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Areté (fecky: dpern) ve svém zakladnim smyslu

znamena ,dokonalost jakehokoliv druhu”,
(Wikipedia)

ARETE INDUSTRIAL je transparentnim fondem kvalifi-  pé, které tvori diverzifikované portfolio s vyvazenou
kovanych investort ze skupiny ARETE se zameérenim  strukturou najemcl a umoznuje maximalni zhodnoceni

na investice do logistickych nemovitosti a do nemovi-  investice naSich investoru.
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tosti slouzicich pro lehky pramysl. Fond se zameéruje

na nemovitosti generujici pravidelné vynosy ve formé  ARETE INDUSTRIAL je fondem skupiny ARETE, které

s

| najemneho a zaroven také na novou vystavbu. Diky  Dbylo udéleno prestizni ocenéni Cl) Awards Czech Re-

naSim znalostem a zkuSenostem umime vybrat praveé  public za rok 2020 v kategorii Best Asset Management
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EE - [ I takove vyrobni a skladové objekty ve stredni Evro-  Company.
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CL Awards Cl Awards
Ihlclhllt n Slovakla I 20
Best Asset Best Warehouse Nejvynosngjsi nemovitostni

Management Development fond pro kvalifikované investory
Company >10 000 m? za rok 2020
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Uvodni slovo

Fond ARETE INDUSTRIAL byl zalozen v roce 2019 jako druhy
fond a treti nemovitostni investicni produkt skupiny ARE-
TE a je primym pokracovatelem podfondu ARETE INVEST
Podfond CEE Il jehoz investicni cyklus se na zacatku roku
2021 prodejem portfolia a vyplatou velmi nadprimeérného
vynosu investorim uspésné uzavrel. Tento podfond tak
nasledoval cestu podfondu ARETE INVEST Podfond CEE,

jenz uspésneé vyplatil své investory jiz v roce 2017,

Zasadnim strategickym predpokladem vSech fondl ze
skupiny ARETE je preference uzavieného investicniho
cyklu. ARETE INDUSTRIAL tak vyrazné cerpa ze zkuSenos-
ti, které jsme ziskali spravou predchozich dvou podfondu
a zaroven postupneé naplnuje ambice sestavit a spravovat
portfolio v hodnoté 400 mil. EUR slozené vyhradné z ne-

movitosti slouzicich pro logistiku a lehky pramysil.

| pres veskera uskali, ktera nam pandemicky rok 2021
prinesl, se nam podarilo naplnit nejen cile v oblasti obje-
mu prostredkd Investovanych do fondu, ale také v oblasti
akvizic vynosovych nemovitosti a novych developerskych

projektu.

Prakticky v prubéhu celého roku jsme realizovali trans-

akce, pricemz jsme jich zvladli celkem 5. Radi bychom
mimo jiné zminili vyrobni a skladovaci areal v primyslove
z6né Plzen - Borska pole, dale dohodu o zahajeni prv-
nich dvou fazi vystavby prémiového logistického parku ve
ValaSskem Mezifici pro spolecnost DB Schenker, vyrobni
a skladovaci areél ve Zdicich nedaleko Berouna a v ne-
posledni radé pripravu dalSich developerskych projektu,
které budou realizovany v prubéhu roku 2022.

Rok 2021 znamenal pro ARETE INDUSTRIAL takeé historicky
nejvyssi objem financnich prostredku, které byly investo-

vany za jeden rok do jakéhokoli investicniho fondu skupi-

ny ARETE. Vedle stale narustajiciho poctu kvalifikovanych
investoru se podarilo realizovat také vyznamné investice
institucionalnich investord. Jejich vstup do fondu je dika-
zem toho, ze nase dosavadni vysledky, realné vyplacené
vynosy investorim, ddraz na precizni dodrzovani inves-
ticniho horizontu, ale zejména nas zodpovedny pristup ke
spravé a rizeni fondu prinasi investorum transparentni
a duveryhodny investicni model. V rémci radné notifkace
fondu u Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht
(BAFIN), Finanzmarktaufsicht Osterreich (FMA), Narodné
banky Slovenska [NBS) jsme nejen dokoncili vstup vyza-
mnych, zahranicnich institucionalnich investort do fon-
du, ale také po cely rok probihala v uvedenych zemich
zajimava jednani se zahranitnimi bankami a obchodniky
s cenymi papiry 0 moznostech distribuce investicnich ak-
cii fondu na Uzemi Némecka, Rakouska a Slovenska. Veri-
me, Ze se nam podari v roce 2022 néktera jednani uspes-

neé uzavrit a rozsirime tak mezinarodni presah fondu.

Na stabilnich zakladech budeme v roce 2022 dale stavét a dopliovat stabilni portfolio prumyslovych nemovitosti, at uz dalSi-
mi nakupy vynosovych nemovitosti, tak novou vystavbou nemovitosti pro bonitni najemce.

Jsme ARETE INDUSTRIAL, investicni fond orientovany na stabilitu a vykon i v nesnadnych dobach. PiSeme pribéhy nasich ne-

movitosti a vazime si duvery nasich investord. Duvera pro nas znamena odpovednost. Jsme pripraveni.
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zakladatel a predseda dozorCi rady
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Robert Ides

zakladatel a mistopredseda dozorCi rady

Rostislav Pliv
pri vykonu funkce zastupujici Clena predstavenstva
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0 skupine ARETE

Investicni skupinu ARETE jsme zaloZili v roce 2014 se
strategii zamerenou na investice do nemavitosti pro-
strednictvim regulovanych investicnich fondd. Jsme
tym realitnich profesionaltl s mnohaletymi mezina-

rodnimi zkusenostmi.

K prokazani nasSi schopnosti investovat, spravovat
a prodavat portfolia se ziskem, byl jako prvni pod-
fond zalozen ARETE INVEST Podfond CEE v roce
2015. Rezidencni portfolio bylo porizeno v roce 2015,
restrukturalizovano, prodano a tento podfond uza-
vien v roce 2017. V ramci pokracovani po uspéchu
prvniho podfondu byl v roce 2016 zalozen druhy
podfond zaméreny na investice do prumyslovych

aktiv. Investicni obdobi tohoto podfondu je u konce
a portfolio je ke konci roku 2020 ve fazi odprodeje.
Druhy fond a treti investicni produkt skupiny, ARETE
INDUSTRIAL, byl v roce 2019 zalozen a od druhé po-
loviny roku 2020 také otevren investorum za ucelem
pokracovani v uspésné strategii pfi investovani do
logistickych a vyrobnich nemovitosti, pricemz objem
spravovanych aktiv by meél byt ¢tyfnasobny.

Cilem skupiny ARETE je dlouhodobé zhodnoceni in-
vestovanych prostredky prostrednictvim investic do
logistickych nemavitosti a nemovitosti slouzicich pro
lehky pramysl.

Vizi zakladatell fondu je umoznit investorim efektiv-

ni a jednoduché zhodnoceni jejich financi prostred-

nictvim jejich pasivni investice do regulovanych in-
vesticnich fondu.

V ramci kazdorocniho udileni ocenéni Best of the
Best HOF Awards 2021 jsme zvitézili ve velmi prestiz-
ni kategorii Best Asset Management Company. Best
of the Best Hall of Fame Awards 2021 je evropskym
ocenenim, pficemz nominavani byli pouze vitézoveé Cl)
Awards z jednotlivych evropskych zemi. Ocenéni ClJ
Awards patri mezi nejstarSi a také nejvyznamngjsi
oceneni v oblasti komer¢nich nemovitosti. Udéleného
oceneni si nesmirng vazime, protoze jsme byli oce-
néni v kategorii, kde dlounodobé panuje nesmirné sil-

na konkurence nejvyznamneéjsich evropskych firem.

Filozofie skupiny ARETE stoji
na Ctyrech zakladnich pilirich:

ODBORNOST
JEDNODUCHOST
HMATATELNOST
OTEVRENOST
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Uspésna historie ARETE

l ARETE INVEST PODFOND CEE II
I I
ARETE INVEST PODFOND CEE | ‘ ARETE INDUSTRIAL SICAV

2070 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zvlastni cena za dynamické Best Performance Wy Best Asset
zhodnoceni kapitalu a transparentnost Nejvynosnéjsi nemovitostni Nejvynosnéjsi nemovitostni - Management

v oblasti nemovitostnich investignich fond pro kvalifikované Fund Manager fond pro kvalifikovan S  Company
fondU za rok 2017 investory za rok 2018 Caech Repubiic] 18 investory za rok 2019 Canch bapenic [ 20

CZECH TOP
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ARETE INVEST Podfond CEE

ARETE INVEST Podfond CEE byl prvnim podfondem
skupiny ARETE zamérenym na nemovitosti. Byl take
jednim z prvnich podfondU zalozenych pod dohledem
Ceské narodni banky dle tehdy nové prijaté legislati-
vy EU AIFMD.

V roce 2015 zahajil ARETE INVEST Podfond CEE in-
vesticni ¢innost a postupneé vytvoril portfolio Gitajici
temer 300 bytu ve 13 bytovych domech v Ostrave,
Havirové a Olomouci s celkovou pronajimatelnou plo-
chou 18 000 m?.

lhned po akvizici doslo k prenastaveni veskerych
procesu spravy nemovitosti tak, aby bylo dosazeno

optimalni ekonomiky provozu a stabilniho narustu

Vytvoren v prosinci 2014

Portfolio nakoupeno v prubéhu roku 2015
Portfolio prodano v roce 2016

Podfond vymazan ze seznamu CNB v srpnu 2017

vynosU z najemneho, zvysSeni obsazenosti a investic
do vybranych nemovitosti portfolia.

Podfond drzel portfolio po dobu devatenacti mesicu
a v fijnu roku 2016 doSlo k prodeji portfolia do ru-
kou mezinarodniho investora vyhledaného viastnim
tymem skupiny. V okamziku prodeje bylo portfolio ve
velmi dobrém stavu, plné pronajimatelné a dlouhodo-
by prumeér obsazenosti se pohyboval nad 98 %.
Prodejem portfolia bylo dosazeno celkového hrubé-
ho vynosu 39 % p. a. V prubéhu roku 2017 doslo k vy-
placeni investorU a podfond byl vymazan ze seznamu

CNB v srpnu 2017.

ARETE INVEST Podfond CEE se tak stal nejen jednim

z prvnich nemovitostnich fondd, ktery investordm

zhodnotil viozené prostredky uspésnym prodejem
portfolia, ale také jednim z mala nemovitostnich fon-
du, které uspesneé prosly celym procesem ekonomic-

kého a pravniho uzavirani dle nové legislativy.

ARETE INVEST Podfond CEE I

ARETE INVEST Podfond CEE Il byl druhym podfondem
skupiny ARETE zamérenym na nemovitosti. Na rozdil
od sesterskeho podfondu ARETE INVEST Podfond CEE
se od zacatku zaméroval vyhradné na logistické a vy-
robni nemovitasti v Ceské republice a na Slovensku.

V prubehu roku 2016 podfond realizoval pét akvizic
vyrobnich a logistickych nemovitosti na Gzemi Ceské
republiky, které zacatkem roku 2017 doplnil o trojici
akvizic na Slovensku a v prosinci téhoz roku uzavrel
posledni akvizici logistické haly ve Vyskove. Pod-
fond tak vytvoril portfolio primyslovych nemovitosti

s pronajimatelnou plochou 91 850 m?.

Portfolio nakoupeno v letech 2016-2017
Portfolio rozsSireno vlastni vystavbou v letech 2018-2019
Prodej portfolia podfondu dokoncen v roce 2021
Podfond vymazan ze seznamu CNB v zafi 2021

V roce 2018 se podfond zacal vénovat i nové vystav-
bé zahajenim projektu v Novém Mesté nad Vahom,
v roce 2019 pak byly zahajeny dalsi dva stavebni pro-
jekty v Uherském Hradisti a v KoSicich, které byly
i pres pretrvavajici problémy spojené s pandemii CO-
VID-19 dokoncCeny ve stanoveném terminu a kvalité
v prubéhu roku 2020. VSechny projekty byly rizeny
internim tymem skupiny. Novou vystavbou ve vlastni
rezii podfond rozSiril nakoupené portfolio o dalSich
33 750 m? pronajimatelné podlahové plochy. Po do-
konceni vystavby v roce 2020 je celé celé portfolio

tvoreno 125 400 m? pronajimatelnych ploch.

V roce 2020 probéhlo transparentni vybérové rizeni
na kupujiciho uceleného portfolia podfondu. V breznu
2021 nasledoval prodeji portfolia podfondu v hodnoté
113,2 milionu EUR (3 miliardy korun) spolecnosti Cro-
mwell European REIT, verejné obchodovatelny real
estate investment trust kotovany na singapurské
burze cennych papirt. Byla provedena radné vyplata
jistin a vynosu véem investorum podfondu a zaroven
byly zcela vyporadany vsechny zavazky z bankovniho
financovani. Byl dodan a vyplacen celkovy prumer-
ny hruby vynos 11 % p.a., pricemz ale investori, kteri
upsali investicni akcie podfondu v prvni ving, dosahli

hrubého vynosu investice pres 20 % p.a..
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0 fondu ARETE INDUSTRIAL SICAV, a.s.

Fond ARETE INDUSTRIAL SICAV, a. s. byl zalozen v brez-
nu 2019 jako druhy fond a treti nemovitostni inves-
ticni produkt skupiny ARETE. Zaméruje se vyhradné
na investice do kvalitnich vyrobnich a logistickych
nemovitosti se stabilnim vynosem, které navic maji
rozvojovy potencial. Portfolio doplnuje také o novou
vystavbu pro zvySeni celkoveho vynosu. V ramci piné
integrovaného manazerského pristupu pro cely in-
vesticni cyklus nemovitosti v portfoliu aktivné spra-

vuje a rozviji s cilem udrzitelné zvySovat jejich vynos.

Hlavnim investiénim regionem fondu jsou Ceska re-
publika a Slovensko doplnéné o stredni Evropu. ARE-
TE INDUSTRIAL bude do portfolia pofizovat predevsim
dokoncCené a obsazené logistické a vyrobni nemovi-
tosti generujici stabilni vynosy, které bude doplnovat
0 vlastni vystavbu. Nakupy pozemkU pro dalSi vystav-

bu budou predstavovat pouze doplnkove investice.

Cilem fondu je vybudovat stabilni, diverzifikovane
portfolio s vyvazenou strukturou najemcu v hodnoté
400 miliont EUR tvorené priblizné 600 000 m? prona-

jimatelnych ploch vyrobnich-a skladovych hal, které
budou doplnény pfiblizné 300 000 m? stavebnich po-
zemku pro dalSi vystavbu.

Diky naSim specialistim umime vybrat pravé takove
vyrobni a skladové objekty ve stfedni Evropg, které
umozni maximalni zhodnoceni investice nasich inves-

tord.

Fond se také zaméfuje na plnéni nejnovéjsich envi-
ronmentalnich podminek a standardd a vénuje ma-
ximalni pozornost otazce dlouhodobé udrzitelnosti.
Napriklad v ramci vystavby novych parku je stan-
dardem instalace obnovitelnych zdroju energie a sa-
mozrejmosti je také postupna certifikace BREEAM
vSech parku v portfoliu fondu. Pro najemce parkd
jsou vyznamné takeé dalsi komponenty celkového
ESG investovani. Aktualné pripravujeme pro fond
komplexni ARETE-ESG politiku, ktera bude oficialné
predstavena v prubehu roku 2022.

Fond je pné licencovan, regulovan a dozorovan Ces-

kou narodni bankou, regulovan je také v ramci EU Al-

FMD. Fond je radne notifikovan u Bundesanstalt fur
Finanzdienstleistungsaufsicht ~(BAFINJ, Finanzmark-
taufsicht Osterreich (FMA) a Narodné banky Sloven-
ska (NBS) pro nabizeni na tizemi Némecka, Rakouska
a Slovenska.

ARETE INDUSTRIAL SICAV a.s. byl zalozen v souladu
se zakonem ¢. 240/2013 Sh., o investiénich spolec-
nostech a investicnich fondech. Investicni fond byl
zapsan do obchodniho rejstriku dne 27. 3. 2019. ARE-
TE INDUSTRIAL SICAV a.s byl do seznamu investicnich
fondd s pravni subjektivitou vedeném CNB zapsan
dne 15. 3. 2018.

V uCetnim obdobi byly z majetku Fondu hrazeny ze-
jmena akvizice prumyslovych a logistickych parkd v
CR a na Slovensku, investice do nemovitosti formou
pohledavek, zapujcek a uveru za ucelem dosazeni

urokového vynosu.

Fond ve vykazovaném obdobi pokracoval v ¢innosti z
predchozich let, tedy nakupem prumyslovych a logic-
kych parkd v CR a na Slovensku.
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Zakladni udaje o fondu

Nazev fondu Obhospodarovatel

ARETE INDUSTRIAL SICAV, a. s. Winstor investi¢ni spolecnost a.s.

ICO ICO OBHOSPODAROVATELE

080 31444 08315 868

sidlo SiDLO OBHOSPODAROVATELE

namesti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5, Ceska republika RuZova 948/14, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

kontakt POZNAMKA

tel.: 226 808 901, e-mail: info@arete.eu, www.arete.eu Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit. Obhospodarova-

tel vykonava pro fond sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF.

Typ fondu UCETNi OBDOBI
fond kvalifikovanych investor dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni 1.1. 2021 - 31.12. 2021
formé akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem
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Shrnuti aktualniho roku

Fond ARETE INDUSTRIAL m& za sebou velmi Uspésny rok.
Spravné zvolena strategie opirajici se o investice vyhradné do
nemovitosti slouzicich pro lehky pramysl a logistickych areall
umoznila i pres nepriznivé makroekonomické podminky v roce
2021 dosahnout pozitivniho mezirocniho narastu hodnoty in-
vesticni akcie tridy C ve vysi 245 %. Jedna se o mimoradny
vysledek, ktery vsak plné reflektuje mimoradné pracovni na-
sazeni a usili celého tymu.

Fkonomika Ceské republiky a Slovenska, obdobné jako ostat-
nich rozvinutych zemi svéta, byla také v roce 2021 zasadnim
zpusobem ovlivnéna opatrenimi prijatymi k zamezeni Sireni
pandemie covid-19. Prestoze doslo oprati roku 2020 jiz k mir-
nému oziveni - rust hrubého doméciho produktu (HDP) by se
mél podle dostupnych prognoz pohybovat kolem hodnoty 3,0 %
u Ceskeé republiky a také Slovenska - predpandemickych trov-

ni bude pravdepodobné dosazeno az na konci roku 2022, Ev-
ropska unie jako celek siloni vedla o néco lépe, HDP EU vzrostl
podle predbéznych Udaju Eurostatu 0 5,2 %, pricemz v zemich
eurozony bylo tempo rustu lehce nizsi a dosahlo 4,6 %. Horsi
vysledek Ceské republiky a Slovenska v porovnani se zbytkem
EU Ize spatiovat zejména v problémech v dodavatelskych fe-
tézcich prumyslovych firem, které tvorfi v pripadé obou zemi
vy$Si podil na HDP nez je prumeér EU.

Na trhu investic do prumyslovych nemovitosti v Ceské republi-
ce byly vroce 2021 zaznamenany dva klicove trendy - zatimco
nabidka vykazuje dlouhodoby pokles, kdy za cely rok 2021 bylo
dokonc¢eno 492 tis. m2 ploch, coz je 0 29 % méné nez predchozi
rok a 0 25 % méne nez je pétilety prumer, poptavka se drzi
dlouhodabé na velmi silnych Urovnich. Celkovy objem uzavienych
smluv v roce 2021 presahl 2,45 milionu m2 a mezirocné tak

vykazal narust 0 62 %. Soucasng cista poptavka v roce 2021
vzrostla mezirocné na dvojnasobek a dosahla 157 milionu m2,
coz rovneéz predstavuje nejlepsi vysledek v historii ceského
industrialniho trhu. Nerovnovaha na trhu je zpusobena nizsi
nabidkou novych prostor v dusledku pocatecni nejistoty sou-
visejici s nastupem pandemie covid-19 a vymizeni spekulativni
vystavby, coz vedlo k rekordné nizké neobsazenosti a rostouci
poptavce po predpronajmech. ZvySeny tlak na zajiSténi novych
prostor se na konci roku 2021 promitl do rekordniho objemu
rozestavenych ploch v historii ¢eského industrialniho trhu.
Z celkovych rozestavénych 111 milionu m2 mélo jiz 76% zajis-
téného najemce. V pribéhu Q4 2021 dosahla primérna mira
neobsazenosti v Ceské republice hodnoty 1,6 %. Omezena na-
bidka modernich prostor a silng poptavka i nadale zvysuje tlak

na rust najmu za logistické a industrialni plochy.

Nadale tak pretrvava tlak na snizovani investicnich vynosu.
Segment logistiky a vyroby se svou mirou vynosnosti s tzv.
prime yield na Urovni okolo 4,25 % p.a. vyrovnal napfiklad seg-
mentu kancelar.

Na Slovensku je situace na realitnim trhu velmi podobna. Seg-
ment logistiky a vyroby reportoval na konci roku 2021 miru
vynosnosti s tzv. prime yield na trovni okolo 5,25 % p.a. Situaci
okolo nabidky a poptavky po kvalitnich pramyslovych nemovi-
tostech je na Slovensku analogicka k situaci v CR.

| pres ruzna omezeni spojend s pandemil, tym spravy port-
folia velmi intenzivné pracoval na rozvaoji portfolia. Podle pla-
nu do$lo k dokonceni 5 transakci, pricemz Ize zminit zejména
stabilizované vyrobni a skladovaci arealy spolecnosti Hengtler
a Nanogate na Slovensku. V CR byla dokongena akvizice vyrob-
niho a skladovaciho arealu v primyslove zoné Plzen - Borska
pole, ktery se po planové Upravé a rozsirenf stane zasadnim

aktivem v portfoliu fondu.

