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1 Zakladni udaje

Ndazev Fondu OK otevreny podilovy fond

NID 75162971

Sidlo Sokolovska 675/9, 186 00 Praha 8

Predmét podnikani Cinnost fondu kvalifikovanych investort podle ust. § 95 odst. 1 pism. a)

zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

Vznik Fondu Fond byl zapsan do seznamu podilovych fond(i dne 28. 12. 2021

Obhospodarovatel a DELTA Investi¢ni spoleénost, a.s., ICO: 032 32 051, se sidlem Sokolovska

administrator 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, vedena u Méstského soudu v Praze, sp. znacka
B 19885

2 Udaje o €lenech organi spoleénosti

PREDSTAVENSTVO

Predseda predstavenstva Peter Kozdon, MSc. MBA
Clen predstavenstva Mgr. Alexandra Strobachova
Clen predstavenstva Ing. Jan Kodada

DOzORCi RADA

Predseda dozorci rady Libor Vanicek
od 17.1.2023

Clen dozoréi rady
Martina Cervena
od 16.9. 2022

Ing. Mgr. Lukas Hinterbuchner
do 16.9. 2022

3 Nalezitosti vyrocni zpravy
3.1 Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti a o stavu majetku
OK otevreny podilovy fond (déle ,,Fond”), sidlem se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,

byl zapsan do seznamu podilovych fondd dne 28. 12. 2021, ICO: 751 62 971.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF) je od 28. 12. 2021 DELTA Investiéni spole¢nost, a.s., ICO: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,DELTA IS“) byla zaloZena zakladatelskou listinou dne
16. 5. 2013. Ceskd néarodni banka vydala dne 11. 6. 2014 rozhodnuti ¢.j. 2014/016410/CNB/570,
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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 aktualnim ucetnim obdobi

Vérny a poctivy obraz o hospodareni Fondu poskytuje fadna ucéetni zavérka za obdobi od 1. 1. 2022 do
31. 12. 2022 (viz Pfiloha €. 2) a tato Vyrocni zprava, kterd byla ovérena auditorem a jeji soucasti je
Zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky k 31. 12. 2022 (viz Pfiloha ¢. 1). Hospodareni
Fondu skoncilo k 31. 12. 2022 ucetni ztratou ve vysi 5 631 tis. K¢.

Aktiva

Fond vykdzal v rozvaze k 31. 12. 2022 aktiva v celkové vysi 1 152 049 tis. K¢, kterd jsou tvorena vklady
na bankovnich uUctech ve vysi 1762 tis. K¢, Ucastmi s rozhodujicim vlivem ve vysi 15 314 tis. K¢,
dlouhodobym hmotnym majetkem ve vysi 1 115 552 tis. K¢, ostatnimi aktivy ve vysi 19 166 tis. K¢
a ndklady pfristich obdobi ve vysi 255 tis. K.

Pasiva

Celkova pasiva Fondu k 31. 12. 2022 jsou ve vys$i 1 152 049 tis. K¢ a jsou tvorena zavazky vici bankam
ve vysi 186 517 tis. K&, ostatnimi pasivy ve vysi 33 499 tis. K&, vynosy a vydaji pfiStich obdobi ve vysi
29 tis. K&, rezervami na dané ve vysi 1864 tis. K¢, kapitalovymi fondy ve vysi 357 816 tis. K¢,
ocenovacimi rozdily ve vysi 756 409 tis. K&, neuhrazenou ztratou z minulych let ve vysi 178 454 tis. K¢
a ztratou za ucetni obdobi ve vysi 5 631 tis. K¢.

Vyhled na nasledujici ucetni obdobi

V nasledujicim ucetnim obdobi bude Fond pokracovat v napliovani investi¢ni strategie vymezené
ve Statutu fondu.

3.2 Udaje o cennych papirech Fondu

Podilové listy A (PLA)

Podoba zaknihovany cenny papir
Forma na jméno
Jmenovita hodnota kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském

Obchodovatelnost .
regulovaném trhu

Prevoditelnost
ISIN
Pocet PLA k 31. 12. 2022

Podilové listy B (PLB)

Podoba
Forma

Jmenovita hodnota
Obchodovatelnost

Pfevoditelnost
ISIN
Pocet PLB k 31. 12. 2022

prevoditelnost je omezena
C€z0008476843
2490120ks

zaknihovany cenny papir

na jméno

kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost je omezena

CZ0008476868

453330554 ks
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Podilové listy C (PLC)

Podoba zaknihovany cenny papir
Forma na jméno
Jmenovita hodnota kusové

nejsou pfijaty k obchodovani na evropském

Obchodovatelnost .
regulovaném trhu

Pfevoditelnost prevoditelnost je omezena
ISIN Cz0008477437
Pocet PLC k 31. 12. 2022 376 908 644 ks

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

V ndvaznosti na vale¢ny konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil
hlavnirizika, kterym muzZe v této souvislosti Celit. JelikoZ Fond nevlastni Zadna aktiva v Rusku, Bélorusku
¢i na Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohroZen predpoklad nepfetrzitého trvani
ucetni jednotky.

K zadnym dalsim 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 Géetniho
obdobi

V pribéhu ucetniho obdobi doslo k podstatné zméné statutu Fondu v souvislosti s fuzi se spolecnosti
FQl TRUST investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s., kterd nabyla ucinnosti k datu
21.11.2022.

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

tis. K¢

Odmeéna za obhospodarovani a administraci 1789
Uplata depozitafi 704
Odmeéna auditora 328

3.6 Vyvoj hodnoty podilového listu Fondu v grafické podobé

NiZze uvedené grafy vyvoje podilovych listli Fondu, tedy Podilového listu A, Podilového listu B
a Podilového listu C, reflektuji zobrazeni od 11/2022 do 12/2022 s ohledem na fuzi se spoleénosti FQI
TRUST investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s., kterd nabyla ucinnosti k datu
21.11.2022.
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Podilovy list A
1,5600

A
1,5580

1,5560 /

1,5540

1,5520
1,5500

1,5480
X1.22 X11.22

Podilovy list B

1,2500
1,2000

1,1500 /
1,1000 /

1,0500

1,0000
0,9500

0,9000
X1.22 X11.22

Podilovy list C

1,0134

1,0122 /

1,0110

1,0098
1,0086
1,0074
1,0062

1,0050
X1.22 X11.22

3.7 Identifikace majetku Fondu, jehoZ hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu

Fond k 31. 12. 2022 evidoval nasledujici aktiva pfesahujici 1 % hodnoty majetku Fondu: ucasti
s rozhodujicim vlivem ve vysi 15 314 tis. K¢, dlouhodoby hmotny majetek ve vysi 1 115 552 tis. K¢,
ostatnimi aktiva ve vy3i 19 166 tis. K& Detailni popis téchto aktiv obsahuje U&etni zavérka Fondu, ktera
tvofi Prilohu €. 2 Vyrocni zpravy.
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3.8 Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti icetni jednotky

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

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

Fond v rozhodném obdobi vedl nékolik aktivnich i pasivnich soudnich spor(i, nicméné u zadného
z nich hodnota pfedmétu sporu neprevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu.

3.10 Hodnota vsech vyplacenych podilii na zisku na jeden podilovy list
Fond v uéetnim obdobi nevyplatil podil na zisku ani zdlohu na podil na zisku.
3.11 Udaje o odménovani

Obhospodarovatel je povinen zvefejiiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancl. Obhospodarovatel
prijal smérnici o systému odménovani osob, kterd se vztahuje na odménovani ¢lenl predstavenstva,
¢lenl dozord¢i rady a zaméstnancl obhospodarovatele. Tato smérnice se fidi a musi byt vidy vykladana
v souladu s nasledujicimi zdsadami:

a) zéasady a postupy v ramci systému odmeénovani musi podporovat radné 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 zahrani¢niho investi¢niho
fondu, zejména s ohledem na statut nebo spolecenskou smlouvu obhospodafovaného
investi¢niho fondu nebo srovnatelny dokument zahrani¢niho fondu,

c) zdsady a postupy v ramci systému odmeénovani musi byt v souladu se strategii podnikani, cili,
hodnotami a zdjmy obhospodarovatele a obhospodarovaného investi¢niho fondu,

d) zdsady a postupy v rdmci systému odménovani musi zahrnovat postupy pro zamezovani stietu
zajm0 v souvislosti s odménovanim.

Z4adna z doteenych osob nema stanovenu vykonnostni (variabilni) slozku odmény, odména je tvofena
pouze pevnou slozkou (mzda). Pfi stanoveni vyse fixni odmény dotéené 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.
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Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech vyplacené obhospodarovatelem Fondu:

Pevna slozka Pohybliva e o (e iy za’
. . N Pocet pfijemci zhodnoceni
odmén slozka odmén il
kapitalu
OK otevieny podilovy fond 701587 K¢ 0 K¢ 30 0 K¢
el Pocet prijemcti o(:faTr:ei:z Pocet pFijemct
vedoucich osob Pri) . o Prl
zaméstnancti
OK otevieny podilovy fond 207 947 K¢ 7 493 640 K¢ 23

3.12 Udaje o kontrolovanych osobach
Ve vztahu k Fondu nebo obhospodarovateli nesplfiuje definici § 34 odst. 1 ZISIF Zddna pravnickd osoba.
3.13 Informace o likvidité, rizikovém profilu Fondu, systému Fizeni rizik a pdkovém efektu

Aktiva fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v dusledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
Clanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v priibéhu tGcetniho obdobi nezaved! zvlastni opatreni
k Fizeni likvidity Fondu. Pravidla a pfipadnd omezeni pfi odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedena ve
statutu Fondu nebo v pfislusnych pravnich pfedpisech.

Rizikovy profil Fondu je detailné popsan ve statutu Fondu. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo
k vyznamnym zménam v rizikovém profilu Fondu ani k prekroéeni limit stanovenych statutem fondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodafovani majetku Fondu vyuZiva systém fizeni rizik zaloZzeny zejména
na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu. Osoba provadéjici spravu majetku
Fondu neni oprdvnéna uskutecnit transakci, pokud by to bylo v rozporu s limity. Obhospodarovatel
Fondu ustanovil v ramci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé oddéleni zodpovédné za Fizeni rizik. Toto
oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodarovatel pri své Cinnosti Celi, zejména
posuzuje rizika investicnich transakci, vyhodnocuje soulad investi¢nich transakci s limity a provadi dalsi
ukony nezbytné pro efektivni fizeni investi¢nich a operacnich rizik. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo
k vyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplatiiovanym obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuZiva pti obhospodarovani Fondu pakového efektu. Pakovy efekt Fondu
byl v pribéhu celého ucetniho obdobi v limitu stanoveném statutem Fondu.

3.14 Identifikacni Udaje kaZidé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera)
Fondu v ticetnim obdobi a informace o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné
struc¢ného 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 pro Fond celé ucetni obdobi

Dalsi identifikacni udaje

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera

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

3.15 Identifika¢ni udaje depozitafe Fondu a informace o dobé, po kterou tuto €innost

vykonaval
Nazev Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
ICo 000 01 350
Sidlo Radlickd 333/150, Praha 5, 150 57
Vykon cinnosti depozitare celé ucetni obdobi

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

V Gcetnim obdobim nebyla takova osoba depozitafem povérena.

3.17 Identifikacni udaje hlavniho podplirce

Fond nevyuziva sluzeb hlavniho podpurce.

3.18 Informace souvisejici s environmentalni udrzitelnosti

Podkladové investice Fondu nezohlednuji kritéria EU pro environmentdlné udrzitelné hospodarské
¢innosti, a to zejména z davod{, Ze trhy aktualné:

= nezohlednuji socidlni a environmentalni naklady hospodarskych ¢innosti;

= nedisponuji dostate¢nym mnoZstvim zverejiiovanych informaci tykajicich se udrzitelnosti, a to
jak v soukromém, tak ve verejném sektoru, coz mize vést k informacni asymetrii ohledné
vykonnosti aktiv z hlediska jejich udrZitelnost; a

= neposkytuji dostatecné informace o potencionalnich vyssich rizicich v dasledku vyvoje
sektorové legislativy a nakladech na financovadni a moZnostech ptipadné verejné podpory
environmentalné udrzitelnych projektu.

3.19 Ostatni informace vyzadované pravnimi predpisy

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi.

Fond nema zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.
Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Fond nevlastni Zadné vlastni podily.

3.20 Informace tykajici se Obchodl zajistujicich financovani (SFT - Securities Financing
Transactions) a Swapu veskerych vynosti

V tcetnim obdobi nedoslo k Zddnym operacim se SFT a swapy veskerych vynosQ.
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Hodnoty uvadéné v pfilohach jsou uvedeny v tisicich K& Rozvaha, vykaz zisku a ztraty, prehled
o0 zménach vlastniho kapitdlu a podrozvahové polozky podilového fondu obsahuji Udaje usporadané
podle zvldstniho prdvniho predpisu upravujiciho Ucéetnictvi. Pokud nejsou nékteré tabulky nebo
hodnoty vyplnény, idaje jsou nulové.

