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1 Zakladni udaje

Nazev Fondu
NID
Sidlo

Predmét podnikani

Vznik Fondu
LEI Fondu

Obhospodarovatel a
administrator

NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond
75164671
Opletalova 1626/36, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Cinnost fondu kvalifikovanych investord podle ust. § 95 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech

Fond byl zapsan do seznamu podilovych fond( dne 11.03.2024
3157000WTDKWODCAFI66

DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051, se sidlem Opletalova
1626/36, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, vedend u Méstského soudu v Praze,
sp. znacka B 19885

2 Udaje o €lenech organi spoleénosti

PREDSTAVENSTVO

Pfedseda predstavenstva

Clen predstavenstva

Clen predstavenstva

DOzORCi RADA

Predseda dozorci rady

Clen dozoréi rady

Peter KoZzdon, MSc. MBA
od 23.7.2019

Ing. Jan Kodada
od 31.1.2022

Ing. Jan Ostadal, LL.M.
od 31. 1. 2022
do 31. 3. 2026

Libor Vanicek
od 17.1.2023

Martina Cervena
od 16.9. 2022
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3 Nalezitosti vyroCni zpravy
3.1 Zprava predstavenstva o podnikatelské cinnosti a o stavu majetku

NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond (dale ,Fond“), se sidlem Opletalova 1626/36, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, byl zapsan do seznamu podilovych fondd dne 11.3.2024, NID 75164671, DIC
CZ686983827.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF) je od 11.3.2024 DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,,DELTA I1S“) byla zaloZena zakladatelskou listinou dne 16. 5.
2013. Ceskd narodni banka vydala dne 11. 6. 2014 rozhodnuti ¢&.j. 2014/016410/CNB/570,
Sp/2013/526/571, které nabylo pravni moci dne 16. 7. 2014, o udéleni povoleni k ¢innosti Spole¢nosti.
Do obchodniho rejsttiku byla spole¢nost zapsana dne 24. 7. 2014.

Hospodareni Fondu v roce 2025

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Fondu poskytuje ro¢ni uc¢etni zavérka za obdobi od 01. 01.
2025 do 31. 12. 2025 (viz Priloha ¢. 2) a samotna Vyrocni zprava, ktera byla ovérena auditorem (viz
Ptiloha €. 1). Hospodareni Fondu skoncilo k 31. 12. 2025 ucetni ztratou ve vysi -1 607 tis. KC.

Vysledky hospodareni Spole¢nosti jsou ovéreny auditorskou spolec¢nosti PKF APOGEO Audit, s.r.o., se
sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 103716, Cislo osvédceni 451.

Aktiva

Fond vykazal v rozvaze k 31. 12. 2025 aktiva v celkové vysi 35 556 tis. K¢, kterd jsou tvofena bankovni
hotovosti ve vysi 474 tis. K¢ a dlouhodobym hmotnym majetkem ve vysi 35 082 tis. K¢.

Pasiva

Celkova pasiva Fondu k 31. 12. 2025 jsou ve vysi 35 556 tis. K¢ a jsou tvofena ostatnimi pasivy ve vysi
967 tis. K¢, vynosy a vydaji pfistich obdobi ve vysi 104 tis. K¢, obdobou kapitadlovych fondl ve vysi
32 297 tis. K¢, obdobou ocenovacich rozdilG ve vysi 5 124 tis. K¢, obdobou neuhrazenych ztrat z
predchozich obdobi ve vysi -1 329 tis. K¢ a ztratou za Ucetni obdobi ve vysi -1 607 tis. K¢.

Cista aktiva pfipadajici na drzitele podilovych list(i

Cistd aktiva pFipadajici na drZitele podilovych listd Fondu k 31.12.2025 jsou ve vysi 34 485 tis. K&.

Vyhled na rok 2026

V nasledujicim roce bude Fond pokracovat v naplnovani investi¢ni strategie vymezené ve Statutu
fondu.
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3.2 Udaje o cennych papirech Fondu

Podilové listy A

Podoba
Forma
Jmenovita hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Pocet PLA k 31.12.2025
Zmény v Uéetnim obdobi
Nové vydané

Odkoupené

Podilové listy B

Podoba
Forma
Jmenovita hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Pocet PLB k 31.12.2025
Zmény v Uéetnim obdobi
Nové vydané

Odkoupené

Podilové listy C

Podoba
Forma
Jmenovita hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Pocet PL C k 31.12.2025
Zmény v Uéetnim obdobi
Nové vydané

Odkoupené

A]DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

zaknihovany cenny papir

na jméno

Bez jmenovité hodnoty

nejsou prijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost je omezena

C€Z0008478435

0ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢
0 ks v objemu 0 tis. K¢

zaknihovany cenny papir

na jméno

Bez jmenovité hodnoty

nejsou pfrijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost je omezena

CZ0008478443

31297 000 ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢
148 780 ks v objemu 155 tis. K¢

zaknihovany cenny papir

na jméno

Bez jmenovité hodnoty

nejsou pfrijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost je omezena

CZ0008478450

1000 000 ks

2 040 000 ks v objemu 2 040 tis. K¢
2 040 000 ks v objemu 0 tis. K&



Vyroc€ni zprava D E I I A
NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond

DELTA Inv%/st’mm spolgcnost, a.s. INVESTIENI SPOLECNOST
za rok koncici 31. prosince 2025

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

K zadnym vyznamnym udalostem po datu Ucetni zavérky, které by mély vyznamny dopad na ucetni
zavérku Fondu, nedoslo.

3.4 Udaje o podstatnych zménach statutu fondu, ke kterym doslo v priibéhu tGéetniho
obdobi

V prlibéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatné zméné statutu Fondu.

3.5 Udaje o skute¢né zaplacené tplaté obhospodarovateli za obhospodarovani podfondu,
s rozliSenim na udaje o Uplaté za vykon ¢innosti depozitaie, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich

tis. K¢

Odmeéna za obhospodarovani a administraci 664
Uplata depozitéafi 581
Odmeéna auditora 97

Udaje o dalsich nakladech &i danich:

Naklady na znalecké posudky 181
Naklady na ucetni sluzby 34
Naklady na ostatni sluzby 31

3.6 Vyvoj hodnoty podilového listu Fondu v grafické podobé

PLB
1,1200
1,1000
1,0800
1,0600
1,0400
1,0200
1,0000
0,9800
0,9600

0,9400

V.24
V.24
VI.24
Vil.24
VIil.24
1X.24
X.24
Xl.24
XIl.24
1.25
11.25
.25
V.25
V.25
VI.25
VII.25
VIII.25
1X.25
X.25
X1.25
XI.25
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3.7 Identifikace majetku Fondu, jehoZ hodnota pifesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu

Majetek Fondu, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty jeho majetku, je k31. 12. 2025 tvoren
dlouhodobym hmotnym majetkem ve vysi 35 082 tis. K¢.

3.8 Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Gcetni jednotky

Tyto informace obsahuje Zprava predstavenstva o podnikatelské cinnosti fondu a o stavu jejiho
majetku, kterd je nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

3.9 Informace o soudnich nebo rozhodcich sporech, jejichz Gcastnikem byla nebo je
v rozhodném obdobi spolecnost sama nebo na ucet fondQ, jestlize hodnota sporu
prevysuje 5 % hodnoty majetku spolec¢nosti nebo fondu, jehoz se spor tyka

Nejsou takové Zadné spory.

3.10 Hodnota vsech vyplacenych podili na zisku na jeden podilovy list
Fond v ucetnim obdobi nevyplatil podil na zisku ani zalohu na podil na zisku.
3.11 Udaje o odménovani

Obhospodarovatel je povinen zvefejiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancl. Obhospodarovatel
pfijal smérnici o systému odménovani osob, kterd se vztahuje na odménovani ¢lenl predstavenstva,
¢lenl dozor¢i rady a zaméstnancl obhospodarovatele. Tato smérnice se fidi a musi byt vzdy vykladana
v souladu s nasledujicimi zasadami:

a) zdasady a postupy v rdmci systému odménovani musi podporovat fddné a ucinné fizeni rizik a
byt s nimi v souladu,

b) zasady a postupy v rdmci systému odménovani nesmi podnécovat k podstupovani rizik nad
ramec rizikového profilu obhospodarovaného investi¢niho fondu ani zahranicniho investi¢niho
fondu, zejména s ohledem na statut nebo spolecenskou smlouvu obhospodarovaného
investi¢niho fondu nebo srovnatelny dokument zahrani¢niho fondu,
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c) zéasady a postupy v ramci systému odmeénovani musi byt v souladu se strategii podnikani, cili,
hodnotami a zajmy obhospodarovatele a obhospodarovaného investi¢niho fondu,

d) zéasady a postupy v rdmci systému odmeénovani musi zahrnovat postupy pro zamezovani stfetu
zajmU v souvislosti s odménovanim.

Z4adna z dotéenych osob nema stanovenu vykonnostni (variabilni) slozku odmény, odména je tvofena
pouze pevnou slozkou (mzda). Pfi stanoveni vyse fixni odmény dotcené osobé se bere do Uvahy
zejména zastavana pozice, doba relevantni odborné praxe, celkova délka plsobeni ve spolec¢nosti,
celkova doba zastdvani pozice ve spolecnosti a vysledky prace v poslednich tfech letech.

Odména za zhodnoceni kapitalu Fondu nebyla v ucetnim obdobi vyplacena.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech vyplacené obhospodarovatelem Fondu:

Pevna slozka Pohybliva Y . Odmény za’
. . . Pocet pfijemci zhodnoceni
odmén slozka odmén s

kapitalu

NISEKO Real Estate 79 968 K& 0 k& 36 0 K&
otevieny podilovy fond

(LT Pocet pFijemcu o?far:r:':: Pocet pFijemca

vedoucich osob pry . N pry
zaméstnancu
NISEKO Real Estate 12 839 K¢ 5 67 129 K& 31

otevieny podilovy fond

3.12 Udaje o kontrolovanych osobach
Ve vztahu k Fondu nebo obhospodarovateli nespliiuje definici § 34 odst. 1 ZISIF Zadnd pravnickd osoba.
3.13 Informace o likvidité, rizikovém profilu Fondu, systému fizeni rizik a pakovém efektu

Aktiva fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v ddsledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
Clanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodafovatel v priibéhu tcetniho obdobi nezaved! zvlastni opatieni k
fizeni likvidity Fondu. Pravidla a pfipadna omezeni pfi odkupovani investic¢nich akcii jsou uvedena ve
statutu Fondu nebo v pfislusnych pravnich pfedpisech.

Rizikovy profil Fondu je detailné popsdn ve statutu Fondu. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k
vyznamnym zménam v rizikovém profilu Fondu, nicméné Fond dlouhodobé nedodrzuje limit
minimalnich prostfedkd. Dle statutu vsak investi¢ni limity nemuseji byt dodrzovany, pokud je hladina
fondového kapitalu nizsi nez 2 000 000 EUR (K datu zpravy hodnota fondového kapitalu ¢ini 1 422 387
EUR). Pfesto Oddéleni fizeni rizik Cini kroky vedouci k doplnéni likvidnich prostfedkd tak, aby byl
dodrzovan limit minimalnich likvidnich prostfedk( a zajisSténa dostatecna likvidita pro hrazeni
pribéznych nakladd Fondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodarovani majetku Fondu vyuZiva systém fizeni rizik zaloZzeny zejména
na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu. Osoba provadéjici spravu majetku
Fondu neni opravnéna uskutecnit transakci, pokud by to bylo v rozporu s limity. Obhospodarovatel
Fondu ustanovil v rdmci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé oddéleni zodpovédné za fizeni rizik. Toto
oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodafovatel pti své Cinnosti Celi, zejména
posuzuje rizika investi¢nich transakci, vyhodnocuje soulad investi¢nich transakci s limity a provadi dalsi
ukony nezbytné pro efektivni fizeni investi¢nich a operacnich rizik. V pribéhu tcetniho obdobi nedoslo
k vyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplatfiovanym obhospodarovatelem.
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Obhospodarovatel Fondu muizZe pfi obhospodafovani Fondu vyuZit pakového efektu. Pakovy efekt
Fondu byl v prlibéhu celého ucetniho obdobi v limitu stanoveném statutem Fondu.