ROK 2021 2020/Q4 2021/04
_Hodnota nemovitostiGAv ts.eur - WTE
_Hrubyvynostznajemnéhopa. Vo N S84
IO 1010 L R, I L Ol
ROK 2021 2019/Q4 2020/Q4 2021/04 ztoho v CZK VY% n/a 0%
Aktivave spravé (AuM, €mil) 6o04€ r90E B5949€ Obsazenost v e w00%
_Hodnota Cistych aktivna akeil NAVPS, €)  1AB N N S e e— Podlahové plocha celkem 7z | w wm
e e ek s e A ] N8 ) 08328 ] M898ST Podlshovaplochavevistavbe  m*  nj  mes
Kumulovany Aruby ¥ynos v T UL s L RO LT I——— Pozemkyve viastnictvicelkem mo fa w3400
.............................................................. IAC"/3963%1200% z toho k dalSimu rozvoji m? n/a 36053
Kumulované hrubé distribuce k dispozici O L — 0 - : | - | |
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VySe uvedenym zhodnoceni za rok 2021 se fond ARETE IN-
DUSTRIAL zaradi mezi nejvynosnéjsi nemovitostni fondy kva-
lifikovanych investaor na ceskem trhu. Navaze tak na podfond
ARETE INVEST CEE I, ktery se dlouhodobé umistoval na prv-
ni pricee zebricku investicnich fondd Hospodarskych novin
aiHned.cz.

Velmi pozitivnim potvrzenim dobré prace naseho tymu v roce
2021 bylo udéleni ocenéni Best of the Best HOF Awards 2021
ve velmi prestizni kategorii Best Asset Management Company.
Toto ocenéni pfimo navazuje na dvé vyznamna oceneni ude-
lena za rok 2020 v ramci Cl) Awards Czech Republic v kate-
gorii Best Asset Management Company a ClJ Awards Slovakia
v kategorii Best Warehouse Development nad 10 000 m? ClJ
Awards je nejstarSi a také nejvyznamngjsi ocenéni v oblasti
komercnich nemovitosti v Ceské republice a na Slovensku.
Hodnota Cistych aktiv pripadajicich na jednu investicni akcii
C vzrostla za rok 20210 24,5 %. Nejvetsi mérou se na rustu po-
dilelo zvySeni hodnoty nemovitostniho majetku u spole¢nosti

s vynosovymi aktivy.

Strategie fondu

ARETE INDUSTRIAL investuje vyhradné do pramyslovych nemo-
vitosti v regionu stfedni a vychodni Evropy, pricemz klicovymi
trhy jsou Ceska republika a Slovensko. Investiéni strategie
fondu je postavena na Ctyrech zakladnich pilifich, regionalni
a oborova diverzifikace, investice do stabilnich vynosovych ne-
movitosti doplnéna o nemovitosti s rozvojovym a developer-
skym potencialem, udrzitelnost a stabilita vynosu prostrednic-
tvim portfolia prémiovych najemcu s kvalitnim mezinarodnim
ratingem a v neposledni fadé plnéni enviromentalnich stan-
dardu vystavby a provozovani nemovitosti.

Investicni program fondu je fizen tak, aby poskytoval atrak-
tivni, dlouhodoby investicni profil s vyvazenym pomérem rizika
a vynosu, pricemz vynosy jsou pohanény kombinaci zhod-
noceni kapitalu a konzistentnich prijmu. Vychazime pritom
z porozumeéni faktor( ovliviujicich hodnotu, véetné dynamiky
lokalnich trha a charakteristik specifickych pro konkrétni ne-
movitost. Hmatatelnd povaha aktiv pritom poskytuje stabilitu
a hodnotu v nejistych makroekonomickych prostredich jed-
notlivych zemi, ve kterych bude fond pusobit.

ARETE INDUSTRIAL cili predevsim na kvalitni logistické a vyrob-
ni haly tridy A ve stfedni Evropé. Fond bude dale investovat do
nemovitosti tridy B s potencialem pro povyseni na tridu A. Do
portfolia bude pofizovat dokoncené a obsazené prumyslovée
nemovitosti generujici stabilni vynasy, které bude dopliovat

0 novy development pro predem zasmluvnené najemce s kva-
litnim mezinarodnim ratingem. Nakup vhodnych pozemku pro
dalSi vystavbu bude predstavovat pouze doplikove investice.
Vzdy vSak bude vyzadovano minimalné vydané Uzemni rozhod-
nuti na novou vystavbu a predem jasné definovana strategie,
pro které konkrétni najemce muze byt nova vystavba na po-
zemcich vhodna.

Strategie fondu ARETE INDUSTRIAL je zamérena na investice
do prumyslovych nemaovitosti, které nabizeji zajimavy inves-
ticni vynos. Celkova pronajimatelna podlahova plocha nemo-
vitosti v majetku fondu ARETE INDUSTRIAL k 31. 12. 2021 ¢inila
45 tis. m2 plus dalSich 11 tis. m2 pronajimatelnych ploch ve
vystavbé. Soucasti naSich areall jsou také stavebni pozem-
ky o0 rozloze pres 105 tis. m2 umoznujici vystavbu novych hal
0 pronajimatelné ploSe dalSich 37 tis. m2. Pripadna vystavba
probiha az na zakladé smlouvy o budouci najemni smlouve.

V souladu s investicni strategii fondu jsou na roky 2021 - 2023
naplanovany predevsim cinnosti smerujici k budovani stabil-
niho portfolia, tedy pribézné akvizice nemavitosti splnujicich
investicni kritéria a soucasné zvySovani hodnoty nemovitosti,
které jiz v portfoliu budou. Déle pak provozni nastaveni a op-
timalizace nakladl, integrace a konsolidace portfolia a maxi-
malni vyuziti volnych pozemku pro novou vystavbu. Zhodnoce-

ni-dosahované fondem bude narustat postupné s nar(stajici
velikosti celého portfalia fondu.

STRATEGIE VYBERU NEMOVITOSTI

V ramci investicni strategie se fond ARETE INDUSTRIAL zame-
fuje na dlouhodobé a stabilné vynosove prumyslové a logi-
stické parky a nemovitosti, u kterych Ize vlastnim develop-
mentem tuto strategii napinit. Obvykla vySe dilcich investic do
nemovitosti nebo majetkovych podill spolecnosti vlastnicich
nemovitosti ¢ini 5-25 miliond EUR. Pfi vybéru vhodnych akvi-
zic je v prubéhu investicniho procesu kladen diraz na lokalitu,
kvalitu nemovitosti a najemniku, moznosti pro budouci rust
hodnoty investice a v neposledni fadé také na moznost rozsi-
reni parku prostrednictvim dalSiho developmentu.

Vybér vhodnych akvizitnich prilezitosti je vyrazné podminén
dobrym umisténim lokality, vyhledavana jsou zejména regionaini
centra s kvalitni infrastrukturou a dobrou dostupnosti pracovni
sily. Pri posuzovani vhodnosti projektu je kladen ddraz na najem-
ni smlouvu, pricemz jsou vyzadovany minimalné Ctyri roky do
moznosti ukonceni ze strany najemce. Naprostym standardem
je zajisténi najemni smlouvy prostiednictvim garance poskyt-
nuté materskou spolecnosti nebo bankou. Vzdy je vyzadovano
minimalni obsazeni 90 % nemovitosti u nemovitosti generujicich
vynos, resp. predobsazenost 85 % pred zahajenim noveé vystavby.
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VYV0J HODNOTY INVESTICNIiCH AKCIi FONDU
Hodnota investicnich akcii je stanovovana z fondového kapitalu
fondu zjisténého ke konci rozhodného obdobi - paslednimu dni
prislusného kalendarniho mésice. V obdobi od vytvoreni pod-
fondu ARETE INDUSTRIAL az do 31.12. 2021 reflektoval fondovy
kapital majetek a dluhy v bilanci predmétného fondu, soucasti
majetku fondu v daném obdabi byly pochopitelné take majet-
koveé ucasti a pujcky jednotlivym majetkovym spolecnostem.
Precenéni majetkovych ucasti v projektovych spole¢nostech

IAB

108 €

vlastnénych fondem vstoupilo do hodnoty jeho fondového ka-
pitalu k 31.12. 2021 dle znaleckého ocenéni nemovitosti viast-
nénych spolecnostmi praovedeného ke konci kalendarniho roku
2021 spolecnosti Jones Lang LaSalle. Samotné ocenéni majet-
kovych spolecnosti bylo provedeno administratorem fondu.

Metoda urceni realné hodnoty majetku a zavazkd fondem
vlastnénych majetkovych spolecnosti se v roce 2021 nezme-
nila. Do hodnaty investicnich akcii emitovanych fondem tak

Ctvrtletné vstupuje realna hodnota podkladovych aktiv - ne-
movitosti, at uZ vlastnénych na pocatku roku, nebo porizenych
béhem roku, obéznych aktiv a zavazku dilcich nemovitostnich
spolecnosti vUci tretim stranam. K 31.12. 2021 doSlo k novému
precenéni nemovitosti nezavislym znalcem, kterym byla spo-
leCnost Jones Lang LaSalle.

106€ / €

104€ /

102€ /

0€ /

2021/10

31.12. 2020

Shrnuti pro VZ

1AB: +8,5 % narust NAVPS je vysledkem:

+8,5 % souhr trzniho precenéni hal a stavebnich pozemku ke konci sledova-
neho obdabi

+ 0,5 % Pozitivni dopad diky kuzrovym rozdilim [pfecenéni ceské statutarni
rozvahy v korunach)

+0,3 % diky Urokovym vynostim od majetkovych ucasti Fondu

- 0,8 % z dUvodu provozni ztraty Fondu vysledkem primarné mimoradnych

nakladd (nabéh fondu, transakéni naklady)

IAC
7 e
10€
8€
6€
2021/12 2020/1

31.12. 2021 narust

IAC: + 24,5 % nartst NAVPS je vysledkem:

+ 244 % souhr trzniho precenéni hal a stavebnich pozemku ke konci sledo-
vanych obdobi

+0,9 % Pozitivni dopad diky kuzrovym rozdilum (pfecenéni ceské statutarni
rozvahy v korunach)

+ 14 % diky Urokovym vynosum od majetkovych G¢asti Fondu

- 2,2 % z davodu provozni ztraty Fondu vysledkem primarné mimoradnych
nakladd (nabéh fondu, transakéni naklady)

2020/12 2021/12

Informace o predpokladaném vyvoji v nasledujicim obdobi

JeSté na zacatku roku 2022 by nas nenapadlo, 7e situace na
Ukrajing dospéje az k valecnému konfliktu. Lidsky jsme tim
hluboce zklamani. Verime vSak, ze v brzké dobé dojde k uklid-
néni situace a respektovani lidského zivota, zakladnich prav-
nich norem a spolecenske etiky. PredevSim predpokladame,
Ze celd skupina ARETE a fond ARETE INDUSTRIAL budou nadale
fungovat zcela bez omezeni a negativnich dopadu. Situace se
pro nas jevi jako stabilni, protoze vSechny nemovitosti a spo-
le¢nosti fondu se nachazeji na Uzemi Ceské republiky a Slo-
venska a 7adna ze spolecnosti, ktera je nasSim najemcem,
nema ruského ani beloruského majitele. Dale predpokladame,
ze fond bude fungovat po cely rok bez problému a aktualngé
neevidujeme zadné pohledavky po Ihité splatnosti. Jsme a bu-
deme nadale v uzkém a prubézném kontaktu s nasimi najemci,
ktef primarné pochazeji ze zapadni ¢asti Evropy a svéta. Zad-
ny z nich nas zatim neinformoval, Ze by jeho obchodni ¢innost
byla vyznamné poznamenana probihajicim valecnym konflik-
tem. Fond bude nadale spolupracovat pouze s velmi stabilnimi
bankami a obchodnimi partnery.

Pokud z pohledu fondu a jeho obchodni perspektivy vyhodno-
cujeme veskeré dostupné informace a vérime, ze primyslove
nemovitosti jsou pravé sektorem, ktery by mél situaci velmi

dobre zvladnout. Pramyslové nemovitosti jsou ze své podstaty

soucasti kritické infrastruktury. Jedna se o paterni nemovi-
tosti kazdé narodni ekonomiky slouzici k vyrobg, k distribuci
surovin, materialu, komponentu, zbozi a finalnich vyrobka, je-
jichz vyznam a samozrejmeé tim i jejich hodnota na zajmovych
trzich fondu bude mit vzhledem ke geopolitické situaci spise
tendenci stoupat.

Aktivity fondu se v roce 2022 zaméri predevsim na budovani
portfolia a zvySovani hodnoty jednotlivych parkd v portfoliu.
Dale je v planu dokonceni vystavby minimalné dvou novych
parkU, které jsou z velké castijiz predpronajaty velmi bonitnim
najemcum.

V prabéhu roku 2022 bude fond jeSté pokracovat v Upisu no-
vych investord, pricemz se da predpokladat vyssi podil mezi-
narodnich a institucionalnich investic do fondu.

Tym spravy nemovitosti a developmentu bude nadale praco-
vat na naplnéni investicniho planu fondu. Na konci roku 2022
bychom radi méli pod spravou majetek v hodnoté priblizné 150
milionC EUR.

Podle dostupnych informaci se zda, ze pandemie covid-19 je
na vyznamném ustupu. Situace na obou nasich klicovych re-
alitnich trzich bude nadale vSak jesté ovlivnéna dozvuky pan-
demie. Nicméné diky opravdu velmi silnému rozvoji obchodni

aktivity najemcu ze segmentu e-commerce, bude i po cely rok

2022 logistika a skladovani tahounem v segmentu prumyslo-
vych nemovitosti. Bude tak jen podporen dlouhodobgjsi trend,
7e Ceska republika a Slovensko se staly oblibenou destinaci
pro logistickd a distribucni centra. Vlivem valecného konfliktu
na Ukrajiné a nim souvisejicim sankcim uvalenym na Rusko,
a dale diky vyznamnym globalnim zménam ocekavame vy-
znamny rust poptavky od evropskych vyrobnich spolecnost,
které jiz identifikovaly logistické problémy s dodavkou materi-
alu, zbozi a komponent ze svych zavodu umisténych zejména
v Asii a v Rusku.

Makroekonomicky vyhled pro rok 2022 zatim zUstava pozitivni,
byt Uroven nejistoty je pameérné vysoka. Rozsah Skod jednot-
livych narodnich ekonomik zemi EU zpUsobenych pandemi,
energetickou krizi a hospodarskymi sankcemi uvalenymi na
Rusko je velmi obtizné predikovat. Vzhledem k nizsi mezirocni
srovnavaci zakladné predpokladame ekonomicky rust v obou
nasich klicovych ekonomikach na urovni cca. 4 %. Predpovédi
vyznamnych instituci (centralnich bank, ministerstev financi,
bank, Evropské komise, MMF) pro rok 2022 vyznivaji obecné
pozitivné a predikuji oziveni ekonomik. Velkym otaznikem zu-
stava Uroven inflace, ktera bude pravdépodobné po cely rok
2022 atakovat dvaucifernou uroven.
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Informace o vyznamnych sku-
tecnostech, které nastaly az po
rozvahovém dni

Investice

Po datu ucetni zaverky doslo k akvizici pozemku v Rokycanech,
v souvislosti s ¢imz rovnéz doslo k poskytnuti Uvéru spolec-
nosti ARETE Theta s.r.o. za Ucelem nabyti pozemku a staveb
v této oblasti.

Rovnéz doslo k poskytnuti vnitroskupinového avéru spolec-
nosti Arete Beta SK za Ucelem nabyti logistické haly v oblasti
Belu$a, Slovensko. Nasledné po poskytnuti Uvéru byl poskyt-
nut rovnéz priplatek mimo zakladni kapital spolecnosti Arete
Beta SK. Uvér byl poskytnut také spolecnosti Arete Omega SK
za Ucelem nabyti pozemkU pro realizaci projekt developmentu
v Trencing, Slovensko.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznam-

né pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy.

ESG a politika udrzitelnosti investovani ve fondu

Prestoze ucinnost velke vetsiny legislativnich zmeén tykajicich
ESG a udrzitelnosti se posouva az na zaGatek roku 2023, jiz
v roce 2021 jsme veskeré procesy a investicni strategie pri-
pravovali tak, aby aktualné realizované investice fondu byly jiz
v souladu s uvedenymi nafizenimi. Zodpovedneé investovani je
jednou z nasich priorit, a i my se proto zamérujeme pfi vybéru
investic na projekty spliujici nebo majici potencial spinit po-
zadavek spolecensky udrzitelného rozvoje. V roce 2021 jsme
jesté pIné neposuzovali rizika udrzitelnosti dle narizeni SFDR
(evropskou ESG legislativou). Tato aktivita bude piné realizo-
vana vroce 2022.

Z kamplexniho pohledu na problematiku ESG akcentujeme pri
investicni ¢innosti fondu predevsim prvnim dvé pismena ze
zkratky ESG. Predevsim pod pismenem E se ukryvajici Envi-
ronment - kritérium zjistujici dopad firem (v naSem pripadé
nemovitosti a podnikatelské cinnosti najemct) na Zivotni pro-
stredi. V naSem pojeti zahrnuje nejen zpracovani odpadu a vy-
uzivani obnovitelnych zdroju, ale také komunalni a regionalni
rozvoj v misté nemavitosti v portfoliu fondu.

Zejména ve spolupraci s jednotlivymi najemci nasich pramys-
lovych parku se také zameérujeme na pinéni socialnich kritérii
,S" (Social). Z nejpodstatngjsich aspektd mazeme vyjmenovat
podil fondu jako pronajimatele na bezpecnosti a zdravotni ne-
zavadnosti pracovniho prostredi v pramyslovych parcich. Dru-
hym pilifem fondu v této oblasti je posuzovani a vybér najem-
cu take z pohledu dlouhodobé udrzitelnosti obchodni innosti

najemce v regionu a piné respektovani moralnich a etickych
principt podnikani najemce.

Poslednim pismenem pomysiné skladacky je pismeno ,G"
(Governance) reprezentujici kritéria odpovédného fizeni spo-
le¢nosti. Priority v této oblasti spatfujeme zejména v plnem
respektovani legislativnich a regulatornich narizeni, férovem

jednani a v boji proti korupci.
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NEMOVITOSTNi PORTFOLIO _

SHRNUJICi INFORMACE 0 PORTFOLIU
Nemovitostni portfolio fondu tvofilo ke konci roku 2021 pét pres 105 tis. m2 a umoznuji vystavbu dalsich 37 tis. ¢tverecnich SICAV, a.s. dosahuje k 31.12.20211,2 miliardy korun. Jedna se
areall na uzemi Ceské republiky a Slovenska, které jsou ve metrl pronajimatelnych podlahovych ploch. Podlahoveé plochy o0 trzni hodnotu nemavitosti dle ocenéni nezavisleha znalce,

NAJEMCE
vlastnictvi jednotlivych projektovych spolecnosti. Tyto spolec- dosanhly ke konci roku 2021 objemu 45 tis. m2 plus dalSich 11 spolecnosti Jones Lang LaSalle. J

nosti, kontrolované fondem, vlastni pozemky o rozloze 232 tis. tis. m2 ploch ve vystavbé. Hodnota vynosovych nemovitosti

m2, z toho pozemky urcené pro dal3i vystavbu maji vymeru v majetku spolecnosti ve vlastnictvi fondu ARETE INDUSTRIAL Portfolio celkem IND/LOG 55394 37450 EUR/CZK Juidl s ' — 3
Na zakladé budouci
ARETE Valmez £/
ARETE Park Plzen 4= (CR Valagské Mezifici) LOG najerr;r:hser:Loelivy DB 10600 10500
ARETE INDUSTRIAL
ARETE Plzen S
ARETE Park Kezmarok (ER, Plzer) L0G  Ceskaposta, sp. 6000 11000
ARETE INDUSTRIAL et R -1
ARETE KeZzmarok
(SK. Kezmarok] IND Hengstler, s.r.o. 10294 2450
ARETE Zdice .
(CR, Zdice) IND Hronovsky, s.r.o. 14000 12000
ARETE Vrable Nanogate Slovakia,
(SK, Vrable) IND s.r.o. 14500 1500
Vysvétlivky

Bratislava

ARETE Park /Zdice EEH  Stavajici podiahava plocha hal (m2)

ARETE INDUSTRIAL

LOG Logisticka hala / sklad
IND  Vyrobnihala

ARETE Park Vrsble .a ?’3 Stavebni pozemky pro dal$i vystavbu (m?)

ARETE INDUSTRIAL \G
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PREDSTAVENI JEDNOTLIVYCH NEMOVITOSTI

Novy developersky projekt ARETE PARK Valasské Me-

pro lehkou vyrobu, montaz a logistiku. Specifikace

vyrobnich a skladovacich ploch spliuje nejnovejsi

standardy. Park se nachézi v jedinecne lokalite spo-
jujici vynikajici dostupnost dalnicni sité skrze nove
vybudované napojeni na dalnici D48 umoznujici do-

pravu ve smeru Brno - Ostrava - Polsko. Zasadni do-

Pronajimatelna plocha 10 600 m?
Dostupné prostory 0 m?

Moznost vystavby 10 500 m?
Obsazenost 0 m? - park je ve vystavbe

pravni vyhodou je i napojeni-do slovenské dopravni
sité. Zaroven je lokalita velice atraktivni dostupnosti
pracovni sily a historickou orientaci na lehky i tézky

prumysl.

v 7/

Valasske Mezir

/

C

Ceska republika
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ARETE Park Plzen

ARETE PARK Plzen Borska pole poskytne celkem
17 tis. m2 prémiovych ploch pro lehkou vyrobu, mon-
taz a logistiku. Méstska lokalita napojena primo na
dalnici D5, nejvyznamnégjsi logisticky koridor z Pra-

hy do Némecka, poskytuje stale dobrou dostupnost

(V4

pronajimatelné plochy

pracovni sily. Kvalifikovana pracovni sila se rekrutu-
je z mistnich Skol a navic se Plzen postupné stava
cilovym mistem pro presidleni z méné atraktivnich
lokalit v CR. Lokalita Borskych poli je historicky cent-

rem vyroby a logistiky v regionu a je dlouhodobé po-

Pronajimatelna plocha k 31.12. 2021 6000 m?
Dostupné prostory 0 m?

Moznost vystavby 11000 m?

100% obsazenost z pohledu dostupneé

vazovana za prémiavou v rémei celé Ceske republiky.
Nejedna se pouze o logistiku a vyrobu, ale predevsim
0 high-tech vyzkumna a vyvojova centra a dalSi vy-

soce kvalifikované ¢innosti.