3.21 Komentar k priloham a dopliujici udaje

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze v ucetni zavérce, ktera je Pfilohou €. 2 této Vyrocni zpravy.
4 Prilohy

Pfiloha €. 1 — Zprdava auditora

P¥iloha €. 2 — Uéetni zavérka

V Praze dne 26. 4. 2023

OK otevieny podilovy fond

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s.
Peter Kozdon, MSc. MBA,
predseda predstavenstva



AUDITSNE  Nexia

International

Zprava nezavislého auditora

0 ovéreni
ucetni zaverky

k 31. prosinci 2022

OK otevreny podilovy fond,
DELTA Investicni spolecnost, a.s.

Praha, duben 2023




AUDITSNE

Nazev Gcetni jednotky:
Sidlo:
Zapis proveden v:

NID:
Obhospodarovatel:

Depozitar:
Pfedmeét Cinnosti:
Ovérované obdobi:
Pfijemce zpravy:

Nazev spolecnosti:

Evidencni Cislo auditorské
spole¢nosti:

Sidlo:
Zapis proveden u:

Zapis proveden pod cislem:

1C0:

DIC:

Telefon:

E-mail:

Odpovédny auditor:
Evidencni Cislo auditora:

Udaje o auditované Géetni jednotce

OK otevreny podilovy fond, DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s.
Sokolovska 675/9, Praha, 186 00, Ceska republika

seznamu podilovych fond@ vedeném Ceskou nérodni bankou dle
ustanoveni § 597 pism. b) zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich fondech

751 62 971

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s., ICO: 032 32 051, zastoupend Peterem
Kozdoném, MSc. MBA, predsedou predstavenstva

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

fond kvalifikovanych investor(i bez pfivlastku
1. ledna 2022 az 31. prosince 2022

vlastnici podilovych list{l

Udaje o auditorské spole¢nosti

AUDIT ONE s.r.o.
¢. 604

Pobrezni 620/3, 186 00 Praha 8 Karlin
Méstského soudu v Praze

oddil C, Cislo vlozky 345046

099 38 419

CZ09938419

+420 771 224 893

info@auditone.cz

Ing. Jakub Kovar

¢. 1959

Str. 2/5
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AUDITSNE

Zprava nezavislého auditora
vlastnikiim podilovych listli fondu
OK otevieny podilovy fond, DELTA Investicni spolecnost, a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené UGcetni zavérky podilového fondu OK otevieny podilovy fond,
DELTA Investicni spolecnost, a.s. (dale také ,ucetni jednotka" Ci ,podilovy fond") sestavené na zakladé
Ceskych Ucetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
ve vlastnim kapitalu, podrozvahovych poloZek a prilohy této UCetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv podilového fondu OK otevieny
podilovy fond, DELTA InvestiCni spoleCnost, a.s. k31. 12. 2022 a nakladl a vynosl a vysledku jejiho
hospodareni za Gcetni obdobi koncici 31. 12. 2022 v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditor& Ceské republiky pro audit,
kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi
doloZkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora
za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(l
Ceské republiky jsme na Gcetni jednotce nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpisd. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad
pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravée
mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida vedeni Gcetni jednotky.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni 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 (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji poZzadavky pravnich predpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZzeni uvedenych pozadavk( by bylo zp(sobilé
ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz 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 poznatkl a povédomi o Ucetni jednotce, 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.
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Odpovédnost obhospodarujici investicni spolecnosti za Gcetni zavérku

Predstavenstvo obhospodaftuijici investi¢ni spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani UCetni zavérky je predstavenstvo obhospodafujici investi¢ni spolecnosti povinno posoudit, zda
je Gcetni jednotka schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze UCetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a poufZiti predpokladu nepietrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pripad@, kdy predstavenstvo obhospodafujici investi¢ni spolecnosti planuje zruseni Gcetni jednotky
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v désledku podvod nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni
zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné
dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit 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 (koluze),
falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol vedenim ucetni
jednotky.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Gcetni jednotky relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméFenost provedenych Ucetnich odhadd a informace,
které v této souvislosti vedeni ucetni jednotky uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky vedenim Ucetni
jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Gcetni jednotky
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 Gcetni zavérky,
a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Ucetni jednotky nepretrZité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, 7e Uletni jednotka ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo obhospodarujici investi¢ni spolecnosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27. dubna 2023

Ing. Jakub Kovar
evidencni Cislo auditora 1959
AUDIT ONE s.r.o.
evidencni Cislo auditorské spolecnosti 604
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Ucetni zavérka za rok konéici 31. 12. 2022 ' E LTA
OK otevieny podilovy fond, A A

v . . INVESTICNI SPOLECNOST
DELTA Investicni spolecnost, a.s.

Rozvaha
ke dni 31.12.2022

AKTIYA pozn. 31.12.2022 01.01.2022
tis. K¢
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdloznami 42 1762 7433
v tom: a) splatné na pozadani 1762 7433
Ucasti s rozhodujicim vlivem 4.3 15314 16 094
Dlouhodoby hmotny majetek 4.4 1115552 1051364
Ostatni aktiva 4.5 19 166 16 089
Naklady a pfijmy pfisStich obdobi 4.6 255 254
AKTIVA celkem 1152049 1091233
PASIVA
. . pozn. 31.12.2022 01.01.2022
tis. K¢
Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam 47 186 517 183 262
v tom: b) ostatni zavazky 186517 183 262
Ostatni pasiva 4.8 33499 43 343
Vynosy a vydaje pfriStich obdobi 4.9 29 0
Rezervy 1864 13239
v tom: b) nadané 4.10 1864 1642
c) ostatni 0 11597
Cizi zdroje 221909 239 845
Kapitalové fondy 4.11 357 816 372278
Ocenovaci rozdily 412 756 409 657 565
z toho:z majetku a zavazka 756 409 657 565
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
. . , 4.13 -178 454 -178 455
z predchozich obdobi
Zisk nebo ztrata za tGcetni obdobi -5631 0
Vlastni kapital 930 140 851388

PASIVA celkem 1152049 1091233




Ucetni zavérka za rok konéici 31. 12. 2022 ' E LTA
OK otevieny podilovy fond, A A

v . . INVESTICNI SPOLECNOST
DELTA Investicni spolecnost, a.s.

Vykaz zisku a ztraty
za obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

tis. K¢ pozn. 31.12.2022
Vynosy z tirokl a podobné vynosy 51 238
z toho: b) dUroky z ostatnich aktiv ' 238
Naklady na troky a podobné naklady 5.2 9933
Naklady na poplatky a provize 53 38
Ostatni provozni vynosy 5.4 50 839
Ostatni provozni naklady 5.5 36 597
Spravni naklady 9704
vtom: a) ndklady nazaméstnance 76
ztoho: aa) mzdy a platby 5.6 57
ab) socidlni a zdravotni pojisténi 19
b) ostatni spravni naklady 9628
Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam, 5.7 -505
vynosy z dfive odepsanych pohledavek '
Odpisy, tvorba opravnych poloZek a rezerv k pohledavkam a zarukam 5.8 11093
Rozpusténi ostatnich rezerv 5.9 -11597
Zisk nebo ztrata za Gicetni obdobi z béZné Cinnosti pfed zdanénim -4096
Dan z pfijmu 5.10 1535
Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi po zdanéni -5631
Prehled o zménach vlastniho kapitalu
za obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022
tis. K& Zaklafirjl Kapitalové Ocenovejq Zisk / ztréta Celkem
kapital fondy rozdily
Zustatek k 01.01.2022 0 372278 657 565 -178 455 851 388
Ocenovaci rozdily 98 844 98 844
Zisk/Ztrata za ucetni obdobi -5631 -5631
Emise podilovych listd -14 462 -14 462
Ostatni zmény 1 1
Zustatek k 31.12.2022 0 357 816 756 409 -184 085 930 140
Podrozvahové polozky
ke dni 31. 12. 2022
tis. K¢ pozn. 31.12.2022 01.01.2022

Hodnoty predané k obhospodarovani 6 1152049 1091233
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A

OK otevieny podilovy fond, INVESTICNI SPOLECNOST
DELTA Investi¢ni spolec¢nost, a.s

1 Obecné informace

OK otevieny podilovy fond (dale ,,Fond“), byl zapsan do seznamu podilovych fondd vedenych Ceskou
narodni bankou dne 28. 12. 2021, NID: 751 62 971.

K rozhodnému dni 1. 1. 2022 doslo k fuzi Fondu (ptejimajici fond) a fondu FQI TRUST investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. a jeho podfondu FQI TRUST podfond CinzovniDomy (zanikajici
fond) formou slouceni. Fuze byla schvalena rozhodnutim obhospodarovatele Fondu dne 16. 11. 2022.
1.1 Sidlo Fondu

Sokolovska 675/9

186 00 Praha 8

Ceska republika

1.2 Pfedmét podnikani Fondu

Cinnost fondu kvalifikovanych investor( podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona ¢&. 240/2013 Sb.,
o investiénich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF”).

1.3 Obhospodarovatel a administrator Fondu

Obhospodarovatelem Investi¢niho fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Investi¢niho
fondu (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je od 26. 1. 2022 DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,,DELTA IS“) byla zaloZzena zakladatelskou listinou dne
16.5.2013. Ceska néarodni 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 rejstfiku byla spole¢nost zapsana dne 24. 7. 2014.

1.4 Depozitar

Depozitdfem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (dale jen ,,CSOB“), se sidlem Praha 5,
Radlicka 333/150, PSC 15057, ICO: 000 01 350. Depozitaf je zapsan v seznamu depozitafl dle § 596
pism. e) ve spojeni s § 662 odst. 1 ZISIF.

1.5 Organy investicni spolecnosti obhospodarujici majetek Fondu

1.5.1 Statutarni organ

Pfedseda predstavenstva Peter KoZzdon, MSc. MBA

Clen predstavenstva Mgr. Alexandra Strobachova

Clen predstavenstva Ing. Jan Kodada
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1.5.2 Dozordi rada

Pfedseda dozor¢i rady Libor Vanicek
od 17.1.2023

Clen dozor¢i rady Martina Cervena
od 16. 9. 2022

Ing. Mgr. Lukas Hinterbuchner
od 22.7.2021 do 16.9. 2022

1.6 Investicni strategie Fondu

Fond je zaloZen za ucelem zhodnocovani financénich prostiedk( investorq, tj. podilnik’ fondu pfimymi
a neprimymi investicemi zejména do pohledavek, Ucasti v kapitalovych spoleénostech, poskytovanim
zajisténych avérd a zapujcek kapitalovym spoleénostem a podnikajicim fyzickym osobam, a investicemi
do nemovitosti, bytovych jednotek a nebytovych prostor véetné vystavby novych a rekonstrukce
stavajicich nemovitosti, bytovych jednotek, nebytovych prostor a nemovitostnich spole¢nosti na uzemi
Ceské republiky, Evropské Unie a dal3ich stat(, existuje-li v daném staté evidence nemovitosti, do niz
se zapisuji vlastnickd a jind vécna prdva k nemovitostem.

Investice jsou zamysleny jako dlouhodobé a jsou tedy vhodné pro investory s investi¢nim horizontem
nejméné 3 let.

Fond bude realizovat nakupy aktiv pfedevsim pfimo od jejich majiteld.

Fond je fondem rdstovym, nepouZiva zisk nebo vynosy k vyplaté podilu na zisku nebo vynosech
z vysledk( hospodareni s majetkem ve fondu podilnikdim, veskery zisk je reinvestovan v souladu se
zasadami dle tohoto statutu.

Investi¢ni spole¢nost nezohledniuje dopady investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti ve smyslu
nafizeni (EU) ¢. 2019/2088. Dlvodem je skutecnost, Ze Investi¢ni spole¢nost v tomto ohledu
upfrednostiuje financni zajmy investor(, a proto je hlavnim kritériem investi¢nich rozhodnuti nejvyssi
mozZny vynos v budoucnosti.

V priibéhu Gcetniho obdobi Fond podnikal v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky, a to podle
ZISIF a v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve Statutu fondu priibézné naplroval tuto investicni
strategii.

2 Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pFipravena na zakladé ¢etnictvi vedeného v souladu se:

= zikonem o Uéetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
= vyhldskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,
= Ceskymi Géetnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi,

= Mezindrodnimi Ucetnimi standardy ve znéni pfijatém Evropskou unii pro ucely vykazovani
a ocenovani financnich nastrojl 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 polozek ucetni zavérky a obsahové vymezeni poloZek této
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o uplatiiovani mezindrodnich Ucetnich standardd (dale jen "mezindrodni Géetni standard" nebo
»IFRS“).

Ucetni zavérka byla zpracovéna na principech ¢asového rozligeni nakladd a vynost a historickych cen
s vyjimkou vybranych finanénich nastrojl oceriovanych readlnou hodnotou.

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 zabrarfovala v této Cinnosti
pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2022. Béziné ucetni obdobi je od 1. 1. 2022 do
31.12.2022.

VSechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.
Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Fond nemd zaddné zaméstnance, veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu
provadi dodavatelskym zplsobem investi¢ni spole¢nost jako jeji obhospodarovatel a administrator.