3.14 Identifikacni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera)
Fondu v i¢etnim obdobi a informace o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné
struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti

Jméno a pfijmeni Ing. Michal Slovak

datum narozeni: 20. 10. 1974
bytem: Ptikop 188/29, 602 00 Brno
Vykon cinnosti portfolio manazera do 31.5.2025

Dalsi identifikacni udaje

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Inzenyrsky titul ziskal na Mendelové univerzité v Brné, v oboru lesni inZenyrstvi. Nasledovala
mnohaletd praxe ve vedoucich funkcich spoleénosti privatniho sektoru v CR i v zahrani¢i a soukromé
podnikani. Od roku 2015 pUsobi v Oddéleni obhospodarovani a nasledné v Oddéleni Spravy majetku
DELTA Investi¢ni spolecnosti, a.s. a do roku 2019 byl jejim ¢lenem predstavenstva.

Jméno a pfFijmeni Mgr. Tomas Balun
17.12.1986
Dalsi identifikacni tudaje
bytem: RubeSova 636/6, 120 00 Praha

Vykon €innosti portfolio manaZera pro Fond od 1.6.2025

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Magistersky titul v oboru matematika a ekonomie ziskal na Masarykové univerzité v Brné v roce 2011.
Bezprostiedné poté nastoupil do spolecnosti APS, jednoho z prednich investord a spravcu
nesplacenych pohledavek ve stfedni a jihovychodni Evropé. Postupné se vypracoval z pozice analytika
az na Head of Valuations, kde vedl stfedné velky tym o sedmi ¢lenech a odpovidal za oceriovani riiznych
typl portfolii. Od roku 2021 pusobil jiz jako investiéni manaZer, kde se podilel na strukture,
fundraisingu a alokaci kapitalu presahujiciho 1 miliardu K¢ v ramci podfond(i APS CREDIT FUND SICAV,
a.s. Zodpovidal za fizeni investicnich procesll, véetné komplexnich due diligence, vyjednavani s
investory a implementace akvizi¢nich strategii napfi¢ regionem. Od roku 2019 do cervna 2025 byl
¢lenem predstavenstva fondu kvalifikovanych investorll LOAN MANAGEMENT investi¢ni fond, a.s., kde
dohlizel na Fizeni portfolia a akvizi¢ni procesy. Od uUnora 2025 pUsobi jako investicni reditel ve
spolecnosti DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s.

3.15 Identifikacni udaje depozitare Fondu a informace o dobé, po kterou tuto Cinnost

vykonaval
Nazev Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
ICo 000 01 350
Sidlo Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 15057
Vykon ¢innosti depozitare celé ucetni obdobi



Vyroc€ni zprava D E I I A
NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond

DELTA Inv?,St,lcm spolgcnost, a.s. INVESTICNI SPOLEGNOST
za rok koncici 31. prosince 2025

3.16 Identifika¢ni tdaje osoby povéiené depozitafem Fondu Uschovou a opatrovanim vice
nez 1% hodnoty majetku fondu

V ucetnim obdobim nebyla takova osoba depozitafem povérena.
3.17 Identifika¢ni udaje hlavniho podplirce

Fond nevyuziva sluzeb hlavniho podplrce.

3.18 Ostatni informace vyZadované pravnimi predpisy

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.
Fond nema zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

3.19 Informace tykajici se Obchodi zajistujicich financovani (SFT — Securities Financing
Transactions) a Swapu veskerych vynosu

V ucetnim obdobi nedoslo k Zddnym operacim se SFT a swapy veskerych vynosu.
3.20 Komentar k priloham a dopliujici udaje
Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich K¢ Rozvaha a vykaz zisku a ztraty investi¢niho

fondu obsahuji udaje usporadané podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho ucéetnictvi. Pokud
nejsou nékteré tabulky nebo hodnoty vyplnény, udaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze Ucetni zavérky, ktera je Pfilohou €. 2 této Vyrocni zprdvy.
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4 Prilohy

Pfiloha €. 1 — Zprdva auditora

P¥iloha €. 2 — Uéetni zavérka

V Praze, dne 23. 04. 2026

2/

DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s.

Peter Kozdon, MSc. MBA,
predseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

o oveéreni ucetni zaveérky fondu
NISEKO Real Estate otevreny podilovy fond

k 31. 12. 2025

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

CZ186 00 Praha 8

pocet stran: 5

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420 267 997700
Rohanskeé nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz 1
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Zprava nezavislého auditora

o ovéreni Ucetni zavérky fondu NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond

Se sidlem: Opletalova 1626/36, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
Nahradni identifikacni cislo: 751 64 671
Identifikacni Cislo obhospodarovatele: 032 32 051

Tato zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky je uréena podilnikim fondu NISEKO Real
Estate otevieny podilovy fond.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky fondu NISEKO Real Estate otevreny podilovy fond (dale
také ,Fond”) sestavené na zadkladé ceskych uUcletnich predpist, kterd se sklada zrozvahy
k 31. 12. 2025, vykazu zisku a ztraty a vykazu zmén Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele podilovych
listl za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 a prilohy této Ucetni zavérky, véetné vyznamnych
(materialnich) informaci o pouzitych Géetnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v pfiloze této
Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12. 2025
a nakladd a vynosl a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2025 v souladu s ceskymi
Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli vsouladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorli Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné
a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli
a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny avhodny zaklad pro vyjadreni naseho
vyroku.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyroCni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spolecnosti DELTA Investicni spolecnost, a.s. (dale jen ,Spolecnost”).

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splnuji pozadavky pravnich
predpisl na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ucetni zavérku Fondu

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky Fondu podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje
za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky Fondu tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky Fondu zalezitosti tykajici
se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipad(, kdy predstavenstvo Spolecnosti planuje zruseni Fondu nebo ukonceni jeho
cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420 267 997700
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Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozorci rada Spolecnosti.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodid nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplathiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e |dentifikovat avyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zédkladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo
v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, tmysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych Ucetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Ucetni
zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem Spolecnosti ato, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420 267 997700
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[//APOGEO

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu Spolec¢nosti mimo jiné o planovaném

rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 23.04.2026
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Auditorska spolecnost: !. . ——ﬁ— _',i Odpovédny auditor:
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PKF APOGEO Audit, s.r.o. e, 4 .3&?; Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 = ’ Opravnéni ¢. 2239
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Opravnéni ¢. 451
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Rozvaha

za rok koncici 31.12.2025

A

DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

AKTI\!A 31.12.2025 31.12.2024
tis. K¢
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 474 4
vtom a) splatné na pozadani 474 4
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0
v tom b) ostatni pohledavky 0 0
U¢asti s podstatnym vlivem 0 0
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 35082 33813
Ostatni aktiva 0 0
Naklady a prijmy pristich obdobi 0 0
AKTIVA celkem 35556 33817
;?SI?QA 31.12.2025 31.12.2024
Ostatni pasiva 967 600
Vynosy a vydaje pristich obdobi 104 70
Cizi zdroje (bez Cistych aktiv ptipadajicich na drZitele podilovych list{)
celkem 1071 670
Cista aktiva pripadajici na drzitele podilovych listd bez zmény za dané
obdobi 36092 34470
ztoho:  obdoba kapitalovych fondl 32297 32441
obdoba ocenovacich rozdill 5124 2029
obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat z
predchozich obdobi -1329 0
Kapitalové fondy 0 0
Neuhrazena ztrata z pfedchoziho obdobi 0 0
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi -1 607 -1323
Vlastni kapital 0 0
Cista aktiva pripadajici na drzitele podilovych listi celkem (Fondovy
kapital) 34 485 33 147
PASIVA celkem 35 556 33 817




Ucetni zavérka za rok konéici 31. 12. 2025
NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond

DELTA Investicni spolecnost, a.s.

Vykaz zisku a ztraty

za rok koncici 31.12.2025

DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Naklady na poplatky a provize 19 14
Spravni naklady 1588 1309
v tom: b) ostatni spravni naklady 1588 1309
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z béZné ¢innosti pfed zdanénim -1 607 -1323
Dan z pfijm0 0 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni -1 607 -1323
Vykaz zmén Cistych aktiv pFipadajicich na drzitele podilovych listt
za obdobi od 11.03.2024 —31.12.2024
o Zaklagnj | OPdoba Obdoba Zisk /
tis. K¢ .. .. kapitalovych ocenovacich , Celkem
kapital o o ztrata
fondt rozdilt
Ocenovaci rozdily
nezahrnuté do VH 0 0 2029 0 2029
Zisk/Ztrata za Gcetni obdobi 0 0 0 -1323 -1323
Emise podilovych list( 0 32441 0 0 32441
Zustatek k 31.12.2024 0 32441 2029 -1323 33 147
za rok koncici 31.12.2025
tis. K& Zaklafirjl Kapitalové Ocenovala le!(/ Celkem
kapital fondy rozdily ztrata
Zustatek k 31.12.2024 0 32441 2029 -1323 33 147
Kurzové rozdily a ocefiovaci
rozdily nezahrnuté do VH 0 0 3095 0 3095
Zisk/Ztrata za Uéetni obdobi 0 0 0 -1 607 -1 607
Emise podilovych listd 0 -144 0 0 -144
Ostatni zmény 0 0 0 -6 -6
Zistatek k 31.12.2025 0 32297 5124 -2936 34485
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NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond
DELTA Investicni spolecnost, a.s.

Podrozvahové polozky

za rok koncici 31.12.2025

A

DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

tis. K¢

31.12.2025

31.12.2024

Hodnoty predané k obhospodarovani

35556

33 817
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1 Obecné informace

NISEKO Real Estate otevreny podilovy fond (dale jen ,Fond“) byl zapsan do seznamu podilovych fond(
dne 11.03.2024, NID 75164671, DIC CZ686983827.

1.1 Sidlo Fondu

Opletalova 1626/36
Nové Mésto

11000 Praha 1
Ceska republika

1.2 Pifedmét podnikani Fondu

Cinnost fondu kvalifikovanych investor( podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 240/2013 Sb., o
investicnich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ZISIF), ve znéni pozdéjsich predpisu.

1.3 Obhospodarovatel a administrator Fondu

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF) je od 11. 03. 2024 DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,,DELTA I1S“) byla zaloZena zakladatelskou listinou dne 16. 5.
2013. Ceskd narodni banka vydala dne 11. 6. 2014 rozhodnuti ¢&.j. 2014/016410/CNB/570,
Sp/2013/526/571, které nabylo pravni moci dne 16. 7. 2014, o udéleni povoleni k ¢innosti Spolec¢nosti.
Do obchodniho rejsttiku byla spole¢nost zapsana dne 24. 7. 2014.

1.4 Depozitaf

Depozitafem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150, PSC
15057, ICO: 000 01 350, spole¢nost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, spisova znacka BXXXVI 46, kterd ma v souladu se statutem Fondu a Depozitafskou smlouvou

narok na mésiéni poplatky souvisejici s vykonem funkce depozitare.