Podnikatelska 1094
Plzen
Ceska republika
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ARETE Park Kezmarok

Aredl slouzici nejen na vyrobu a skladovéni, ale take
jako globalni vyzkumné a vyvojove centrum spolec-
nosti Hengstler, ktera se zabyva vyvojem a vyrobou
vysoce specializovanych metrickych zarizeni. Spolec-

nost Hengstler se 150letou historii je soucasti glo-

Obsazenost 100%

balné pusobici-americké prumyslove a technologicke
skupiny FORTIVE - spole¢nost zalistovana na newyor-
ské akciové burze [NYSE) a soucasti indexu NASDAQ.
Hala splnuje nejvyssSi parametry kategorie A prumys-

lovych nemovitosti. K dispozici jsou expanzni pozem-

Pronajimatelna plocha 10294 m?
Dostupné prostory 0 m?
Moznost vystavby dalSi plochy 2450 m?

ky pro-budouci rozsireni parku. Park se vyznacuje
dobrou dopravni dostupnosti a v misté je dostatek

kvalifikované pracavni sily.

Weinova /
060 01 Kezmarok
Slovensko

..ill|

HENGSTLER
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ARETE Park Zdice

ARETE PARK Zdice poskytne celkem 26 tis. m? prémi-
ovych ploch pro lehkou vyrobu, montaz a logistiku.
Specifikace vyrobnich a skladovacich ploch splfu-
je nejnovejsi standardy. Poloha parku je situovana

./

Obsazenost 100%

v primeé blizkosti dalnice D5 mezi sjezdy Exit 22 a Exit
28. Tato jedineCnd pozice umoziuje dvoustrannou
obsluznost a spolecné s blizkou dostupnosti pra-
covni sily ze spadové oblasti Berouna, Zdic a Prahy

Pronajimatelna plocha 14000 m?
Dostupné prostory 0 m?
Moznost vystavby dalSi plochy 12 000 m?

predstavuje unikatni potencial pro rozvoj vyrobnich
a skladovacich kapacit.

Cernin 89
267 51 Zdice
Ceska republika
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ARETE Park Vrable

Spickovy vyrobni areal ARETE Park Vrable s dlouho-
dobym stabilnim najemcem v blizkosti jedné z hlav-
nich vyrobnich lokalit u slovenské Nitry. Vyrobni

centrum firmy Nanogate Slovakia, s.r.o. ve Vrablich

./

pozemcich 1500 m?
Obsazenost 100%

t67i ze zavedené vyrobnilokality a nabizi 145 tis. m2
vyrobnich ploch a poskytuje dalsi potencial expanze,
cca 6000 m?. Nanogate je lidrem v oblasti vstrikovani

plastt a poskytuje svym klientum sluzby od analyzy

Pronajimatelna plocha 14500 m?
Dostupneé prostory 0 m?
Moznost vystavby na vlastnenych stavebnich

vyrobitelnosti, designu, navrhu alternativnich materi-
alt a technalogii, produkei forem, PPAP dokumentaci

az po navrh logistickych reseni.

Stanicna H0/
952 01 Vrable
Slovensko
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Zprava o podnikatelskeé ¢innosti a stavu majetku fondu

Fond k prosinci 2021 dosahl zisku ve vySi 172 524 tis. KC pred
zdanénim a celkova aktiva z investicni Cinnosti ve vySi

1639 433 tis. KC a z neinvesticni ¢innosti ve vysi 66 tis. KE.

V pribéhu nésledujiciho Ucetniho obdobi od 1. ledna 2022 do
31. prosince 2022 bude Fond dale realizovat investicni strategii
vymezenou ve statutu Fondu.

Zasadni pro dalSi vyvoj bude mimo jiné déni kolem vyvoje pan-
demie koronaviru a vyvoj kolem valky na Ukrajiné a souviseji-
cich dopadu do ekonomiky, a také vyvoj Urokovych sazeb.
Hlavni rizika jsou blize popsana v kapitole Prilohy k Ucetni za-
vérce Fondu.

V pribéhu Ucetniho obdobi doslo k nasledujicim zménam ve
statutu Fondu:

Upravy vypoctu redistribucniho faktoru a jeho koeficientu pro
tridu IAX.

V pribéhu Ucetniho obdobi nedoslo k zadnym dalSim podstat-
nym zmeénam statutu Fondu.

O0dmeéna obhospodarovateli: 1433 tis. K¢
Uplata depozitéri: 697 tis. K&
O0dmeéna auditora: 534 tis. K€

Udaje o dalsich nakladech ¢i danich:
Prévni a Ucetni sluzby 2 083 tis. K€
Administrace, Upisy 1349 tis. K&
Ostatni spravni naklady 2 166 tis. KE
Znalecké posudky 274 tis. K¢
Propagace a reklama 238 tis. K¢

Dan z prijmd, odlozena dan 35 tis. Ké

K rozvahovemu dni drzel Fond majetek ve vySi 1639 499 tis.
K¢. Blizsi specifikace jednotlivych polozek je obsazena v pri-
loze k ucetni zavérce. Nejvetsi polozkou majetku jsou v ucet-
nim obdobi pohledavky za nebankovnimi subjekty, jejichz vyse
k rozvahovému dni dosahovala ¢astky 818726 tis. K¢, tj. 49,94 %

majetku Fondu.

DalSimi polozkami jsou pohledavky za bankami ve vySi 476279
tis. K¢, ). 29,05 % majetku Fondu a Ucasti s podstatnym a roz-
hodujicim vlivem ve vySi 344 384 tis. K¢, tj. 21,01 % majetku Fon-
du. Blizsi specifikace jednotlivych polozek je zahrnuta v pfiloze
k ucetni zavérce.

SKLADBA MAJETKU FONDU K 31.12. 2021

B Pohledavky za bankami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
m Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

VYV0) HODNOTY AKTIV FONDU

v tis. K¢

750000

SKLADBA MAJETKU FONDU K 31.12. 2020

W Pohledavky za bankami

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

B Penézni prostredky a ekvivalenty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
M Ucasti s podstatnym a rozhodujicim viivem

500000

250000

0

\

31.12.2021

31.12.2020

m Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

SKLADBA MAJETKU FONDU V TIS. KC

Penézni prostiedky a ekvivalenty

Aktiva celkem

31.12. 2021

476 345

1639 499

31.12. 2020

68 319

340980
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ARETE INDUSTRIAL SICAV a.s. evidoval v tc¢etnim obdobi nasle-
dujici druhy investicnich akcii, pricemz v ucetnim obdobi vyda-
val pouze 3 druhy investicnich akcii - IAC, IAX a IAY.

INVESTICNI AKCIE IAA
Vydané akcie IAA
Odkoupené akcie IAA
ISIN

INVESTICNI AKCIE IAB
Vydané akcie IAB
Odkoupené akcie IAB
ISIN

0 ks (2020: 0 ks)
Oks

0 ks
CZ0008043916

0 ks (2020: 0 ks]
0ks

0ks
CZ0008043924

INVESTICNI AKCIE IAC
Vydané akcie IAC
Odkoupeneé akcie IAC
ISIN

INVESTICNI AKCIE IAD
Vydané akcie IAD
Odkoupené akcie IAD
ISIN

2677366 ks (2020: 968 659 ks)
1708707 ks

0ks

CZ0008043932

0 ks (2020: 0 ks]
0ks

0ks
CZ0008045796

INVESTICNI AKCIE IAX
Vydané akcie IAX
Odkoupené akcie IAX
ISIN

INVESTICNi AKCIE IAY
Vydané akcie IAY
Odkoupené akcie IAY
ISIN

27526 ks [2020: 10 070 ks)
17456 ks

Oks

CZ0008043940

100 000 ks [2020: 0 ks)
100000 ks

Oks

CZ0008043957

V jednotkach mény

Fondovy kapital celkem

Hodnota investicni akcie IAY

31.12. 2021
1079 637 093 K¢

15658 €

31.12. 2020
246959448 K¢

31.12. 2019
2499770 Ké

VKé

Fondovy kapital celkem

Hodnota investiéni akcie IAY

31.12. 2021
1079 637 093 K&

38,9258

31.12. 2020
2446 959 449 K¢

31.12.2019
2499770 Ké
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V'YVOJ HODNOTY |A MEZIROCNE m s12. 2010 m 31122000

14,0000 €

31.12.2021 €

350,0000

12,0000 €
10,0000€
80000€
6,0000€
40000€

20000€

00000€
IAB

V' rozhodném obdobi nejsou evidovany spory, ve kterych by
predmét majetku prevySoval b % hodnoty majetku Fondu v roz-
hodném obdobi.

Fond v Ucetnim obdobi nevyplatil padil na zisku ani zalohu na
podil na zisku.

Obhospodarovatel vytvoril systém pro odmeénovani svych za-
mestnancy, véetné vedoucich osob, na urovni narokove sloz-
ky odmény (mzda) a nenarokové slozky odmeény (vykonnostni

VYVO) HODNOTY 1A MEZROCNE m 200 mssza w5z KC

A 4

300,0000
250,0000
200,0000
150,0000
00,0000

50,0000

00000
IAY IAB

odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pri spinéni
predem definovanych podminek, které se zpravidla odviji od
vysledku hospadareni obhospadarovatele a hodnoceni vykonu
prislu§ného zameéstnance.

Obhospodarovatel uplatiuje specifické zasady a postupy pro
odménovani ve vztahu k zaméstnancim, ktefi maji vyznam-
ny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven obhospodarova-
tel fondu nebo obhospodarovany fond. Tyto zésady a postupy
v ramci systemu odmeénovani podporuji fadné a ucinné rizeni
rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikoveho
prafilu obhospodarovanych fondU, jsou v souladu s jejich stra-
tegii a zahrnuji postupy k zamezovani stretu zajma.
Zameéstnanci a vedouci osoby, kteri privykonu ¢innosti v ramci
jejich pracovni pozice nebo funkce maji podstatny vliv na rizi-
kovy profil fondu:

a) Clenové predstavenstva a dozoréi rady,

b) Fond manazefi

IAY

Obhospodarovatel je povinen zverejnovat Udaje o odménova-
ni svych zaméstnancd. Cisla o odménach uvedena nize jsou
pouze pomeérnou casti celkove castky vyplacené obhospoda-
rovatelem fondu jeho zaméstnancum pfiraditelné k cinnosti
danych zaméstnancu na ukolech spojenych s Fondem. Obhos-
podarovatel zavedl metodu vypoCtu pomérné castky pripada-
jici na jednotlivé fondy zalozenou na objektivnich kritériich.

ODMENA VYPLACENA OBHOSPODAROVATELEM

V JEDNOTKACH K€ 31.12. 2021
| PONESAQUITD e 124290
Pohybliva slozka odmén 0
POCEt pr acovmku .............................................. 4 ........
Potetvedouciohosab
ey zp ezl o 0.
ODMENA VYPLACENA 0BHOSPODAROVATELEM 31. 12. 2021
V JEDNOTKACH KC
poomenypracovnikIMESN . 0.
Pocet pracovniki 3
v y e sz.gos .....
Potetuedausichossb b
0dmeény za zhodnoceni kapitalu 0

0dmeéna za zhodnaceni kapitalu Fondu nebyla v ucetnim ob-
dobi vyplacena.

Ve vztahu k Fondu nebo obhospodarovateli nespliuje definici
§ 34 odst. 1 ZISIF Zadna pravnicka osoba.

Aktiva Fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvIaStnim opatrenim

v dusledku jejich nelikvidnosti ve smyslu ¢lanku 108 odst. 2
AIFMR. Obhospodarovatel v pribéhu ucetniho obdobi nezaved!
zvIaStni opatreni k fizeni likvidity Fondu. Pravidla a pripadna
omezeni pfi odkupovani padilovych listd jsou uvedena ve

statutu Fondu nebo v prislusnych pravnich predpisech.

Rizikovy profil Fondu je detailné popsan ve statutu Fondu.
V prubéhu ucetniho obdobi nedoslo k vyznamnym zménam
v rizikavém profilu Fondu ani k prekroceni limitd pro diverzifi-
kaci rizika stanovenych statutem Fondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodarovani majetku Fondu vyuzi-
va system fizeni rizik zalozeny zejména na limitech pro diver-
zifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu. Osoba provadgjici
spravu majetku Fondu neni opravnéna uskutecnit transakci,
pokud by to bylo v rozporu s limity pro diverzifikaci rizika.
Obhospodarovatel Fondu ustanovil v rémci systému rizeni ri-
zik zvlastni nezavislé oddéleni zodpovédne za rizeni rizik. Toto
oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodaro-
vatel pri své ¢innosti ¢eli, zejména posuzuje rizika investicnich
transakci, vyhodnocuje soulad investicnich transakei s limity
pra diverzifikaci rizik a provadi dalsi ukony nezbytné pro efek-

tivni fizeni investicnich a operacnich rizik. V prabéhu Gcetniho
obdobi nedoslo k vyznamnym zménam v systému fizeni rizik
uplatnovanym obhospodarovatelem.

Portfolio manazer: Ing. Rostislav Pliva, Ph.D.

Datum narozeni: 28. prosince 1981
Vykon ¢innosti portfolio manazera: 124112021 - 31. prasince 2021

Rostislav Pliva vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze
se zamérenim na Penézni ekonomii a bankovnictvi a Fakultu
sacialné ekonomickou na UJEP. Béhem studia v zahranici se
venoval oboru Hospodarske déjiny. Od roku 2007 prednasi na
VSE v Praze predméty z oblasti kapitalovych trha, ménové po-
litiky a bankovnictvi, ve kterém ziskal doktorat. Svou pracovni
kariéru zahajil v roce 2007 v risk managementu KBC Securities
v oddéleni pro trzni a kreditni rizika kapitalového trhu. Nasled-
né zacal pracovat ve spolecnosti Patria Finance, kde prosel
vSemi Urovnémi maklérské pozice a v roce 2010 byl v Patrii
jmenovan Reditelem obchadovani s cennymi papiry. Od roku
2014 byl zodpovédny za obchod a obchodni rozvoj skupiny Pa-
tria. V roce 2017 zalozil holdingovou spolecnost Winstor Capital
a.s. a nasledné v roce 2019 Winstor investicni spolecnost a.s.,

ve které je predsedou predstavenstva.
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12 ldentifikacniUidaje depozitare fondu'ainformace
o dobé, po kterou tuto Cinnost vykonaval

Nazev Komeréni banka, a.s.
ICO: 45317054
Sidlo: Na Prikopé 33 ¢p. 969,114 07 Praha 1
Vlykon ¢innosti depozitare: celé ucetni obdobi

Komercni banka, a.s. vykonava pozici depozitare Fondu celé
ucetni obdobi.

13 Identifikacni udaje osoby povérené depozitarem
fondu uschovou a opatrovanim vice nez 1% hodnoty

majetku fondu

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitarem povérena.

14 Identifikacni Gdaje hlavniho podplrce

Fond nevyuziva sluzeb hlavniho podpurce.

15 Ostatni informace vyzadované pravnimi predpisy

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvaoje.

Fond nevyviji Cinnost v oblasti achrany Zivotniho prostredi.
Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Fond nema zameéstnance a neni aktivni v oblasti pracovné-
pravnich vztahu.

Fond v U¢etnim obdabi nenabyl vlastni akcie ani podily.

16 Informace, tykajici se obchodu zajistujicicich
financovani (SFT) a swapu veskerych vynost,
pozadované dle narizeni Evropského parlamentu a
Rady EU

V ucetnim obdobi nedosSlo k zadnym operacim tykajicich se
SFT a swapu veskerych vynosu.

17 Vyznamné udalosti v pribéhu ucetniho obdobi

Pandemie covid-19

0d roku 2020 je svét vyznamneé ovlivnén Sirenim viroveho one-
mocnéni covid-19, které bylo oznaceno v prubehu roku 2020
Svetovou zdravotnickou organizaci za globalni pandemii.

V reakei na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru v pocatcich pan-
demie zavedly lokalni vlady fadu restriktivnich opatreni, vcetné
omezeni volného pohybu osob s vyjimkou nezbytné nutnych
Ukonu. Vétsina obchodnich provozoven s vyjimkou nezbytné
nutnych prodejen, napr. lékarny, potraviny, byly uzavreny. Né-
ktera zafizeni byla nucena prerusit provoz v navaznosti na
zamezeni shlukovani vetsi skupiny obyvatel, napr. restauracni
zarizeni a Skoly. Jelikoz ke dni vydani této vyrocni zpravy probi-
ha v Ceské republice, i celkové ve svété, nékolikata vina Sireni
koronaviru, ktera je ale zaroven doprovazena ploSnym ockova-
nim, klicovymi parametry pro dalSi vyvoj ekonomické situace
bude pristup vlady v nadchazejicich obdabich. Dalsim klicovym
parametrem pro mozny negativni vyvoj je predevsim i seg-
ment, ve kterém ta ktera spole¢nost pisobi. Nékteré segmen-
ty jsou touto pandemii postizeny méne, napf. potravinarstvi,

jiné segmenty vice, napr. drobni Zivnostnici, femesinici apod.

Segmentem, ve kterém Fond pusobi, je segment nemovitého
trhu. I vminulosti se ukazalo, ze dopady krizi se na nemovitost-
nim trhu promitaji teprve s odstupem nékolika let, ocekava
se tedy, Ze ani tzv. koronakrize nebude vyjimkou. Z toho du-
vodu statutarni organy Fondu v uplynulém roce pozorné sle-
dovaly vyvoj nakazy a souvisejici nafizeni a doporuceni viady
a statnich organu a jednaly v jejich souladu tak, aby nedoslo
k ohrozeni provozu Fondu. V dusledku moznosti prace z domo-
va a pouziti internetovych a telefonickych prostredkd, nedoslo
k vyraznejSimu omezeni fungovani Fondu a pro pfipad opako-
vaného, ¢i alespon podobného vyvaje restriktivnich opatren,
statutarni organ Fondu neocekava, ze by provoz Fondu mél
byt ohrozen a naopak byl ke konci ucetniho obdobi ocekavany
dopad koronakrize na Fond vyhodnocen jako minimalni. Jak se
zaCalo v prabeéhu ucetniho obdobi ukazovat, dopad koronaviru
na segment nemavitého trhu byl vice nez pozitivni. Hypotec-
ni urokové sazby byly nizko, lidé méli potrebu se zajistit proti
rizikim a investovali do nemovitosti v mire vetsi, nez v obdobi
pred koranakrizi. Z tohoto divodu Fond nepocitil negativni du-
sledky krize s ohledem na své vysledky hospodareni. Vedeni
Fondu rovnéz neocekava problemy s cash-flow.
Obhospodarovatel dospél k zavéru, ze tyto udalosti nemaji vy-
znamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Fondu. Tato
vyrocni zprava tedy byla zpracovana za predpokladu, ze Fond
bude nadale schopen pokracovat ve své ¢innosti.

Valka na Ukrajiné

V tnoru 2022, po uznani samozvane Donécké lidove republiky
a Luhanské lidove republiky Ruskou federaci a jeji nasledné
invazi na Ukrajinu, vojensky konflikt eskaloval a rozsifil se do
dalSich regionU této zemé. V reakci na nepratelské akce Rus-
ké federace vuci Ukrajing rada zemi, véetné Spojenych statl
americkych, Spojeného kralovstvi a Evropské unie, zavedla a/
nebo rozSifila ekonomické sankce proti fadeé ruskych fyzickych
a pravnickych osob. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této uda-
losti a k datu schvaleni této ucetni zavérky dospélo vedeni Fon-
du k zavéru, ze predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny
a tato udalost nema vyznamny dopad na ucetni zaverku.
Investice

Po datu ucetni zaverky doslo k akvizici pozemkU v Rokycanech,
v souvislosti s ¢imz rovnéz doslo k poskytnuti Gvéru spolecnosti
ARETE Theta s.r.0. za Ucelem nabyti pozemku a staveb v této
oblasti.

Rovnéz doslo k poskytnuti vnitroskupinového Uveru spolecnosti
Arete Beta SK za ucelem nabyti logistické haly v oblasti Belusa,
Slovensko. Nasledné po poskytnuti Gvéru byl poskytnut rovnéz
priplatek mimo zakladni kapital spolecnosti Arete Beta SK. Uvér
byl poskytnut také spolecnosti Arete Omega SK za ucelem na-
byti pozemki pro realizaci projekt developmentu v Trencing,
Slovensko.

Po rozvahovem dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamne
pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy.

\ Praze, dne 09. 05. 2022

o

A g

Ing. Rostislav Pliva, PhD.
Predseda predstavenstva
Winstor investicni spolecnosti a.s.
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kPMG

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobtezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222123111

www. kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare fondu ARETE
INDUSTRIAL SICAV a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audil pfilokens GSetni zavérky fondu ARETE INDUSTRIAL SICAV as.
(déle také Fond") sestavené na zakladé Ceskych Gletnich pfedpisd, kterd se sklada
z rozvahy k 31. prosinci 2021, vykazu 2isku a ztraty a pfehledu o zménach viastniho
kapitalu za rok kondici 31. prosincem 2021 & piilohy v OZetni zavérce, klerd obsahuje
popis pouzitych podstatrych Utetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje
o Fondu jsou uvedeny v boda 1 pfilohy v této déetni zavérce.

Podle naseho nazomu piilozend Géetni zéverka podava vémy a poctivy cbraz akliv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2021 a nakladd a vynosh a vysledku jehe hospodaleni za rok
kengici 31. prosincem 2021 v souladu s Ceskymi Géetnimi pledpisy

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord
Ceské republiky pro audit, kierymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolotkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilv Odpovédnost auditora za
audit Gtetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem plijatym
Komerou auditerl Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme | dal$i eticke
povinnosh vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, 2e dlkazni informace,
které jsme shromaddili. poskyluji dostatedny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho
vyroku,

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu & § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedend ve virolnl zpravé mimo uéelni zdvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni crgan Fondu.