Ve

3 Podstatné ucetni metody a pravidla pro sestaveni Gcetni zavérky
Podstatné ucetni metody a pravidla pouzitd pfi sestavovani této ucetni zavérky jsou uvedena nize.
3.1 Den uskutecnéni tcetniho pFipadu

V zdvislosti na typu transakce je okamzikem uskuteénéni ucetniho pripadu zejména:

= den vyplaty nebo prevzeti obéziva,

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

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prostfedk(l podle vypisu z Uctu,

= den sjedndani a den vyporadani spotovych obchodd, tj. ndkup nebo prodej financnich nastrojl
nebo komodit s takovym terminem dodani, kdy obdobi od sjednani obchodu do jeho vyporadani
neni delsi nez 2 dny,

= den sjednani a den vyporadani obchodU s derivaty.
3.2 Financni aktiva a finan¢ni zavazky
3.2.1 Zauctovani a prvotni ocenéni

Ucetni jednotka prvotné zauctuje vybrand finanéni aktiva a finanéni zvazky (napf. pohledavky za
klienty, zavazky vici klientdm apod.) v okamziku, 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 ptislusného
finan¢niho instrumentu.

Financ¢ni aktivum nebo financni zdvazek je prvotné ocenéno v redlné hodnoté, ktera je upravena
o transakéni ndaklady. Tato uUprava o transakcéni naklady neplati pro financni nastroje oceriované
redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transakcni naklady jsou naklady pfimo priraditelné
k pofizeni nebo emisi.

Nejlepsim dlikazem redlné hodnoty financniho nastroje pfi prvotnim zadctovani je obvykle x
cena (tj. redlna hodnota poskytnutého nebo prijatého protiplnéni).
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Pokud ucetni jednotka urci, Ze realnd hodnota pfi pocatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny
a realna hodnota neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo
zavazek ani neni na zékladé valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovdany za
nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak financni nastroj je na pocdtku ocenén v redlné hodnoté
a nasledné rozdil mezi realnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asové 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 idaji nebo transakce je ukoncena.

3.2.2 Klasifikace
3.2.2.1 Finanéni aktiva

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocefiované:

= nabéhlou hodnotou (AC),
= realnou hodnotou proti U¢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 urcené jako oceriované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

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

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

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti u¢tlim viastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud spini
obé z nasledujicich podminek a zaroven neni uréené jako ocefiované redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty:
= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz? 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 uréen k obchodovani (,held for
trading”) mlze ucetni jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné
hodnoté proti uc¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mUze byt provedena a aplikovana na tUrovni
dané investice.

VSechna ostatni financni aktiva jsou ocefiovdna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Financni aktiva, kterd jsou urcena k obchodovani (,held for trading”) a financni aktiva, jejichz
vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty, jsou oceriovana ve FVTPL, protoze dana financ¢ni
aktiva nejsou drZena za ucelem ziskani smluvnich penéznich tok( ani drzena za Ucelem dosazeni cile,
jak inkasem smluvnich penéznich tok(, tak prodejem financnich aktiv.

Kromé toho pfi prvotnim zauctovani Ucetni jednotka mize neodvolatelné zaradit financni aktivum,
které jinak splfiuje poZadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako ocerfiované ve FVTPL, pokud
je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocefiovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.
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Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Gcetni jednotky je stanoven na Urovni, kterad odrazi zplsob spolec¢ného Fizeni skupin
financnich aktiv za ucelem dosaZeni urcitého obchodniho cile. Obchodni model uGcetni jednotky
nezavisi na zdmérech vedeni s jednotlivym ndstrojem. Tato podminka tudiZ nepredstavuje pfistup
ke klasifikaci podle nastrojl jednotlivé a méla by byt stanovena na vyssi Urovni agregace. Jedna ucetni
jednotka vSak muzZe pfi fizeni svych finan¢nich nastroji pouZivat vice neZ jeden obchodni model.
Klasifikace proto nemusi byt stanovena na Urovni vykazujici ucetni jednotky.

Obchodni model Gcetni jednotky se vztahuje k tomu, jak ucetni jednotka fidi sva financni aktiva s cilem
vytvaret penéini toky. To znamend, Ze obchodni model Ucetni jednotky urCuje, zda penéini toky
vyplyvaji z inkasa smluvnich penéznich tokl, prodeje financ¢nich aktiv nebo z obojiho. Proto se toto
posuzovani neprovadi na zakladé scénari, u nichz Géetni jednotka rozumné neocekava, Ze nastanou,
jako napftiklad 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 prodejll jednotlivych financnich aktiv;
= prlbéziné hodnoceni exit strategie u obchodnich podil{;

= investi¢ni zdméry s nemovitostmi;

= ocekavana dlouhodoba vynosnost.

vv s

Obchodni model, jehoZ cilem je drZeni aktiv za ticelem inkasa smluvnich penéZnich toki

Finan¢ni aktiva drZend v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drieni aktiv za Ucelem inkasa
smluvnich penéznich tok(, jsou Fizena za Ucelem realizace penéznich tokl prostrednictvim inkasa
smluvnich plateb po celou dobu Zivotnosti daného nastroje. To znamena, Ze Ucetni jednotka fidi aktiva
drzena v ramci portfolia s cilem inkasovat tyto konkrétni smluvni penézni toky (nikoli fidit celkové
vynosy z portfolia na zékladé drzeni a prodeje aktiv). Pfi uréovani toho, zda budou penézini toky
realizovany prostrednictvim inkasa smluvnich penézinich tokl z finanénich 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 diikazy tykajici se zptsobu, jakym ucetni jednotka dosahuje stanoveného cile
Fizeni finanénich aktiv, a zejména zplisobu realizace penéznich tok(. U¢etni jednotka musi vzit v Gvahu
informace o prodejich v minulosti v kontextu ddvod( pro tyto prodeje a podminek, které existovaly
v dané dobé, v porovnani 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 tokl tedy muZe byt
obchodnim modelem Ucetni jednotky i v pfipadé, Ze v budoucnosti dojde k prodeji finanénich aktiv
nebo se ocekava, Ze k nému dojde.




Pfiloha v Ucetni zavérce za rok koncici 31. 12. 2022 A D E LTA
A

OK otevieny podilovy fond, INVESTICNI SPOLECNOST
DELTA Investi¢ni spolec¢nost, a.s

ke zvyseni Uvérového rizika téchto aktiv, vezme Ucetni jednotka v Uvahu pfimérené a dolozitelné
informace vcetné informaci o vyhlidkach do budoucna. Bez ohledu na jejich ¢etnost a hodnotu nejsou
prodeje v dlsledku zvyseni ivérového rizika v rozporu s obchodnim modelem, jehoZ cilem je drZeni
finanénich 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 ¢innosti v oblasti fizeni dvérového 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

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 dosazeni cile obchodniho modelu je
jak inkaso smluvnich penéznich tokd, tak i prodej financnich aktiv. Existuje rada cild, které mohou byt
s timto typem obchodniho modelu v souladu. Cilem obchodniho modelu mize byt napfiklad fizeni
kazdodennich potreb likvidnich prostfedkd, zachovani urcitého profilu Urokového vynosu nebo
pfifazeni durace finanénich aktiv k duraci zavazkd, jejichZ financovani tato aktiva slouZi. Pro dosazZeni
takového cile bude ucetni jednotka, jak inkasovat smluvni penézni toky, tak prodavat financni aktiva.

V porovnani s obchodnim modelem, jehoz cilem je drzet financni aktiva za Ucelem inkasa smluvnich
penéznich tokl, bude tento obchodni model obvykle zahrnovat vyssi ¢etnost a hodnotu prodeju. Je
tomu tak proto, ze prodej financnich aktiv je nedilnou soucasti dosahovani cile tohoto obchodniho
modelu, nikoli pouze jeho vedlejsi soucasti. Neni vSak stanoven Zadny limit ¢etnosti ani hodnoty
prodeju, kterého musi byt v daném obchodnim modelu dosaZeno, protoZe jak inkaso smluvnich
penéznich tokl, tak prodej financ¢nich aktiv jsou nedilnou soucasti dosahovani jeho cile.

Jiné obchodni modely

Financni aktiva jsou ocenovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, jestlize nejsou drZzena v ramci
obchodniho modelu, jehoz cilem je drZeni aktiv za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(l, nebo
v rdmci obchodniho modelu, jehoZ cile je dosahovano jak inkasem smluvnich penéznich tok(, tak
prodejem financnich aktiv. Jednim z obchodnich modell, u nichZ je provadéno ocefiovani redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty, je model, v némz ucetni jednotka ridi financni aktiva s cilem realizovat
penézni toky prostiednictvim prodeje téchto aktiv. Uetni jednotka provadi rozhodnuti na zakladé
realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. V takovém pfipadé bude
ucetni jednotka pfi sledovani svého cile obvykle aktivhé nakupovat a prodavat. | presto, ze ucetni
jednotka bude inkasovat smluvni penéZni toky a zaroven drzet finan¢ni aktiva, nejedna se o obchodni
model, jehoz cile je dosahovano jak inkasem smluvnich penéznich tok, tak prodejem financnich aktiv.
Je tomu tak proto, Ze inkaso smluvnich penézZnich tokl neni nedilnou soucdasti dosahovani cile
obchodniho modely; z jeho hlediska je naopak vedlejsi.

Portfolio financnich aktiv, které je fizeno a jehoZ vykonnost je hodnocena na zékladé realné hodnoty,
neni drZeno ani za Uucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, ani za ucelem prodeje financ¢nich aktiv.
Ucetni jednotka je zaméfena primarné na informace o redlné hodnoté a pouZiva tyto informace pro
posouzeni vykonnosti aktiv a za Uucelem rozhodovani. Navic portfolio financnich aktiv, ktera splnuji
definici aktiv ur¢enych k obchodovani, neni drZzeno ani za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani
jak za ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, tak prodeje financ¢nich aktiv. U takovych portfoln Je
inkaso smluvnich penéznich tok( z hlediska dosahovani cile obchodniho modelu pouze vedle
V disledku toho musi byt takova portfolia financnich aktiv oceriovana redlnou hodnotou do zjs G)ﬁ%
ztraty.
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Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani financni aktiva nejsou reklasifikovdna s vyjimkou, pokud ucetni
jednotka v béZzném Uucetnim obdobi zméni obchodni model pro ftizeni finanénich aktiv a pak
v ndsledujicim ucetnim obdobi jsou pfislusna financni aktiva reklasifikovana.

3.2.2.2 Finanéni zavazky

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

= nabéhlou hodnotou, nebo
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

3.2.3 Oductovani
3.2.3.1 Financni 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 finan¢niho aktiva nebo ve které ucéetni jednotka ani neprevede ani
si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho 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
noveé prijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zalctovany ve
vlastnim kapitalu

vykazdan ve vykazu zisku a ztraty.
3.2.3.2 Financni zavazky

U&etni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo
zaniknou.

3.2.4 Ocenéni v realné hodnoté

,Redlnd hodnota“ je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku
v ramci radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu,
ke kterému ma ucetni jednotka k danému dni pristup (tzv. exit cena).

Portfolia financ¢nich aktiv a financ¢nich zavazk(, ktera jsou vystavena trznim rizik(im a Uvérovému riziku,
ktera jsou fizena ucetni jednotkou na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikim, nebo
uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé ceny, kterd by byla ziskdna za prodej Cisté dlouhé pozice
(nebo zaplacena za prevod &isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na

zohlednuji ocenéni na zakladé Cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky y
pfislusné rizikové Upravy jednotlivého instrumenty v portfoliu.
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Redlna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno
na, vlastni Uvérové riziko ucetni jednotky. Redlnd hodnota financniho zavazku, ktery obsahuje prvek
splaceni na pozaddani (napf. vklad splatny na pozddani), neni nizsi nez ¢astka splatnd na pozadani
diskontovana od prvniho dne, kdy miZe byt poZzadovano jeji splaceni.

3.2.5 Znehodnoceni

Ucetni jednotka vykazuje opravné poloiky pro oéekdvané Gvérové ztraty (ECL) u nasledujicich
financénich nastroj, které nejsou ocerovany v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty (FVTPL):
= finanéni aktiva, ktera jsou vykazovana v nabéhlé hodnoté;
= dluhova financ¢ni aktiva ocenéna v realné hodnoté proti uc¢tlim vlastniho kapitalu (FVOCI);
= yystavené Uvérové pfisliby;
= vyystavené finan¢ni zaruky;

= pohledavky z leasingu.

U kapitalovych finanénich nastrojl se o znehodnoceni neuctuje.

v

Ucetni jednotka vytvari opravné polozky v zavislosti na predvidatelnych rizicich a moznych ztratach
daného financ¢niho nastroje. Ty Ucetni jednotka stanovuje na zakladé modelu ocekavanych ztrat dle
poZzadavklli Mezinarodnich ucetnich standardd, IFRS 9. Pro stanoveni ocCekavanych ztrat ucetni
jednotka ¢leni dluhova finanéni aktiva dle rizikovosti do t¥i kategorii:

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

ECL = EAD * PD * LGD,

kde

ECL  oclekdvand urokova ztrdta,

EAD ocekdvand hodnota v okamZiku selhdni,

PD  pravdépodobnost selhdni = kvalifikovany odhad pravdépodobnosti insolvence dluZnika,
minimalné vsak 1 %,

LGD ocekdvana ztrata v pripadé selhdni (mira nedobytnosti pohleddvky) = (nomindlni hodnota
daného dluhového finanéniho aktiva — o¢ekdvand ztrdta v pfipadé selhdni) / nomindini hodnota
daného dluhového financéniho 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 Uvérového rizika, zaroven
vSak nedoslo k selhani.