1.5 Organy investicni spolecnosti obhospodarujici majetek Fondu

Predstavenstvo

Pfedseda predstavenstva Peter Kozdon, MSc. MBA
od 23.7.2019

Clen predstavenstva Ing. Jan Kodada
od 31.1.2022

Clen predstavenstva Ing. Jan Ostadal, LL.M.
od 31.1. 2022
do 31. 3. 2026
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Dozorci rada

Pfedseda dozor¢i rady Libor Vanicek
od 17.1.2023
Clen dozor¢i rady Martina Cervena
od 16. 9. 2022

1.6 Investicni strategie Fondu

Fond je se specializuje pfedevSim na investice do trhu s Nemovitostmi. Je zaloien za Ucelem
zhodnocovani penézinich prostfedkd Podilnikd pfimymi a nepfimymi investicemi zejména do
nemovitosti. Fond investuje do rezidencnich i komerénich nemovitostnich projektd v rizném stupni
rozpracovanosti a také do jiz dokoncenych projektl. Rozviji projekty najemniho bydleni, které po
dokonceni odprodava specializovanym Investoriim, nakupuje reziden¢ni Nemovitosti v pocatecni fazi
vystavby a okrajové investuje také do budoucich projektd, k jejichz realizaci je zapotiebi zmény
Uzemnich plang.

Investice Fondu nejsou geograficky ani sektorové koncentrovany. Fond sleduje hlavni investi¢ni
strategii definovanou v jeho statutu, avSsak Obhospodarovatel mlze v pripadé nalezeni jiné vhodné
investicni prilezitosti realizovat i investice mimo tuto strategii, vZzdy vSak v souladu s investi¢nimi limity
a rizikovym profilem Fondu a s ohledem na planovany investi¢ni horizont.

Fond neni zajisténym investi¢nim fondem. Ndvratnost investice ani jeji ¢ast nebo vynosy z ni nejsou
garantovany. V souvislosti s ¢innosti Fondu nebudou investordm poskytovany 7adné zaruky tretimi
stranami.

Investice do Fondu je urcena pouze pro kvalifikované investory, véetné neprofesionalnich zakaznikd
dle § 2 ZPKT, ktefi jsou ochotni podstoupit vy$si miru rizika s cilem dosahnout odpovidajiciho
zhodnoceni investovanych prostredkll ve stfednédobém a7 dlouhodobém horizontu. Doporuceny
investi¢ni horizont je minimalné 5 let.

2 Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pfipravena na zékladé uéetnictvi vedeného v souladu se:

= zakonem o Ucetnictvi ¢. 563/1991 Sh.,

= vyhldskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi G&etnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi,

= Mezindrodnimi Ucéetnimi standardy ve znéni pfijatém Evropskou unii pro Ucely vykazovani a
ocenovani financnich nastroji dle vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi,
kterou se stanovi usporadani a oznacovani poloZzek Ucetni zavérky a obsahové vymezeni poloZzek této
zavérky. Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby Ucetni jednotka pro ucely vykazovani
financ¢nich nastrojq, jejich oceriovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala
podle mezinarodnich Ucetnich standardl upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy Evropské unie o
uplatiiovani mezinarodnich Ucetnich standardl (dale jen "mezinarodni Gcéetni standard" nebo ,IFRS).

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakladd a vynost a historickych cen s
vyjimkou vybranych financnich nastroji oceriovanych realnou hodnotou.
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Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své &innosti
a Ze u ni nenastava zadnda skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabrafovala v této Cinnosti
pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den Ucetni zavérky je 31. prosinec 2025. Bézné ucetni obdobi je od 1.1.2025 do 31.12.2025.
VSechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.
Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Fond nema Zadné zaméstnance, veSkerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu
provadi dodavatelskym zplsobem investi¢ni spole¢nost.

3 Podstatné ucetni metody a pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
3.1 Den uskutecnéni tcetniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména:

= den vyplaty nebo prevzeti obéziva,

= den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird,

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prostfedk( podle vypisu z uctu,

= den sjednani a den vyporadani spotovych obchod(, tj. ndkup nebo prodej finanénich nastrojd
nebo komodit s takovym terminem doddni, kdy obdobi od sjedndni obchodu do jeho vyporadani
neni delsi nez 2 dny,

= den sjednani a den vyporadani obchod( s derivaty.
3.2 Financni aktiva a finan¢ni zavazky

3.2.1 Zauctovani a prvotni ocenéni

Ucetni jednotka prvotné zalUctuje vybrand finanéni aktiva a finanéni zavazky (napt. pohledavky za
klienty, zavazky vici klientdm apod.) v okamzZiku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finanéni
nastroje (véetné spotovych nakupl a prodejd financnich aktiv) jsou zauctovany k datu sjednani
obchodu, coZ je datum, kdy se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni pfislusného
finan¢niho instrumentu.

Financni aktivum nebo finan¢ni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o
transakcni naklady. Tato Uprava o transakéni ndklady neplati pro finanéni nastroje ocefiované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transak¢ni naklady jsou naklady pfimo pfiraditelné k pofizeni
nebo emisi.

Nejlepsim dlikazem redlné hodnoty financniho nastroje pfi prvotnim zadctovani je obvykle transakéni
cena (tj. redlna hodnota poskytnutého nebo prijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, Ze realna hodnota pfi pocatecnim zalctovani se lisi od transakéni ceny a
redlna hodnota neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo
zavazek ani neni na zakladé valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za
nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak finanéni nastroj je na pocatku ocenén v readlné hodnoté a
nasledné rozdil mezi redlnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asoveé rozliSovan
do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné po dobu,
po kterou je dané ocenéni plné podporeno pozorovatelnymi trznimi Udaji nebo transakce je ukoncena.
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3.2.2 Klasifikace

3.2.2.1 Financni aktiva
PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocefiované:

= nabéhlou hodnotou (AC),
= realnou hodnotou proti Uu¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI),
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud splni obé z nasledujicich podminek a
zaroven neni uréené jako ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drzeno v rdmci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drzet financni aktiva za Ucelem
ziskani smluvnich penéznich toka,

= smluvni podminky financ¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvorenych vylucné
splatkami jistiny a Urok( z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti Géttiim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud
spIni obé z nasledujicich podminek a zaroven neni uréené jako ocefiované redlnou hodnotou do zisku
nebo ztraty:

= aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehozZ cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv,

= smluvni podminky financ¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvorenych vyluéné
splatkami jistiny a Urok( z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni urcen k obchodovani (,held for
trading”) muzZe ucetni jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné
hodnoté proti uctlm vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mUzZe byt provedena a aplikovana na drovni
dané investice.

Vsechna ostatni finan¢ni aktiva jsou ocerfiovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Finanéni aktiva, ktera jsou urcena k obchodovani (,held for trading”) a finanéni aktiva, jejichz
vykonnost je hodnocena na zdkladé realné hodnoty, jsou ocefiovana ve FVTPL, protoZe dand financni
aktiva nejsou drZena za Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd ani drzena za ucelem dosazZeni cile,
jak inkasem smluvnich penéznich tok(, tak prodejem financnich aktiv.

Kromé toho pfi prvotnim zauctovani ucetni jednotka mizZe neodvolatelné zaradit finanéni aktivum,
které jinak spliiuje pozadavky, aby bylo oceriovano v AC nebo FVOCI, jako ocernované ve FVTPL, pokud
je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

PFi prvotnim zadctovani ucetni jednotka mUze také zaradit urcité financni aktivum do ocenovaci
kategorie FVTPL, protoZe toto urceni/zafazeni eliminuje nebo vyznamné sniZuje Gcéetni nesoulad
(,,accounting mismatch”), ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model tGcetni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
financ¢nich aktiv za ucelem dosaZeni urcitého obchodniho cile. Obchodni model Ucetni jednotky
nezavisi na zdmérech vedeni s jednotlivym nastrojem. Tato podminka tudiz nepredstavuje pfistup ke
klasifikaci podle néstroju jednotlivé a méla by byt stanovena na vyssi Urovni agregace. Jedna ucetni
jednotka vsak muze pfi fizeni svych finan¢nich nastrojl pouZivat vice nez jeden obchodni model.
Klasifikace proto nemusi byt stanovena na Urovni vykazujici Uc¢etni jednotky.
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Obchodni model ucéetni jednotky se vztahuje k tomu, jak Ucetni jednotka fidi sva financéni aktiva s cilem
vytvaret penéini toky. To znamend, Ze obchodni model ucetni jednotky ur€uje, zda penéini toky
vyplyvaji z inkasa smluvnich penéznich tok(, prodeje finanénich aktiv nebo z obojiho. Proto se toto
posuzovani neprovadi na zakladé scénard, u nichZ ucetni jednotka rozumné neocekava, Ze nastanou,
jako naptiklad tzv. ,,nejhorsi scénar” nebo ,zatézovy scénar”.

Pti vyhodnoceni, ktery obchodni model fond vyuziva pro konkrétni aktivum se vyhodnocuji pfevainé
nasledujici informace:

= druh financniho aktiva;

= investi¢ni horizont;

= |ikvidita daného aktiva;

= frekvence nakupl a prodejli jednotlivych financnich aktiv;
= prlibézné hodnoceni exit strategie u obchodnich podil{;

= investi¢ni zdméry s nemovitostmi;
= ocekdvana dlouhodoba vynosnost.

vv s

Obchodni model, jehoZ cilem je drZeni aktiv za uc¢elem inkasa smluvnich penéZnich toki

Financni aktiva drzend v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzeni aktiv za Ucelem inkasa
smluvnich penéznich tokd, jsou fizena za Ucelem realizace penézZnich tok( prostfednictvim inkasa
smluvnich plateb po celou dobu Zivotnosti daného nastroje. To znamen3, Ze ucetni jednotka fidi aktiva
drzend v ramci portfolia s cilem inkasovat tyto konkrétni smluvni penézni toky (nikoli fidit celkové
vynosy z portfolia na zakladé drZeni a prodeje aktiv). Pfi urovani toho, zda budou penéini toky
realizovany prostfednictvim inkasa smluvnich penéznich tokl z financnich aktiv, je nutné zohlednit
cetnost, hodnotu a nacasovani prodeji v predchozich obdobich, dlivody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni ¢innosti. Prodej sdm o sobé vSak obchodni model neurcuje, a proto ho
nelze posuzovat izolované. Naopak informace o prodejich v minulosti a o¢ekavani ohledné prodeju
budoucich predstavuji dikazy tykajici se zplsobu, jakym Gcetni jednotka dosahuje stanoveného cile
Fizeni finanénich aktiv, a zejména zpGsobu realizace penéznich tokd. U&etni jednotka musi vzit v Gvahu
informace o prodejich v minulosti v kontextu divodu pro tyto prodeje a podminek, které existovaly v
dané dobé, v porovndni s podminkami sou¢asnymi.

PrestozZe cilem obchodniho modelu Ucetni jednotky miiZe byt drZeni financnich aktiv za uc¢elem inkasa
smluvnich penéznich tokl, neni nutné, aby Ucletni jednotka drZela vSechny tyto nastroje az do
splatnosti. DrZzeni financnich aktiv za Gcelem inkasa smluvnich penéznich tok(l tedy muze byt
obchodnim modelem Ucetni jednotky i v pfipadé, Ze v budoucnosti dojde k prodeji finan¢nich aktiv
nebo se ocekava, Ze k nému dojde.