Mat vyrok k Gtetnl zavérce se k ostatniminformacim nevzlahue. Plesto j@ viak soucdsti
nasich pavinnosti souvisejicich s auditemn Gfelni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacem: a posouzeni, zda ostatnl informace nejsou ve viznamném (materialnim)
nesouladu s O8etnl zaverkou &i s nasimi znalostmi o Géelni jednotce ziskanymi b&hem
auditu 0Zetni zavdrky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako viznamné
(materiéing) nespravné Také posuzujerme, zda ostatnl infermace byly ve viech
vyznamnych (materidinich) ohledech vypracovany v souladu s piislusnymi pravnimi
predpisy, Timte posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spifujl poladavky
pravnich pledpist na formalni naleditosti a postup vypracovani ostatnich infermaci

HPAG Ol FEOVEARE Ao B0, OMENSIY § FUSEnm Smazangm  Han pebiied UM OBowean sk vederr K0 9619787
racduatieh destrh aeieroit FVIED phindenrin s PPN VTSN Lmass  Ldamegm sodem g Prigs D C28G000
& v ieuhina oo . vz JHIBS I daiod schrbniy: BRdghn

KPMG

v kontextu vyznamnosti (materiality), 4. 2da pripadné nedodrieni uvedenych podadavikd
by bylo zpisobilé ovinnit Usudek Cinény na zakladé ostatnich informaci

Na zakladé provedenych postupd, do miry, | dokaieme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisujl skutefnosti, jed jsou té2 pfedmétem zobrazenl
v Ofeini zaverce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) chledech v souladu
s (éetni zavérkou a

«  ostatni informace byly wyprasovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkld a povédomi o Fondu, k nimé jsme
dospéli ph provadéni auditu, ostatni informace neabsahu)l vyznamné (materiaini) vecné
nespravnosti. WV ramci uvedenych pestupd jsme v obdrienych ostatnich informacich
adne vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili

Odpovédnost statutdrnihio orgdnu a dozorél rady Fondu za Géetnf zdvérku

Statutarni organ Fondu cdpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vémy a poctvy
obraz v souladu & ceskymi Utetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrelni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni Ggetni zavérky tak. aby necbsahovala vyznamné
(materiaini) nespravnosti zpiscbene podvodem nebo chybou,

Pfi sestavovani uéatni zavérky je statutdrni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond
schopen nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsal v piiloze v Gdetni zavérce
zaleitosti tykajici se jeho nepletrkitého trvani a pouditi pledpokladu nepletrzitého trvanl
phi sestaveni Odetnl zavérky, s vyiimkou plipadd, kdy statutdrni organ planuje zruenl
Fondu nebo ukonéeni jeho dinnosti, resp. kdy nema jinou redinou moznost, ned tak
ugnit.

Za dohled nad procesem déetniho vikaznictvl Fondu odpovida dozord| rada.

Odpovédnost auditora za audit ddetni zéavérky

Masim cllem je ziskat pliméfenou jistotu, 2e Utetni zavérka jako celek necbsahuje
wyznamnou (matenalni) nespravnost zpusobencu podvodem nebo chybou a wydat
zpravu auditora obsahujici nag wyrok. Phiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zaérukou, e audit provedeny v souladu s vise uvedenyrm pledpisy ve
viech piipadech v Géetni zavérce odhall phipadnou existujici wyznamnou (materidin)
nespravnost. Mespravnosti mohou vznikat v disledku pedvodu nebo chyb a povaluji se
za vyznamné (mateniaini), pokud ize rediné pledpokiddat, Ze by jednotivé nebo
v soubrnu mohly oviivnit ekenomicka rozhodnuti, ktera u2ivatelé Géetni zavérky na jejim
zakladé plijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vise uvedenymi pledpesy je nasi povinnosti uplatfovat
b&hem celého auditu cdberny dsudek a zachovavat profesnl skepticismus. Dale je nad|
povinnosti:

«  Identifikovat 2 vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnesti Gtein| zavérky
zplscbené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatetné a vhodne dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime wyznamnou
(matenaini) nespravnost, k niz dodlo v disledku podvodu, j@ vétsi ne: nziko
neodhalen! vyznamné (materiainl) nespravnosti zplsobené chybou, protole

kb

soutasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, dmysina opomeanuti,
nepravdiva prahlageni nebo obchazeni vnitfnich kontrol

«  Seznamit se s wnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mehli nawhnout auditorské postupy vhodne
s ohledem na dané okolnosti, nikol abychom mohli wyjadiit nazor na Geinnost jejihg
wnitfnihe kontrclniho systému.

»  Posoudit vhodnost pou2itych Ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych déetnich
odhad( a informace, kieré v této souvislosti slatutarni organ Fondu uved! v pliloze
v Ltetni zavarce.

+ Posoudit vhodnost poutili pledpokladu nepletriiteho trvani ph sestaveni OCetni
zévérky statutarnim organem a to, zda s chledem na shroma2déné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejstota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepletrkité trvat
Jestlize dojdeme k zévéru, 2e takova viznamna (materiain) nejistota existuje, je
nasl povinnosli upozomit v nasi zpravé na inf uvedené v télo islosti v
pfiloze v Gfetni zévérce, a pokud tyto informace nrejsou dostatedneé, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepletr2itd trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nadl zpravy. Nicméné
budouc! uddlosti nebo podminky mohou wést k tomu, 2e Fond ztrati schopnost
nepfetrzité treat.

+« \Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah Odelni zévérky, véetné pfilohy,
adale to, zda Ofetn| zévérka zobrazuje podkladove transskce a wdalosti
zplisobem, ktery vede k vérmému zobrazeni.

Nagi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a natasovani audity a o viznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho pribéhu uginili, véetna 2jisténych vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kentrelnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit GEetni zavérky
fondu ARETE INDUSTRIAL SICAV a5 k 31, prosinci 2021, na jeho? zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavisiého auditora

V Praze, dne 9. kvétna 2022

/’\ 7 _—
l o Lo ot Y
G Cal o L Qe Ing. Veronika Strolend
KPMG Ceska republika Audit, s.ro Partner
Evidentni &islo 71 Evidentni Cislo 2195
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Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

6.5.12

v tom: a) splatné na pozadani

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

6.5.13

b) ostatni pohledavky

Ugasti s rozhodujicim vlivem

6.5.14

Naklady a prijmy pristich obdobi

6.5.15

Aktiva v ¢lenéni na investicni / neinvesticni

Aktiva celkem

31.12. 2021

Investicni

476279

1639 499

31.12. 2021

Neinvesticni

31.12. 2020 31.12. 2020

Investicni Neinvesticni
476 345 oS0 S 68 319
476 345 B82S 80 68 319
818726 S U 218 848
818726 218848 O 218 848
3i 384 5381 LS 53813
s L S 0

340 914 66

340980

Zavazky vaci bankam a druzstevnim zaloznam

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich

obdobi

Pasiva celkem

31.12. 2021
Investicni
149 384

1639 499

31.12. 2021

Neinvesticni

o

149 384

31.12. 2020

Investicni

340980

31.12. 2020

Neinvesticni

o
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Zakladni kapital  Ocenovaci rozdily Kapitalove fondy X Nerozd. zisk/ Vlastni kapital
ztrata celkem
31.12. 2021 31.12. 2021 31.12.2020  31.12.2020 e iitcboonin o et 00 S k2 58 B 24801 .
Investicni Neinvesticni Investicni Neinvesticni Dopad aplikace IFRS na GCetninastroje .. 0 i, Wt iadl R 6162 . D e, TRNTAA

1 Vjnosyzirokiapodobnevgnosy 651 18593 R 933 \ T TastatokkLL2021 00 0 e 0 0 B L
2 Nakadynairokyapodobnénaklady g5 _3ug 0 @ 0 Zskfzwdtazachdobi 0 e 0 e O 8 0 e O e
& Vinosyzpoplatidaprovii 653 930 0 265 O LStk KL 122021 e O G G G i, P N
5 Nékladynapoplatkyaprovie 654 -16305 o -2500 o 2O S O O ] O LT LT O O
6 Ziskneboztrétazfinantnich opergei 655 178437 o -8987 o MO S e 00 e 0 e, 0 e, 0 e, 3, 66 .
I L L 656 35 o 0 e O e O
B st Vo naKlady e 658 308 O O O
R OO 657 8T O -636z . O Ocenovaci rozdily Kapitalove fondy L Nerozd. zisk/ Vlastni kapital
........ viom:a)nadadynazaméstnance e ST Bi®i — —

z toho: aa) mzdy a platy - 618 0 0 0 Zustatekk1 12020 ........................................................... 100 ...................... " 94 ..................... 2579 .................... B 34 ...................... 5 ......................... 2556 ...................
. Y ST S B L A T A =

v tom: b) ostatni spravni naklady 657  -7947 0 - 6362 0 _Rozdslenizisku min. obdobi O . O 0 ! B, oo/ A 0 e
" oo vt za Gtetn obdob b s pred iy Zsrdazaobdobi I O 0 o 0 o
23 Dah z pfijmil 659 -35 0 0 0 R R L e et R e B L
.................................................................................................................................................................................................................................................... zwohoivestient o e mme e s agwm
B ik o a2 G o po a1 SSNSSUENL I 0 I I e I
........ L0, e e

Zisk nebo ztrata vztahuijici se k ¢istym aktiviim pFipadajicim na drzitele investicnich akcii 172 489 0 0 0

POy Ut DSl @ Zar UKy e 6215 516946 ... 0164 .
S Y e 6521 1639499 . 340980 ..
Rozdéleni zisku min. obdobi 6.516 596 864 23 621
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2 PRILOHA C. 3 - PRILOHA RADNE UCETNI
ZAVERKY FONDU

ARETE INDUSTRIALSICAV as. (,Investicni Fond" nebo ,Fond” nebo
,Spolecnost’] byl zalozen v souladu se zakonem ¢. 240/2013 Sb.,
0 investicnich spolecnostech a investicnich fondech. Investicni
Fond byl zapsan do obchodniho rejstriku dne 27. 03. 2019. Po-
voleni k ¢innosti investicniho fondu bylo udéleno dne 15. brez-
na 2019 dle § 514 ve spojeni s § 513 zakona ¢. 240/2013 Sh,,
0 investiénich spolecnostech a fondech (dale jako ,ZISIF'), a to
dnem, kdy Ceska narodni banka zapi$e investicni fond s pravni
subjektivitou podle § 597 pism. a) ZISIF a timto dnem se Fond
povazuje za investicni fond, ktery je obhospodarovan investicni
spolecnosti a zapsan v seznamu podle § 597 pism. a) ZISIF.
Predmeét padnikani Fondu:

Cinnost fondu kvalifikovanych investort podle ust. § 95 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnastech
a investicnich fondech.

Fond sveril obhospodarovani svého majetku od 01. 09. 2021
spole¢nosti Winstor investiéni spoleénost a.s., ICO: 083 15868
dle Smlouvy o vykonu funkce individualniho statutarniho orga-
nu akciové spolecnosti. Obhospodarovatel vykonava pro Fond
sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF.

V obdobi od 01. 01. 2021 do 31. 08. 2021 Fond svéril obhospoda-
rovani svého majetku spolecnosti AVANT investicni spolecnost
a.s., 100: 275 90241 dle Smlouvy o vykonu funkce individulniho
statutarniho organu akciové spolecnosti.

Fond nemél v ucetnim obdobi zaméstnance.

Fond neeviduje Zadny podfond.

Sidlo Fondu:

namesti 14. rijna 642/17
150 00 - Praha 5, Smichav
Ceska republika

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31.12. 2021:
Statutarni organ:

Clen predstavenstva AVANT investicni spolecnost, a.s.

IC0 275 90241 do 15. 09. 2021

Privykonu funkce zastupuje
Pavel Hoffman do 15. 09. 2021

/Zmocneny zastupce

Clen predstavenstva

Winstor investicni spolecnost a.s. od 15. 9. 2021
Privykonu funkce zastupuje
Ing. Et Ing. Rostislav Pliva, Ph.D. od 15. 9. 2021

Povéreny zmocnénec

Dozorci rada:

Predseda dozorci rady Mgr. Lubor Svoboda, MBA od 01. 01. 2021

Mistopredseda dozorcirady Robert Idés od 01. 01. 2021

Mistopfedseda dozor¢irady Martin Koneény od 01. 01. 2021

Clen dozoréi rady Ing. Tomas Novotny od 01. 01. 2021

Clen dozoréi rady Mgr. Alica Koblovska od 21.12. 2021

Clen dozoréi rady Miroslav Barnas od 21.12. 2021

/meény provedené ve sledovaném obdobi v obchodnim rejst-
riku:

Zruseniinstitutu statutarniho reditele a jeho nahrada za pred-
stavenstvo k 01. 01. 2021.

Zrusenf institute spravni rady a jeho nahrada za dozor¢i radu
k 01. 01. 2021.

/meéna poverenych zmocnéncu Clena predstavenstva AVANT
investicni spolecnost, a.s. z JUDr. Petr Kratky na Pavel Hoffman
ke dni 10. 02. 2021.

/meéna adresy Clena predstavenstva AVANT investicni spolec-
nost, a.s. k 03. 09. 2021.

Vymaz ¢lena dozorci rady Karla Bartese k 03. 09. 2021.

/ména Clena predstavenstva z AVANT investicni spolecnost,
a.s. na Winstor investicni spolecnost a.s. k 15. 09. 2021.

/meéna poctu ¢lenu dozorCi rady na 6 ke dni 21.12. 2021.

K 31. 12. 2021 byli vlastniky spole¢nosti Mgr. Lubor Svoboda
(50 % zakladatelskych akcii] a Robert Idés (50 % zakladatel-
skych akeii).

Osoba auditora:

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobrezni 1a

186 00 Praha 8

ICO 496 19187

Investicni strategie:
Fond podléhd regulacnim pozadavkam ZISIF, ktery je platny
a Ucinny od 19. 8. 2013. Ve smyslu ZISIF je Fond fondem kvalifi-
kovanych investor.

Fond za Ucelem dosazeni investicnich cild mize investovat do

majetkovych hodnot v souladu se Statutem Fondu. Pri inves-
tovani do akcii, obchodnich podill, resp. jinych forem Gcasti
v obchodnich spolecnostech nebo druzstvech, Fond zohled-
nuje zejmena jejich ekonomickou vyhodnost, pri soucasném
respektovani pravidel obezretnosti a pravidel pro omezovani
rizik.

Fond je opravnén investovat do majetku jak v eurech (EUR)
a Geskych korunach (CZK), tak i pripadné jinych ménach, které
jsou zakonnym platidlem v nékteré ze zemi Evropské unie.

Depozitar:

Komeréni banka, as, se sidlem Na Pfikopé 969/33, 114 07 Praha 1, ICO
45317054, spolecnost zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Mest-
skym soudem v Praze B 1360 vykonava funkci depazitare a poskytuje
sluzby dle depozitarske smlouvy za celé ucetni obdobi.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé ucetnictvi vede-
ného v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve
znéni pozdejsich predpisu a prislusnymi narizenimi a vyhlas-
kami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla zpracovana na
principech casoveho rozliseni nakladl a vynasu a historickych
cen, s vyjimkou vybranych financnich a investicnich nastroju
ocenovanych realnou hodnotou.

Tato ucetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou
¢. 501/2002 Sb., kterou se provadgji nékterd ustanoveni
zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisy, pro ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi
financnimi institucemi ze dne 6. 11. 2002, ve znéni pozdéjsSich
predpisy, kterou se stanovi usporadani a obsahove vyme-

zeni polozek ucetni zavérky a rozsah Udaju ke zverejnéni

pro banky a nékteré financni instituce.

Utetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, predevsim pak
zasadu ocenovani majetku historickymi cenami (modifikova-
nou ocenénim majetku jako investicni prilezitosti - na jejich
realnou hodnotu), zésadu Uctovani ve vécné a ¢asové souvis-
losti, zdsadu opatrnosti a predpoklad schopnosti ucetni jed-
notky pokracovat ve svych aktivitach.

Zéaroven vyhlaska ¢. 501/2002 Sb. v § 4a, odst. 1 stanovuje, aby
Ucetni jednotka pro ucely vykazovani financnich nastroju, je-
jich ocenovani a uvadeni informaci o nich v pfiloze v ucetni
zavérce postupovala podle mezinarodnich Ucetnich standar-
dd upravenych primo pouzitelnymi predpisy Evropskeé unie
0 uplathovani mezinarodnich Ucetnich standard( (dale jen
,mezinarodni Ucetni standard” nebo ,IFRS").

V této souvislosti je nutné zddraznit, ze zustatky a prilohové
tabulky souvisejici s klasifikaci financnich nastroju k 31. pro-
sinci 2020 a za rok 2020 nebyly upraveny, a tudiz nejsou po-
rovnatelng.

V souladu se zakonem o Ucetnictvi nevznikla Fondu povin-
nost konsolidace Ucetni zaverky, jelikoz nebyla spinéna krité-
ria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy nekonsolidovana
za Ucetni obdobi od 1. 1. 2021 do 31.12. 2021 (dale jako ,ucetni
obdobi"].

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretr-
Ziteho a Casove neomezeného trvani Ucetni jednotky a byla

pripravena v souladu s nasledujicimi dulezitymi ucetnimi me-
todami:

a) Den uskuteénéni uéetniho pfipadu

V' zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecneni
ucetniho pripadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird,
den provedeni platby, popr. inkasa z U¢tu klienta, den pripsani
(valuty) prostredki podle zpravy prijaté od banky, den sjednani
a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo
prevzeti zaruky, popf. Gvérového prislibu, den prevzeti hodnot
do uschovy.

Ucetni pripady nakupu a prodeje financnich aktiv s obvyklym
terminem dodani (spotové operace), a dale pevné terminové
a opcni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do oka-
mziku vyporadani obchodu zauctovany na podrozvahovych
uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy
v pripadé, ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto
financnimu aktivu nebo jeho ¢asti. Spolecnost tuto kontrolu
ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované smlouvou,
tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

b) Oceiovani majetku a zavazku, metody pouZité pfi stano-
vovani realnych hodnot majetku a zavazkl Fondu

Fond ocenuje majetek a zavazky v souladu s ucetnimi pred-
pisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Nové od 1. 1. 2021 Fond
uplatiuje v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.
- Finanéni nastroje

Pro zarazovani financnich nastroju zavadi IFRS 9 dvé kritéria:
a) Obchodni model, ktery Ucetni jednotky pouzivaji pro fizeni
financnich aktiv,

b) SPPI test - test charakteristik smluvnich penéznich toky
plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na zakladé smluv-
nich padminek sjednanych pro financni aktiva.

| 65



B VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2021 | PRILOHA RADNE UCETNI ZAVERKY

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zauctovani financni aktivum

klasifikovat jako ocenované 1) nabéhlou hadnotou, Il) redlnou

hodnotou do vlastniho kapitalu, IIl) redlnou hodnotou do zisku

nebo ztraty.

Aby byl nastroj zarazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,ACY,

musi spinovat nasledujici kritéria:

= financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz
cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,

= smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky,
které jsou vylucné tvorené splatkami jistiny a uroku z ne-
splacené ¢astky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani realnou

hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI), musi spliiovat

nasledujici kritéria:

= financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, je-
hoz cilem je inkaso smluvnich penéznich toku, ale i prodej
financnich aktiv,

= smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky,
které jsou vylucné tvorené splatkami jistiny a uroku z ne-
splacené ¢astky jistiny.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Ucetni jednotky je stanoven na urovni, kte-

ra odrazi zpusob spole¢ného fizeni skupin financnich aktiv za

Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tu-

diz nepredstavuje pristup ke klasifikaci podle nastroju jednot-

livé, ale je stanovena na vy$si Urovni agregace. Ucetni jednot-

ka bere do Gvahy vSechny relevantniinformace a dikazy, které

jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace

a dukazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

= stanovené metody a cile pro portfolio a pristup k témto

metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie ucetni jednotky
se zameéruje na vynos ze smiuvniho Uroku, udrzovani profilu
Urokove sazby, shodu durace financnich aktiv s duraci za-
vazkuy, které slouzi jako zdroj financavani téchto financnich
aktiv nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv:

= jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financ-
nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho modelu a jak
je dana vykonnost predkladana klicovemu vedeni Ucetni
jednotky; - rizika, ktera ovliviji vykonnost obchadniho mo-
delu a financnich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
maodelu a zejména zpusob, jakym jsou tato rizika fizena;

= jak jsou odménovani manazefi a vedouci ucetni jednotky,
napr. zda odmeény jsou zalozeny na realné hodnoté rizenych
aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich:

cetnost, objem a naCasovani prodejd v predchozich obdobi,
duvody pro dané prodeje a jejich ocekavani v budoucnu.
Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany
izolovang, ale jako soucéast celkového vyhodnoceni, jak cile
stanovengé ucetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Utetni jednotka vyhodnotila, Ze ma pouze jeden obchodni mo-
del, ktery obsahuje vSechna aktiva. Financni aktiva jsou fizena
a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospoda-
fovatel Fondu provadi rozhodnuti na zakladé realné hodnoty
aktiv a tato aktiva ridi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat.
Dale sleduje primarné vyvoj realnych hodnot aktiv a zavazkl
Fondu z dUvodu vypoCtu a zverejnéni Cisté hodnoty aktiv na
1 investicni akcii. Z tohoto divodu jsou takova financni aktiva
ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty

(FVTPL).

Realna hodnota

Realna hodnota majetku fondu je posuzovana individualng dle
skupin aktiv, pricemz Fond rozliSuje skupiny aktiv uvedenych
v nasledujicich bodech i)-v). Redlnd hodnota mize vychazet
Z cen nastroju kotovanych na verejnych trzich, pokud dany
nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexituje pro
néj zadny aktivni trh, je pro stanoveni realné hodnoty oceneéni
vyuzito jinych metod. Napf. u investiéniho majetku je vyuzito
stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifiko-
vanym znalcem, ktera jsou obvykle zalozena na ocenovacich
metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako
standardy v ramci odvétvi. DalSim prikladem muzou byt po-
skytnuté uvery a zapujcky, které, pokud jsou uroCeny varia-
bilné pomoci sazeb EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich
ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné
od realné hodnoty. V pripadé, kdy jsou urokove sazby k témto
uvertim a zapujckam nastaveny fixné po celou dobu splatnosti,
jsou tyto ocenovany na realnou hodnotu za pomoci metody
diskontovanych penéznich toku.

Hierarchie realnych hodnot ma nasledujici Grovné:

- Vstupy Grovné 1 jsou katované ceny (neupravené) na aktiv-
nich trzich pro totozna aktiva nebo zavazky, které ma ucetni
jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy urovné 2 jsou vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté
do urovné 1, které jsou pro aktivum nebo zavazek pozorovatel-
né bud pfimo (tj. jako ceny), nebo nepiimo (tj. jako odvozené
od cen);

- Vstupy Urovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum
nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich
hodnota stanovena pomoci ocenovacich modell, metodou
diskontovanych penéznich tokd nebo podobnymi technikami
a nejméng jeden vyznamny predpoklad modelu nebo vstup
neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Uroven 3 také zahr-
nuje takova aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hod-
noty vyzaduje odborny Usudek nebo odhad.