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

Dale se za pro vyhodnoceni vyznamného zvySeni Uvérového rizika zohlednuji informace
z registru uvérq, zadosti o odklad splatky, vyznamné soudni spory, negativni informace z
¢i zmény ve zplsobu podnikani.
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Znehodnoceni finanénich aktiv se stanovi ve vysi soufasné hodnoty ocekdvanych ztrat
v disledku kreditniho rizika za celou dobu Zivotnosti aktiva. Urokovy vynos je vypo&itan
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 povazovany vyznamné finanéni potize dluznika, pravdépodobnost
zahajeni konkurzu ¢i financni reorganizace dluznika, prodleni s platbami ¢i jejich nezaplaceni,
vzdy vsak situace, kdy je pohledavka vice nez 90 dni po splatnosti.

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

LGD je stanoveno individualné na uUrovni jednotlivé expozice s prihlédnutim k vysi a kvalité
zajisténi.

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

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

= existuje pravni jistota, Ze pti 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 tretich osob (maji-li narok na uspokojeni pted
Ucetni jednotkou) a maximalné do vyse ocenéni zajistovanych aktiv v icetnictvi.

Periodicita tvorby a aktualizace opravnych poloZek je urcena oceriovacim obdobim dané ucetni
jednotky a vysledky vycislovani rizik doprovazejici dané aktivum.

Opravné polozky jsou prezentovany nasledujicim zplsobem:

= Financni aktiva ocenéna nabéhlou hodnotou: opravnd polozka je odecCtena 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 vykdzadna v poloZce ,,Ocefiovaci rozdily” ve vlastnim
kapitalu a jeji vySe je uvedena v pfiloze v Ucetni zavérce.

= Uvérové pfisliby a finanéni zaruky: jako rezerva s vyjimkou uvedenou v odraice nize;

= Zahrnuje-li finan¢ni instrument vycerpanou (finan¢ni aktivum) i nevycerpanou c¢ast (Uvérovy
pfislib) a ucetni jednotka nemliZe samostatné rozlisit ocekdvané Uvérové ztraty z Uvérového
pfislibu od ztrat z finan¢niho aktiva, pak ucetni jednotka vykazuje ocekdvané Uvérové ztraty
z Uvérového prislibu spolecné s opravnou polozkou k finanénimu aktivu. Tyto ocekavané uvérové
ztraty jsou vykazany jako rezerva pouze v rozsahu, v némz spolecné ocCekavané Uvérové ztraty
presahuji hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva.

Opravné polozky a rezervy vytvarené na vrub nakladi jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty
,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®. V tétgd
vykazuje i pfipadné nasledné pouZiti opravnych polozek.
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Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv pro jejich nepotfebnost se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty
v poloZce ,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohleddvkdm a zarukdm, vynosy z dfive
odepsanych pohledavek”.

Uvéry a dluhové cenné papiry jsou odepsany (bud ¢asteéné nebo plné), pokud neexistuje realnd
a dosazitelna moznost vytézku z vymahani. Toto obecné nastava v pripadé, kdyz ucetni jednotka zjisti,
Ze dluinik nema majetek nebo zdroje pfijmu, které by mohly vygenerovat dostatecné penézni toky
ke splaceni dluzné &astky, kterd je pfedmeétem odpisu. Nicméné, odepsana finanéni aktiva mohou byt
stale pfedmétem vymahani, aby byly dodrzeny postupy Ucetni jednotky pro vymahani dluznych ¢astek.

Odpisy pohledavek jsou zahrnuty v polozce , Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv
k pohledavkam a zarukam” vykazu zisku a ztraty. V pripadé odpisu pohledavky, ke které byla vytvorena
opravna polozka v plné vysi, se o stejnou ¢astku snizuji opravné polozky ve stejné polozce vykazu zisku
a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych uveérl jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Rozpusténi
opravnych polozek a rezerv k pohledavkdam a zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohledavek”.

3.2.6 Zarazenifinancniho nastroje do kategorie ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL)

3.2.6.1 Financni aktiva

PFi prvotnim zaucétovani Gcetni jednotka mlze zaradit urcité finan¢ni aktivum do oceriovaci kategorie
FVTPL, protoZe toto uréeni/zafazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje ucetni nesoulad (,accounting
mismatch”), ktery by jinak nastal.

3.2.6.2 Finanéni zavazky

U&etni jednotka maze zafadit urcité finanéni zavazky do ocefiovaci kategorie FVTPL z nasledujicich
dlvod(: zavazky jsou Fizeny, posuzovany a vnitfné vykazovany na zékladé redlné hodnoty nebo toto
zafazeni eliminuje nebo vyznamné sniZuje Ucetni nesoulad (,,accounting mismatch®), ktery by jinak
nastal.

3.3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Pohledavky za bankami, se kterymi je mozno volné nakladat, a terminované vklady se Ihitou splatnosti
nejdéle 1 rok, jsou oceflovany jmenovitou hodnotou, eventudlné prepoctené devizovym kurzem
vyhldgenym Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni G&etniho
pfipadu.

Nabéhlé droky jsou soucasti uctovych skupin, v nichZ je o aktivech uétovdno a jsou vykazovany
spole¢né s danym aktivem.

3.4 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek, resp. neprovozni nemovité véci (,nemovitosti”), jsou k okamziku
pofizeni ocefiovany pofizovaci cenou, ktera zahrnuje transakéni naklady. Nasledné jsou ocefovany
realnou hodnotou pfes vlastni kapital.

OPro stanoveni redlné hodnoty nemovitosti je tato hodnota minimalné jednou ro¢né stanovena
externim znalcem k datu Ucetni zavérky a dale pak k datu poftizeni ¢i prodeje aktiva. Platnost takto

k charakteru jednotlivych nemovitosti v souladu s IFRS 13.
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3.5 Ucasti s rozhodujicim vlivem

Jedna se o tzv. Ucasti v obchodnich korporacich, které jsou pofizovany jako dlouhodob3 strategicka
investice a v souladu s exit strategii Gcetni jednotky mohou byt i prodany. Uéetni jednotka ucinila
neodvolatelné rozhodnuti a tyto investice ocenuje redlnou hodnotou pres vlastni kapital. Transakéni
naklady jsou soucasti pofizovaci ceny.

Pro stanoveni realné hodnoty aktiva je tato hodnota minimalné jednou rocné stanovena externim
znalcem k datu Ucetni zavérky a ddle pak k datu pofizeni ¢i prodeje aktiva. Platnost takto stanovené
realné hodnoty je maximalné 6 mésicli. Metoda ocenéni je stanovena znalcem vzhledem k charakteru
jednotlivych obchodnich korporaci v souladu s IFRS 13.

V odavodnénych pripadech mlze redlnou hodnotu obchodni korporace k datu sestaveni ucetni
zavérky stanovit financni feditel se souhlasem predstavenstva Spole¢nosti v souladu s IFRS 13.

3.6 Zavazky vuci bankam (pfijaté uvéry) a ostatni zavazky

Financni zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakcni ndklady, které jsou
postupné casove rozliSovany do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti daného finan¢niho nastroje.
Nasledné se oceriuji v zGstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Grokové miry. Urokovy néklad
je zachycen ve vysledku hospodateni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkd, u nichZ je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou poté
oceniovany 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 drokova mira je Urokova mira,
kterd diskontuje odhadované budouci penézni ptijmy/vydaje (véetné vsech pfijatych nebo uhrazenych
poplatkd, které tvoti nedilnou soucast efektivni drokové sazby, transakéni naklady a dalsi prémie nebo
diskonty) po ocekavanou dobu trvani financéniho aktiva/pasiva nebo pfipadné po kratsi dobu.

3.7 Uroky

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

Efektivni Urokova mira je Urokova sazba, ktera diskontuje ocekdvané budouci prijaté nebo odeslané
penézni toky po dobu ocekdvané Zivotnosti financniho nastroje na:

= hrubou Ucetni hodnotu financniho aktiva, ktera predstavuje nabéhlou hodnotu financ¢niho aktiva
pfed Upravou o pfipadnou opravnou polozku;

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

PFi vypoctu efektivni drokové miry pro finan¢ni nastroje (jiné nez uvérové znehodnocena financni
aktiva) ucetni jednotka odhaduje budouci penéini toky, kdy bere do uUvahy smluvni podminky
finan¢niho instrumentu, nikoliv vSak oCekavané Uvérové ztraty. Pro Uvérové znehodnocena financni
aktiva efektivni Urokovd mira upravend o Uvérové riziko je vypoctena na zdkladé odhadnutych
budoucich penéznich tokl véetné ocekavanych Gvérovych ztrat.
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naklady zahrnuji prirGstkové naklady, které primo souviseji s nabytim nebo vydanim financ¢niho aktiva
nebo finan¢niho zavazku.

Urokové vynosy a Grokové néaklady z aktiv a zavazk{l uréenych k obchodovani a z ostatnich finan¢nich
aktiv a financénich zavazkd ocenénych ve FVTPL jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z Urokll a podobné
vynosy“ a ,,Naklady na uroky a podobné naklady” ve vykazu zisku a ztraty.

3.8 Tvorbarezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na
vrub néakladl ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydajl nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

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 pfimérené spolehlivy odhad plnéni.
3.9 Zachyceni operaci v cizich ménach

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

Aktiva a pasiva vycCislend v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské meény 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®.

3.10 Dan z pfijmu a odloZzena dan

3.10.1 Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijma se vypocte z hospodarského vysledku bézného obdobi pred zdanénim
pfipoc¢tenim danové neuznatelnych nakladl, odectenim vynost, které nepodléhaji dani z pfijm0, a déle
Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

3.10.2 Odlozena dan

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi icetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazka
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dariové pohleddvce se
Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich.

3.11 Vydané podilové listy Fondu

Vydané podilové listy Fondu pfedstavuiji tzv. ,ndstroje s prodejni opci“. Nastroje s prodejni opci splnuji
definici finanéniho zavazku dle IAS 32 a zaroven spliiuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B:
= dodavaji drziteli pravo na pomérny podil Cistych aktiv Ucetni jednotky v ptripadé, Ze d
k likvidaci ucetni jednotky;

= nastroj je zatfazen do tFidy nastrojU, ktery je podfizen vSem ostatnim tfidam nastroju;
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= vSechny financni nastroje ve tfidé, ktera je podtizena viem ostatnim tfidam nastrojli, maji stejné
znaky;

=  kromé smluvniho zdvazku, podle néjz musi emitent zpétné odkoupit ¢i umofit nastroj za hotovost
nebo jiné financni aktivum, nezahrnuje tento ndstroj Zddny smluvni zdvazek dodat hotovost nebo
jiné finan¢ni aktivum jiné Ucetni jednotce za podminek, které jsou pro Ucetni jednotku potencialné
nevyhodné, a neni smlouvou, kterd bude nebo muizZe byt vypofadana vlastnimi kapitdlovymi
nastroji ucetni jednotky;

= celkové ocekdvané penéini toky pfifaditelné nastroji béhem celé doby jeho pouZitelnosti
vychazeji do velké miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych Cistych aktivech nebo zmény
v redlné hodnoté vykdzanych a nevykazanych cistych aktiv ucetni jednotky béhem celé doby
pouzitelnosti nastroje;

= celkové penéini toky vychazeji do velké miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych cistych
aktivech nebo zmény v readlné hodnoté vykazanych a nevykazanych Cistych aktiv ucetni jednotky
(kromé dopadu takového nastroje ¢i smlouvy) a

= emitent nedisponuje Zadnym jinym finan¢nim ndastrojem ani smlouvou, jejichz:
- celkové penéini toky vychazeji do velké miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych
Cistych aktivech nebo zmény v readlné hodnoté vykazanych a nevykdzanych cistych aktiv
ucetni jednotky (kromé dopadu takového nastroje ¢i smlouvy) a

- dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym stanovenim zbytkovych zisk( drziteld
nastroje s prodejni opci.

Tyto nastroje jsou klasifikovany jako kapitdlové nastroje a jsou vykazovany v rdmci vlastniho kapitalu
Fondu v poloZce ,Kapitalové fondy*“.

Zuistatek polozky kapitalové fondy predstavuje ¢astky, za které byly upsany podilové listy pro podilniky
shizené o Castky predstavujici odkoupené podilové listy zpét od podilnikd.

3.12 Zasady pro uctovani nakladl a vynost

Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouZiti této
zasady nebylo moZné podat vérny a poctivy obraz pfedmétu Ucetnictvi Podfondu, bude administrator
postupovat odchylné. Casové rozlideni neni nutno pouZivat v ptipadech, kdy se jedna o nevyznamné
Castky, kdy jejich zuctovanim do nakladd nebo do vynosl bez ¢asového rozliSeni neni dotcen ucel
Casového rozliseni a Ucetni jednotka tim prokazatelné nesleduje zamérnou Upravu hospodarského
vysledku, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popf. ptijmy.