Drzeni aktiv za uc¢elem inkasa smluvnich penéznich tokl muze byt obchodnim modelem i v pfipadé, Zze
ucetni jednotka financni aktiva proda, dojde-li ke zvyseni jejich uvérového rizika. Aby urdila, zda doslo
ke zvyseni Uvérového rizika téchto aktiv, vezme ucetni jednotka v Uvahu primérené a dolozZitelné
informace vcetné informaci o vyhlidkach do budoucna. Bez ohledu na jejich ¢etnost a hodnotu nejsou
prodeje v dlsledku zvyseni Gvérového rizika v rozporu s obchodnim modelem, jehozZ cilem je drzeni
financnich aktiv za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokd vzhledem k tomu, Ze Uvérova kvalita
financnich aktiv je relevantni z hlediska schopnosti ucetni jednotky inkasovat smluvni penézni toky.
Nedilnou soucasti takového obchodniho modelu jsou c¢innosti v oblasti fizeni Uvérového rizika, které
jsou zaméreny na minimalizaci potencialnich Uvérovych ztrat v disledku zhorseni bonity avéru.

vv s

Obchodni model, jehoZ cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéZnich toki, tak prodejem
financnich aktiv
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Ucetni jednotka miZe driet finanéni aktiva v obchodnim modelu, jeho? cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv. V tomto typu obchodniho modelu ucinilo
klicové vedeni ucetni jednotky rozhodnuti, Ze nedilnou soucasti dosazZeni cile obchodniho modelu je
jak inkaso smluvnich penéznich tokd, tak i prodej finanénich aktiv. Existuje fada cill, které mohou byt
s timto typem obchodniho modelu v souladu. Cilem obchodniho modelu miize byt napftiklad fizeni
kazdodennich potreb likvidnich prostfedkd, zachovani urcitého profilu Urokového vynosu nebo
pfifazeni durace finanénich aktiv k duraci zavazkd, jejichZ financovani tato aktiva slouZi. Pro dosaZeni
takového cile bude Ucetni jednotka, jak inkasovat smluvni penézni toky, tak prodavat financni aktiva.

V porovnani s obchodnim modelem, jehoz cilem je drzet financ¢ni aktiva za ucelem inkasa smluvnich
penéznich tokdl, bude tento obchodni model obvykle zahrnovat vyssi ¢etnost a hodnotu prodejt. Je
tomu tak proto, Ze prodej financnich aktiv je nedilnou soucdsti dosahovani cile tohoto obchodniho
modelu, nikoli pouze jeho vedlejsi soucasti. Neni vSak stanoven Zzadny limit ¢etnosti ani hodnoty
prodejl, kterého musi byt v daném obchodnim modelu dosaZeno, protoZe jak inkaso smluvnich
penéznich tokd, tak prodej financnich aktiv jsou nedilnou souéasti dosahovani jeho cile.

Jiné obchodni modely

Finan¢ni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, jestlize nejsou drzena v rdmci
obchodniho modelu, jehozZ cilem je drzeni aktiv za ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, nebo v
ramci obchodniho modelu, jeho? cile je dosahovano jak inkasem smluvnich penéznich tokl, tak
prodejem finan¢nich aktiv. Jednim z obchodnich model(, u nichZ je provadéno ocernovani redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty, je model, v némz ucetni jednotka Fidi financéni aktiva s cilem realizovat
penézni toky prostiednictvim prodeje téchto aktiv. Uetni jednotka provadi rozhodnuti na zikladé
realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. V takovém pfipadé bude
ucetni jednotka pfi sledovani svého cile obvykle aktivné nakupovat a proddvat. | presto, ze ucetni
jednotka bude inkasovat smluvni penézni toky a zaroven drzet finanéni aktiva, nejedna se o obchodni
model, jeho? cile je dosahovano jak inkasem smluvnich penéznich tok, tak prodejem financnich aktiv.
Je tomu tak proto, Ze inkaso smluvnich penéznich tok( neni nedilnou soucasti dosahovani cile
obchodniho modelu; z jeho hlediska je naopak vedlejsi.

Portfolio financnich aktiv, které je fizeno a jehoZ vykonnost je hodnocena na zékladé redlné hodnoty,
neni drZeno ani za Uucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, ani za ucelem prodeje financ¢nich aktiv.
Ucetni jednotka je zamé&fena primarné na informace o redlné hodnoté a pouZiva tyto informace pro
posouzeni vykonnosti aktiv a za Gcelem rozhodovani. Navic portfolio financnich aktiv, ktera splnuji
definici aktiv uréenych k obchodovani, neni drZzeno ani za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokda, ani
jak za ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, tak prodeje financnich aktiv. U takovych portfolii je
inkaso smluvnich penéznich tok( z hlediska dosahovani cile obchodniho modelu pouze vedlejsi. V
dlsledku toho musi byt takova portfolia finanénich aktiv oceriovéna redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty.

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani finan¢ni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud ucetni
jednotka v béZném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv a pak
v ndsledujicim ucetnim obdobi jsou pfislusna finanéni aktiva reklasifikovana.

3.2.2.2 Financni zavazky
Ucetni jednotka muze klasifikovat své finanéni zavazky, jiné nez finanéni zaruky a poskytnuté pfisliby,
jako ocenované:

= nabeéhlou hodnotou, nebo

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
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Ucetni jednotka mGZe zafadit urcité finanéni zavazky do oceriovaci kategorie FVTPL z nasledujicich
dlvodu: zavazky jsou Fizeny, posuzovany a vnitiné vykazovany na zakladé redlné hodnoty nebo toto
zarazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje ucetni nesoulad (,,accounting mismatch®), ktery by jinak
nastal.

3.2.3 Oductovani

3.2.3.1 Financéni aktiva
Ucetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud:

= smluvni prava na penéini toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepfevede ani
si neponecha v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva a kdy si
nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.

PFi oductovani financniho aktiva, je rozdil mezi

= (cetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti Ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva)
a

= souctem (i) prijaté uhrady (véetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli
nové prijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zalctovany ve
vlastnim kapitalu vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

3.2.3.2 Financni zavazky

Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo
zaniknou.

3.2.4 Znehodnoceni

Ucetni jednotka vykazuje opravné poloiky pro ocekdvané Uvérové ztraty (ECL) u ndsledujicich
financénich nastroju, které nejsou ocenovany v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty (FVTPL):
= finan¢ni aktiva, kterd jsou vykazovana v nabéhlé hodnoté;
= dluhova finanéni aktiva ocenéna v redlné hodnoté proti Uctlim vlastniho kapitalu (FVOCI);
= vystavené Uvérové pfrisliby;
= vystavené financ¢ni zaruky;
= pohledavky z leasingu.

U kapitdlovych finan¢nich nastrojl se o znehodnoceni neuctuje.

Ucetni jednotka vytvafi opravné poloiky v zavislosti na predvidatelnych rizicich a moznych ztratach
daného financniho nastroje. Ty Ucetni jednotka stanovuje na zdkladé modelu ocekdvanych ztrat dle
pozadavklli Mezinarodnich ucetnich standardd, IFRS 9. Pro stanoveni ocekdvanych ztrat ucetni
jednotka ¢leni dluhova financni aktiva dle rizikovosti do tfi kategorii:

1. Stupen 1 (Stage 1) — do této kategorie jsou zarazena dluhova financni aktiva, u kterych k datu
ucetni zavérky nedoslo od prvotniho zadctovani k vyznamnému zvyseni Uvérového rizika.
Znehodnoceni financnich aktiv se stanovi jako ocekavana Uvérova ztrata za 12 mésicl od doby
ucetni zavérky, a to nasledujicim vypoctem:

ECL = EAD * PD * LGD,
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kde

ECL  ocekdvand urokovd ztrdta,

EAD ocekdvand hodnota v okamZiku selhdni,

PD pravdépodobnost selhdni = kvalifikovany odhad pravdépodobnosti insolvence dluznika,
minimdliné vsak 1 %,

LGD ocekdvana ztrata v pripadé selhdni (mira nedobytnosti pohleddvky) = (nomindlni hodnota
daného dluhového finanéniho aktiva — ocekdvand ztrdta v pfipadé selhdni) / nomindini hodnota
daného dluhového financniho aktiva, minimdlné vsak 10 %. Tato hodnota je ddle stanovena ve
vazbé na zverejnénd data od CNB a nafizeni evropského parlamentu ¢. 575/2013.

2. Stupen 2 (Stage 2) — do této kategorie jsou zarazena dluhova financni aktiva, u kterych k datu
ucetni zavérky doslo od prvotniho zauctovani k vyznamnému zvySeni ivérového rizika, zaroven
vSak nedoslo k selhani.

Za vyznamné zvyseni Urokového rizika se povaZuje situace, kdy existuji objektivni dikazy, Ze
nebude mozZné inkasovat veskeré splatné castky vsouladu s plvodnimi podminkami
dluhového finanéniho aktiva, vzdy vSak situace, kdy je pohleddvka vice nez 30 dni po splatnosti.

Déale se za pro vyhodnoceni vyznamného zvySeni Uvérového rizika zohlednuji informace
z registru Uvérq, zadosti o odklad splatky, vyznamné soudni spory, negativni informace z trhu
¢i zmény ve zplsobu podnikani.

Znehodnoceni financnich aktiv se stanovi ve vysi soucasné hodnoty ocekdvanych ztrat
v disledku kreditniho rizika za celou dobu Zivotnosti aktiva. Urokovy vynos je vypocitdn
z hrubé ucetni hodnoty aktiva.

LGD je ve vysi 45 %.

Vypocet je obdobny jako u Stage 1, pravdépodobnost selhani je stanovena ve vztahu k celkové
dobé existence pohledavky.

3. Stupen 3 (Stage 3) — do této kategorie jsou zarazena dluhova financni aktiva v selhani. Za
ukazatele selhani jsou povaZiovdny vyznamné financni potize dluznika, pravdépodobnost
zahajeni konkurzu ¢&i finanéni reorganizace dluznika, prodleni s platbami ¢i jejich nezaplaceni,
vzdy vsak situace, kdy je pohledavka vice nez 90 dni po splatnosti.

Znehodnoceni finanénich aktiv se stanovi ve vysi soufasné hodnoty ocekdvanych ztrat
v disledku kreditniho rizika za celou dobu Zivotnosti aktiva. Urokovy vynos je vypoéitan z netto
ucetni hodnoty aktiva.

LGD je stanoveno individudlné na drovni jednotlivé expozice s pfihlédnutim k vysi a kvalité
zajisténi.

Pokud se prokaze, Ze u expozice jiz neni vyznamné zvysené Uvérové riziko, je expozice zarazend
zpét do Stage 1.

PFi stanoveni vySe opravnych polozZek se zohlednuje jejich odivodnénost a zajisténi, pokud soucasné
vyhovi nasledujicim podminkam:

= existuje pravni jistota, Ze pfi selhani dluznika bude mozno uspokojit z tohoto zajisténi,

= zajiSténi se zohledni nejvyse v soucasné Cisté realizovatelné hodnoté zajisténi, pouze ve vysi, ktera
neslouzi k zajisténi jinych jejich aktiv nebo aktiv tfetich osob (maji-li ndrok na uspokojeni pred
ucéetni jednotkou) a maximalné do vyse ocenéni zajistovanych aktiv v Géetnictvi.

Periodicita tvorby a aktualizace opravnych poloZek je urcena ocerfiovacim obdobim dané ucetni
jednotky a vysledky vycislovani rizik doprovazejici dané aktivum.
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Opravné polozky jsou prezentovany nasledujicim zplsobem:

= Financni aktiva ocenénd nabéhlou hodnotou: opravna polozka je odeltena od hrubé ucetni
hodnoty aktiv;

= Dluhové nastroje ocenéné v redlné hodnoté proti Uctim vlastniho kapitalu (FVOCI): opravna
polozka neni vykazana v aktivech v rozvaze, jelikoz tyto nastroje jsou v aktivech vykazany v jejich
realné hodnoté. Nicméné opravna polozka je vykazdna v polozce ,,Ocenovaci rozdily” ve vlastnim
kapitalu a jeji vySe je uvedena v pfiloze v Ucetni zavérce.