V pripadé Fondu je investicni majetek ocenovany na urovni 3
prezkoumavan minimalné jednou rocné nezavislym znaleckym
posudkem k 31. prosinci kazdého kalendarniho roku (rozvahovy
den), pricemz Gasto byva prezkoumavén pri vétsich zménach
v portfoliovych spolecnostech, v nékterych pripadech nékoli-
krat do roka.

Klasifikace vydanych cennych papird

V souladu se standarde IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané
investicni akcie spinuji podminky pro klasifikaci a budou dal
vykazany jako vlastni kapital nebo zda budou vykazany jako
zavazek (viz bod ¢) této kapitoly).

Reklasifikace financnich nastroji

Po prvotnim zaUctovani nejsou financni aktiva reklasifikovana
s vyjimkou, kdy Fond v bézném ucetnim obdobi zméni obchodni
model pro fizeni financnich aktiv. V ucetnim obdobi 2021 Fond
obchodni model nezmenil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich nastroju,
v priloze k ucetni zavérce budou zverejnény vySe castek re-
klasifikovanych do a z kazdé kategorie a divod uvedené rekla-
sifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo ztrata v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim
obdobi. Informace budou zverejnovany az do doby oductovani
aktiva.

0duactovani finanénich nastrojl

Ucetni jednotka oductuje financni aktivum, pokud smluv-
ni prava na penezni toky z financéniho aktiva zaniknou, nebo
Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakei,
ve které jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které ucetni
jednotka ani neprevede ani Si neponecha v podstaté vSechna
rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva a kdy si
nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.

Financni zavazky

Utetnijednotka klasifikuje a acefuje své finanéni zavazky real-
nou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jelikoZ sva financni
aktiva a financni zavazky ridi a jejich vykonnost je hodnocena
na zakladé redlné hodnoty a v souladu se strategif rizeni rizik
a investicni strategii.

I. Investiéni majetek

Investicni majetek je pri prvotnim rozpoznani zauctovan v re-
alné hodnoté. Nasledné je ocenovan jednou rocné k rozva-
hovému dni na realnou hodnotu za uziti znaleckych posudku.
Precenéni k rozvahovému dni predstavuje stanoveni realné
hodnoty investicniho majetku, které je nasledné ucetné za-
chyceno vysledkove a vykazano v polozce “6. Zisk nebo ztrata
z finanénich operaci".

Konkrétni druhy investicniho majetku, do kterych Fond inves-
tuje, jsou definovany ve statutu Fondu.

Majetek mUze byt rovnéz precenovan na realnou hodnotu
mimo rozvahovy den mimoradné v pripadé, kdy dojde k trva-
lému snizeni jeho hodnoty podle zviaStniho pravniho predpisuy,
a to u neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku. Zmény
v precenénijsou zachyceny v prislusné polozce pasiv a Ubytek,

pripadné trvalé snizeni jeho hodnoty, je zachycen vysledkové
a vykazano v polozce "6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci’,
pripadné v odpovidajici polozce ve vykazu zisku a ztraty.
Redlna hodnota je tedy stanovena na zakladé znaleckého po-
sudku v souladu s § 196 ZISIF, tedy dle mezinarodnich ucetnich
standardu. Pri ocenéni znaleckym posudkem k 31.12. 2021 byla
stanovena cena trzni, kterou Ize povazovat za cenu obvyklou.
Trzni hodnota je odhadem financni castky a je definovana
v souladu s Evropskym sdruzenim odhadct TEGOVA (The Eu-
ropean Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim stan-
dardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy
ocenovani IVSC (International Valuation Standards Committee)
jako "odhadovana castka, za kterou by mély byt majetky k datu
ocenéni smeneény v transakci bez osobnich vlivi mezi dobro-
volné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném pru-
zkumu trhu, na némz Ucastnici jednaji informovang, rozvazne
a bez natlaku".

Pro stanoveni hodnoty majetku Ize pouzit elementarni metody
a pristupy - metodu vynosovou, majetkovou, Ucetni hodnoty,
porovnani ¢i aplikaci nékolika metod. Jelikoz v Ucetnim obdobi
byla hlavni ¢innost Fondu management vlastnich nemovitosti
a koordinace developerskych projektd, pristoupil znalec k vy-
béru metody majetkove.

Mezi investicni majetek jsou zarazeny rovnéz majetkove ucasti
ve spolecnostech, ve kterych ma Fond rozhodujici vliv, tedy ve
kterych primo ¢i nepfimo vlastni vice nez 50 % hlasovacich
prav, ¢i nad nimi je schopen vykonavat kontrolu. Majetkove
Ucasti jsou ocenény realnou hodnotou v souladu se ZISIF, kdy
se k jejich ocenéni rovnéz vyuziva znaleckych posudku s vyu-
Zitim stanoveni trzni ceny.

| 67



B VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2021 | PRILOHA RADNE UCETNI ZAVERKY

68 |

Il. Poskytnuté véry a zapuljcky

Prvotné jsou poskytnuté Uvéry a zapUjcky vykazovany v realné
hodnoté. Casové rozliseni uroki vztahujicich se k poskytnu-
tym Gverdm je zahrnuto do celkovych zstatkd téchto aktiv.
Urokové vynosy z poskytnutych Gveru jsou vykazany v polozce
J.Vynosy z uroku a podobné vynosy” ve vykazu zisku a ztraty.
c) Cenné papiry vydané Fondem

Fond vydava Sest druhl investicnich akcii. Akcie Fondu maji
podobu zaknihovaného cenného papiru. Akcie Fondu, které
nejsou zakladatelskymi akciemi, jsou investicni akcie. S inves-
ticni akcii je spojenc pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho
vlastnika na ucet Fondu. Investicni akcie Ize vydat na zakladé
vergjneé vyzvy. Investicni akcie predstavuji podil akcionare na
Fondovém kapitalu pripadajici na investicni akcie. Nabyvani
investicnich akcii Fondu, postupy a podminky pro vydania od-
kupovani investicnich akcii jsou uvedeny ve Statutu Fondu.
V' obdobi mezi datem pfipsani investované penézni ¢astky na
ucet fondu k emisi novych investicénich akeii a zaknihovani in-
vesticnich akcii, jsou tyto penézni prostredky vykazovany na
radku "4. Ostatni pasiva" jako zavazek z Upisu investicnich akci.
Investicni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmény
kurzu do vykazu zisku a ztraty v polozce " 8. Zisk nebo ztrata
z financnich operaci”.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané
investicni akcie splnuji podminky pro klasifikaci a budou i na-
dale na zaklade vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda
budou vykazany jako zavazek.

Fond splnuje zakladni definici financniho zavazku, protoze
obsahuje smluvni zavazek dodat hotovost nebo jiné aktivum.
Fond vSak muze klasifikovat investicni akcie jako kapitalovy
nastroj, pokud splni vyjimky stanovené v 1AS 32:

Drzitel ma pravo na pomérny padil istych aktivicetni jed-
notky v pripadg, ze dojde Kk likvidaci Ucetni jednotky
= Nastroj je zafazen do tridy nastroju, ktera je podrizena

vS§em ostatnim tridam nastroju

VSechny financni nastroje ve tride, ktera je podrizena vsem
ostatnim tridam nastroju, maji stejné znaky

VSechny financni nastroje zafazené do tridy nastroju, kte-
ra je podrizena véem ostatnim tridam nastroju, museji mit
stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci pomérny podil
Cistych aktiv

Emitent nesmi mit jiny financni nastroj nebo smlouvu, je-
jichz celkove penézni toky vychazeji do velke miry ze zisku
nebo ztraty, zmény ve vykazanych cistych aktivech nebo
zmeny v realné hodnoté vykazanych a nevykazanych Cis-
tych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim Ci
pevnym stanovenim zbytkovych ziskd (,residual return’)
drzitelt nastroje s prodejni opci.
K 31.12. 2021 Fond vlastni Sest trid investicnich akcii, pricemz
nesplnuje vSechny vySe uvedené podminky. Tyto nastroje jsou
tedy klasifikovany jako financni zavazek a jsou vykazovany
v polozce ,Cistd hodnota aktiv nalezejicich drzitelum inves-
ticnich akcif",
Polozka rozvahy ,Cistd hodnota aktiv nalezejicich drzitelim
investicnich akcii" se odchyluje od nazvu polozek rozvahy de-
finovanych dle prilohy ¢. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z davodu
zachovani vérného a poctivého obrazu v souladu §7 zakona

¢. 563/1991, 0 Ucetnictvi.

d) Naklady a vynosy

Naklady a vynosy se Uctuji do obdobi, s nimz ¢asové a vécné
souvisi. Vynosove a néakladové uroky z urocenych aktiv a za-
vazku jsou vykazavany na akrualnim principu.

e) Pfepocet cizi mény

Transakce vyCislené v cizi méné jsou ucCtovany v tuzemské
meéngé prepoctené devizavym kurzem platnym v den transak-
ce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi
spotovymi transakcemi pred dnem splatnosti jsou prepocita-
vana do tuzemské mény v kurzu vyhlaovanym CNB platnym ke
konci kazdeho mésice ucetniho obdobi a rovnéz k datu ucetni
zaverky. Vysledny zisk nebo ztrata z prepoCtu aktiv a pasiv vy-
Cislenych v cizi méné je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako
'6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

f) Zdanéni

Danovy zaklad pro dan z pfijmU se vypocte z vysledku hospo-
dareni bézného Ucetniho obdobi pripoctenim danové neuzna-
telnych nakladd a odectenim nezdanitelnych vynosu a je dale
upraven o slevy na dani v souladu se zakonem ¢. 586/1992 Sb.,
0 danich z prijmu.

Odlozena dan vychazi z veSkerych doCasnych rozdild mezi
Ucetni a danovou hodnotu aktiv a zavazku s pouzitim oceka-
vané danove sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené
danové pohledavce se UCtuje pouze v pripade, kdy neexistuje
pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich. V podminkach Fondu muze vzniknout odlozena dan
z titulu zmény v ocenéni investicniho majetku a je o ni Uctova-
no rozvahove.

g) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné pinéni s nejistym caso-

vym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvoriv pripadg, pro ktery plati

nasledujici kritéria:

= Existuje povinnost (pravni nebo vécna) pinit, kterd je vy-
sledkem minulych udalosti.

= Je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv pro-
stredk( predstavujicich ekonomicky prospéch, pricemz
pravdépodobné znamena pravdépodobnaost vyssi, nez 50 %.

= Je mozné provest primérené spolehlivy odhad pInéni.

h) Polozky z jiného ¢etniho obdobi a zmény Gcetnich metod
V prubéhu ucetniho obdobi nebyly uctovany opravy minulych
let. V prubéhu ucetniho obdobi doslo ke zménam ucetnich me-
tod uCtovani a vykazovani precenavani realnych hodnot majet-
ku Fondu dle IFRS 9 a vykazovani investicnich nastroju v cizich
zdrojich v souladu s IAS 32.

1) Regulacni pozadavky

Fond podléha registraci a dohledu ze strany CNB. Depozitar -
Komercni banka, a.s., dohlizi na to, zda ¢innost Fondu probiha
v souladu se ZISIF.

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretr-
Ziteho a Casove neomezeného trvani ucetni jednotky a byla
pripravena v souladu s nasledujicimi dalezitymi Gcetnimi me-
todami:

a) Den uskuteénéni ucetniho pfipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni
Ucetniho pripadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,

den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popr. cennych papird,
den provedeni platby, popf. inkasa z G¢tu klienta, den pripsani
(valuty) prostredki podle zpravy doslé z banky, den sjednani
a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo
prevzeti zaruky, popr. Uvérového prislibu, den prevzeti hodnot
do uschovy.

Utetni pfipady nakupu a prodeje financnich aktiv s obvyklym
terminem dodani (spotové operace) a dale pevné terminove
a opcni operace jsou od okamziku sjednani obchodu do oka-
mziku vyporadani obchodu zauctovany na podrozvahovych
uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy
v pripade, ze ztrati kontrolu nad smiuvnimi pravy k tomuto
financnimu aktivu nebo jeho ¢asti. Spolecnost tuto kontrolu
ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované smlouvou,
tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Upravena hodnota cenného papiru se rovna mire GUcasti na
vlastnim kapitalu spolec¢nosti, pokud se jedna o akcie, mire
Ucasti na vlastnim kapitalu podilového Fondu, pokud se jedna
o0 podilové listy a soucasné hodnoté cenného papiru, pokud se
jedna o dluhové cenné papiry.

K dluhovym cennym papirum drzenym do splatnosti se tvori
opravneé polozky. Opravné polozky k témto cennym papiriim
jsou tvoreny v Castce, ktera odrazi pouze zménu rizikovosti
emitenta, nikoliv zmeény bezrizikovych Urokovych sazeb, a to
podle jednotlivych cennych papirt.

b) Ugasti s rozhodujicim vlivem

Fond investuje prostrednictvim ucasti v kapitalovych obchod-
nich spole¢nostech do nemoavitosti ("do nemovitostnich spo-
lecnosti’).

Fond investuje nepfimo do nemovitosti nasledujiciho typu:

= Nemovitost za Ucelem dlouhodobého kapitalového zhodnoceni

= Nemovitost za Ucelem dosazeni zisku z pronajmu nebo prodeje

= Pohledavek, zapUjcek a uvéru za Ucelem dosazeni urokovéha
vynosu

Pocatecni ocenéni

Ucasti s rozhodujicim vlivem se prvotné oceni na rovni svych

pofizovacich nakladu. Do pocatecniho ocenéni se zahrnou i ve-

dlejsi naklady spojené s porizenim.

Nasledné ocenovani

Pro oceneéni k datu ucetni zavérky je zvolena metoda stanove-
ni realné hadnoty, tj. Investice je v rozvaze vykazana v realné
hodnoté platné k rozvahovému dni a veSkeré zmény realné
hodnoty v dobé mezi jednatlivymi rozvahami jsou vykazovany
jako ocenovaci rozdil ve vlastnim kapitalu.

Ucasti s rozhodujicim vlivem jsou ocenovany nezavislym znal-
cem nebo Administratorem. K ocenéni na Ctvrtletni bazi je
pouzito nezavislé znalecké ocenéni hlavnich majetkovych slo-
zek "Nemovitostnich spolecnosti’, provedené vzdy alespon ke
konci kalendarniho roku.

Nezavislé znalecké ocenéni ke konci roku Administrator vyu-
Ziva pro ocenéni ke konci prisluného kalendarniho roku a pro
naledujici tfi kalendarni Ctvrtleti.

Do doby prvniho stanoveni realné hodnoty majetku podle vySe
uvedeného odstavce se realna hodnota stanovi jako porizovaci
cena majetku.

Administrator zajisti externi znalecké ocenéni hodnoty Nemo-
vitosti v pripadé nabyti anebo pozbyti vlastnického préva k Ne-
movitosti za podminek ZISIF.
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V pripadé nahlé zmeény okalnosti ovlivijici cenu majetkoveé
hodnoty v majetku fondu, na zakladé predeslého oznameni
spravni rade fondu, provede Administrator ocenéni reflektujic
aktualni okolnosti ovliviujici cenu majetku fondu jako mimo-
radné oceneni.

ZpUsob investovani fondu je podrobnéji popsan ve Statutu fondu.
c) Cenné papiry vydavané Fondem

Fond vydava pét druhu investicnich akcii. Akcie Fondu maji po-
dobu zaknihovaného cenného papiru.

Akcie Fondu, které nejsou zakladatelskymi akciemi, jsou inves-
ticni akcie. S investicni akcif je spojeno prave na jeji odkoupeni
na zadost jejiho vlastnika na ucet Fondu.

Investicni akcie Ize vydat na zakladé verejne vyzvy.

Investicni akcie predstavuji podil akcionare na Fondovém kapi-
talu pripadajici na investicni akcie.

Nabyvani investicnich akcii Fondu, postupy a podminky pro vy-
dani a odkupovani investicnich akeif jsou uvedeny ve Statutu
Fondu.

V obdobi mezi datem pripsani investované penézni ¢astky na
Ucet fondu k emisi novych investicnich akeii a zaknihovani in-
vesticnich akcii jsou tyto penézni prostredky vykazovany na
radku "Ostatni pasiva" jako zavazek z Upisu investicnich akcii.
"Kapitalove fondy" obsahuji fondy, které jsou tvoreny vydava-
nim investicnich akcii. Jedna se o ucetni hodnotu zaknihova-
nych kusovych investi¢nich akeii fondu.

Investicni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmeny
kurzu do vykazu zisku a ztraty v polozce ,Zisk nebo ztrata z fi-
nancnich operaci”.

Zaklad pro stanoveni realné hodnoty pohledavky za dluznikem
se snizi 0 100 %, jestlize proti dluznikovi bylo zahajeno insol-

vencni fizeni, které dosud neskoncilo nebo soud zamitl insol-
vencni navrh pro nedostatek jeho majetku, anebo byla vydana
obdobna rozhodnuti podle zahranicniho prava.

d) Zasady pro Gétovani nakladd a vynosu

Naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdabi, s nimz casove
a vécneé souvisi. Pokud by pri pouziti této zgsady Fond nemohl
podat vérny a poctivy obraz predmeétu ucetnictvi Fondu, po-
stupuje odchylIné. Casové rozligeni neni nutna pouzivat v pripa-
dech, kdy se jedna o nevyznamné castky, kdy jejich zuCtovanim
do nakladu nebo do vynosu bez ¢asového neni dotcen ucel
casového rozliSeni a Fond tim prokazatelné nesleduje zamer-
nou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o pravidelné se
opakujici vydaje, popripadé prijmy.

e) Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vyCislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemske
meéné prepactené devizovym kurzem platnym v den transak-
ce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi
spotovymi transakcemi pred dnem splatnosti jsou prepocita-
vana do tuzemskeé mény v kurzu vyhlagovanym CNB platnym
k datu ucetni zaverky. Vysledny zisk nebo ztrata z prepoCtu
aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vykazu zis-
ku a ztraty jako "Zisk nebo ztrata z financnich operaci”

f) Zdanéni

Danovy zaklad pro dan z prijma se propacte z vysledku hospoda-
reni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim danove neuznatelnych
nakladu a odectenim vynosu, které nepodiéhaji dani z prijma, kte-
ry je dale upraven o slevy na dani a pripadné zapocty.

Odlozena dan vychazi z veSkerych docasnych rozdild mezi
Ucetni a danovou hodnotu aktiv a zavazkd s pouzitim oceka-
vané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené

danové pohledavce se UCtuje pouze v pripade, kdy neexistuje

pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich

obdobich. V podminkach Fondu vznika odlozena dan z titulu

zmeény v ocenéni Ucasti.

g) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym caso-

vym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvoriv pripade, pro ktery plati

nasledujici kritéria:

= Existuje povinnost (pravni nebo vécnd) pinit, ktera je vy-
sledkem minulych udélosti.

= Je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv pro-
stredkl predstavujicich ekonomicky prospéch, pricemz
pravdépodobné znamena pravdepodobnost vyssi, nez 50 %.

= Je mozné provést primérené spolehlivy odhad pinéni.

h) Regulatorni pozadavky

Fond podléha regulaci a dohledu ze strany Ceské narodni ban-
ky. Depozitar - Komercni banka, a.s. dohlizi v souladu se ZISIF
na to, zda ¢innost Fondu probiha v souladu se ZISIF.

V ucetnim obdobi nedoslo k opravam chyb minulych ucetnich
obdab.
V ndvaznaosti na aplikaci IFRS pro financni nastroje od 1. 1. 2021

doslo k nasledujicim zménam ucetnich metod a postupd.

IFRS

a) IFRS 9

/ména tykajici se Uctovani a vykazovani precenovani se tyka
zavedeni metodiky IFRS do financnich nastroju novelou vyhlas-
ky ¢. 501/2002 Sh., od 1. 1. 2021. Do 31. 12. 2020 byly financni
nastroje precenovany na realnou hodnotu, pficemz toto pre-
cenéni bylo uCtovano rozvahové a vykazano do polozky "13.
Ocenovaci rozdily" na rozvaze. Spolu se zménou ucetni me-
todiky doslo ke zméné uctovani z rozvahoveho na vysledkove,
pficemz se nové od 1. 1. 2021 vykazuje precenéni financnich
nastroju v polozce 6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci’ ve
vykazu zisku a ztraty.

v tis. K¢ k1.1.2021 Puvodni klasi- Nova klasifikace

fikace CAS do IFRS 9
31.12. 2020

Finanéni aktiva

Pohledavky za nebankovni- Nabéhla hodnota  FVTPL
mi subjekty

Ugasti s rozhodujicim vlivem ~ AFS FVTPL
Ostatni aktiva FVTPL, nabéhla FVTPL
hodnota

Finanéni aktiva celkem

Puavodni ucetni
hodnota dle CAS hodnota IFRS 9
do 31.12. 2020

b) IAS 32

K 1.1. 2021 rovnéz dosSlo ke zméné ve vykazovani investicnich
nastroju. Dle IAS 32 musi byt investicni nastroje, které Ize cha-
pat jako zavazek, rovnéz vykazovany jako cizi zdroje. Investicni
akcie vydavaneé fondem, které byly do 31. 12. 2020 vykazova-
ny v ramci polozky "12. Kapitalové fondy” jsou s U¢innosti od
1.1, 2021 vykazovany v souvislosti s mezinarodnim Ucetnim
standardem IAS 32, kterym jsou financni instituce povinny se
od tohoto data fidit, a ktery nové zaved! vykazovani investic-
nich akeii jako cizi zdroje, na zavazcich. Ucetni jednotka k tomu
tedy pristoupila v souladu s timto mezinarodnim ucetnim stan-
dardem tak, ze do 31.12. 2020 byly zavazky z titulu investicnich
akeii uCtovany do polozky "12. Kapitalové fondy" a od 1. 1. 2021
se vedeni Fondu rozhodlo tuto polozku véetné souvisejicich
polozek vlastniho kapitalu vykazovat v pIné vysi v polozce ,Cis-
ta hodnota aktiv nalezici drzitelim investicnich akcii”.