Opravy nakladd nebo vynost minulych Ucetnich obdobi se Uctuji na Gétech nakladl nebo vynosl
béZzného obdobi, pokud se nejedna o opravy zasadnich chyb tykajicich se pfedchozich obdobi, které se
Uctuji jako Upravy vysledkl minulych let.

3.12.1 Urokové naklady a vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se Uctuje ve vécné a Casové souvislosti a takto rozliSeny urokovy
vynos nebo naklad je sou¢asti ocenéni. Urokové naklady a vynosy se vykazuji ve vysledku hospodareni
v poloZce ,Naklady na uroky a podobné naklady“ a ,Vynosy z Grok( a podobné vynosy*“.

3.12.2 Vynosy a naklady z poplatkt a provizi
O vynosovych nebo néakladovych poplatcich se Uctuje ve vécné a ¢asové souvislosti k datu realizace
transakce. O nakladech nebo vynosech z provizi se Uctuje ve vécné a ¢asové souvislosti.

3.12.3 Naklady a vynosy z pokut a penale
Smluvni pokuty a pendle jsou Uctovani v okamziku jejich faktického vzniku, tj. k datu, kdy veé
vznese narok u dluznika.
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3.13 Pouziti odhadu

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

3.14 Nasledné udalosti

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

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

4 Vyznamné polozky v rozvaze

4.1 Financni nastroje

Fond zverejiuje informace pozadované ucetnim standardem IFRS 9 a rozdéluje finan¢ni ndstroje do
nasledujicich kategorii:

Ocenéné redlnou hodnotou

tis. K& do ost‘al;r;:::kuuplneho do zisku nebo ztraty
dluhové kapitalové N _
nastroje nastroje povinne urcena

Aktiva

ZP;P;Iiendaar:/]Ii(y za bankami a druzstevnimi 1762

Uéasti s rozhodujicim vlivem 15314

Dlouhodoby hmotny majetek 1115552

Ostatni aktiva 19 166

Naklady a prijmy pristich obdobi 255

Celkem finan¢ni aktiva 1130 866 21183

Pasiva

f:l\;aiznk;/r:\/liéi bankdm a druZstevnim 186 517

Ostatni pasiva 33499

Vynosy a vydaje pristich obdobi 29

Celkem finan¢ni pasiva 220 045

4.2 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami

tis. K¢ 31. 12. 2022 1.1.2022
Bankovni ucty — CZK + EUR 1762
Celkem 1762
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4.3 Ucasti s rozhodujicim vlivem

Fond k 31.12.2022 drZi obchodni podily ve vysi 100 % v nasledujicich spolecnostech:

Vyse vlastnického

Spfiznéna osoba 1o Misto podnikani .
podilu

Na Dubovci 6 s.r.o. 066 76 383 Ceska republika 100%

Supreme Franchise s.r.o. 07117795 Ceska republika 100%

Dne 15. 6. 2022 doslo na zakladé Smluv o prevodu podilu k prodeji obchodnich podild ve vysi 100 % ve
spole¢nostech Lofty Ktizikova s.r.o. (kupni cena 198 tis. K¢), Supreme Project |, s.r.o. (kupni cena 5 tis.
K¢) a Supreme Project Il, s.r.o. (kupni cena 5 tis. K¢).

K 31.12. 2022 doslo na zakladé nezavislého odborného stanoviska znaleckého Ustavu ke sniZeni realné
hodnoty obchodniho podilu Na Dubovci 5 s.r.o. na 15 314 tis. K¢, realnad hodnota spole¢nosti Supreme
Franchise s.r.o. zUstala beze zmény. Ocenovaci rozdil byl zauctovan do Ostatniho Uplného vysledku
(polozka Ocenovaci rozdily).

NiZe je uveden prehled majetkovych Ucasti s vycislenim jejich redlné hodnoty k 31.12.2022.

Majetkové tiasti ve Hierarchie Redlna hodnota k Redlna hodnota k
spole¢nostech realné hodnoty 31. 12'.202? 1. 1'. ZOZVZ
(v tis. K¢&) (v tis. K¢)
Na Dubovci 6 s.r.o. uroven 3 15314 15 896
Supreme Franchise s.r.o. uroven 3 0 0
Prodané obchodni podily v roce 2022:
Lofty Krizikova s.r.o. urovefi 3 0] 198
Supreme Project |, s.r.o. uroveri 3 0 0
Supreme Project ll, s.r.o. uroveri 3 0 0
Celkem 15314 16 094

4.4 Dlouhodoby hmotny majetek

Fond k 31.12.2022 eviduje nasledujici dlouhodoby hmotny majetek:

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
Budovy, stavby a pozemky v redlné hodnoté 1113127 1051 248
Nedokoncené investice 2425 116
Celkem 1115552 1051 364

Vroce 2022 doslo k nize uvedenym zméndm v dlouhodobém hmotném majetku. Redlnda hodnota
nemovitosti byla stanovena na zdkladé znaleckého posudku nezavislého znalce. Ocenovaci rozdil byl
zaUctovan do Ostatniho Uplného vysledku (polozka Ocerovaci rozdily).

Budovy, stavby a Nedokoncené
. . Celkem
pozemky investice
Zustatek k 1. 1. 2022 1051 248 116 1051 364
PrirGstky 214 2 309 2523
Precenéni 72 862 72 862
Ubytky -11 197

Zustatek k 31. 12. 2022 1113127 2425
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NiZe uvedena tabulka poskytuje prehled dlouhodobého hmotného majetku Fondu v redlné hodnoté
k 31.12.2022.

Lokalita H'er:;::: Readlna hodnota k Redlna hodnota k

hodnoty 31. 12. 2022 (v tis. Kg) 1. 1. 2022 (v tis. K&)
Praha - Bfezinova uroven 3 9164 8093
Praha - Cimburkova uroven 3 12 547 10988
Praha - Elisky Krasnohorské uroven 3 19 660 17 205
Praha - Bilkova uroven 3 82 91
Praha - Graficka uroven 3 51290 44 721
Praha - Irkutska uroven 3 12 422 10792
Praha - K Zamku uroven 3 18 550 16 202
Praha - Kosicka uroven 3 35392 46 956
Praha - KfiZikova 55 uroven 3 28 203 24781
Praha - K¥izikova 679 uroven 3 547912 521714
Ceské Budéjovice - A. Trigera uroven 3 4999 4 600
Ceské Budéjovice - Lipenska 48 Urover 3 12 096 11127
Ceské Budéjovice - Lipenska 5 uroven 3 7 646 7173
Ceské Budéjovice - Lipenska 6 Urover 3 17 782 16 441
Lipno nad Vitavou uroven 3 8935 8281
Praha - Londynska uroven 3 14 686 12 840
Praha - Na Dédince uroven 3 48 896 42 803
Ceské Budéjovice - Staroméstska Urover 3 6797 6134
Praha - U Knézské louky uroven 3 19 142 17 141
Praha - Uruguayska uroven 3 20538 18 188
Praha - Wenzigova uroven 3 24 019 22 490
Trutnov - Horni Staré Mésto uroven 3 57 51
Hradec Kralové - Velké Namésti uroven 3 67 183 62 886
Hradec Kralové - Gocarova uroven 3 6 385 6 052
Karlovy Vary - Koptova uroven 3 23778 21621
AS - Okruzni uroven 3 0 3866
Marianské Lazné - Hlavni tfida uroven 3 15675 13233
Marianské Lazné - Pod Panoramou uroven 3 11185 11061
Podébrady - nam. T. G. Masaryka uroven 3 47 525 44 893
Teplice - Kollarova uroven 3 20581 18 824
Celkem 1113127 1051 248

NiZe je uvedena vyse pfimych provoznich naklad( souvisejicich s dlouhodobym hmotnym majetkem:

tis. K¢ 31.12.2022
Naklady na opravy a udrzbu nemovitosti
Dan z nemovitosti

Spotreba energii

Pojisténi

Celkem
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4.5 Ostatni aktiva

DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
brutto korekce netto
Pohledavky z obchodniho styku 7214 725 6489 3301
Pohledavky z ndjemného 7 252 0 7252 0
Poskytnuté zalohy 4814 148 4 666 6 051
Ostatni pohledavky 919 160 759 398
Pohledavky vici Sberbank CZ, a.s. 10 368 10 368 0 0
Ostatni opravkované pohledavky ve vysi 100 % 16 123 16 123 0 0
Poskytnuté zalohy na odkup investi¢nich akcii 0 0 0 6 000
Poskytnuté pujcky kratkodobé 0 0 0 339
Celkem 46 690 27 524 19 166 16 089

Fond vytvoril 100% opravnou polozku k pohledavkam vici Sberbank CZ, a.s. ve vysi 10 368 tis. K¢, ktera
odpovida zmrazenym zUstatklim penéZnich prostrfedk( na bankovnich Gctech ve Sberbank CZ, a.s.
z diivodu odejmuti bankovni licence Ceskou narodni bankou a oznameni vstupu do likvidace ze dne

19. 5. 2022.

vrv

4.6 Ndklady a prijmy pristich obdobi

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022

Naklady a prijmy pristich obdobi 255 254

Celkem 255 254
4.7 Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam

tis. K¢ 31.12. 2022 1. 1. 2022

Dlouhodoby uvér vici Sberbank CZ, a.s. 186 517 183 262

Celkem 186 517 183 262

Polozka Zavazky vici bankam a druZstevnim zaloZznam tvofi pfijaty Uvér se spolec¢nosti Sberbank CZ,
a.s., reg. ¢. 70417002261, uzavienou na castku 189 000 tis. K¢ s urokovou sazbou ve vysi souctu
referenéni sazby PRIBOR + 1,50 % p.a. splatnou ke dni 20. 11. 2030. Uvér v{i&i Sberbank je nadale
splacen. Dne 4. 4. 2023 doslo k vyporadani kupni smlouvy na Uvérové portfolio Sberbank CZ, a.s.
v likvidaci a v souvislosti s vyporadanim je ocekavan prevod Gvéru do Ceské spofitelny, a.s.

4.8 Ostatni pasiva

tis. K¢ 31.12.2022 1.1.2022
Prijaté kratkodobé zapljcky 8069 0
Zavazky z nevyemitovanych podilovych listl 10 000 0
Danové zavazky v¢. odloZzené dané 1821 33325
Dohadné ucty pasivni 3583 3525
Zavazky z obchodniho styku 10 026 6493
Celkem 33499 43 343

Polozka Prijaté kratkodobé zapljcky je tvorena nasledujicimi zaptjckami:

1) zapujcka od spolecnosti CAPITAL Trust, a.s. na zakladé Smlouvy o zapUjcce ze dne 31. 5. 2022;

Cerpana jistina ve vysi 4 026 tis. K¢, Urok 10 % p.a., splatnost 31. 5. 2023;
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2) zapQjcka od Mgr. Jana Vrtalka na zakladé Smlouvy o zapuUjcce ze dne 16. 12. 2022; ¢erpana
jistina ve vysi 4 000 tis. K&, urok 15 % p.a., splatnost 31. 1. 2023.

Polozka Zavazky z nevyemitovanych podilovych listli ve vysi 10 000 tis. K¢ tvoti zavazek z upsanych, ale
doposud nevyemitovanych podilovych listll. PoloZka Ostatni zavazky z obchodnich vztahl obsahuje
zavazky z obchodniho styku ve vysi 8 113 tis. K¢, jiné zavazky vici spriznénym osobam ve vysi 1 550 tis.
K¢ a prijaté zalohy a kauce ve vysi 363 tis. K¢.

vrv

4.9 Vynosy a vydaje pfistich obdobi

tis. K¢ 31. 12. 2022 1. 1. 2022
Vynosy a vydaje pristich obdobi 29 0
Celkem 29 0

4.10 Rezervy

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
Rezervy na dan z prijmu 1864 1642
Ostatni 0 11597
Celkem 1864 13 239

4.11 Kapitalové fondy

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
Podilové listy B 500 0
Ostatni kapitdlové fondy prevzaté flzi 357 316 372278
Celkem 357 816 372278

Polozka Kapitalové fondy ve vysi 357 816 tis. K¢ predstavuje vydané podilové listy Fondu ve vysi 500
tis. K¢ a Ostatni kapitalové fondy, které byly prevzaty do Fondu fuzi se spole¢nosti FQI TRUST investi¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitadlem, a.s. ve vysi 357 316 tis. KC.

NiZe je uvedena tabulka s prehledem jednotlivych druhd podilovych listd Fondu, fondovymi kapitaly
pfipadajicimi na jednotlivé druhy podilovych listd a aktualnimi hodnotami k 31. 12. 2022.