= Uvérové piisliby a finanéni zaruky: jako rezerva s vyjimkou uvedenou v odrazce nize;

= Zahrnuje-li finan¢ni instrument vycerpanou (financni aktivum) i nevylerpanou cast (Uvérovy
prislib) a ucetni jednotka nemlize samostatné rozlisit oCekdvané uUvérové ztraty z Uvérového
prislibu od ztrat z finanéniho aktiva, pak Ucetni jednotka vykazuje ocekdvané Uvérové ztraty z
uvérového pfrislibu spole¢né s opravnou polozkou k finanénimu aktivu. Tyto oc¢ekdvané Uvérové
ztraty jsou vykazany jako rezerva pouze v rozsahu, v némz spolecné ocekavané uvérové ztraty
presahuji hrubou ucéetni hodnotu finanéniho aktiva.

Opravné polozky a rezervy vytvarené na vrub nakladu jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce
,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®. V této polozZce se
vykazuje i pfipadné nasledné pouZiti opravnych polozek.

Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv pro jejich nepotiebnost se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty
v poloZce ,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohleddvkdam a zarukam, vynosy z dfive
odepsanych pohledavek”.

Uvéry a dluhové cenné papiry jsou odepsany (bud ¢asteéné nebo pIné), pokud neexistuje realnd a
dosazitelnd moznost vytézku z vymdhani. Toto obecné nastava v pripadé, kdyz ucetni jednotka zjisti,
ze dluznik nema majetek nebo zdroje pfijmu, které by mohly vygenerovat dostatecné penézni toky ke
splaceni dluzné castky, kterd je predmétem odpisu. Nicméné, odepsand finanéni aktiva mohou byt
stale predmétem vymahani, aby byly dodrZeny postupy ucetni jednotky pro vymahani dluznych ¢astek.

Odpisy pohleddvek jsou zahrnuty v poloZce ,,Odpisy, tvorba a poufZiti opravnych poloZek a rezerv k
pohleddvkam a zarukam” vykazu zisku a ztraty. V pfipadé odpisu pohleddvky, ke které byla vytvorena
opravna poloZzka v plné vysi, se o stejnou ¢astku sniZuji opravné polozky ve stejné poloZce vykazu zisku
a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych uvérl jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,Rozpusténi
opravnych poloZek a rezerv k pohleddvkdm a zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohledavek”.

3.2.5 Hierarchie realnych hodnot

Ucetni jednotka stanovuje redlné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie redlné hodnoty, které odrazi
vyznamnost vstupl pouZitych k ocenéni.

e Uroven 1: Vstupy na urovni 1 jsou (neupravené) kdétované ceny na aktivnich trzich pro
identicka aktiva ¢i zavazky, k nimZ ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni.

e Uroven 2: Vstupy na Urovni 2 jsou vstupy jiné ne# kétované ceny zahrnuté do trovné 1, které
jsou pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum
¢i zavazek. Tato Uroven zahrnuje ndstroje oceriované za poutZiti: kotovanych cen pro podobné
nastroje na aktivnich trzich; kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich,
které jsou povazovany za méné nez aktivni; nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vsechny
vyznamné vstupy jsou primo nebo nepfimo pozorovatelné z trznich udaju.

e Uroveii 3: Vstupy na drovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato troveri zahrnuje
vSechny nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a
nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Uroven zahrnuje
nastroje, které jsou ocenény na zakladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které
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vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo predpoklady jsou vyZzadovany, aby odrazely rozdily
mezi nastroji.

3.2.5.1 Popis ocenovaci techniky a vstupnich velicin urovné 2 a 3

Pro ocenéni redlné hodnoty na uUrovni 2 vychdzime vétSinou z porovnavaci metody. Na zakladé
zjisténych informaci z trhu u obdobnych finanénich nastroju, které se aktivné obchoduiji se stanovy
koeficienty pro srovnatelné transakce ¢i multiplikatory a ty se nasledné pouziji k odvozeni realné ceny.
Vstupni veli¢iny byvaji obdobné smlouvy, kotované ceny podobnych aktiv, ménové kurzy, urokové
sazby.

Pro ocenéni redlné hodnoty na Urovni 3 vychazime primarné z ocenéni vynosovym zplsobem nebo
ucetni hodnotou. Na zakladé vstupnich veli¢in aplikuje jednotka nékterou z ocenovacich metod a na
jejich zakladé stanovi redlnou hodnotu. Mezi vstupni veli¢iny patfi informace a financ¢nim aktivu,
urokové sazby, analyza vyvoje hospodarstvi, informace z financnich trhl, emisni podminky, finanéni
analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je
pak dana jako rozdil individualné ocenénych poloZzek majetku a zavazkd. Majetkové ocenéni Ize ¢lenit
v zavislosti na tom, podle jakych zédsad a predpoklad( budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pfipadé,
Ze pracujeme s predpokladem ,going concern”, ocenéni by mélo odrazet naklady na znovu pofizeni
majetku (reprodukéni hodnotu sniZzenou o hodnotu opotrebeni) — metoda substanéni hodnoty. Dalsi
majetkovou metodou je metoda likvidaéni hodnoty. V daném pfipadé nepredpokladame
dlouhodobéjsi existenci oceriovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které bychom
mohli ziskat prodejem jednotlivych ¢asti majetku podniku po Uhradé zavazk(. Mezi majetkové metody
patfi rovnéZ metoda Ucetni hodnoty. V tomto pfipadé vychazime z ocenéni majetku a zavazk( na bazi
Ucetnich principl a zdsad. V ramci precenéni dil¢ich sloZzek majetku a zdvazk( Ize samoziejmé vyuZit i
ostatni aplikovatelné metody.

Technika ocenéni trini komparace — porovnavani urcuje hodnotu finan¢niho aktiva na zakladé
porovnani ocefiované hodnoty se srovnatelnymi veli¢inami zjisténymi v podobné oblasti podnikani,
které jsou verejné obchodovatelné nebo jsou soucasti verejné ¢i soukromé transakce. Prihlizi se rovnéz
k predchozim transakcim tykajicim se financniho aktiva. Odhad se provadi na zadkladé ,metody
srovnatelnych multiplikatord” nebo na zdkladé ,metody srovnatelnych transakci”. Srovnatelné
transakce jsou analyzovany na zakladé kritérii porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji
rozsah a termin realizace. Tato analyza je dlleZita pfi vybéru prislusnych koeficient(, které se aplikuji
na financ¢ni Gdaje ocefiovaného podniku. Pfislusné Udaje jsou porovnany a naleZité upraveny s ohledem
na finanéni aktivum.

Ocenéni vynosovym zplsobem — Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd.
V ramci této metody jsou odhadovany budouci penézni toky, véetné pokracujici hodnoty na konci
projektovaného obdobi, které jsou diskontovany na soucasnou hodnotu poZadovanou mirou
vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tok( je povazovana (spolu s ostatnimi modely
pouZzivajicimi predikce budoucich vysledkl) za teoreticky nejspravnéjsi metodu ocenéni, protoze
explicitné bere do Uvahy budouci uZitek spojeny s vlastnictvim ocefiovaného aktiva.

3.2.5.2 Popis ocenovacich postupti pouZitych ucetni jednotkou v urovni 3

Ocenéni poskytnutych tvéri vynosovym zplisobem — Model ocenuje finanéni aktiva na zakladé
vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni sazba se sklada ze
dvou polozek, kreditniho rizika na Urovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktudlni
vyvoj na financnich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se
vyhodnocuje dle potfeb, minimalné 1x ro¢né, trini riziko pribézné.
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Ocenéni pfijatych uvérl vynosovym zpusobem — Model oceriuje finanéni aktiva na zakladé vynosové
metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tok(. Diskontni sazba se sklada ze dvou polozZek,
kreditniho rizika na Urovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktudlni vyvoj na finanénich
trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x ro¢né, trzni riziko pribézné.

3.3 Uroky

Urokové vynosy a naklady jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce , Vynosy z Grokd a podobné
vynosy“, resp. ,,Naklady na Uroky a podobné naklady” za pouziti metody efektivni drokové miry.

Efektivni drokova mira je Urokova sazba, ktera diskontuje o¢ekdvané budouci pfijaté nebo odeslané
penézni toky po dobu ocekdvané Zivotnosti financniho ndstroje na:

= hrubou ucetni hodnotu finanéniho aktiva, ktera predstavuje nabéhlou hodnotu financ¢niho aktiva
pfed Upravou o ptipadnou opravnou polozku;

= nabéhlou hodnotu finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku, tedy ¢astku, jiz jsou financéni aktiva
nebo finanéni zdvazky ocenény pfi prvotnim zauctovani, snizend o splatky jistiny a zvySena nebo
snizena o kumulativni amortizaci prémie Ci diskontu za poutziti efektivni Grokové miry (tj. rozdilu
mezi pocatecni hodnotou a hodnotou pti splatnosti), a u finanénich aktiv upravena o pfipadnou
opravnou polozku.

Pti vypoctu efektivni Urokové miry pro financni nastroje (jiné nez Uvérové znehodnocend financni
aktiva) ucetni jednotka odhaduje budouci penéini toky, kdy bere do uUvahy smluvni podminky
finanéniho instrumentu, nikoliv vSak ocekavané uvérové ztraty. Pro Uvérové znehodnocena finanéni
aktiva efektivni urokovd mira upravend o uUvérové riziko je vypoctena na zdkladé odhadnutych
budoucich penéznich tokl véetné ocekavanych Uvérovych ztrat.

Vypocet efektivni Urokové miry zahrnuje transakéni naklady, poplatky a uroky, které jsou placeny nebo
pfijaty mezi smluvnimi stranami a které jsou nedilnou soucasti efektivni urokové miry. Transakéni
naklady zahrnuji pfirdstkové naklady, které ptimo souviseji s nabytim nebo vydanim finanéniho aktiva
nebo finan¢niho zavazku.

Urokové vynosy a Urokové nédklady z aktiv a zavazk( uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich
aktiv a financnich zavazk( ocenénych ve FVTPL jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z Urokd a podobné
vynosy”“ a ,,Naklady na Uroky a podobné naklady” ve vykazu zisku a ztraty.

3.4 Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou uUctovany v tuzemské meéné prepoctené devizovym kurzem
vyhlagenym Ceskou ndrodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni tcetniho
pripadu.

Aktiva a pasiva vycislend v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni
bankou platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi
méné, kromé majetkovych Gcasti v cizi méné, pripadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze
smluv, které jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu, nebo z ocekavanych budoucich transakci, je
vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.

3.5 Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na
vrub nakladl ve vysi, kterd je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.
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Rezerva se tvofi v pfipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

= je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostredk( predstavujicich
ekonomicky prospéch, pficemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %, je
mozné provést primérené spolehlivy odhad plnéni.

3.6 Dan z pfijmu a odloZena dan

3.6.1 Splatna dan

Darnovy zaklad pro dan z pfijmu se vypocte z hospodarského vysledku béZzného obdobi pred zdanénim
pfipoc¢tenim darové neuznatelnych nakladl, odectenim vynos, které nepodléhaji dani z pfijmu, a dale
Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

3.6.2 Odlozena dan

OdlozZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zavazki
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené danové pohledavce se
Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich.