Nova ucetni

Finanéni zavazky

vtis. Ké k1.1.2021 Puvodni
fikace CAS do IFRS9
31.12. 2020 do 31.12. 2020

Cisty dopad z prechodu na IFRS na vlastni kapital

Nasledujici tabulka ukazuje Cisty dopad z prechodu na IFRS na
polozky vlastniho kapitalu k 1. lednu 2021:

v tis. K¢ Dopad z aplikace IFRS 9
k1.1.2021

Vlastni kapital

Konecny zistatek k 31. 12. 2020 (dle vyhl. 247 507
501/2002 G¢. do 31.12. 2020)

Reklasifikace polozek Ocenovaci rozdily,
Kapitalové fondy, Vysledek hospodareni za
bézné obdobi a Neuhrazend ztrata do poloz- -247 441
ky Cista hodnota aktiv nalezejici podilnikiim

Pocateéni zistatek k 1. 1. 2021 (dle IFRS 9) 66

Ocenovaci kategorie

Nasledujici tabulka ukazuje puvodni ocenovaci kategorie fi-
nancnich aktiv a financnich zavazkd podle Vyhlasky ucinné do
31.12.2020 a nové ocenovaci kategorie dle IFRS 9 k 1. 1. 2021:

klasi- Nova Kklasifikace Puvodni ucetni Nova ucetni hod-
hodnota dle CAS notalFRS9

68 319 Zavazky vici bankam Nabéhla hodnota ~ FVTPL 0 0
218 848 218 848 Zavazky vici nebankovnim Nabéhla hodnota  FVTPL 81640 81640
subjektam
53813 53 813 Ostatni pasiva FVTPL, nabéhld FVTPL 11833 1833
0 0 o0 oot
Finanéni zavazky celkem 93 474 93 474
340980 340980

| 71
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2.5 VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU
A ZTRATY - INVESTICNi CAST

2.5.1 VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

v tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Vynosy z Grok( z Gvérd a zapajcek 13593 9079
. Vynosy Z ur Oku Z . ba nkovn .ch uctu ........... 0 .............. 244 ...........
CIstyumko vyvynos ce"(em ................ 13 593 ......... 9 323 .........

V3echny vynosy byly realizovany na uzemi Ceské republiky
a Slovenska.

2.5.2 NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Naklady na Groky z Gvér( a zapljcek 3469 281
Cisty Grokovy naklad celkem 3469 281

Soucasti nakladovych Urokl z prijatych avéru a zapujcek jsou
uroky z Uvéru od spriznéné osoby ARETE Podfond CEE Il ve vysi
1523 tis. K¢, ktery byl v ucetnim obdobi pIné splacen. Druhou
¢asti nakladovych Urokl z prijatych averd jsou droky z Uvéru
od Raiffeisenbank a.s., které dosahovaly vySe 1946 tis. KC.

2.5.3 VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZI

tis. K¢ 2021 2020
Vynosy ze vstupnich a vystupnich poplatkl 9310 2625
Vynosy z poplatki celkem 9310 2625

2.5.4 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2021 2020
Bankovni poplatky 87 19
Poplatky z Gvérového 746 0
Uctu

Naklady na vstupni 5635 2481
a vystupni poplatky

Provize distributoram 9 837 0
Naklady na poplatky 16 305 2500

aprovize celkem

2.5.41 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2021 2020
Ztraty z derivatovych -4 14
operaci

Zisky/ztraty z pre- 172186 0
cenéni majetkovych

Ucasti

Zisky/ztraty z kurzo- 6255 -8 913
vych rozdild

Zisk z financnich ope- 178 437 -8 987
raci

Vechen zisk byl realizovan na Uzemi Ceské republiky a Slo-
venska.

2.5.4.2 OSTATNi PROVOZNi NAKLADY A VYNOSY

tis. K¢ 2021 2020
 Ostatniprovoznivynosy ... LSO O
 Ostatniprovozninaklady s O

Celkem 268 0

2.5.4.3 SPRAVNi NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020
Odmeéna statutarniho 534 169
auditora

Odména obhospoda- 1433 1200
fovateli

 Ddménazadpis .. B e
Sluzby depozitte 8% ... SO
Inaleckeposudky 274 LSRR
Prévniporadenstvi 2085 ... 8
Fropagacearekiama 238 e 3 e
Poradenstvi a konzul- 150 n

B e e
 Dstatnidanéapoplatky 2 . T
Dstatnispravninaklady 1187 .. L TR
Dsobninaklady O e, O

8714 6362

V souladu s depozitarskou smlouvou za Cinnost depozitare,
kterou za ucetni obdobi vykonavala Komercni banka a.s., platil
Fond poplatek, ktery Cinil v prameéru 58 tis. K¢ za kazdy zapo-
Caty mésic. Celkové naklady Fondu na Cinnost depozitare Cinily
7a Ucetni obdobi Castku 697 tis. K& (2020: 697 tis. K¢). Naklady
Fondu za cinnost obhospodarovatele Cinily za ucetni obdobi
Gastku 1433 tis. K¢ (2020: 1200 tis. K&).

Ostatni dané a poplatky zahrnuji spravni poplatky ve vysi 1tis.
Ké (2020: 72 tis. K¢).

Prepocteny pocet zaméstnancu k 31. 12. 2021

Zaméstnanci 0

2.5 144 NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA
Z PREDCHOZiCH OBDOBI, REZERVNi FONDY A OSTATNi FONDY
ZE ZISKU

Fond ve vykazovaném obdobi vykazal zisk po zdanéni ve vysi
172 489 tis. K¢ (2020: -6182 tis. K¢) v investitni ¢asti, ktery na-
vrhuje prevést do nerozdéleneho zisku a ztrat minulych obdo-
bi. Fond ve vykazovaném obdobi vykazal zisk po zdanéni 0 tis.
K¢ (2020: -5 tis. K&) v neinvesticni ¢asti.

Nerozdéleny zisk a ztraty z predchozich obdobi dosahovaly
v Ucetnim obdobi vySe -6182 tis. KC v investicni ¢asti a - 29 tis.
K¢ v neinvesticni ¢asti (2020: -33 tis. K¢).

2.5.45 SPLATNA DAN Z PRiJMU

Fond dosahl ve sledovanem obdobi zisku po zdanéni ve vysi
172 489 tis. K¢ (2020: - 6182 tis. K&) a splatna dan tedy dosahla
vySe 35 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

Fondu za sledované ucetni obdobi nebyly vymeéreny zadné do-
merky dani.

Splatna dan v tis. K¢ 2021 2020
Zisk/ztrata za cetni obdobi pfed zdané- 172 524 -6182
e I RS
Nezdanitelnévinosy ... 21 O
Nedanovéndklady o, SO O
Slevynadaniazapolty ... O S
 Dstatnipolozky upravujicizaklad dane 0 . O
JTaMaddane e, L O
 Ddecetdanoveztraty ... O S
 DalSipolozky upravujicizaklad dané O O
Zaklad dané po zohlednéni danové ztraty 701 0
A dalichpoloek
SAbadane . . S
Dan z pfijmi 35 0

2.5.4.6 ODLOZENA DAN

Odlozené dané z prijmd jsou pocitany ze vSech docasnych
rozdill za pouziti danové sazby platné pro obdobi, ve kterem
budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %.
Fond ve sledavanem obdabi Uctoval o odlozeném danovem za-
vazku ve vysi 0 tis. K& (2020: 0 tis. K¢).

2.5.47 CLENENI POLOZEK VYKAZU ZISKU A ZTRATY PODLE
ZEMEPISNYCH SEGMENTU

31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020

Segment Ceska Slovensko Ceska Slovensko
republika republika

Vynosy z troku 5329 8 264 9006 317

apodobné vynosy

Naklady na Groky -3 469 0 -281 0

a podobné naklady

Vynosy z poplatkd 9310 0 2625 0

aprovizi

Naklady na -8 421 0 -2500 0

poplatky a provize

Zisk nebo ztrata 184 442 -6 005 -8987 0
zfinan€nich operaci

Spravni naklady -16 433 225 6 362 0
Ostatni provozni 35 0 0 0
vynosy

Ostatniprovozni  -303 0 0 0
naklady

Celkem 170 490 2034 -6 499 317
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tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Zlstatky na béznych Uétech - investiéni 476 279 68 253
cast

ZUstatky na béznych aétech neinvesticni 66 66

cast

Pohledavky za bankami celkem 476 345 68 319

Pohledavky za bankami jsou ocenény ve FVTPL..

Fond ve sledovaném Gcetnim obdobi evidoval nasledujici po-

hledavky z obchodnich vztahd, které vznikly za nebankovnimi

subjekty:

Poskytnuté uvery 31.12.2021 31.12. 2020

v tis. K¢

AreteKappasKsro. A 2B
ARETE Kappas.ro. 12108 O
ARETEOmegasro.  IT93h SR
(ARETELambdas.ro. | M9827 O
AreteOmegaSKs.ro. 283% .. O
(ARETE Propertysro. 19898 ... O
AreteSigmasKs.ro. 2 SRR
Poskytnuté avery 818726 218 848

celkem

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou ocenény ve FVTPL
Ve sledovaném obdobi byly poskytnuty a prijaty nasledujici

prisliby averu:

Poskytnuté prisliby v tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Poskytnuté prisliby a zaruky 516 946 70164
Poskytnuté prisliby celkem 516 946 70164

Nazev » Velikost  Pofi- Realna
spolecnosti podilu  zovaci  hodnota

cena k 31.12. 2021
vtis. K¢ vtis. K¢

ARETE Kappa s.r.o. 05346096 100% 10073 38187

AreteBetaSKsro |, 30981240 1007 B0 LML
ARETEOmikrons.ro. 167674 J00% AL B
ARETEThetasro. . 11076698 100 20 B
RETEZetasro. | MOTeNs M0 B
Celkem 172692 344384

ARETE Kappa s.ro. - sidlo: namésti 14. Rijna 642/17, Smichov,
150 00 Praha 5, predmét podnikani: pronajem nemovitosti, byt
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.
Arete Kappa SK s.r.o. - sidlo: EUROVEA Central 2, Pribinova 6,
Bratislava - méstska ¢ast Staré Mésto 911 09, predmeét podni-
kani: pronajem nemavitosti spojeny s poskytovanim jinych nez
z&kladnich sluzeb spojenych s pronajmem, zprostredkovatel-
ska cinnost v oblasti obchodu, sluzeb, vyroby, koupé zbozi za
Ucelem jeho prodeje, prondjem movitych véci, podil na hlaso-
vacich pravech 100 %.

ARETE Omega s.r.0. - sidlo: namésti 14. Rijna 642/17, Smichov,
150 00 Praha 5, predmet podnikani: pronajem nemovitosti, bytl
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.

Nazev » Velikost Pofi- Realna
spolecnosti podilu  zovaci hodnota

cena k 31.12.2020
vtis. K¢ vtis.Ké

ARETE Kappasro, 05346098 Mo0% B LB
[AreteKappaSKs.ro. 51988028 100% 02089 %Mz ..
ARETE Omegasre, | O03 A0 0%
Arete OmegaSKsro, Jobren 0% B LA
AreteSigmaSKs.ro. | 519892 0% AL
ARETE Lambdasro. | OS3A8197 0% L8 B
AretelambdaSKsro, S98TIS 100k LML
AreteBetaSKero, 0032w 100 M0
Celkem 54307 53813

ARETE Omega SK s.r.0. - sidlo: EURQVEA Central 2, Pribinova 6,
Bratislava - méstska cast Staré Mésto 911 09, predmét podni-
kani: pronajem nemovitosti spojeny s poskytavanim jinych nez
zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem, zprostredkovatel-
ska cinnost v oblasti obchodu, sluzeb, vyroby, koupé zbozi za
ucelem jeha prodeje, pronajem movitych veci, podil na hlaso-
vacich pravech 100 %.

Arete Sigma SK s.ro. - sidlo: EUROVEA Central 2, Pribinova 6,
Bratislava - méstska cast Staré Mésto 911 09, predmeét podni-
kani: pronajem nemovitosti spojeny s poskytavanim jinych nez
zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem, zprostredkovatel-
ska cinnost v oblasti obchodu, sluzeb, vyroby, koupé zbozi za
ucelem jeha prodeje, pronajem mavitych véci, podil na hlaso-
vacich pravech 100 %.

ARETE Lambda s.ro. - sidlo: namésti 14. Rijna 642/17, Smichav,
150 00 Praha b, predmeét podnikani: pronajem nemovitosti, bytu
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.
Arete Lambda SK s.ro. - sidlo: EUROVEA Central 2, Pribinova 6,
Bratislava - méstska ¢ast Staré Mésto 911 09, predmeét podni-

kani: pronajem nemovitosti spojeny s poskytovanim jinych nez
zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem, zprostredkovatel-
ska cinnost v oblasti obchodu, sluzeb, vyroby, koupé zbozi za
ucelem jeho prodeje, pronajem movitych veci, podil na hlaso-
vacich pravech 100 %.

Arete Beta SK s.ro. - sidlo: EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bra-
tislava - mestska ¢ast Staré Mésto 911 09, predmét podnikani:
pronajem nemovitosti spojeny s poskytovanim jinych nez za-
kladnich sluzeb spojenych s pronajmem, zprostiedkovatelska
¢innost v oblasti obchodu, sluzeb, vyroby, koupé zbozi za Uce-
lem jeho prodeje, pronajem mavitych véci, podil na hlasovacich
pravech 100 %.

ARETE Omikron s.r.o. - sidlo: namésti 14. Rijna 642/17 Smichav,
150 00 Praha b, predmét podnikani: pronajem nemovitosti, bytu
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.
ARETE Theta sro. - sidlo: namésti 14. Rijna 642/17, Smichov,
150 00 Praha b, predmét podnikani: pronajem nemovitost, bytu
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.
ARETE Zeta s.ro. - sidlo: ndmésti 14. Rijna 642/17, Smichov,
150 00 Praha b, predmét podnikani: pronajem nemovitosti, bytu
a nebytovych prostor, podil na hlasovacich pravech 100 %.

Fond ve sledovaném ohdobi evidoval naklady pristich obdobi
ve vySi 44 tis. KC (2020: 0 tis. K¢).

Zavazky za bankami v tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Prijaté Gvéry 149 384 0
Zavazky za bankami celkem 149 384 0

Jedna se o prijaty Uver typu umbrella, ktery k 31.12. 2021 dosahl
nabéhlé vyse 149 384 tis. K¢ (z toho jistina 148 936 tis. K¢, Uroky
448 tis. K&). Jedna se o Gvér poskytnuty spolecnosti Raiffeisen-
bank a.s., v nacerpangé vysi, urokova sazba je slozena z urokove
marze 195 % p.a. a hodnoty EURIBOR pro dané urokové obdabi
a datum splatnosti je 30. 9. 2026.

Zavazky za bankami jsou ocenény ve FVTPL.

Realna hodnota této polozky je stejna, jako je uvedeno v ta-

bulce vyse, pricemz dle IFRS 9 tato polozka spada do Urovné 3.

Prijaté prisliby v tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Prijaté prisliby a zaruky 596 864 23621
Prijaté prisliby celkem 596 864 23621

Zavazky vici nebankovnim subjektimvtis. K¢  31.12.2021  31.12.2020

Prijaté uvéry se splatnosti do 1 roku 0 81640

Nebankovni zavazky celkem 0 81640

Zavazky za nebankovnimi subjekty predstavovaly v roce 2020
prijaty Uver od ARETE INVEST Podfond CEE I, ktery byl v pru-
béhu roku 2021 splacen.

Ostatni pasiva v tis. K¢ 31.12.2021  31.12.2020
Zavazkyzobchodnich vatahi . SO O
Zavarkyzazaméstoanci "o L

Zavazky za institucemi soc. a zdrav. po- 24 0
e
statniprimedane 0, O
B 0, O s
 Dohadné dctypasivii . LA 2l
avazkyzupsanilh 616905 .12 .

Ostatni pasiva celkem 656 639 1834

Polozka dang je slozena z netto ¢astky DPH, kde narok na od-
pocet tvori ¢astka 0 tis. K& (2020: 0 tis. K&) a danova povinnost
ve vysi 10 tis. K¢ [2020: 0 tis. K¢).
Fond ve vykazavaném obdobi vytvoril rezervy na dan z prijmu
ve vysi 35 tis. K& (2020: 0 tis. K&).

Tato polozka nové od 1. 1. 2021 obsahuje polozky, které drive
nalezely v rozvaze do Casti viastniho kapitalu a které souvisi
S investicnimi akciemi, které jsou nové posuzovany jako cizi
zdroj (viz kapitola 1. 3.1).

Vydané akcie |AA Oks
Odkoupené akcie IAA Oks
ISIN CZ0008043916

Vydané akcie IAB Oks
Odkoupené akcie IAB Oks
ISIN CZ0008043924

Vydané akcie IAC 1708707 ks
Odkoupené akcie IAC Oks
ISIN CZ0008043932

Vydané akcie IAD Oks
Odkoupené akcie IAD Oks
ISIN CZ0009045796
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Vydané akcie IAX 17 456 ks
Odkoupené akcie IAX 0 ks
ISIN CZ0008043940

Vydané akcie IAY 100 000 ks
Odkoupené akcie IAY 0 ks
ISIN CZ0008043957

Postup stanoveni hodnoty investicnich akcii je popsan ve sta-
tutu Podfondu.

Akcionari Fondu maji veSkera prava spojena s akciemi Fondu,
kterd jim udéluji Statut, stanovy Fondu a Zakon o obchodnich
korporacich, nestanovi-li stanovy Fondu nebo Zakon néco jine-
ho. Akcionari Fondu se podileji na fondovém kapitalu Fondu dle
pravidel stanovenych Statutem, stanovami Fondu, Zakonem
a Zakonem o obchodnich korporacich. Na kazdy druh vyda-
nych akcii pripada urcita ¢ast fondoveho kapitalu, jak vyplyva
ze Statutu. Veskeré vydané akcie urcitého druhu predstavuji
stejny padil na prislusné ¢asti fondového kapitalu pripadajici-
ho na dany druh akcii.

\ Ucetnim obdobi nebyly vyplaceny 7adné dividendy.

Soutasti polozky Cista hodnota aktiv nalezici k investicnim ak-
ciim je slozena z vydanych investicnich akcii ve vysi 667 528
tis. K&, z polozky nerozdélenych ziskU a ztrat ve vysi - 6 672 tis.
K¢ a polozky vysledku hospodareni v béznem obdobi ve vysi
172 489 tis. K¢.

Cista hodnota aktiv celkem 1079 637

fondovy kapitalna IAB . G s

fondovy kapitalna AC TT085

fondovy kapitalna lAX . B
Fondovy kapital na IAY 5893

Vlastni kapital neinvestiéni ¢asti dosahl k 31. 12. 2021 vySe 66
tis. KC (2020: 66 tis. K¢). Je tvoren zakladnim kapitalem ve vysi
100 tis. K& (2020: 100 tis. K¢) a nerozdélenou ztratou predcho-
zich let ve vySi 34 tis. K¢ [2020: 34 tis. Kg).

Fond k rozvahovému dni vykazal hodnoty predané k obhospo-
dafovani spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s., a to
ve stejném oceneéni, v jakém jsou vykazany v aktivech, tedy ve
vy$i 1639 499 tis. K¢ (2020: 340 980 tis. Kc).

Fond neposkytl zadné Uvéry nebo jind naturalni, Ci penézita
plnéni Clendm statutarniho organu a ani byvalym clenim or-
ganu spolecnosti. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadne
z7aruky.

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami

rozvahy a ocenovacimi kategariemi financnich nastroju:

K 31.12.2021 v tis. Ké FVTPL Nabéhla  Celkem
hodnota
3 Pohledavky za bankami a druz- 476345 - 476 345
stevnimi zaloZznami
4 Pohledavky za nebankovnimi 818726 - 818726
subjekty
8  Ugastis rozhodujicim vlivem 344 384 344 384
Financni aktiva celkem 1639455 - 1639455
K 31.12.2021 v tis. K¢ Uréenéve Nabéhla Celkem
FVTPL hodnota
1 Zavazky vicéi bankam a druz- 149384 - 149 384
stevnim zaloznam
4 Ostatni pasiva 656 639 656 639
Finanéni aktiva celkem 806023 - 806 023

Trini riziko

Riziko spociva v riziku ztraty hodnoty investice pri zméné trz-
nich cen vyplyvajici z vlivu vyvaje trhu na hodnotu aktiv v ma-
jetku Fondu. Trznimu riziku jsou vystaveny obecné vSechny
nemovitosti, cenné papiry, zaknihované cenngé papiry, i vSech-
na ostatni aktiva, ktera mohou byt nabyta do majetku Fondu.
Hodnota nemovitého majetku v portfoliu je ovlivnéna typem
nabyvanych nemovitosti (nemovitost s komerénim vyuZitim,
bytové domy, pozemky), polohou, technickym stavem a schop-
nosti nemovitosti generovat Fondu pravidelné prijmy. Hodnota
nemovitosti je zaroven ovliviiovana situaci na trhu s nemovi-
tostmi a poptavkou po nich.

V pripadé investic do nemovitosti, na kterych vaznou zastavni
nebo jing prava tretich osob, existuje riziko omezené likvidity
takovych nemovitosti, dale existuje riziko nedostatecné infra-
struktury potrebné k vyuzivani nemovitosti a riziko vyplyvajici
z ocenovani nemovitosti. Nabyva-Ii obchodni spolecnost, na niz
ma Fond podil, do svého majetku stavby vystavbou, existuje ri-

ziko jejich vadného prip. pozdniho zhotoveni, v dusledku ¢ehoz
muze obchodni spolecnosti vzniknout $koda. Vzhledem k po-
vaze majetku existuje rovnéz riziko zniceni takového aktiva,
at jiz v dusledku jednani treti osoby ¢i v disledku vy$si moci.
Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako
stredni.

Uvérové riziko

Riziko spociva v tom, ze subjekty, které maji dluhy vuci Fon-
du (napf. diuznici z Gvéru ¢i zapUjcek, Ci dluznici z investicnich
nastroju apod.) svij diuh nesplati fadné a véas. Tato rizika In-
vesticni spolecnost snizuje zejména vhodnym vybérem protis-
tran a emitentd s ohledem na jejich bonitu, nastavenim limitd
na vysi expozice vUci jednotlivym protistranam a emitentim
a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Kvalita Uvéroveho portfalia a naklady na riziko byly ovlivnény
prudkym hospodarskym poklesem zpusobenym pandemii, zu-
staly vSak pevné pod kontrolou, jelikoz pri jejich poskytovani
dochazi k obezretnému vyhodnocovani ekonomickych podmi-
nek v té které spolecnosti a jejich pravidelnému vyhodnocova-
ni s ohledem na budouci splatnost poskytnutych tvera.
Uvéroveé riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako
nizke.

Ménové riziko

Ménoveé riziko spociva v riziku ovlivnéni hodnaty investice vli-

vem zmeény devizoveho kurzu.