LI ILERIEL Pocet emitovanych
stav k 31.12.2022 pfipadajici na dany druh o y 5 Aktudlni hodnota

A podilovych listt

podilového listu

Podilové listy A 3878 685,22 K¢ 2490 120 1,5576 K¢
Podilové listy B 544 441 779,56 K¢ 453 330 554 1,2009 K¢
Podilové listy C 381 818 865,66 K¢ 376 908 644 1,0130 K¢

930 139 330,44 K¢ 832 729 318

4.12 Ocenovaci rozdily

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1. 2022
Ocenovaci rozdily z majetku a zavazk( 756 409 657 565

Celkem 756 409 657 565
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OR, ’  ORzUtasti OI} OR - vliv . OIS z
Dlouhodobéh o z odkupu v premén
. s rozhoduji . odloZené , Celkem
o hmotného . podilovych . obchodnich
. cim vlivem . . dané ,
majetku listh korporaci
Zastatek k 574 005 1481 657 29567 112303 657565
1. 1. 2022
Prirastky 85051 29567 205 114 823
Ubytky -12 189 -572 -3218 -15979
Zustatek k 31. 12. 2022 646 867 909 -3 875 0 112 508 756 409
4.13 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi
tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
Neuhrazena ztrata Fondu za rok 2021 -12 -12
Nerozdélené zisky a neuhrazené ztraty prevzaté fuzi -178 442 -178 442
Jiny vysledek hospodareni minulych let 1 0
Celkem -178 454 -178 455
5 Vyznamné polozky ve vykazu zisku a ztraty
5.1 Vynosy z urokl a podobné vynosy
tis. K¢ 2022
Vynosy z poskytnutych uvéra a zapljcek 219
Vynosy z pfijatych urok( na bankovnich uctech 18
Celkem 237
5.2 Naklady na uroky a podobné naklady
tis. K¢ 2022
Naklady z pfijatych uvéra a zapUjcek 9933
Celkem 9933
5.3 Naklady na poplatky a provize
tis. K¢ 2022
Bankovni a jiné poplatky 38
Celkem 38
5.4 Ostatni provozni vynosy
tis. K¢ 2022
Vynosy z pronajmu 26 835
Zisky z prevodu ucasti s rozhodujicim vlivem 208
Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 22 415
Ostatni provozni vynosy 1381
Celkem 50 839

Polozka vynosy z prondjmuU je tvofena vynosy z pronajml nemovitosti Fondu (bytové a ne
prostory, parkovaci mista) a souvisejicimi sluzbami.
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Polozku Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného majetku ve vysi 22 415 tis. K¢ tvofi vynosy
z prodeje nemovitosti ve méstech AS a v Praze na ul. KoSicka.

5.5 Ostatni provozni naklady

tis. K¢ 2022
Ztraty z prevodu Ucasti s rozhodujicim vlivem 208
ZUstatkova cena vyfazeného dlouhodobého hmotného majetku 11197
Naklady na rozhodnuti soudu ve sporu TH-SYSTEM spol. s.r.o. 23610
Ostatni provozni naklady 1582
Celkem 36 597

Polozku ZUstatkova cena vyrazeného dlouhodobého hmotného majetku ve vysi 11 197 tis. K¢ tvofri
zGstatkova cena prodanych nemovitosti ve méstech AS a v Praze na ul. KoSicka.

Naklady na rozhodnuti soudu ve sporu TH-SYSTEM spol. s.r.o. ve vysi 23 610 tis. K¢ Fondu vznikly na
zakladé Rozsudku ze dne 22. listopadu 2022 o zaplaceni ¢astky 12 585 tis. K¢ s prFisluSenstvim
spolec¢nosti TH-SYSTEM spol. s r.o. Na soudni spor byla historicky vytvorena rezerva ve vysi 11 597 tis.
K¢, ktera byla na zakladé zminéného Rozsudku rozpusténa.

5.6 Spravni naklady

tis. K¢ 2022
Naklady na zaméstnance 76
z toho: aa) mzdy a platby 57

ab) socialni a zdravotni pojisténi 19
Ostatni spravni naklady 9628
Administrace a obhospodarovani 1789
Pravni a notarské sluzby 960
Depozitar 704
Audit 328
Ucetni sluzby a sluzby dariovych poradc 742
Znalecké posudky 406
Opravy a udrzba nemovitosti 696
Pojisténi 351
Spotieba energii a sluzeb 1662
Spravni a ostatni poplatky 700
Dan z nemovitych véci 333
Ostatni spravni naklady 957
Celkem 9704

Polozka Naklady na zaméstnance ve vysi 76 tis. K¢ obsahuje odmény 2 ¢lenl vyboru pro audit za rok
2020 a 2021, které byly prevzaty na Fond fuzi se spole¢nosti FQI TRUST investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s.

5.7 Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam

tis. K¢
Rozpusténi opravnych polozZek k pohledavkam
Celkem
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5.8 Odpisy, tvorba opravnych polozek a rezerv k pohledavkam

tis. K¢ 2022
Tvorba opravnych polozek — zGstatky BU Sberbank 10 368
Tvorba ostatnich opravnych poloZek 725
Celkem 11 093

Fond vytvofil 100% opravnou polozku k pohleddvkam vici Sberbank CZ, a.s. ve vysi 10 368 tis. K¢, kterd
odpovida zmrazenym zlstatkim penéznich prostfedk( na bankovnich uctech ve Sberbank CZ, a.s.
z ddvodu odejmuti bankovni licence Ceskou narodni bankou a ozndmeni vstupu do likvidace ze dne
19. 5. 2022.

5.9 Rozpusténi ostatnich rezerv

tis. K¢ 2022
Rozpusténi rezervy na soudni spor s TH-SYSTEM spol. s.r.o. -11 597
Celkem -11 597

Polozka obsahuje zruseni rezervy na soudni spor ve vysi 11 597 tis. K¢, kterd byla na zakladé Rozsudku
ze dne 22. listopadu 2022 o zaplaceni ¢astky 12 585 tis. K¢ s prisluSenstvim spolecnosti TH-SYSTEM
spol. s r.o. rozpusténa.

5.10 Dan z pfijmu

tis. K¢ 2022
Dan z pfijmu bézného roku — splatna 222
Dan z pfijm0 — odloZena 1313
Celkem 1535

Dan z pfijm0 je vypocitana ze zakladu dané upraveného o nedanové naklady, nezdanitelné vynosy
a dafovou ztratu z minulych let za pouZiti sazby 5 %.

OdloZzend dan je vypocitana z veskerych docasnych rozdild mezi Géetni a dafiovou hodnotou
dlouhodobého hmotného majetku a zavazkl z nezaplacenych Urok(, s pouZitim darové sazby 5 %.

6 Vyznamné polozky v podrozvahové evidenci

tis. K¢ 31.12. 2022 1.1.2022
Hodnoty predané k obhospodarovani 1152 049 1091 233
Celkem 1152 049 1091 233

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.
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7 Vynosy dle geografického clenéni

Fond provozuje svou &innost pouze na Gzemi Ceské republiky.

tis. K¢ Tuzemsko
Vynosy z Urok( a podobné vynosy 238
Vynosy z akcii a podild 0
Vynosy z poplatkd a provizi 50 839
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 0
Ostatni provozni vynosy 0
Celkem 51077

8 Readlna hodnota

Realnd hodnota je cena, kterd by byla prijata za prodej aktiva nebo zaplacena za prevod zdvazku
v fadné transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Finanéni aktiva a zdvazky v readlné hodnoté
obchodovana na aktivnich trzich (napf. verejné obchodované derivaty a cenné papiry urcené
k obchodovani) vychazi z kétovanych triznich cen na konci obchodovani k datu vykazani. Realna
hodnota finan¢nich aktiv a zadvazkl, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu (napf. derivaty
neobchodované na burze), se stanovi pomoci oceriovacich metod. Podfond pouZiva rlizné metody
a vychazi z trznich podminek existujicich ke kazdému datu ucetni zavérky. Pouzité metody ocenovani
zahrnuji uplatnéni srovnatelnych béznych nedavnych transakci mezi Ucastniky trhu, odkazy na jiné
nastroje, které jsou ve své podstaté stejné, analyzy diskontovanych penéznich tokd, modely ocefiovani
opci a dalsi techniky ocenovani bézné pouzivané ucastniky trhu pfi maximalnim vyuZiti trznich vstupt
a vstupl specifickych pro danou entitu.

Vsechna zverejnéna ocenéni redlnou hodnotou jsou opakujici se ocenéni redlnou hodnotou.
Financni nastroje

Nejlepsim dokladem redlné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny
k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zdvazku (Uroven 1 hierarchie
stanoveni realné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty pouZzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené likvidity
nelze trh povaZovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu), je nastroj klasifikovan
jako spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich model(l, pouZivajicich
jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocefiovaciho
modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v rdmci drovné 2 hierarchie
redlné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na drovni
2 obvykle povazuji vynosové krivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zdkladé dostatecné ¢asto kotovanych trznich
cen, ani s pouZitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich adaja.
Za této situace se s poufZitim realistickych predpokladli provede odhad individudlnich oceriovacich
parametrd, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup ocenovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je pfisluSna cenova kotace nedostatecné aktualizovana, je dany nastroj
klasifikovan v rdmci Urovné 3 hierarchie redlné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na drovni 3 se pre
stanoveni redlné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici predepsané metody oceng 'oﬁtBNE&:,,
(oCekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni administratora.
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Aktiva a pasiva oceniovana realnou hodnotou v ramci Urovné 3

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupl, jez nejsou na trhu pfimo
zjistitelné. Mezi aktiva, kterd jsou oceriovany redlnou hodnotou v ramci Urovné 3, se fadi ostatni
dlouhodoba financni aktiva a pasiva.

Majetkové Ucasti a ostatni investi¢ni aktiva, pohledavky a pasiva oceriované redlnou hodnotou proti
zisklim nebo ztratam jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudk( nebo interniho ocenéni
administratora, protoZe jejich trzni hodnota neni jinak objektivné zjistitelna.

Zajisténi finanéniho instrumentu ma zasadni vliv na ocenéni majetku, a to zejména v meznich situacich.
Jestlize je financni instrument dostatecné zajistén, je mozné jeho cenu stanovit v plvodni vysi, ackoli
dle ucetnich predpis(, nebo dle predpisli souvisejicich s pravni Upravou podnikani investi¢nich fonda,
je tfeba provést korekce ze zasady opatrnosti. Ato tfebaido vyse 100 %. Kontrola zajisténi vidy k datu
Ucetni zavérky a ddle ke dni zjisténi zavaznych skutecénosti.

Uvérové riziko u finanénich zavazkd stanovujeme stejné jako u Gvérovych pohledavek. Budouci zavazky
diskontujeme na zékladé sazby, ktera se sklada z kreditniho rizika (bonity klienta) a trzniho rizika (sazby
CNB, ECB). Dana metoda je dle naseho nazoru vhodnd, nebot reflektuje aktualni situaci véFitele, které
by mohlo mit vliv tfeba na predcasné splaceni Gvéru a dale na vyvoj trhu. Tim jsme schopni stanovit,
za jakych podminek by dal tento zdvazek potidit v soucasnosti, a to odpovida definici redlné hodnoty.

8.1 Hierarchie realnych hodnot
Hierarchie realnych hodnot ma tyto Urovné:

e Uroveri 1 — Redlna hodnota je stanovena pomoci neupravenych kétovanych cen na aktivnich
trzich, k nimz ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni

e Uroveri 2 — Redlna hodnota je stanovena pomoci jinych ne? kétovanych cen zahrnutych do
urovné 1, které jsou pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek

e Uroveri 3 — Redlna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veli¢in, které nejsou zalozeny na
pozorovatelnych trznich datech

Uroven v hierarchii redlnych hodnot, v ni# je ocenéni redlnou hodnotou klasifikovéno, je uréena na
zakladé vstupnich hodnot nejnizsi Urovné, které jsou vyznamné pro méreni redlné hodnoty. Za timto
ucelem je vyznam vstupu posuzovan na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové redlné hodnoty. Pokud
ocenéni redlnou hodnotou pouzivd pozorovatelné vstupy, které vyzaduji vyznamné Upravy na zakladé
nepozorovatelnych vstupd, je toto ocenéni ocenénim urovné 3. Posuzovani vyznamu urcitého vstupu
pro ocenéni redlné hodnoty v plném rozsahu vyzaduje Usudek s ohledem na faktory specifické pro
dané aktivum nebo zavazek.
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Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie redlnych hodnot aktiva a zavazky Podfondu (podle
tfidy) ocenéné redlnou hodnotou k 31. prosinci 2022.

tis. K¢ Uroveri 1 Uroveri 2 Urover 3
Aktiva

Crutsteunir zioiami 1762
Uéasti s rozhodujicim vlivem 15314
Dlouhodoby hmotny majetek 1115552
Ostatni aktiva 19 166
Naklady a pfijmy pristich obdobi 255
Celkem k 31. 12. 2022 1152 049
Pasiva

f:l\:)aiznkg/r:ua bankam a druZstevnim 186 517
Ostatni pasiva 33499
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 29

Celkem k 31. 12. 2022 220 045

V prlibéhu roku 2022 nedoslo k Zadnym presunam.
8.2 Techniky ocenovani a vstupni veliciny
Popis oceriovaci techniky a vstupnich velicin turovné 2 a 3

Pro ocenéni redlné hodnoty na urovni 2 vychazime vétSinou z porovnavaci metody. Na zakladé
zjisténych informaci z trhu u obdobnych finanénich nastrojl, které se aktivné obchoduji 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 zadkladé vstupnich velicin aplikuje jednotka nékterou z ocefiovacich metod a na
jejich zdkladé stanovi redlnou hodnotu. Mezi vstupni veli¢iny patfi informace a finanénim aktivu,
urokové sazby, analyza vyvoje hospodafrstvi, informace z financ¢nich trhli, emisni podminky, finanéni
analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je
pak dana jako rozdil individudlné ocenénych poloZzek majetku a zavazkd. Majetkové ocenéni Ize ¢lenit
v zavislosti na tom, podle jakych zdsad a predpoklad( budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pripadé,
Ze pracujeme s predpokladem ,going concern”, ocenéni by mélo odrdzet ndklady na znovu pofizeni
majetku (reprodukéni hodnotu snizenou o hodnotu opotiebeni) — metoda substanéni hodnoty. Dalsi
majetkovou metodou je metoda likvidaéni hodnoty. V daném pripadé nepredpokladame
dlouhodobéjsi existenci ocenovaného 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 uUcetni hodnoty. V tomto pfipadé vychazime z ocenéni majetku a zavazk( na bazi
Ucetnich princip( a zasad. V ramci precenéni dilich sloZzek majetku a zavazk( Ize samoziejmé vyuzit i
ostatni aplikovatelné metody.
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k predchozim transakcim tykajicim finanéniho aktiva. Odhad se provadi na zakladé ,metody
srovnatelnych multiplikatord” nebo na zakladé ,metody srovnatelnych transakci”. Srovnatelné
transakce jsou analyzovany na zdkladé kritérii porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji
rozsah a termin realizace. Tato analyza je dileZita pfi vybéru prislusnych koeficientd, které se aplikuji
na financni idaje oceriovaného podniku. PFislusné udaje jsou porovnany a nalezité upraveny s ohledem
na finanéni aktivum.