3.7 Vydané podilové listy Fondu

Vydané podilové listy Fondu predstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci“. Nastroj s prodejni opci je
takovy financéni ndstroj, ktery zahrnuje smluvni zavazek emitenta zpétné odkoupit ¢i umofit tento
nastroj za hotovost nebo jiné financni aktivum pfi uplatnéni prodejni opce. Odchylné od definice
financniho zavazku je nastroj, ktery zahrnuje takovyto zavazek, klasifikovdn jako kapitalovy ndstroj,
pokud ma vSechny znaky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B, jde napfiklad o nasledujici charakteristiky:

= dodava drziteli prdvo na pomérny podil Cistych aktiv ucetni jednotky v pfipadé, Ze dojde k
likvidaci ucetni jednotky;

= nastroj je zafazen do tfidy nastrojl, ktera je podfizend vSem ostatnim tfidam nastroj(;

= vSechny financni nastroje ve tfidé, ktera je podfizend viem ostatnim tfiddm ndstrojd, maji
stejné znaky;

=  kromé smluvniho zavazku, podle néjZ musi emitent zpétné odkoupit ¢i umofit nastroj za
hotovost nebo jiné financni aktivum, nezahrnuje tento nastroj Zadny smluvni zavazek dodat
hotovost nebo jiné financ¢ni aktivum jiné Gcéetni jednotce za podminek, které jsou pro ucetni
jednotku potencidlné nevyhodné, a neni smlouvou, kterd bude nebo muze byt vyporadana
vlastnimi kapitdlovymi ndstroji Ucetni jednotky;

= celkové ocekdvané penéini toky pfiraditelné nastroji béhem celé doby jeho pouzitelnosti
vychazeji do velké miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych Cistych aktivech nebo zmény
v redlné hodnoté vykazanych a nevykazanych Cistych aktiv Ucetni jednotky béhem celé doby
pouzitelnosti nastroje atd.

Vydané podilové listy Fondu spliuji definici financéniho zavazku dle 1AS 32, ale nespliuji podminky
uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto nastroje jsou tedy klasifikovany jako financni zavazek a jsou
vykazovany v poloZce , Cistd aktiva pfipadajici na drzitele podilovych listd“.

Polozka rozvahy ,Cista aktiva pripadajici na drzitele podilovych listd“ se odchyluje od ndzv( poloZek
rozvahy definovanych dle ptilohy ¢. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z divodu zachovani vérného a poctivého
obrazu v souladu §7 zdkona ¢. 563/1991, o Ucetnictvi.
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V pribéhu sledovaného ucetniho obdobi doslo ke zméné klasifikace vydanych podilovych list(. V
minulém obdobi byly vydané podilové listy klasifikovany jako kapitalové nastroje a byly vykazovany v
ramci vlastniho kapitalu Fondu v poloZce ,Kapitdlové fondy“.

3.8 Vynosy z dividend

Prijaté dividendy jsou vykdzany ve vykazu zisku a ztraty v okamziku, kdy vznikne pravo na pfijeti
dividendy. Pfijaté dividendy jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z akcii a podila“.

3.9 Naklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papir ve FVOCI,
jsou uctovany pfimo do nakladu.

3.10 Pouiziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje tvorbu odhad(, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv
i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladd a vynos( v pfislusném Gcetnim
obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou
se od skutecnych vysledkd lisit.

3.11 Nasledné udalosti

Dopad uddlosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky je zachycen v
Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliiujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V ptipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym uddlostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v
pfiloze, ale nejsou zauctovany v Ucetnich vykazech.

4 Zmeény ucetnich metod

Ve sledovaném ucetnim obdobi nedoslo ke zméné ucetni metody.

5 Zasady a postupy ocenovani
5.1 Zasady a postupy ocernovani dle jednotlivych druht aktiv

5.1.1 Pohledavky za bankami a druZstevnimi zadloznami

Pohledavky za bankami, se kterymi je mozno volné nakladat, a terminované vklady se Ihitou splatnosti
nejdéle 1 rok, jsou ocenovany jmenovitou hodnotou, eventualné prepoctené devizovym kurzem
vyhlagenym Ceskou ndrodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni ucetniho
pripadu.

REPO obchody jsou ocenovany akrualnim pristupem. Tento pfistup vyZzaduje pevné stanovené vstupni
parametry, jako je jistina, smluvni Urokova sazba a doba splatnosti. Denni Urok se vypocita podle
stanovené sazby a akumuluje se k jistiné postupné béhem trvani obchodu.
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Nabéhlé droky jsou soucdsti uétovych skupin, v nichz je o aktivech uUétovano a jsou vykazovany
spole¢né s danym aktivem.

5.1.2 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek, resp. neprovozni nemovité véci (,nemovitosti“), jsou k okamziku
poftizeni ocenovany potizovaci cenou, kterd zahrnuje transakéni naklady. Nasledné jsou oceriovany
realnou hodnotou pres vlastni kapital.

Pro stanoveni realné hodnoty nemovitosti je tato hodnota minimdalné jednou ro¢né stanovena
externim znalcem k datu ucetni zdvérky a dale pak k datu pofizeni ¢i prodeje aktiva. Platnost takto
stanovené redlné hodnoty je maximalné 6 mésicli. Metoda ocenéni je stanovena znalcem vzhledem
k charakteru jednotlivych nemovitosti v souladu s IFRS 13.

5.2 Zasady a postupy ocenovani dle jednotlivych dle jednotlivych druhii zavazku

5.2.1 Zavazky za nebankovnimi subjekty (pfijaté uvéry), zavazky z dluhovych cennych
papiri a ostatni zavazky

Financ¢ni zavazky jsou prvotné zachyceny v readlné hodnoté upravené o tzv. vyznamné transakéni
naklady, které jsou postupné cCasové rozliSovany do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti daného
finanéniho nastroje. Nasledné se ocenuji v zGstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni drokové
miry. Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni irokové miry
s vyjimkou kratkodobych zavazk(, u nichZ je pfipadny Grokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou
poté oceriovany v nominalni hodnoté.

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoctu zistatkové hodnoty financ¢niho aktiva, resp. pasiva
a alokace urokového vynosu, resp. nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira,
kterd diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy/vydaje (véetné viech pfijatych nebo uhrazenych
poplatkd, které tvori nedilnou soucast efektivni Urokové sazby, transakéni naklady a dalsi prémie nebo
diskonty) po oéekavanou dobu trvani finanéniho aktiva/pasiva nebo ptipadné po kratsi dobu.

6 Vyznamné polozky vrozvaze, vykazu zisku a ztraty a podrozvahovych
polozkach

6.1 Financ¢ni nastroje v rozvaze

Fond zverejiuje informace pozadované ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje financ¢ni nastroje do
nasledujicich kategorii:

L. Ocenéné realnou hodnotou
Ocenéné

Rok 2024 nabé&hlou do ostatniho tplného vysledku do zisku nebo ztraty
is. K& . T

tis. Kc hodnotou dl'uhO\{e kar'zltalqve povinng uréensa

nastroje nastroje

Aktiva

Pohledayky za 0 0 0 4 0

bankami

Dlouhodoby hmotny 33813

majetek

Celkem financni

aktiva

Pasiva
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Ostatni pasiva 0 0 0 108 0
Vynosy a vydaje

pristich obdobi 0 0 0 70 0
Cista aktlva 33147

pasiva

Ocenéné realnou hodnotou

Ocenéné
Rok 2025 nabéhlou do ostatniho tiplného vysledku do zisku nebo ztraty
tis. K¢ 3 italové
hodnotou dl’uhoYe ka;’)ltalcfve povinné uréen
nastroje nastroje
Aktiva
Pohledayky za 0 0 0 474 0
bankami
Dlouhodoby hmotny 35082
majetek
Celkem financni
aktiva
Pasiva
Ostatni pasiva 0 0 0 967 0
Vynosy a vydaje
vy s , 0 0 0 0
pristich obdobi 104
Cistd aktlva 34 486

pasiva

6.2 Pohledavky za bankami

tis. K¢ 2025 2024
Pohledavky za bankami 474 4
Celkem 474 4

6.3 Dlouhodoby hmotny majetek

tis. K¢ 2025 2024
Dlouhodoby hmotny majetek 35082 33812
Celkem 35 082 33812

Fond k rozvahovému dni vlastni pozemky o celkové vyméFe 8 932 m? nachdzejici se na Uzemi obce
Bedfichov.

6.4 Ostatni pasiva

tis. K¢ 2025 2024
Zavazky z obchodniho styku 699 108
Dohadné polozky 268 492
Celkem 967 600

Ostatni pasiva se skladaji z obchodnich zavazk(l, dohad(l na audit, depozitare, poskytnuti sidla
obhospodarovani, administraci, whistleblowing a zpracovani ucetni zavérky.
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vrv

6.5 Vynosy a vydaje pristich obdobi

tis. K¢ 2025 2024
Vydaje pfistich obdobi 104 70
Celkem 104 70

Vydaje pfistich obdobi tvofi poplatek za obhospodafovani a administraci a whistleblowing v roce 2025.

6.6 Cista aktiva pripadajici na drzitele podilovych listt

tis. K¢ 2025 2024
Obdoba kapitalovych fond( 32297 32441
Obdoba nerozdélenych ziskli nebo neuhrazenych ztrat z predchozich obdobi -1329 0
Obdoba oceriovacich rozdil( 5124 2029
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -1 607 -1323
Celkem 34 485 33 147

Soucasti hodnoty Cistych aktiv pFipadajicich na drZitele podilovych listd je obdoba kapitdlovych fond,
ocenovacich rozdil(, nerozdélenych vysledkll hospodareni minulych let a vysledek hospodareni
béiného Ucetniho obdobi, ktery je v rozvaze zohlednén jako pfirlstek zavazkd v poloZce ,Zisk nebo
ztrdta za Ucetni obdobi”.

Zakladem pro stanoveni aktudlni hodnoty podilového listu Fondu pro ucely vydavani podilovych list(
Fondu a pro ucely zpétného odkupu podilovych listd Fondu je vyse fondového kapitalu Fondu. Ve
fondovém kapitalu se zohledni ¢asové rozliseni béZnych naklad(, zejména poplatky uvedené ve
statutu, napfriklad Uplata za obhospodarovdni, administraci, vykon c¢innosti depozitare, audit a
ocekdvana daniova povinnost ke dni vypoctu aktudlni hodnoty. Aktualni hodnota podilového listu je
vypocitana jako podil fondového kapitalu a poctu vydanych podilovych listd k danému dni. Podilové
listy jsou prodavany investoriim na zakladé kvartalné stanovované aktualni hodnoty.

Kapitadlové fondy pfedstavuji vydané podilové listy. Fond k datu ucetni zavérky eviduje v kapitalovych
fondech investice v celkové vysi 32 297 tis. K. Fond k 31. 12. 2025 eviduje 31 297 000 ks podilovych
listl B, jejichZ aktudlni hodnota ¢inila 1,1018 a 1 000 000 ks podilovych listd C, jejichZ hodnota cinila
0,0000.

6.7 Obdoba oceriovacich rozdila

tis. K¢ Vydane’/od!(o.upene Dlouhodoby hmotny majetek Celkem
podilové listy
Zistatek k 31.12.2024 32441 2029 34 470
Snizeni -32 602 0 -32 602
Zvyseni 34 493 1060 35553
Zastatek k 31.12.2025 34 332 3089 37421
6.8 Naklady na poplatky a provize
tis. K¢ 2025 2024
Bankovni poplatky 2 6
Naklady na poplatky a provize 7 8
Odmeéna za uUpisy a odkupy IA 10 0
Celkem 19 14
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Naklady na poplatky a provize predstavuji naklady na pfidéleni LEI, bankovni poplatky a odmény za

Upisy a odkupy podilovych list(.