K 31.12. 2021 EUR Ké Celkem
v tis. K¢

Pohledavkyza 472349 3929 476 279
bankami - in-

vestiCni ¢ast

Pohledavkyza 0 66 66

bankami - nein-
vesticni ¢ast

Pohledavkyza 818726 0 818 726
nebankovnimi

subjekty

Ostatni aktiva 44 0 Lb
Ugastisrozho- 167199 177185 344 384
dujicim vlivem

Celkem aktiva 1458 319 181180 1639 499
Zavazky vici 149 384 0 149 384
bankam

Zavazky z upsa- 646 878 0 646 878
nilA

Cistahodnota 667528 165 817 833345

aktiv nalezici
drzitelam IA

Vlastni kapi- 0 66 66

tal - neinves-

ticni Cast

Ostatni pasiva 2421 7405 9 826
Celkem pasiva 1466 211 173 288 1639 499
Cista devizova -7892 7892 0

pozice

Analyza citlivosti ménoveého rizika

Pri Cisté devizové pozici dosahujici hodnoty - 7 892 tis. K¢ k 31.
12. 2021, je dopad pfizméné ménoveho kurzu,

kdy dojde k posileni nebo oslabeni mény CZK vuci EUR 0 5%, na
vysledek hospodareni a ¢istou hodnotu aktiv

nalezici drzitelim IA nevyznamny.

K 31.12.2020 EUR

v tis. K¢

Pohledavky za
bankami -
investicni ¢ast

Pohledavky za
bankami -nein-
vesticni ¢ast

Pohledavky za
nebankovnimi
subjekty

Ugasti s rozho-
dujicim vlivem

Zavazky vici
nebankovnim
subjektim

Cista hodnota
aktiv nalezici
drziteldm IA
(Vlastni kapital -
investiéni ¢ast)

Vlastni kapital -
neinvesticni cast

Cista devizova
pozice

67 883

81640

254112

-6600

Ké

370

Celkem

68 253
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Riziko spojené s investicemi do pohledavek

Investice do pohledavek jsou zalozeny na odhadu primeérné
vynosnosti nabyvanych pohledavek, vzdy vSak posuzovaném
v urcitém casovém a hodnotovém intervalu. Vynosnost kon-
krétni pohledavky proto nelze individualizovat. Predpokladem
prumerného vynosu je tak nejen vyssi individualni vynosnost
urcité pohledavky, nybrz soucasné i v jinych pripadech vynos-
nost nizsi.

Pohledavky jsou nabyvany i za cenu nizsi, nez cini jejich jmeno-
vita hodnota, a to primérené k riziku jejich vymozeni. Investice
do pohledavek a zapujcek je tak nezbytné vnimat soucasné
i z pohledu dalSich ve Statutu zminénych rizik, a to zejména
rizika pravnich vad (o existenci pohledavky ¢i jejiho zajisténi
Casto probihd spor) a rizika vyporadani (na dluznika muze byt

prohlasen upadek).

Riziko spojené s poskytovanim uvéru a zapujcek

S ohledem na moznost Fondu poskytovat ze svého majetku
uvery a zapujcky hrozi riziko, ze dluznik nedodrzi svij zavazek
a nesplati poskytnuty Uver ¢i zapUjCku vcas veetné nabehlého
prisluSenstvi. Riziko je fizeno provérovanim bonity budouciho
dluznika, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vuci
jednotlivym protistranam a vyuzivanim zajistovacich nastroj
(sménka, zastava cennych papir(i, nemovitosti apod.), vcetné
vhodnych smluvnich ujednani zahrnujicich sankce za pozdni
splaceni.

Riziko spojené s poskytovanim Gverd a zapujcek bylo ve sledo-
vanem obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko spociva v nemoznosti prodat aktivum v majetku Fondu

v pozadovanem okamziku, popfipadé v pozadovaném okamzi-

ku ziskat za aktivum v majetku Fondu primerenou cenu, coz by
v krajnim pfipadé mohlo vést aZ k pozastaveni odkupovani po-
dilovych listu. Obecné u investic do nemovitosti existuje riziko
omezene likvidity majetku Fondu, riziko do investic, na kterych
vazne zastavni nebo jiné pravo tretich osob, riziko nedostatec-
né infrastruktury potrebné k vyuzivani nemovitosti a riziko vy-
plyvajici z ocenovani nemovitosti. Rizika nedostatecné likvidity
se muze rovnéz projevit neschopnosti Fondu splacet prijaté
Uvery.

Riziko nedostatecneé likvidity bylo ve sledovaném obdobi vy-
hodnocena jako nizke.

Nasledujici tabulky obsahuji riziko likvidity podle zbytkove
splatnosti Ucetnich hodnot jednotlivych financnich nastroju,
nikoliv veskerych penéznich toku, které z téchto nastroju ply-
nou.

v tis. K¢ - k 31.12. 2021 Do 3 més. 3 més -1rok 1rok-5let Nad 5 let Bez specifikace Celkem
Potledavkyzabankmi-vestienicast ;S S S S S ez
............................................................................... e e e e

- - 818 726 - - 818726
- S
............................................................................... e e
............................................................................... 0 e e BB e B NS
L O .. S
............................................................................... e S e e B3O8
............................................................................... e e e SIS BB
............................................................................... e e e S
............................................................................... SO e e e e T8
............................................................................... LSOOG s SOUOUUUUUUURUN SOOI UOUUUUUURG v SUUTUUURTRUORIL e tdsi s NSO
............................................................................... S e e

Kumulativni gap 466 176 -180727 489 063 489063 0 0

v tis. K¢ - k 31.12.2020 Do 3 mes. 3 més - 1rok 1rok-5let Nad 5 let Bez specifikace Celkem
 Pohledavky za bankami - investicnicast ... o8 e, e, ST TRURTRRR FEUSOTR TR o8 2ss .
 Pohledavky za bankami - neinvesticnicast ... O FEUSTRRTURRR e, SSU TSRS FEUOTR TR 2.
_ Pohledavky za nebankovnimi SUDIEKLY oo PR SO 28BN e, e dero AU
UBastiS TOZROAUIIGIM VIO e e SO SO e B B
e R e SO FERSSURTR PERSRURRURR BB b JNNI 0980
s i
 Zévazky viCinebankovnim subjektim . S5 C NN JEUSTR RPN e, FEUOTRRRTRTR SEU TR b RN
Cista hodnota aktiv nalezici drzitelim IA (vlastni kapital - investiéni - - - - 247 441 247 411
e et e
Viastnikapital - neinvesticnicast e, SEUUOTRTRURTR JUUSTRTRTTR e, FEUUTRRRTRTR O O
S paSIVE e S PSTSR e, e S
R DS e W PSSR PERSSRRTRR PR BUIBOT OO
e BB PSRRI SRS B A PSSR
Kumulativni gap -25 154 -25 154 193 694 - -

Zbytkova smluvni splatnost finanénich zavazku
Nasledujici tabulka ukazuje zbytkovou smluvni splatnost financnich aktiv a financnich zavazk( v predpokladanych nediskontova-

nych castkach zahrnujici predpokladané urokové platby:

k 31.12. 2021 v tis. K¢ Ucetni Nedisk. pe- Doilmésice 0d1do3mé- Od 3 meésici Od1roku do Nad5let

hodnota nézni toky sicl do1roku 5let

Nederivatové zavazky

Zavazky vaci bankam a druzstevnim zaloznam 149 384 157 507 0 3527 14037 139 943 0
Ostatni zavazky 9766 - - 9766 - - -
Financni zavazky celkem 159150 157707 0 13293 14 037 139943 0
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Zustatky uvedené v tabulkach vySe jsou vypocteny a vykazany
nasledovneé:

Druh finanéniho nastroje

Nederivatové finanéni nastroje

ZpUsoby, predpoklady a dlivody pro uréeni zbytkové smluvni splatnosti

Nediskontované penézni toky, které zahrnuji odhadované Grokové platby.

Derivatove financni nastroje drzené z divodu Fizenirizik Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty predstavuji hrubé nominalni penézni toky z derivatu, které nejsou vypo-
fadavany na netto bazi (napf. forwardy, ménové swapy, apod.), a ¢isté nominalni penézni toky, které jsou vyporadany na netto bazi.

Obchodni derivaty, které jsou soucasti portfolia, kde se Realna hodnota k rozvahovému dni. Divodem je skutecnost, Ze smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z téchto expozic,
predpoklada uzavreni danych derivatovych pozic pred protoze existuje predpoklad, ze tyto derivaty budou uzavreny jesté pred datem jejich smluvni splatnosti. Tyto realné hodnoty jsou

jejich smluvni splatnosti

vykazany v ¢asovém koSi “méné nez 1 mésic".

Obchodni derivaty, které Ucetni jednotka uzaviela se Smluvni nediskontované penézni toky. Divodem je skutecnost, Ze tyto derivaty obvykle nejsou uzavieny jesté pred datem jejich

svymi zakazniky

spojenych s témito derivaty.

Vydané financni zaruky a nevykazané Gveérové prisliby  Nejdiivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému ucetni jednotce muze vzniknout povinnost pinéni. V pripadeé financnich zaruk je maximalni
¢astka z finanni zaruky alokovana do nejdrivéj$iho obdobi (Casového kose), v némz muize byt financni zaruka uplatnéna.

Riziko tykajici se malo likvidni ¢asti portfolii obhospodarova-
nych fondd se ridi aktivnim sledovanim vyvoje vydavani a od-
kupovani cennych papirt kolektivniho investovani, udrzovanim
tzv. likvidnich polStaru a vedenim systému a postupu fizeni,
pripadné smluvnimi ujednanimi se subjekty, které maji platebni
zavazky vuci fondu.

Podil likvidnich 31.12. 2021 31.12.2020

aktiv na celkovych
aktivech - v tis. K¢

Pohledavky za 29,05% 20,04%
bankami

Podil na aktivech 29,05% 20,04%
celkem

Riziko pakového efektu

Riziko spociva v tom, ze i maly pohyb ceny podkladového ak-
tiva maze mit za nasledek nepomerné vétsi zménu v hodnoté
derivatu drzeného v majetku Fondu. Tzn., Ze pri nizké investici
Ize dosahnout velkého zisku, ale i ztraty.

Riziko pakoveho efektu bylo ve sledovaném obdobi vyhodno-
ceno jako nizké.

Riziko vyporadani

Riziko spoCiva v tom, Ze vyporadani uzaviené obchodni trans-
akce neprobéhne tak, jak bylo predpokladano, napr. z davodu,
Ze protistrana nezaplati nebo nedoda investicni nastroje ve

stanovené Ihuté a tim nedodrzi svUj zavazek. Riziko spociva

smluvni splatnosti, a proto se Gcetni jednotka domniva, Ze smluvni splatnost je klicova pro pochopeni naéasovani penéznich tokd

zejmena v moznosti ztraty investicni prilezitosti, kdyz vzhle-
dem k tomu, ze takrka vSechny obchody probihaji formou DVP
(delivery versus payment), je riziko pfimé ztraty malé.

Riziko zruseni Fondu

Riziko spociva v tom, ze Fond muUze byt zruSen z davodu sta-
novenych v ZISIF nebo i z jinych duvodu. Z divodU stanovenych
v ZISIF muze byt Fond zruSen napf. pokud Fond nema po dobu
delsi nez 3 mésice depozitare nebo pokud CNB odejme Inves-
ticni spolecnosti povoleni k Cinnosti investicni spolecnosti.
Fond muaze byt zruSen napf. také z rozhodnuti soudu, z divodu
likvidace nebo premeény Fondu atd. S ohledem na tuto moznost
nema podilnik zaruceno, ze bude moci byt podilnikem Fondu

po celou dobu trvani jeho investicniho horizontu, coz maze mit
negativni dopad na predpokladany vynos investice. Timto se
investor vyslovné upozorfuje, ze neexistuje a neni poskytova-
na zadna zaruka moznosti setrvani investora ve Fondu.

V ucetnim obdobi nic nenasvedcovalo tomu, Ze by riziko zruse-
ni Fondu mélo byt zvyseng, bylo tedy vyhodnoceno jako nizké.

Vycet rizik vyplyvajicich z ¢innosti Fondu v této priloze k tcetni

zaverce neni vycerpavajici a jedna se pouze o hlavni rizika.

/Zbyla rizika jsou blize popsana ve Statutu Fondu.

v tis. K¢ Imés- 1rok-5 Nadb Celkem

-k 31.12. 2021 1rok let let

Pohledavky za 476345 - - - 476 345

bankami

Pohledavkyza 818726 - - - 818 726

nebankovnimi

subjekty

Celkem aktiva 1295071 - 1295071
Zavazky za ban- 148936 - 148 936

kami

Celkem pasiva 148936 - 148 936
Gap 1146135 - 1146135

Kumulativni 1146135 1146135 1146135 1146135 1146135
gap

v tis. K¢ Imés- 1rok-5 Nadb Celkem
-k 31.12. 2020 b 1rok let let

Pohledavkyza 68 319 - - - 68319
bankami

Pohleddvkyza 218848 - - - 218 848
nebankovnimi

subjekty

Celkem aktiva 287167 287167
Zavazky vici 81640 - - - 81640
nebankovnim

subjektim

Celkem pasiva 81640 81640
Gap 205527 - - 205527

Kumulativni 205527 205527 205527 205527 205527
gap

Nasledujici tabulka je zalozena na expozici k Urokovym sazbam
pra derivatové i nederivatove nastroje k rozvahovému dni. Mo-
del predpoklada fixni strukturu rozvahy podle drokové citli-
vosti. Stanovené zmény, které nastaly na zacatku roku, jsou
konstantni v prubéhu vykazovaneho obdobi, tzn. model je za-
lozen na predpokladu, ze prostredky uvolnéné splacenim nebo
prodejem UroCenych aktiv a pasiv budou reinvestovany do
aktiv a pasiv se stejnou urokavou citlivosti a zbytkovou splat-
nosti. Tabulka nize zobrazuje dopad na vykazu zisku a ztra-
ty a na Cistou hodnotu aktiv nalezici drzitelim investicnich
akeii ucetni jednotky, pokud by korunova a eurova vynosova
kiivka na pocatku prislusného roku skokové vzrostla/poklesla
0 100 bazickych bodu a za predpokladu, ze ostatni urokove

miry by zUstaly nezmeénéne.

k 31.12. 2021 tis. Ké Rust drokoveé miry Pokles trokové miry

0100 bazickych bodi 0100 bazickych bodu

Dopad na vykaz zisku 11461 - 11461
aztraty
Dopad na ¢istou hod- 11461 - 11461

notu aktiv nalezeji-
cich podilnikim

VySe uvedeny prehled zahrnuje pouze urokové citliva aktiva
a zavazky, a neni proto totozny s hodnotami prezentovanymi
v rozvaze Fondu.

Operachni rizika

V ramci rizeni operacnich rizik se v ramci Fondu uplatiuje sys-
tém permanentni supervize sestavajici z pravidelnych kontral,
jejichz nastaveni a vykon jsou ovérovany a hodnoceny odde-
lenim risku. Ziskané poznatky jsou pravidelné vyhodnocovany
a poskytovany statutarnimu organu Fondu, které prijima stra-
tegicka rozhodnuti v oblasti fizeni operacnich rizik. Hodnoceni
operacnich rizik je také soucasti procesu schvalovani novych
projektu.

a) Financni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné
hodnoté

V néasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Urovné realnych
hodnot financnich aktiv a financnich zavazku, které jsou vyka-

zany v realné hodnoté v rozvaze:

Finanéni aktiva - k 31.12.2021v uroven1 uroven2 uroven3
tis. Ké

Pohledavky za bankami - 476 345

Pohledavky za nebankovnimi - - 818 726
subjekty
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Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 344 384

Financnizavazky k 31.12.2021vtis.KE  uroven1 droven2 droven3

Zavazky vici bankam a druz. - 149384 -
zaloznam

Financni aktiva-k31.12.2020vtis.KE¢  uroven1 droven2 droven3

Pohledavky za bankami - 68 319 -
Pohledavky za nebankovnimi - - 218 848
subjekty

Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 53 813

Financnizavazky k 31.12. 2020 v tis. K¢ uroven 3

Zavazky vacibankam a druz. zdloznam - - -

Zavazky vaci nebankovnim subjektim - 81640 -

(1) PFevody mezi Grovni 1a trovni 2
V prubéhu roku 2021 nedoslo k zadnym presunim mezi Urovni
Taurovni 2.

(1) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veliciny

Ucetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nésledujici
ocenovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke krétké splatnosti téchto po-
hledavek blizi jejich realné hodnoté. Tato financni aktiva jsou
v hierarchii realnych hodnot zarazena do drovné 2.V pribéhu
bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci
technicky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Odhady realné hodnoty poskytnutych Gvérd vychazi z diskon-
tovanych budoucich ocekavanych penéznich tokld s vyuzitim

Urokove sazby jako diskontni sazby platné pro Uvery spojené s
podobnym averovym rizikem, Urokovym rizikem a s podobnou
splatnosti. U znehodnocenych Uverd se vychazi ze soucasné
hdonoty budoucich ocekavanych penéznich tokl vcetné oce-
kavanych vynosu z pripadné realizace zajisténi.

Pri urcovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani
se vychazi z predpokladu a prihlizi se k ocekavanému prubé-
hu splaceni u konkrétniho poskytnutého uvéru nebo skupiny
skupiny Uveru.

Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zarazena
do Urovneé 3.

V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstupu.

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Redlna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (viastniho kapitalu)
dané Ucasti a majetkového podilu v dané ucasti. Tato financni
aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zarazena do Urovné 3.
V ostatnich pripadech je realna hodnota urcena aplikaci tech-
niky trzniho srovnani pomoci porovnatelnych trznich mul-
tiplikatoru pro vynosy a EBITDA. Ocenovaci model je zalozen
na trznich multiplikatorech odvozenych od kotovanych cen
porovnatelnych spolecnosti k dané investici a o¢ekavanych
vynosu a EBITDA dané investice. Odhad je upraven o efekt ne-
obchodovatelnosti dané investice a o Cisty dluh dané investice.
V prubéhu bézneho ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstupu.

Zavazky v0ici bankam a druz. zaloznam
Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych za-

vazku blizi jejich realné hodnoté. Tyto financni zavazky jsou
v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovne 2.

V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci techniky nebo vstupu.

c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatel-
nych vstupnich veli¢inach pro uroven 3

Tabulka nize ukazuje informace 0 vyznamnych nepozorovatel-

nych vstupech pouzitych v ramci ocenéni financnich nastroju

zatazenych v Urovni 3 v ramci heirarchie realnych hodnot:

Investice Realna Oce- Klicovy nepo-  Rozsahpro
uroven 3 hodnota  novaci zorovatelny nepozo-
k 31.12. metoda vstup rovatelny
2021 vstup
Pohledavkyza 818726 Diskon- Marze 3-35%
bankami tované
penézni
toky
Uéastisrozho- 344384  Vynosova Vynosova 5-7%
dujicim vlivem metoda mira, najemné

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych
vstupd

Ackoliv Fond veéri, ze odhady realné hodnoty jsou priméreng
presng, pouziti jinych metodik a predpokladd by mohlo vést
k odlisSnému stanoveni realné hodnoty. Pro ocenéni pro troven
5 zmeéna jednoho nebo vice predpokladd na pfimérené mozné
alternativni predpoklady, by mohla vést k nasledujicim efek-
tum na vysledek hospodareni a Cistou hodnotu aktiv nalezicich
drzitelum investicnich akcit:

a. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Senzitivita v tis. K¢ Marze

+1%

Pohledavky za nebank.subjekty 818726 47944 -47 944

b. Ugasti s rozhodujicim vlivem

Senzitivita hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi majetkovych ucasti z titulu
zZmeény vyse najmu, resp. zmény vynosoveé miry v tis. K¢

Zména vyse najmu

ZménavySe realné hodnoty  -500%  -250%  0.00% 2.50% 5.00%

14916 42262 67122 94468 121814

Iména [T

vynosové i} -49720 -27346 0 22314 49720
miry nemo- U ORI OP PP

vitosti . 84524 57178 -34804 -12430 12430

-111870 -87010 -64636 42262 -19888

e) Sesouhlaseni pocatecnich a koneénych zistatkd pro
uroven 3

K 31.12.2021v tis. K¢  Pohleddvkyzanebanksubj.  Majetkoveé ucasti

Zustatek k 1.1. 218 848 53813
Zisky a ztraty za obdobi 13593 172 186
vykazané ve vykazu zisku

aztraty

Zisky a ztraty za obdobi - -
vykazané ve vlastnim
kapitalu

Zistatek k 31.12. 818726 344384

2) Finanéni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany
vrealné hodnoté

K 3112.2021 ani k 31.12.2020 neni zadny financni nastroj, ktery by
nebyl v rozvaze vykazan v realné hodnote.

Fond definoval své spriznéné strany v souladu s IAS 24 Zverej-

néni spriznénych stran nasledovné:

Strana je spfiznéna s Ucetni jednotkou pri spinéni nasleduji-

cich podminek:

a) strana
a. ovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou
nebo je pod spolecnym ovladanim s Ucetni jednotkou (jde o
materske podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
b. ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny
vliv; nebo
c. spoluovlada takovouto ucetni jednotku;

b) strana je pridruzenym podnikem Ucetni jednotky;

c) strana je spole¢nym podnikem, ve kterém je Ucetni jednot-
ka spoluvlastnikem:

d) strana je ¢lenem klicového managementu ucetni jednotky
nebo jejiho materského padniku;

e) strana je blizkym tlenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod
pismeno a) nebo dJ;

f) strana je Ucetni jednotkou, kterd je ovladana, spoluovla-
dana nebo ma na ni padstatny vliv pfimo nebo neprimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo

podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma primo nebo

nepfimo takovyto jednotlivec.
Transakce mezi spriznénymi stranami je prevod zdrojd, sluzeb
nebo zavazku mezi spriznénymi stranami bez ohledu na to, zda
je uCtovana cena.
V ucetnim obdobi Fond evidoval nasledujici vyznamné vztahy

S nize uvedenymi spriznénymi osobami:

Vztahy se spriznénymi stranami v tis. K¢ - k 31.12. 2021  31.12. 2021

Poskytnuté uvéry 818726

Provize za zprostredkovani investice -2 481
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Vyvoj pohleda- Pocéatecni PrirGstky Ubytky Koneény

vek v tis. K¢ - stav stav
k 31.12. 2021

ARETE Lambdas.ro. - 125 893 6 266 119 627

Vyvoj poheldavek 218 848 759782 159 904 818726
celkem

Pandemie Covid-19

Rok 2021 byl vyznamné ovlivnén Sifenim virového onemacnéni
COVID-19, které bylo oznaceno v prubéhu roku 2020 Svétovou
zdravotnickou organizaci za globalni pandemi.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly lokal-
ni viady radu restriktivnich opatfeni, vCetné omezeni volneho
pohybu 0sob s vyjimkou nezbytné nutnych ukonu. VétSina ob-
chodnich provozoven s vyjimkou nezbytné nutnych prodejen,
napr. 1ékarny, potraviny, byly uzavieny. Néktera zafizeni byla
nucena prerusit provoz v navaznosti na zamezeni shlukovani
vetsi skupiny obyvatel, napr. restauracni zafizeni a skaly.
Jelikoz ke dni vydani této vyrogni zpravy probiha v Ceskeé re-
publice, i celkové ve svété, nekolikata vina Sifeni koronaviry,
kterd je ale zaroven doprovazena ploSnym ockovanim, klicovy-
mi parametry pro dalSi vyvoj ekonomicke situace bude pristup
vlady v nadchazejicich obdaobich. Dalsim klicovym parametrem
pro mozny negativni vyvoj je predevsim i segment, ve kterém
ta ktera spolecnost pusobi. Nékteré segmenty jsou touto pan-
demii postizeny méng, napr. potravinarstvi, jiné segmenty vice,
napf. drobni zivnostnici, femeslnici apod.