Ocenéni vynosovym zptisobem — Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd.
V ramci této metody jsou odhadovany budouci penéini toky, véetné pokracujici hodnoty na konci
projektovaného obdobi, které jsou diskontovdny na soucasnou hodnotu pozadovanou mirou
vynosnosti. Metoda diskontovanych penéinich tok( je povaZovana (spolu s ostatnimi modely
pouzivajicimi predikce budoucich vysledk() za teoreticky nejspravnéjsi metodu ocenéni, protoze
explicitné bere do Uvahy budouci uzitek spojeny s vlastnictvim ocerfiovaného aktiva.

Ocenovaci techniky pouzité pri méreni redlné hodnoty investici urovné 3 ke konci sledovaného
ucetniho obdobi jsou nasledujici:

tis. K¢ Redlna hodnota Ocenovaci technika
Aktiva
ZP;)II;Iiendaar;I:y za bankami a druzstevnimi 1762 DCF Model
Uéasti s rozhodujicim vlivem 15314 Majetkovvcl’v metoda
substancni hodnoty
Dlouhodoby hmotny majetek 1115552 Trzni komparace
Ostatni aktiva 19 166 DCF Model
Naklady a prijmy pfristich obdobi 255 DCF Model
Zavazky
Zavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 186 517 DCF Model
Ostatni pasiva 33499 DCF Model
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 29 DCF Model

8.3 Popis ocenovacich postupd pouzitych tucetni jednotkou v trovni 3
8.1.1 Ocenéni obchodnich podilii substancénim zpiisobem

Model ocenéni stanovuje realnou hodnotu vsech poloZek aktiv financniho aktiva a nasledné se odectou
cizi zdroje. Tato hodnota se pouZziva zejména u developerskych projekt(i ve vystavbé.

8.1.2 Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku trzni komparaci

Pro stanoveni redlné hodnoty dlouhodobého hmotného majetku je pouZita metoda primého
porovndni jednotkovych cen nemovitosti. Metoda ocenéni je stanovena externim znaleckym Ustavem
vzhledem k charakteru jednotlivych nemovitosti v souladu s IFRS 13.

8.1.3 Ocenéni prijatych uvéri/zdavazki vynosovym zplisobem

Ptijaté Uvéry/zavazky se ocenuji v zlstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Grokové miry.
Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni irokové miry s
vyjimkou kratkodobych zavazk(, u nichZ je pfipadny Urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou
poté oceriovany v nominalni hodnoté.
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8.4 Sladéni pohybt na urovni 3 hierarchie realnych hodnot

Sladéni pohybi na drovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid nastrojd je k 31.12.2022 nasledujici:

Zisk /ztrata

- N ., Zprecenéni y o
Redlnad z precenéni P . Pfevody Realna
do Nakupy/

tis. K¢ hodnota do vysledku ostatniho Vznik Vyporadani zado hodnota

k1.1. hospodare L, urovné3  k31.12.
ni tplného

vysledku

Zisk /ztrata

Aktiva
Pohledavky
za bankami
Ucasti s
rozhodujicim 16 094 - 572 - 208 15314
vlivem

Dlouhodoby

hmotny 1051364 72 862 2523 - 11197 1115552
majetek

Ostatni aktiva 16 089 131351
Naklady a
pfijmy
pristich
obdobi
Celkem
aktiva
Zdvazky
Zavazky vUci
bankam a
druzstevnim
zaloZznam
Ostatni
pasiva
Vynosy a
vydaje
pristich
obdobi
Celkem
zavazky

7433 93718 - 99 389 1762

128 274 19 166

254 253 - 252 255

1091 233 72 290 227 845 - 239 320 1152 049

183 262 9861 - 6 606 186 517

43 343 244044 - 253 888 33 499

482 - 453 29

226 605 9861 244 526 - 260 947 220 045

9 Identifikovana hlavni rizika dle Statutu

Hodnota investice do Fondu muze vzhledem k moZznym nepredvidatelnym vykyvim na trhu klesat
i stoupat a neni zaru¢ena navratnost plvodné investované Castky. 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 investi¢ni strategii mezi hlavni rizika investovani do Fondu patfi zejména:

a) riziko nedostatecné likvidity, které spociva v riziku ztraty schopnosti dostat finanénim
zdvazk(m v dobé, kdy se stanou splatnymi, v€etné rizika, Ze majetkovou hodnotu v m&ges QNES.,
Fondu nebude mozné prodat nebo kompenzovat s omezenymi naklady a v pfimérey é&rétké ‘Q
dobé, a Ze tim tudiz bude ohroZena schopnost Fondu odkupovat podilové listy/vyda
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Fondem nebo Ze v souladu se ZISIF dojde k pozastaveni odkupovani podilovych listli vydanych
Fondem, pokud je to nutné z dlivodu ochrany prav a pravem chranénych zajmu podilnikd, a to
na dobu az dvou let;

S . Od 3 més. Od 1 roku Bez
tis. K¢ Do 3 més. do 1 roku do 5 let Nad 5 let i Celkem
Pohledayky za 1762 1762
bankami
Ucasti s
rozhodujicim 15314 15314
vlivem
DlOUho,dObY 1115552 1115552
hmotny majetek
Ostatni aktiva 14 443 3029 475 358 861 19 166
Naklady a prijmy
pii&tich obdobf 255 255
Aktiva celkem 16 205 3029 475 358 1131982 1152 049
Zavazky vOdi 186 517 186 517
bankam
Ostatni pasiva 20110 103 2315 5567 5404 33499
Vynosy a vydaje
pii&tich obdobf 29 29
Rezervy 1864 1864
Vlastni kapital 930 140 930 140
Pasiva celkem 20110 103 2315 192 084 937 437 1152 049
Gap -3905 2926 -1 840 -191 726 194 545 0
Kumulace -3 905 -979 -2 819 -194 545 0 0

b) riziko vyporadani spocivajici v riziku, Ze vyporadani transakce s majetkem Fondu neprobéhne
za predpokladanych podminek z divodu, Ze protistrana transakce neposkytne dohodnuté
plnéni fadné a vcas;

c) trzniriziko je riziko ztraty vyplyvajici ze zmén trznich cen, Urokovych sazeb a ménovych kurz(,
v€etné rizika plynouciho z kolisani trzni hodnoty majetkovych hodnot v majetku Fondu;

d) meénové riziko spocivajici v tom, Ze hodnota investice mize byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu. Aktiva v majetku Fondu mohou byt vyjadfena v jinych ménach nez v ¢eskych korunach,
zatimco aktudlni hodnota podilového listu vydaného Fondem se stanovuje v ¢eskych korunach
(zakladni ménova hodnota). Zmény sménného kurzu zédkladni ménové hodnoty Fondu a jiné
mény, ve které jsou vyjadieny investice Fondu, mohou vést k poklesu nebo ke zvySeni hodnoty;

e) riziko pakového efektu vyplyvajici z pouZiti ciziho kapitalu za ucelem dosaZeni investicnich cill
Fondu, které spociva ve vétSim vlivu vyvoje trinich cen aktiv v majetku Fondu na hodnotu
podilového listu;

f) operacni riziko je riziko ztraty vlivem nedostatk ¢i selhani vnitfnich procesu, lidského faktoru
nebo systému obhospodarovatele nebo administratora Fondu, nebo vlivem vnéjsiho prostredi,
vCetné rizika pravniho a dokumentacniho a rizika plynouciho z nedostatkl ¢i selhani pravidel
pro obchodovani, vyporadani a postupl pro ocenovani majetku a dluh(i Fondu;

vvvvvv

mUZe dojit ke ztraté na majetku Fondu;
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Od 3 més. 0Od 1 roku

tis. K¢ Do 3 més. do 1 roku do 5 let Nad 5 let Celkem
Pohledavky 16 205 3029 475 358 20 067
Zavazky 20110 103 2315 5567 28 095

h) riziko koncentrace, kterym je riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic,
zejména vci jedné osobé Ci jedné skupiné ekonomicky spjatych osob, nebo vici skupiné osob,
kde pravdépodobnost jejich selhani je zavisla na spole¢ném faktoru rizika, pfedevsim shodnym
typem hospodaiského odvétvi nebo jeho ¢dasti, zemépisné oblasti, ¢asti financniho trhu, druhu
majetkovych hodnot nebo emitenta investi¢niho nastroje;

Typ Expozice Typ rizika Protistrana Hodnota Koncentrace
B&Iné Uty Uvérové, trokové ¢soB 270 0,02%
B&iné Uty Uvérové, turokové Sberbank 0 0,00%
BEING Glty Uvérové, trokové CFE:I;II?AS 1492 0,13%
Bézné ucty celkem UVéI"OVé, urokové 1762 0,15%
Dlouhodoby hmotny majetek Trzni, likvidni 1115552 96,83%
Uéasti s rozhodujicim vlivem Trini 15314 1,33%
Ostatni pohledavky Uvérové, trokové 19421 1,69%
Celkem 1152 049 100,00%

i) riziko protistrany spocivajici v riziku ztraty vyplyvajici z toho, Ze protistrana obchodu nesplini
své zavazky pred kone¢nym vyporaddnim tohoto obchodu;

j) riziko souvisejici s investicnim zaméfenim Fondu na urcité hospodarské odvétvi nebo jeho
Cast, urcitou zemépisnou oblast, jinou ¢ast trhu nebo urcité druhy aktiv;

k) riziko nestalé aktualni hodnoty podilovych listi vydanych Fondem v disledku zmén skladby
¢i hodnoty majetku Fondu;

I) rizika souvisejici s nemovitymi vécmi:

- riziko poklesu hodnoty aktiv v majetku Fondu napf. z dlivodu vyvoje trhu, pfirodnich katastrof
zpUsobenych napt. faktory jako jsou vitr, snih, pozarem, povodné, dale skody zplsobené
fyzikalnimi ¢i chemickymi faktory apod.,

- riziko spojené s ekologickymi zatéZzemi nemovitych véci,

- riziko existence pravnich vad, zejména vécnych Ci obligacnich prav tfetich osob,

- riziko zmény vefejnopravni regulace, vyvlastnéni, zmény v dafovych predpisech apod.,