6.9 Spravni naklady

tis. K¢ 2025 2024
Naklady na povinny audit Ucetni zavérky 97 97
Naklady na administraci a obhospodafovani 664 541
Naklady na depozitare 581 448
Naklady na znalecké posudky 181 182
Ostatni sluzby 65 41
Celkem 1588 1309
6.10 Dan z pFijmu a odloZeny dafovy zavazek/pohledavka
tis. K¢ 2025 2024
Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi pred zdanénim -1607 -1323
Odecitatelné polozky (sniZuji ZD) 0 0
Pficitatelné polozky (zvy3uji ZD) 0 0
Zaklad dané -1 607 -1323
Zohlednéni danové ztraty minulych let 0 0
Zaklad dané po odecteni danové ztraty -1607 -1323
Dan vypoctena pfi pouziti sazby 5 % 0 0
6.11 Hodnoty predané k obhospodarovani
tis. K¢ 2025 2024
Hodnoty predané k obhospodarovani 35 556 33817
Celkem 35556 33 817

Fond k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani spole¢nosti
DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

7 Vynosy dle geografického clenéni

Fond provozuje svou ¢innost pouze na Gzemi Ceské republiky. V roce 2025 neprovozoval Fond 7adnou

¢innost, z které by plynuly vynosy.

8 Informace o fizeni rizik

8.1 Rizeni rizik

Rizeni rizik je provadéno managementem Spole¢nosti na zakladé smérnice o fizeni rizik.

Cinnost Fondu je vystavena rdznym finanénim rizikim, zejména:

= trznimu riziku (véetné urokového rizika redlné hodnoty, Urokového rizika z penéznich tokd,

ménového rizika a cenového rizika);

= (vérovému riziku;
= ariziku likvidity.
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Fond je rovnéz vystaven provoznim rizikim, jako je napf. custody riziko. Custody riziko je riziko ztraty
cennych papir(i drzenych v Uschové zplisobené nesolventnosti nebo nedbalosti depozitare. Prestoze
existuje vhodny pravni ramec, ktery eliminuje riziko ztraty hodnoty cennych papirli drzenych
depozitafem, v pripadé jeho selhani mlze byt schopnost Fondu prevadét cenné papiry docasné
snizena.

Strategie fizeni rizik Fondu se snazi maximalizovat vynosy odvozené z Urovné rizika, kterému je Fond
vystaven a snazi se minimalizovat mozné neptiznivé dopady na finan¢ni vykonnost Fondu.

Rizeni téchto a dal3ich nize popsanych rizik provadi Investi¢ni spole¢nost podle pravidel stanovenych
statutem Fondu a schvdlenych predstavenstvem. Statut definuje zasady pro celkové fizeni rizik, jakoZ i
pisemna pravidla, tykajici se specifickych oblasti, jako jsou Urokové riziko, Uvérové riziko, ménové
riziko, pouZiti derivatovych a nederivatovych financnich nastrojl a investovani nadmérné likvidity.

Soucdsti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spolecnosti jako obhospodarovatele Fondu
je strategie fizeni rizik vykondvand prosttednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia.
Prostfednictvim této strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva
rizika. Zakladnim néstrojem omezovani rizik je statutem Fondu pfijaty systém limitl pro jednotlivé
rizikové expozice. Rozhodovani o investicich do majetkovych hodnot, které mohou byt nabyty do jméni
Fondu, ¢ini Investiéni spolecnost a vychazi pfi ném z investicni strategie Fondu. O investicich rozhoduje
investi¢ni komise. Podkladem pro rozhodnuti je podrobnd analyza ekonomické vyhodnosti zamyslené
investice s ohledem na jeji vykonnost a rizika a dale pfipadné prdvni, ucetni, dafiové a dalsi analyzy.
Investi¢ni fond nema zvlastni investi¢ni vybor. Obhospodafovatel vyhodnocuje rizika pfed a po
uskutec¢néni transakce (ex-ante a ex-post), provadi stressové testovani portfolia a sbér udalosti
operacniho rizika. Rizika, jimZ je jméni Fondu vystaveno z dlivodu aktivit obhospodarovatele pfi
realizaci investi¢ni strategie a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou popsana ve statutu Fondu. V
pribéhu Gcéetniho obdobi nedoslo k zddnym zasadnim zménam v existenci financnich rizik, v jejich
fizeni ¢i v definici investi¢nich limitl ve statutu Fondu.

Fond pouziva rlizné metody k méfeni a fizeni riznych druh rizik, kterym je vystaven; tyto metody jsou
popsané nize

Rok 2024 (tis. K¢) Typ

) .. Protistrana Hodnota Koncentrace
Typ expozice rizika
B&Zné Ucty kreditni  CSOB a.s. 4 0,01%
Dlouhodoby hmotny majetek trzni Pozemky Bedfichov 33812 99,99 %
Naklady a pfijmy pftistich obdobi kreditni 0,4 0,00 %

Celkovy soucet 31.12.2024 33 817 100,0 %

Rok 2025 (tis. K¢) Typ

. .. Protistrana Hodnota Koncentrace
Typ expozice rizika

Bézné ucty kreditni  CSOB a.s. 474 1,33%

0,01%

fb\
[=}

20



Pfiloha fadné ucetni zavérky k 31.12.2025 D I L I A

NISEKO Real Estate otevieny podilovy fond ENi &
DELTA Investicni spole¢nost, a.s. INVESTICNI SPOLECNOST

Pozemky a stavby

Dlouhodoby hmotny majetek trini o 35082 98,67 %
Bedfichov

Dlouhodoby hmotny majetek m-zm 98,67 %

Naklady a prijmy pfristich obdobi kreditni 0,00 %

Celkovy soutet 31.12.2025 m 100,0 %

8.2 Identifikovana hlavni rizika dle statutu, respektive portfolia majetku Fondu

Hodnota investice do Fondu muzZe vzhledem k moznym nepfedvidatelnym vykyvlim na trhu klesat i
stoupat a Ze neni zaruéena navratnost plvodné investované c¢astky. Pfedchozi vykonnost Fondu tedy
nezarucuje srovnatelnou ¢i vyssi vykonnost v budoucim obdobi. Hodnota podilového listu klesa ci
stoupa v zavislosti na vykyvech hodnoty jednotlivych sloZzek majetku Fondu a v souvislosti se zménami
jeho sloZeni.

V zavislosti na zvolené investic¢ni strategii mezi hlavni rizika investovani do Fondu patii zejména:

a) riziko nedostateéné likvidity (stupefi vystaveni Fondu riziku: vysoky), které spodiva v riziku
ztraty schopnosti dostat finanénim zdvazkim v dobé, kdy se stanou splatnymi, véetné rizika,
Ze majetkovou hodnotu v majetku Fondu nebude moZné prodat nebo kompenzovat s
omezenymi naklady a v pfimérené kratké dobé, a Ze tim tudiZ bude ohroZena schopnost Fondu
odkupovat podilové listy vydavané Fondem nebo Ze v souladu se ZISIF dojde k pozastaveni
odkupovani podilovych listd vydanych Fondem, pokud je to nutné z divodu ochrany prav a
pravem chranénych zajmu podilnik{, a to na dobu az 1 roku;

Zbyvajici splatnost nederivatovych financnich pohledavek Fondu (v tis. K¢):

Rok 2024 Do3 312 5ttt >5let BeZ  (elkem
tis. K¢ mésicl mésicl splatnosti

Pohledavky za bankami - - - - 4 4
DHM - - - - 33812 33812

Naklady pristich obdobi

I e T Y Y N Y N T N

R.Ok 2v025 VD? 3 v3-,13 1-5 let >5 let Bez‘ Celkem
tis. K¢ mésict mésict splatnosti

Pohledavky za bankami - - - - 474 474
DHM - - - - 35082 35082

Naklady pristich obdobi

-!---mﬂ

Zbyvajici splatnost nederivatovych financnich zavazki Fondu (v tis. K¢):

::.széou mézz:z méiiié 1-5 let >5 let splatn:ftzi Celkem
Ostatni pasiva 600 - - - - 600
Vynosy a vydaje pristich obdobi 70 - - - - 70
Vlastni kapital/ ¢istd hodnota aktiv - - - - 33147 33147
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| cellkemk31.12.204 |60l | | | 33147 33817

fi:.széozs méZ:”cz méii:; 1-5 let >5 let splatn:setzi Celkem
Ostatni pasiva 967 - - - - 967
Vynosy a vydaje pristich obdobi 104 - - - - 104
Vlastni kapital/ ¢ista hodnota aktiv - 34 486 34 486

Ccolemicsn 2205 | dom| ||| 3aas| s

Minimalni objem likvidnich prostfedk(, které Fond musi udrzovat na svych bankovnich uctech cini
500 000 K¢. Tento limit neni k uvedenému datu splnén, pfestoze se fond jiZ nenachazi v early stage fazi
svého fungovani (lhGta 12 mésicl od jeho zaloZeni). Stanovené investi¢ni limity nicméné nemusi byt
dle statutu dodrzovany, pokud je fondovy kapital nizsi nez 2 000 000 EUR. Tato podminka byla k datu
zpravy splnéna, hodnota fondového kapitalu dosahovala 1 422 387 EUR. Presto Oddéleni fizeni rizik
¢ini kroky vedouci k doplnéni likvidnich prostfedku tak, aby byl dodrzovan limit minimalnich likvidnich
prostiedkl a zajiSténa dostatecna likvidita pro hrazeni pribéznych nakladl Fondu.

b) trini riziko (stuperi vystaveni Fondu riziku: stfedni) je riziko ztraty vyplyvajici ze zmén trnich
cen, urokovych sazeb a ménovych kurzl, véetné rizika plynouciho z kolisani trini hodnoty
majetkovych hodnot v majetku Fondu nebo kapitdlovych obchodnich spolecnosti, jejichz
podily tvofi soucast majetku Fondu;

Riziko propadu trzni hodnoty DHM je zobrazeno v nasledujici tabulce:

tis. K¢ Zakladni Negativni Kriticky Katastroficky
Propad trzni hodnoty DHM - 10,0 % 25,0% 50,0 %
DHM ~pozemky a stavby 35082 31574 26312 17 541
Bedfichov

| celkem | 35082 31574| 26312 17541

c) ménové riziko (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky), spocivajici v tom, e hodnota investice
mUiZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Aktiva v majetku Fondu mohou byt vyjadiena
v jinych ménach neZ v ¢eskych korunach, zatimco aktudlni hodnota podilového listu vydaného
Fondem se stanovuje v ¢eskych korunach (zdkladni ménova hodnota). Zmény sménného kurzu
zakladni ménové hodnoty Fondu a jiné mény, ve které jsou vyjadieny investice Fondu, mohou
vést k poklesu nebo ke zvySeni hodnoty investicniho nastroje vyjadreného v této méné.
Nepfiznivé ménové vykyvy mohou vést ke ztraté;

Fond nema z4adna aktiva ani zdvazky v jiné méné nez CZK, a proto je ménové riziko plné
mitigovano.