Segmentem, ve kterém Fond pUsobi, je segment nemaovitého
trhu. I'vminulosti se ukazalg, ze dopady krizi se na nemovitost-
nim trhu promitaji teprve s odstupem nékolika let, ocekava
se tedy, 7e ani tzv. koronakrize nebude vyjimkou. Z toho du-
vodu statutarni organy Fondu v uplynulém roce pozorné sle-
dovaly vyvoj nakazy a souvisejici nafizeni a doporuceni viady
a statnich organu a jednaly v jejich souladu tak, aby nedoslo k
ohrozeni provozu Fondu. V dusledku moznosti prace z domova
a pouziti internetovych a telefonickych prostredkd, nedoslo k
vyraznéjsSimu omezeni fungovani Fondu a pro pripad opako-
vaneho, ¢i alespon podobného vyvoje restriktivnich opatreni,
statutarni organ Fondu neocekava, ze by provoz Fondu mél
byt ohrozen a naopak byl ke konci ucetniho obdobi ocekavany
dopad koronakrize na Fond vyhodnocen jako minimalni. Jak se
zatalo v pribéhu Ucetniho obdobi ukazovat, dopad koronaviru
na segment nemavitého trhu byl vice nez pozitivni. Hypotec-
ni Urokove sazby byly nizko, lidé méli potrebu se zajistit proti
rizikim a investovali do nemovitosti v mife vetsi, nez v obdobi
pred koronakrizi. Z tohoto divodu Fond nepocitil negativni du-
sledky krize s chledem na sve vysledky hospodareni.

Vedeni Fondu rovnéz neocekava problémy s cash-flow.
Obhospodarovatel dospél k zaveru, ze tyto udalosti nemaji vy-
znamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Fondu. Tato
UCetni zavérka tedy byla zpracovana za predpokladu, ze Fond

bude nadale schopen pokracovat ve své ¢innosti.

Valka na Ukrajiné

VUnoru 2022, po uznani samozvane Donécke lidove republiky a Luhan-
ske lidové republiky Ruskou federaci a jeji nasledné invazi na Ukrajinu,
vojensky konflikt eskaloval a rozsiril se do dalSich regiond této zemé.
V reakei na nepratelské akce Ruské federace vaci Ukrajiné rada zemi,

veetné Spojenych statl americkych, Spojeného kralovstvia Evropské
unie, zavedla a/nebo rozsifila ekonomické sankce proti fadé ruskych
fyzickych a pravnickych osab. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této
udalosti a k datu schvaleni této ucetni zaverky dospélo vedeni Fondu
k zaveru, ze predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny a tato
udalost nema vyznamny dopad na Ucetni zaverku.

Investice

Po datu Ucetni zaverky doSlo k akvizici pozemkU v Rokycanech, v
souvislosti s ¢imz rovnéz doslo k poskytnuti Uvéru spolecnosti ARETE
Theta sro. za Ucelem nabyti pozemk a staveb v této oblasti.

Rovnéz daslo k poskytnuti vnitroskupinového veru spolecnosti Arete
Beta SK za ucelem nabyti logistické haly v oblasti Belusa, Slovensko.
Nasledné po poskytnuti Gvéru byl paskytnut rovnéz priplatek mima
zakladni kapital spolecnosti Arete Beta SK. Uvér byl poskytnut take
spolecnosti Arete Omega SK za Ucelem nabyti pozemk( pro realizaci
projekt developmentu v Trencing, Slovensko.

Nedoslo k zadnym dalSim udalostem po datu Ucetni zavérky do data
jejiho sestaveni, které by bylo potreba uvést v priloze k tcetni zaverce.

\ Praze, dne 9. 5. 2022
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1 VZTAHY MEZ| 0SOBAMI DLE § 82 ODST. 1
ZOK (§ 82 ODST. 2 PISM. A) AZ C) ZOK)

Osoba ovladana

Nazev fondu
I€0
Sidlo

ARETE INDUSTRIAL SICAV a.s.
080 31444

namésti 14. fijna 642/17, Praha, 150 00,
Ceska republika

Uloha ovladané osoby ve struktufe vztahi mezi osobami dle

§ 82 odst. 170K

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam

dle § 82 adst. 1Z0K. Jejim cilem je naplnovani strategie urcené

ve statutu ovladané osoby. Spolecnost je obhospodarovana

spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. ve smyslu § 9

odst. 1ZISIF.

Osoby ovladajici

Osoba ovladajici
Datum narozeni
Bytem

ZpUsob ovladani

Osoba ovladajici
Datum narozeni
Bytem

Zpusob ovladani

Magr. Lubor Svoboda, MBA
31. kvétna 1975
Holubova 2524/7, Smichov, 150 00, Praha 5

50 % podil na zapisovaném zakladnim kapi-
talu ovladané osoby

Robert Idés
21. dubna 1976
Raztocno, Remeta 751, Slovenska republika

50 % podil na zapisovaném zakladnim kapi-
talu ovladané osoby

Osoby ovladané ovladanou osobou

Osoba ovladana
Sidlo
ICo

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana
Sidlo
oy

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana
Sidlo

oy

Zpusob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

ICo

Zpusob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

oy

ZpUsob ovladani

ARETE Beta SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

50591240
100% podil

ARETE Kappa SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

51968029
100 % podi

ARETE Kappa s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

053 46096
100 % podil

ARETE Lambda SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

51967375
100 % podil

ARETE Lambda s.r.0.

namésti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

053 45197
100 % podil

ARETE Omega SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

5196787
100 % podil

Osoba ovladana
Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

[o)

ZpUsob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

oy

ZpUsob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

[o)

Zplsob ovladani

ARETE Omega s.r.o.

nameésti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

05345936
100 % podi

ARETE Omikron s.r.o.

namesti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

116 76 744
100 % podil

ARETE Sigma SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

51969 424
100 % podil

ARETE Theta s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

116 76698
100 % podil

ARETE Zeta s.r.o.

nameésti 14. fijna 642/17, 150 00 Praha 5 -
Smichov

116 76 493
100 % podil

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Mgr. Lubor Svoboda, MBA

Osoba ovladana
Sidlo
ICo

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

1ICo

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

Ico

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

[

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

Ico

ZpUsob ovladani

ARETE Capital s.r.o.

nameésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha

08829420

pfimo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spolecnosti

ARETE INVEST, a.s. v likvidaci

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

03532534

primo prostrednictvim ¢lenstvi ve statutar-
nim organu

ARETE GLP s.r.0.

nameésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

118 62530

pfimo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spole¢nosti

ARETE Omikron s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

11676744

neprimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

ARETE Kappa s.r.o.

Na Roudné 443/18, Severni Predmésti, 301
00 Plzen

053 46096

neprimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 4.2.2022 byla spolecnost prejmenovana na ARETE Plzen s.r.o.

Osoba ovladana
Sidlo
oy

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

ICo

Zpusob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani

ARETE Property s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha

04022521

pfimo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spole¢nosti

ARETE RE s.r.0.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha

118 62327

primo prostrednictvim drzby 42,5% obchod-
niho podilu ve spole¢nosti

ARETE Theta s.r.o.

namésti 14. Fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

116 76698

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

ARETE Lambda s.r.o0.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Prahab

053 45197

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 31.1. 2022 byla spolecnost prejmenovana na ARETE Valmez s.r.o.

Osoba ovladana
Sidlo
ICO

ZpUsob ovladani

ARETE Omega s.r.o.

namésti 14. Fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha s

053 45936

neprimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 31.1. 2022 byla spoleénost prejmenovana na ARETE Zdice s.r.o.

Osoba ovladana
Sidlo
ICo

ZpUsob ovladani

ARETE Zeta s.r.o.

namésti 14. Fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

1676493

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu



Osoba ovladana
Sidlo
1I€0

Zpusob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

10

Zpusob ovladani

Robert Idés

Osoba ovladana
Sidlo
10

ZpUsob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

Ico

Zpusob ovladani

Osoba ovladana

Sidlo

10

ZpUsob ovladani
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STRATOS INVESTMENT s.r.0.
Holubova 2524/7, Smichov, 150 00 Praha 5
03515770

pfimo prostrednictvim drzby 100 % obchod-
niho podilu ve spole¢nosti

ARETE Kappa SK s.r.o.

EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

51968029

neprimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

ARETE Capital s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

088 29420

primo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spolecnosti

ARETE GLP s.r.0.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

118 62530

pfimo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spolecnosti

ARETE INVEST, a.s. v likvidaci

nameésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

03532534

primo prostrednictvim élenstvi ve statutar-
nim organu

Osoba ovladana
Sidlo

Ico

Zpusob ovladani

ARETE Kappa s.r.o.

Na Roudné 443/18, Severni Pfedmésti, 301
00 Plzen

053 46096

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 4. 2. 2022 byla spolecnost prejmenovana na ARETE Plzen s.r.o.

Osoba ovladana
Sidlo

Ico

Zpusob ovladani
Osoba ovladana
Sidlo

Ico

Zpusob ovladani
Osoba ovladana

Sidlo

ICo

Zpusob ovladani

ARETE Property s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha

04022521

primo prostrednictvim drzby 50 % obchod-
niho podilu ve spole¢nosti

ARETE RE s.r.0.

namésti 14. Fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

18 62327

pfimo prostrednictvim drzby 42,5 % obchod-
niho podilu ve spolecnosti

ARETE Lambda s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

053 45197

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 31.1. 2022 byla spoleénost prejmenovana na ARETE Valmez s.r.o.

Osoba ovladana
Sidlo

ICo

ZpUsob ovladani

ARETE Omega s.r.o.

namésti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha 5

05345936

nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-
nické osoby ve statutarnim organu

0d 31.1. 2022 byla spole¢nost prejmenovana na ARETE Zdice s.r.o.

Osoba ovladana IMCR s.r.0.

Sidlo namesti 14. fijna 642/17, Smichov, 150 00
Praha5

ICo 29054729

ZpUsob ovladani primo prostrednictvim drzby 100 % obchod-

niho podilu ve spolecnosti

Osoba ovladana ARETE Kappa SK s.r.o.

Sidlo EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava -
mestska cast Staré Mesto 81109

ICo 51968029

ZpUsob ovladani nepfimo prostrednictvim zastoupeni prav-

nické osoby ve statutarnim organu

Zpusob a prostredky ovladani

Fond (zpracovatel zpravy) je ovladan prostiednictvim predsta-
venstva. VySe uvedené ovladajici osoby vlastni zakladatelske
akcie predstavujici 50 % podil na zapisovaném zakladnim kapi-
talu Fondu za kazdého Clena.

1.1 PREHLED JEDNANI UCINENYCH V POSLEDNIM
UCETNIM OBDOBI NA POPUD NEBO V ZAJMU
OVLADAJiCi 0SOBY NEBO Ji OVLADANYCH 0SOB, POKUD
SE TAKOVETO JEDNANI TYKALO MAJETKU, KTERY
PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO KAPITALU OVLADANE
0SOBY ZJISTENEHO PODLE POSLEDNi UCETNi ZAVERKY

Ovladanad osoba se na zakladé notarského zapisu ze dne
20. Cervence 2021 stala jedinym spolecnikem spolecnosti ARE-
TE Omikron s.ro., ARETE Theta s.r.o. a ARETE Zeta s.ro. a méa
v nich tudiz 100 % obchodni podil.
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Protistrana

ARETE Kappa s.r.o.

Smluvni typ

Smlouva o uvéru

Datum uzavreni

10. 6. 2021

PInéni poskytované
Prislib

PInéni obdrzeneé

Arete Lambda SK s.ro.  Rozhodnuti jedinéha spolecnika o vytvoreni kapitaloveha fondu 2h9.2021 e JEROUUUUUURUI
Arete Lambda SKs.ro. _ Zédost o poskytnutipriplatku mimoZK 2h9.2021 Uplata evereresrerenransannrans 5
ARETEOmegasro. — SMIOWAOWVBIU | iiieierissiesissssmssssansssssassssesssssssssssosasons 18.5.2020 PRISHD e eterasassarasnssasasnanasaan s
ARETEOmegasro. | ZadostoCerpaniGvéru e 19.5.2021 e 2
(ARETE Omegasro.  Rozhodnutijediného spolecnika o nabytipozemkidastaveb . SL5.2021 e JETSSRUURR
ARETEOmegasro. | ZadostoCerpanitvéru e re2a e Orok
(ARETEOmegasro. | ZadostoCerpaniGvéru e 29.6.2021 .. e Urok
ARETE Omegasro. Smiouva o poskytnutipriplatkumimo ZK 30.6.2021 PISID JETSSRUURR
(ARETEOmegasro.  ZédostoposkytnutipfiplatkumimozK 30.6.2021 Uplata JUROUUUUSUR
_ARETE Omegasro. Smiouva o zapocteni vzajemnych pohledavek 30.6.2021 e JETSSRUURR
ARETEOmegasro. ~ SmiouwvaoumbrellaUVeru === o s L1202 PRSHD e, JETSSRUUURR
ARETEOmegasro. ZadostoCerpaniGvéru e 219.2021 e Urok
(ARETE Omega sro. Smiouva o poskytnuti priplatkumimo ZK Lm0 PISID JETSSRUURRR
(ARETEOmegasro. ZédostoposkytnutipfiplatkumimozK Lm0 Uplata JETSSRUURRR
ARETE Omegasro. _Smlouva o zapocteni vzajemnych pohledavek ] vn2a BTSSR JEROOUUUUUURU
Arete Omega SKs.ro.  SMIoUva 0 BVBIU e 822 e Urok
MAreteOmegaSKs.ro. | ZadostoCerpaniGvéru e 28.7.2021 . e Urok
[Arete Omega SKsro.  Zédostogerpaniiveru e 2872021 e Urok
Arste OmegaSKsro.  Dohoda o zapocteni vzajemnych pohledavek =~~~ 25.9.2000 SRS JETSSRURR
Argte Omega SKs.ro. _ Rozhodnuti jedineho spolecnika o vytvoreni kapitalovehofondu 2092001 e JETSOUUUUSURU
Arete Omega SKsro.  Zédost o poskytnutipiplatkumimoZK 209.2021 Uplata o JETSSRUUR
Arete Omega SKs.ro.  Smiouva o budoucinajemnismlouve s aulzzon PRISHD e JETSSRUURRR
Arete Omega SK sr.o. _Smiouva o smlouve budouci o prevodu viastnickeho prava ] V22021 PTISl
ARETE Omikronsro. ~ Smlowvaopriplatkumimo ZK 285.9.2000 . PRSI SRR
ARETEOmikron s.£o.  SMIOWAOIVEIU | oo era s 28.9.2001 . PRSHD e, BRSO
(ARETE Omikrons.ro.  Zédost o poskytnutipfiplatkumimoZK 209.2001 Uplata e
AreteSigma SKs.ro.  Zakladatelskalisting | = st 10.6.2020 e SRR
Arete Sigma SK s.r.o Smlouva o priplatku mimo ZK 23.9.2021 Prislib -
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Arete Sigma SKs.ro.  Rozhodnuti jedineha spolecnika o vytvofeni kapitalovehofondu 2n9.201 T Cereererrss e ssnransenes Protistrana Smiuvnityp Datum uzavieni
Arete Sigma SKs.ro. - Zédost o poskytnutipfiplatkumimozK 248.2021 Uplata NN/ 777/ / /1 /4 /47 /A AP A IO S 0. e ee s eenee s s os e sen s en o Dohada 0ZapOCIBNT e es e sen s 20022000
Arete Sigma SKsro.  Zadost o poskytnutipriplatku mimoZK 209.2021 Uplata SN/ /777 /7 /4 7/ /7 AP ArOt8 SIOMA K S0, e SlOUVa O VT e Wz
Arete Sigma SKs.ro. _ Rozhodnuti jediného spolecnika o nabyti pozemkiastaveb Wiz FERT TR NN/ /777 // /1 /1 /117177 ARETE DDA S L0, e Smlouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spolecnosti . W20
Arete Sigma SK ST, SMIOuVa 0 VeI e Wiz 20 PIISHD SN/ 777/ 777/ /4 /AP AR KD ST, e Dohoda 0 ZAPACIENT | | ...t W20
AreteSigma SKs.ro. - Zédostoerpaniiveru Wiz a0 rik N vk SN/ 7/ /77 ARETE LaMbAa S.L0. et se e ee e Smiouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spoleGnosti ... LYY Y
Areto Sigma SKsro. _Dohoda o zapotenivzajemnych pohledavek ] 20.12.2001 BRSO e ——— ARETELambdasro. e Dohoda o zapoCteni e W20
Arete Sigma SK's.ro. _ Rozhodnuti jedineho spolecnika o vytvoreni kapitaloveho fondu 20022000 e DTS O OO O ARETE DMEOAS.KO. | o oeeeeeeeeeeeeeseeeeseeesos e seeaeos s e seresoe e Smiouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spoleGnosti ... W20
AreteSigma SKs.ro.  Zédost o poskytnuti priplatkumimoZK 20022000 Uplata FETS OO OO ARETE OMega S 10, e Smiouva o zapocteni vzajemnych pohledavek . W20
ARETEThetasro. SOV O YU e eerese e es e es oo srer e 28.9.2021 Pristb e ——— Arete OmMega S K S0, e Dohada 0ZapOCIBNT e es e sen s 28.9.2021
otk et S Zakladatalskalisting e seee s on e 10.6.2020 . JST TR e ——— ARETE OMIKIONSLD. | oeoeeeeeeeeeeseeseseeseseesse s eneeses e enesoee Smlouva o poskytnuti priplatku mima ZK spolecnosti | .. 28.9.201 .
ARETEThetasro. Smiouva o paskytnuti priplatkumima ZK e 25.9.201 . PRSHD e ——— ARETE OMIKION S0, oo SMIOUVA 0 UVBIU | e 25.9.2021
ARETE Thetas.ro. Zadost o poskytnuti priplatkumimo ZK ) 2.9.2021 Uplata JETS OO AR TR S . et see s ees s es s os e Smiouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spoleGnosti ... 28.9.2021
ARETEZetasro. .. Zakladatelskalisting ) 10.8.2001 PSS SOS OO AR et ST 0. e SIOUVa O YT e 2592021
ARETE Zetasro. Smiouva o paskytnuti priplatkumima ZK e 25.8.2021 PRSHD e BT OUUUU. ARETE Zeta S L0, e Smlouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spolecnosti . 285.9.2021
ARETE Zetasro. SOy O YOI e 23.8.200 PrSID SOOI AR Zeta S L0, e STIOUVE 0 UVEIU e 2392000 )
ARETE Zeta s.r.o. Zadost o poskytnuti priplatku mimo ZK 24.9.2021 Uplata ; AR OO S0, e Notarsky zapis, nakup obchodniho podilu . 201202
AR Teta S L0, e Notarsky zapis, nakup obchodniho podilu . 20120200
ARETE 288 S0, e Notafsky zapis, nakup obchodniha podilu s 20.7.20 .
Arete Omega K ST, e Sl OUVa O YT e 812021
Arete Kappa K ST, e Dohoda 0 ZaPACEENT | | ...t sserans 6.7.2021
Arete Kappa K S 0. e SMIOUVE O VBT e ees e seeer s ee e see e L2
ARETELambda s Lo, e Smiouva o zapocteni vzajemnych pohledavek . 0.6.2000
ARETELambdas.ro. Smiouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spoleGnosti ... 0.6.2000
AR OMega S L0, e Smiouva o zapocteni vzajemnych pohledavek . 0.6.2000
AR E OMega S L 0. e Smiouva o poskytnuti priplatku mimo ZK spoleSnosti 50.06.2021 .

ARETE Kappa s.r.o. Smlouva o uvéru 9.6.2021
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ARETE INVEST investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Smlouva o koupi a prevodu podilu ve spoleénosti ARETE Omega s.r.o.

10.12. 2019

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu s osobou ovladajici, resp.
osobami dle § 82 adst. 170K, zadna ujma.

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 9 odst. 1
ZISIF, kdy investicni spolecnost jako statutarni organ nemuze
byt primo vazana pokyny akcionaru ve vztahu k jednotlivym
obchodnim transakcim, ale primarné ma povinnost odborné
pece ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této skutecnaosti

nevznikaji z formalni existence ovladaciho vztahu pro ovlada-
nou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo nevyho-
dy plynouci z ovladaciho vztahu, nebot efektivné nedochazi
k ovlivnéni jednani ovladané osoby v jednotlivych obchodnich
transakeich.

PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

= Informace uvedené v této zprave o vztazich jsou zpracova-
ny dle informaci, které pochazi z viastni ¢innosti statutarni-
ho organu ovladané osoby, anebo které si statutarni organ
ovladané osoby pro tento Ucel opatfil z verejnych zdroju,
anebo od jinych osob: a

= Statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znamy zadné

skutecnosti, které by mély byt soucasti zpravy o vztazich
ovladané osoby a v této zprave uvedeny nejsou.

V Praze, dne 31. 3. 2022

=5: ..' i_.-'

Ing. Rostislav Pliva, PhD.
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