- riziko politické, ekonomické ¢i pravni nestability zejména u zahrani¢nich nemovitych véci;

m) riziko souvisejici s vypadkem planovanych p¥ijmu z titulu pachtovni smlouvy, ktery mize
nastat v pfipadé ukonéeni smluvniho vztahu se spolecnosti zajistujici sluzby v oblasti spravy
nemovitych véci;

n) rizika spojené s investicemi do akcii, podilli, resp. jinych forem ucasti v obchodnich
spolecnostech - obchodm spolecnost na kterych ma Fond Ucast, mohou byt dotceny
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pro viechna rizika, které zasadnim zplsobem ovliviiuji podnikani (napf. provozni, ekonomicka
a financni, politicka, projektova ¢i ekologicka rizika);

o) rizika spojena s neschopnosti splacet prijaté uvéry spocivajici v riziku neschopnosti Fondu
nebo pfislusné kapitdlové obchodni spolecnosti, jejiz podil tvofi soucast majetku Fondu, hradit
fadné a vcas dluhy, ¢imz mlzZe dojit k jednorazovému zesplatnéni dluhd se sjednanym
splatkovym kalendarem, narudstu dluh( o prislusenstvi v podobé urokt z prodleni a nakladd
véfiteld na jejich vymahani. Realizace tohoto rizika se mlze negativné projevit v ristu dluh(,
které jsou soucdsti jméni Fondu nebo prislusné kapitalové obchodni spoleénosti, jejiz podil
tvori soucast majetku Fondu, a poklesu hodnoty majetku Fondu, v krajnim pfipadé muize vést
k rozhodnuti o zruSeni Fondu;

p) rizika spojena s refinancovanim uvérl pfijatych na uéet Fondu nebo pfislusné kapitalové
obchodni spolecnosti, jejiz podil tvori soucast majetku Fondu, spocivajici vtom, Ze Fond nebo
prislusna kapitalova obchodni spolecnost muze celit riziku, Ze nebude schopen (schopna)
refinancovat své dluhy dalsim financovanim (at jiz ve formé Gvéru, ¢i jinak) ¢i refinancovat za
podminek stejnych Ci lepsich, nez jsou stavajici, pfipadné refinancovat prodejem aktiv;

q) riziko vztahujici se k odpovédnosti vici tFetim osobam, zejména povinnosti k ndhradé skody
zpUsobené pripadnym poruseni zdkonné nebo smluvni povinnosti ze strany Fondu nebo
kapitalové obchodni spolecnosti, jejiz podil tvofi soucast majetku Fondu. Toto riziko se muze
projevit negativné na hodnoté majetku Fondu tim, Ze ndhrada Skody bude plnéna z majetku
Fondu nebo pfislusné kapitalové obchodni spolecnosti, nebo tim, Ze povinnd osoba povinnost
k ndhradé skody, kterd ma byt plnéna ve prospéch Fondu nebo pfislusné kapitalové obchodni
spolecnosti, nesplni;

r) riziko souvisejici se zménou pravni Upravy, které spocivd v moznosti zmény zakonné uUpravy
investic¢nich fondd, coZz mlZe mit nepfiznivy dopad na fondovy kapital Fondu;

s) darové riziko spocivajici ve zméné danové upravy investi¢nich fondd ¢i fondl kvalifikovanych
investort(, které bude mit negativni dopad na fondovy kapital Fondu;

t) riziko chybného ocenéni a dluhli Fondu, vcetné ucasti na kapitalovych obchodnich
spolecnostech, jejichz podily tvofi sou¢ast majetku Fondu, ke kterému, mize dojit na zakladé
znaleckého precenéni, které probiha jedenkrat ro¢né vidy k 31. 12., nebo v disledku chybného
vypoctu provedeného Investi¢ni spole€nosti, ktery je provddén mési¢né vidy spolu s
urcovanim aktudlni hodnoty podilového listu, spocivajici v podhodnoceni ¢i nadhodnoceni
hodnoty majetku a dluhl Fondu, coz ma vliv i na hodnotu podilového listu;

u) riziko ztraty spocivajici v moznosti ztraty majetku v Fondu svéreného do Uschovy nebo jiného

vrve

osoby, kterda ma majetek Fondu v Uschové nebo jiném opatrovani;

v) riziko spojené s povinnosti prodat majetkovou hodnotu v Fondu z diivodii nesplnéni
podminek spojenych s jeho drzenim plynouci z pravniho pfedpisu nebo z tohoto statutu;

w) riziko nadmérného odkupu podilovych listli spocivajici nutnosti prodeje aktiv v majetku
Fondu v kratkém case, a proto za nizsi cenu, a to z dlivodu velkého poctu Zadosti o odkup
podilovych list(;

x) riziko pozastaveni odkupu podilovych listli spocivajici v opravnéni Investi¢ni spoleénosti
docasné pozastavit odkup podilovych listl, jejichz aktudlni hodnota se mulze v obdobi
pozastaveni odkupu zménit, a to az na 3 mésice;

y) riziko spojené s vypoétem vykonnostni odmény a tvofenim dohadné polozky —
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stavajicimi investory a investory, ktefi nové v pribéhu urcitého obdobi upisi podilové listy ¢i
pozdadaji o odkup podilovych. Toto riziko vyplyva z vyuZiti tzv. dohadné polozky, ktera slouzi
k urceni aktualni hodnoty podilového listu pro ucely Gpisu novych podilovych listd i v rdmci
urcitého obdobi tak, aby tato aktudlni hodnota podilového listu jiz odrazela vysi mozné
pohyblivé ¢asti vykonnostni odmény za celé urcité obdobi;

z) riziko zruseni Fondu ze zakonem stanovenych divodtl spocivajici napf. v moznosti zruseni
Fondu zddvodu rozhodnuti o preméné Fondu, odnéti povoleni z divodu nedosaZeni
fondového kapitalu alespon ve vysi odpovidajici 1.250.000 Eur do 12 mésicli ode dne vzniku
Fondu, pokud Fond nema po dobu delsi nez tfi mésice depozitafe atd.;

~

aa) riziko zruseni Fondu, a to s likvidaci rozhodnutim Investi¢ni spolecnosti nebo rozhodnutim
Ceské narodni banky napt. pokud fondovy kapital nedosahne do jednoho roku ode dne zapisu

Fondu do seznamu investi¢nich fondt vedeného Ceskou narodni bankou stanovené vyse atd.;

bb) riziko, 7¢ CNB odejme povoleni k ¢innosti Investiéni spoleénosti, jestlize bylo vyddno
rozhodnuti o jejim Upadku nebo jestlize byl insolvenéni navrh zamitnut proto, Ze majetek
Investi¢ni spolecnosti nebude postacovat k Uhradé nakladi insolvenéniho Fizeni;

cc) riziko outsourcingu vyplyvajici ze skutec¢nosti, Ze Investicni spole¢nost mlzZe povéfit treti
osobu vykonem jednotlivych Cinnosti v ramci obhospodarovani ¢i administrace Fondu, coz
s sebou nese riziko, Ze nebudou splnény nékteré povinnosti. V pfipadé vyuZiti outsourcingu
nema Fond (Investi¢ni spolecnost) dany proces plné pod kontrolou a musi se spolehnout na
externiho dodavatele, Ze danou sluzbu vykona fadné;

dd

~

rizika vyplyvajici z omezeni kontrolnich ¢innosti Depozitare § 73 odst. 1 pism. f) ZISIF;

ee

~

riziko stfetu zajma spodcivajici vtom, Ze nékteré <cinnosti souvisejici s administraci
a obhospodafovanim jsou svéreny tietim osobam, a tudiz nemUzZe byt zcela vylouceno riziko
vzniku stfetu zajm0. Jednim z hlavnich divodU je velmi omezeny pocet odbornych subjektd
poskytujicich tyto sluzby fondm kvalifikovanych investord. Pro omezeni vzniku tohoto rizika
ma Investi¢ni spolecnost zavedeny interni postupy upravené ve vnitfnich predpisech;

ff) riziko odliSného dariového reZzimu spocivajici vtom, Ze Cisté vynosy investic jednotlivych
investorli se mohou lisit v zavislosti na statu danové rezidence konkrétniho investora a s tim
spojenou aplikaci rozdilnych danovych predpisti a mezinarodnich smluv ve statech darové
rezidence investora a Fondu;

gg) riziko zdanéni plynouci z toho, Ze investor mlze byt povinen zaplatit dané nebo jiné povinné
platby & poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi Ceské republiky nebo statu, jeho? je
danovym rezidentem, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu, ktery snizi ¢isty vynos jeho
investice;

hh

~

riziko poplatkli a srazek vyplyvajici z toho, Ze pfipadné poplatky a srazky uplatiiované vici
investorovi mohou ve svém dusledku snizit isty vynos jeho investice;

ii) riziko porusovani smluvnich povinnosti spocivajici vtom, Ze v pfipadé, Ze investor porusi
smluvné prevzatou povinnost, mize byt vii¢i nému postupovano tak, Ze v disledku toho dojde
ke snizeni Cistého vynosu jeho investice nebo se takovy postup projevi v jeho majetkové sfére.
Napriklad investorovi, ktery nesdélil prislusné udaje ohledné své danové rezidence, mize byt
na protiplnéni, které mu ma byt vyplaceno, aplikovana zvlastni danova sazba;

jj) riziko souvisejici s dodrZovanim limitd pro nabyti, dribu a pozbyti podilovych listt tzv.
kvalifikovanymi investory dle ZISIF spocivajici v riziku zdanlivého jednani, tj. jednani
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vv v

Investicni spolecnost pribézné kontroluje a vyhodnocuje vSechna znama rizika spojena s investovanim
do Fondu s cilem minimalizovat tato rizika pti dané investi¢ni strategii Fondu.

Investi¢ni spole€nost upozornuje, Ze seznam vySe uvedenych rizik neni vycerpavajici, nebot néktera
potencialni rizika nemusi byt predem zndma a predvidatelna.

10 Vztahy se spfiznénymi osobami

K 31. 12. 2022 Fond evidoval niZze uvedené transakce se spfiznénymi osobami.

v tis. K¢ Pohledavky Zavazky Naklady Vynosy Typ transakce
Boutique Lofts, s.r.o. 3237 P - obchodni
Boutique Suites, s.r.o. 1014 P - obchodni
Capital Trusts.r.o. 884 4047 52 2231 PV - O?Chofjn,l
Z+N - finanéni
FQI Capital, a.s. 2325 P - obchodni
Prague Property Project|, s.r.o. 265 P - finanéni
Prague Property Project IV 74 P - finanéni
Prague Properties s.r.o. 448 5163 P+Z - obchodni
Prague Property Portfolio 1550 Z - obchodni
Property Managers s.r.o. 10012 21648 P+V - obchodni

rd

11 Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

V ndvaznosti na valeény konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil
hlavni rizika, kterym mUzZe v této souvislosti Celit. Hlavnimi zdroji rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou
zejména: velké vykyvy na financnich trzich, zvyseni inflace a navazujici celkovy pokles ekonomické
aktivity. Fond vSak nevlastni Zzadna aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢dst investor(
z téchto destinaci. Z toho divodu neni ohrozen predpoklad nepfetrzitého trvani ucetni jednotky.

Fond je ovliviiovdn zejména vyvojem v Ceské republice, kterd je vzhledem k malé a oteviené
ekonomice a geografické blizkosti k Ukrajiné pod silnym vlivem externich udalosti. V navaznosti na rist
inflace, ktery nasledné zejména ve vychodni Evropé eskaloval z dlivodu cen energii az vysi kolem 20 %,
dodlo v roce 2022 k rychlému ristu Urokovych sazeb. CNB byla jednou z prvnich narodnich bank, ktera
k rdstu pfistoupila, a dvoutydenni reposazba se z poc¢atecnich 0,25 % v kvétnu 2021 do konce roku
2021 dostala na 3,75 % a rust jesté zrychlila v roce 2022 aZ na 7,00 % od ¢ervna 2022. Centrdlni banky
v dalSich statech brzy nasledovaly a doslo ke zvysSeni sazeb i v hlavnich ekonomickych centrech
ovliviujicich celosvétovy trh, tedy v USA a EU. Cilem centrdlnich bank je boj proti inflaci, zejména proti
vzniku inflace dlouhodobé vysoké, a to i za cenu snizeni hospodarské aktivity a spotifeby domdcnosti a
pfipadné vyvolani mirné recese, coz je postupné potvrzovano uverejiovanymi odhady mezikvartalni
zmény HDP, kdy rist zpomalil a mnoho trhi se dostalo pobliZ nulového ristu, a to véetné CR, ktera
technicky spadla do mirné recese. Recese v CR souvisi s velmi slabou spotfebitelskou poptavkou, co?
dokladaji maloobchodni trzby, které v roce 2022 mezirocné klesaly po nadpoloviéni ¢ast roku. Slabost
spotrebitelské poptavky je zplsobena zejména poklesem redlnych mezd a vysokymi cenami energii
v Zimni topné sezéné. Udaje tak celkové nadale nasvédéuji, ze spottebitelé jsou ve svych vydajich velmi
obezrfetni a stale Setfi na horsi Casy, resp. nemaji rezervy na rostouci naklady. Rlst Urokovych sazeb
s mirnym zpozdénim vedl| k rist sazeb depozitnich, coz dale podporuje domacnosti v opatrném
chovani, byt readlné drokové sazby vlivem vysoké inflace zUstavaji zaporné. Pfesto depozita a kvalitni
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obecné na podniky a ekonomickou aktivitu v CR, je viak predpoklad, Ze zpomaleni bude mirné a
nebude dlouhé a ve svém dlsledku pomUze stabilizovat a nasledné sniZit inflaci a poté i Urokové sazby,
coz posléze povede k oZiveni investi¢ni aktivity. V souhrnu vsak v roce 2022 vzrostl ddraz na
dostatec¢nou finanéni silu ekonomickych hracd a jejich rezerv — domacnosti i firem — a na potrebu
obezfetného nakladani s rizikem. Vliv na hospodareni Fondu je predevsim prostfednictvim zmény
realné hodnoty majetku a zavazk( Fondu.

S ohledem na vyse uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani icetni
jednotky. Fond ocekdvd moziny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu
vSak tento pokles nepredstavuje prekazku.

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: 26. 4. 2023

Podpis statutdrniho zastupce: / _
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P 7 VA ]/

OK otevieny podilovy fond

DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s.
Peter Kozdon, MSc. MBA,
pfedseda predstavenstva