Nasledujici tabulka zobrazuje financni aktiva Fondu v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zGstatky evidovany:

Rok 2024

tis. K¢

Pohledavky za bankami 4 - - 4

v CZK v EUR v USD Celkem
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DHM 33812 - - 33812
Naklady pristich obdobi

Celkem k 31.12. 2024 __

R.Ok 2‘,025 v CZK v EUR v USD Celkem
tis. K¢

Pohledavky za bankami 474 - - 474
DHM 35082 - - 35082

Naklady pristich obdobi

Celkem k 31. 12. 2025 m__m

Nasledujici tabulka zobrazuje finan¢ni zavazky Fondu v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou
primarné zlstatky evidovany:

ri:kkzéou v CZK vEUR v USD Celkem
Ostatni pasiva 600 - - 600
Vynosy a vydaje pristich obdobi 70 - - 70
Vlastni kapital/ ¢istd hodnota aktiv 33147 - 33147

Celkem k 31. 12. 2024 Y T Y Y MYV

::széozs v CZK VEUR v USD Celkem
Ostatni pasiva 967 - - 967
Vynosy a vydaje pristich obdobi 104 - - 104
Vlastni kapital/ ¢ista hodnota aktiv 34 486 - 34 486

Celkem k 31. 12. 2025 s || ssso]

Nasledujici tabulka shrnuje dopad moZného vyvoje ménového kurzu na aktiva Fondu:

Zména Kurzovy Zména Kurzovy
tis. K¢ Sménny kurz CZK/Ména zisk (+) zisk (+)
kurzu (+) . kurzu (-) )
ztrata (-) ztrata (-)
CZK/EUR 25,185 2% 0 2% 0
CZK/USD 24,237 2% 2%

Celkemk3l12.204 | ol 0] -I-I

Zména Kurzovy Zména Kurzovy
tis. K¢ Sménny kurz CZK/Ména zisk (+) zisk (+)
kurzu (+) . kurzu (-) )
ztrata (-) ztrata (-)
CZK/EUR 24,245 2% 0 2% 0
CZK/USD 20,632 2% 2%

Celkemk31.12.202 | ol 0] mn

d) uarokové riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky). Financni pozice a penézni toky Fondu
jsou vystaveny riziku pohyb@ béinych trovni trinich Grokovych sazeb. Urokové marze mohou
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v dlsledku takovych zmén vyrazné rlst i klesat predevsim v ptipadé vzniku neocekavanych
pohybU.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vici Urokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Fondu v Ucetnich hodnotach, usporadané podle blizsiho z termin( vyporadani,
zmény kuponové sazby nebo splatnosti.

R.Ok 2v024 ,D? 3 v3-,13 1-5 let >5 let Neuroceno Celkem
tis. K¢ mésicl mésicl

Pohleddvky za bankami - - - - 4 4
DHM - - - - 33812 33812

Naklady pristich obdobi

----

R.Ok 2v025 ch’> ? v3-,13 1-5 let >5 let Neuroceno Celkem
tis. K¢ mésicl mésicl

Pohledavky za bankami - - - - 474 474
DHM - - - - 35082 35082

Naklady pfistich obdobi

----ME

::kKZEOM méZ?cz méss-l':g 1-5 let >5 let Neuroceno Celkem
Ostatni pasiva - - - - 600 600
Vynosy a vydaje pfistich obdobi - - - - 70 70
Vlastni kapital/ ¢ista hodnota aktiv 33147 33147

Ccobemionzaoa ||| ey s

::kKZEOZS méZ?cf?: méi-l’:é 1-5 let >5 let Neuroceno Celkem
Ostatni pasiva - - - - 967 967
Vynosy a vydaje pfistich obdobi - - - - 104 104
Vlastni kapital/ ¢istd hodnota aktiv 34 486 34 486

Ccobemion 122055 ||| || sssse| 355

e) uvérové riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky) je riziko vzniku ztraty Fondu v ptipadé,
kdy protistrana nebude schopna dostat svym zavazkdm, tj. splatit své dluhy, vyplatit nalezitosti
aktiv, které vydala a dodrZzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jind plnéni), ke kterym se
zavazala.

Uvérové riziko Fondu plyne zejména:
ez Uvérl a zapljcek poskytnutych Fondem;
ez pohledavek postoupenych na Fond;
ez obchodnich pohledavek;

e penéznich prostredkd ulozenych u bank.
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Uvérové riziko z Gvéra a zaphjéek poskytnutych Fondem a z pohledavek postoupenych na Fond
je snizovano provérovanim dluznikli v ramci zpracovani analyzy ekonomické vyhodnosti
transakce oddélenim fizeni rizik Investicni spolecnosti jako obhospodarovatele Fondu a
prebiranim externiho ratingu dluznik(i stanovenych spolec¢nosti Czech Credit Bureau, a.s.
Soucasti vyhodnoceni je vyuZziti nastroji CRIBIS (zédkladni informace, varovné a doplnkové
informace, hodnoceni subjektu, informace z financnich vykaz(, povinné zverejriované
informace statni spravou, REPI, vazby mezi subjekty, informace z monitoringu, prehled
publicity v médiich). Investicni spolec¢nost v roce 2024 dale zavedla model Uvérového scoringu,
ktery vyhodnocuje poskytované uvéry z celé fady parametr(, ¢imZ stanovuje jejich celkovou
rizikovost. Scoringovy model vychazi z nasledujicich parametr(: existence a moznost analyzy
vykazl, existence auditu spolec¢nosti, moZnost predéasného splaceni véfitele ¢i dluznika,
prevoditelnost a obchodovatelnost Uvéru, charakter podkladovych aktiv, restrukturalizace ¢i
posunuti splatnosti Uvéru, DSCR (Debt Service Coverage Ratio), Net debt/EBITDA, LTV (Loan-
to-Value), forma zajisténi a forma splaceni dvéru. Celkova rizikovost Uvéru je stanovena
kombinaci vyse uvedenych parametr( a prirdzky ve formé CDS (Credit Default Swap — swap
uvérového selhani) sazby dle splatnosti avéru.

O poskytnuti nebo navySeni Uvéru rozhoduje Investicni komise Fondu. Pribéiné se dale
vyhodnocuji na kvartdlni bazi vykazy spolecnosti a materidlni zmény u podkladovych aktiv a
zastav. Na rocni bazi se vyhodnocuji vstupy model(, valuace podkladovych aktiv a zastav
uvérovanych spolecnosti.

Informace, které Investicni spolecnost jako obhospodarovatel Fondu wvyuzivd k fizeni
uvérovych rizik, mohou byt nepresné a neuplné. | kdyz Investi¢ni spole¢nost vyhodnocuje
uvérové expozice Fondu, které povaZzuje z pohledu Gvérového rizika za dileZité, mlze se stat,
Ze riziko Upadku dluznika mizZe vzniknout v disledku udalosti nebo okolnosti, které lze tézce
predvidat a odhalit (napfiklad podvody). Rizeni rizik vyhodnocuje Gvérové riziko Gvérovanych
spole¢nosti na zdkladé ucetnich vykaz(i, materidlnich zmén v projektu a analyzy ostatnich
uvérovych pozic na pravidelné kvartalni bazi. Investic¢ni spole¢nost nemusi byt vidy Uspésna
pfi ziskdvani informaci nezbytnych pro vyhodnoceni uvérového a obchodniho rizika
protistrany.

Ucetni hodnota finanénich aktiv ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty predstavuje
nejlepsi odhad maximalni expozice Fondu vici Gvérovému riziku. Dale vice v kapitole 3.

Soucet hodnoty vSech uvérl a zapujcek poskytnutych z majetku Fondu stejné protistrané

nesmi prekrocit 80 % Ccisté hodnoty aktiv Fondu. Kdatu zpravy nebyl Fondem Zadny
avér/zapujcka poskytnut.

Uvérové riziko — kvalita portfolia v tis. K¢

. . Béiné
tis. K¢ Uvéry Uroky  Pohledavky T’Jzé:?/ Ostatni Celkem
Standardni - - - 474 35082 35556

Po splatnosti - - - - - -
Pfesmlouvané - - - - - R
Ztratové - - - - - R
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| Celkemk3t.12.205 | | .| | 474 35082] 35556

Penézni prostfedky Fondu jsou uloZeny na béZzném provoznim uctu u Ceskoslovenské obchodni banky,
a. s., kterd je regulovanym bankovnim subjektem pod dohledem CNB.

Investicni spolecnost pribézné kontroluje a vyhodnocuje vsechna znama rizika spojena s investovanim
do Fondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investic¢ni strategii Fondu.

Investi¢ni spole¢nost upozorfiuje, Ze seznam vyse uvedenych rizik neni vylerpavajici, nebot néktera
potencialni rizika nemusi byt predem zndm3d a predvidatelna.
9 Vyhodnoceni hierarchie realnych hodnot

Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie redlnych hodnot aktiva a zavazky Fondu (podle tfidy)
ocenéné realnou hodnotou k 31. prosinci 2025.

::.kKZEOZS Uroveni 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem

Aktiva

Pohledavky za bankami 0 474 0 474

DIouhodoby hmotny majetek 35082 35 082
—u—mm

Zdvazky

Ostatni pasiva 0 0 698 698

Vynosy a vydaje pristich obdobi

oo ziveie . prome s

Pro vSechny presuny financnich nastrojd mezi jednotlivymi stupni hierarchie ocernovani readlnou
hodnotou plati pfedpoklad, Ze nastaly na zac¢atku vykazovaného obdobi. Za nejvyssi droven povaZuje
uroveﬁ jedna kdy je cena stanovena na zakladé kotaci na aktivm’ch trzich Jestliie dochazi k m’zké

Vv

do urovné 2 nebo 3. Takovym pfikladem mohou byt nékteré dluhopisy, obchodované na ceském
regulovaném trhu. Tento trh se potyka s vyraznymi problémy s likviditou.

V priibéhu roku 2025 nedoslo k Zddnym presunim.

10 Vstupni veliciny a techniky ocenovani financnich nastroju

Ocenovaci technika a vstupy pouZité pfi méfeni redlné hodnoty investici Urovné 1-3 ke konci
sledovaného ucetniho obdobi jsou nasledujici:

tis. K¢ Redlnd hodnota Ocernovaci technika Pouzité vstupy
Aktiva
Pohledavky za bankami 474  Nomindlni hodnota -
, . P jvaci
Dlouhodoby hmotny majetek 35082 orovnavaci -
metoda
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Zdvazky
Ostatni pasiva 698 Nomindlini hodnota -
Vynosy a vydaje pristich obdobi 104 Nomindlni hodnota -
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Sladéni pohybU na Urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid nastrojl je k 31.12.2025 nasledujici:

hr:::::a Zisk /ztrata Zisk /ztrata ResIns
N v zpfecenénido  z pfecenénido  Nakupy/vznik . Nabéhlé . .... . Prevodyza
tis. K¢ k zacatku , i Prodeje . Emise Vyporadani , N hodnota
Ly vysledku ostatniho uroky do urovné 3
ucetniho -\ cpodateni  tplného vysledku k31.12.
obdobi P P v
Aktiva
Pohledavky za bankami 4 0 0 4080 0 0 0 3610 0 474
Dlouhodoby hmotny 33813 1060 209 0 35082
majetek
Celkem aktiva __m_m-a-m
Zdvazky
Ostatni pasiva 108 0 0 3984 0 0 0 3394 0 698
VynosY a vydaje pristich 70 0 0 103 0 0 0 69 0 104
obdobi

Celkemn zavazky sl o 0 s087) ol o o 33 o0 02
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11 Vztahy se spfiznénymi osobami

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyro¢ni zpravy DELTA Investi¢ni spole¢nosti, a.s.
za sledované obdobi.

12 Vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky

K zadnym vyznamnym udalostem po datu Ucetni zavérky, které by mély vyznamny dopad na ucetni
zavérku Fondu, nedoslo.

Sestaveno dne: 23.04.2026 / —_7/
W C =~/
Podpis statutdrniho zastupce: /

DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s.

Peter Kozdon, MSc. MBA,
predseda predstavenstva
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