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ZPRAVA SPRAVNi RADY NOVA REAL ESTATE, INVESTICNi FOND
S PROMENNYM ZAKLADNIM KAPITALEM, A.S.

Véazeni akciondfi, obchodni pratelé,

investicni fond NOVA Real Estate, spolecné s NOVA Real Estate
- podfond 1 (,Podfond"), byl zaloZen v roce 2015 s jasné defino-
vanou investi¢ni strategii zaméfenou primarné na realitni trh
v regionu stfedni a vychodni Evropy.

Investiéni nemovitosti v portfoliu Podfondu pfedstavuji pro in-
vestory moznost participovat na stabilnim vynosu plynoucim
z dlouhodobych najemnich smluv. V dnesni dobé nizkych uroko-
vych sazeb tento vynos vyrazné prevySuje vynosy standardnich
nastrojl penézniho trhu. Svoji povahou pak investice do nemo-
vitosti pfedstavuji vhodny pfistav pro konzervativni investory.
Jiz historicky mélo investovani do nemovitosti vzdy stfedné az
spiSe dlouhodoby charakter, pfekonavajici ze své podstaty nena-
dalé krize ¢i kratkodobé vykyvy hodnot ostatnich druht majet-
ku. Je neoddiskutovatelnym faktem, Ze z dlouhodobého hlediska
hodnota kvalitnich, udrZzovanych, dobfe umisténych nemovitosti
stabilné roste.

Co se tyCe praxi ustaleného a standardné pouzivaného rozdéle-
ni klasickych vynosovych nemovitosti, pak hovorime o ¢tyfech
hlavnich tfidach komerénich nemovitosti. Témi jsou: kance-
larské budovy, objekty pro maloobchod, tedy obchodni centra
a mensi obchodni jednotky, primyslové nemovitosti uréené pro
skladovani a vyrobu a hotely.

S ohledem na zlaté pravidlo investovani, jimz je diverzifikace, se
nezamérujeme pouze na jednu tfidu nemovitosti, ale nakupuje-
me do Podfondu a spravujeme vynosové nemovitosti prvnich tff
vySe uvedenych tfid. Tedy kancelafské budovy v Praze, regional-
ni obchodni centra i vyznamné lokalni maloobchodni jednotky
a od roku 2019 i primyslové nemovitosti. Posledni tfidé vyno-
sovych nemovitosti, tedy hotelim, se nevénujeme a v budoucnu
vénovat neplanujeme.

Pfi posuzovani a vyhodnocovani vhodnosti transakci ve vztahu
ke stavajicimu sloZenf portfolia a planu jeho dalsiho rozvoje be-
reme zfetel pfedevsim na lokalitu, v niZ se nemovitost nachazi,
délku najemnich smluv v kombinaci s bonitou najemce a v nepo-
sledni fadé pfihlizime k technickému stavu budov. Tyto faktory
maji zédsadni vliv na schopnost budovy generovat pfijmy z na-
jemného v dobrych i zlych ¢asech a samozfejmé i na vynosnost
v okamziku pripadného budouciho prodeje.

Udalosti v nemovitostnim portfoliu fondu
V prvnim Ctvrtleti roku vstoupil fond do segmentu logisticko-

primyslovych hal. Dokonéenim akvizice obfiho primyslového
parku u slovenského mésta Trenc¢in jsme ucinili dalsi vyznamny

krok k diverzifikaci portfolia jak v oblasti sektorové, tak v oblasti
geografické. Jedna se o budovu nadstandardnich technickych
parametrt o rozloze 120 tis. m?, pronajatou 8 nadnarodnim na-
jemclm z oblasti vyroby a logistiky. Dlouhodobé seniorni finan-
covani tohoto projektu nam poskytla vyznamna némecka banka
Helaba Landesbank Hessen-Thiringen.

Koncem prvniho ctvrtleti roku zaséhla Evropu vina pandemie
nemoci zplsobena virem Covid-19. Tato méla nasledné ruku
v ruce s vladnimi opatfenimi negativni vliv na hospodarskou
aktivitu nejen v regionu, na ktery se fond zaméruje. | pfes tuto
bezprecedentni udalost fond stéle vykazuje planovanou, stabil-
ni vykonnost a svoji ekonomickou rezistenci, coz je dano jeho
robustnosti, délkou a instituciondIni kvalitou najemnich smluv,
finan¢ni silou najemcu a jejich sektorovou rtiznorodosti.

Zejména v této dobé ukazuje diversifikace nemovitostniho port-
folia a jeho relativni velikost svdj vyznam, jelikoZ dopady nafizenf
vlad zasahly rdzné segmenty ekonomiky rozdilné.

Retailova ¢ast naseho portfolia se z drtivé vétsiny sklada z ne-
movitosti, které jsou dlouhodobé pronajaty operatortim hyper-
marketU, supermarketd ¢i hobbymarketd, s prihlédnutim na re-
gionalitu pozice daného nemovitostniho projektu. Jedna se tedy
o prodejce tzv. nezbytného zbozi. Provoz tohoto segmentu trhu
byl viadnimi opatfenimi zasazen bud minimalné, anebo vibec.
V dUsledku omezeni a zuzeni trhu pro koncového spotrebitele
dokonce néktefi nasi najemci vykazuji nezanedbatelné narlsty
obrat(.

Urcitd omezeni provozu zejména kancelarskych budov, zpu-
sobend vladnimi nafizenimi v souvislosti s globalni pandemif
COVID-19, jsme uchopili jako pfilezitost k investicim do nemovi-
tosti stavajiciho portfolia. Provedli jsme revitalizaci hlavni recep-
ce a lobby budovy Andél 17, kde sidli mezinarodni spolecnosti
Pfizer a Google. V rdmci revitalizace jsme se zaméfili na design
a funkénost s akcentem na socializacni funkci. V budové Pano-
rama jsme instalovali moderni, ekologické LED osvétleni. V seg-
mentu maloobchodu jsme v jarnich mésicich vyuZili vliadniho
omezeni k modernizaci foodcourtu v obchodnim centru Orlice
v Hradci Kralové.

Portfolio uzavrelo rok 2020 se skvélym vysledkem 97,8 % prona-
jatych ploch, z ¢ehoz kancelare ¢ini 94,7 %, maloobchod 99,8 %
a logisticko-primyslovy segment 97,5 %.

Diky akvizici primyslového parku v Trenciné se struktura port-
folia béhem roku 2020 uskupila do tfi témér stejné velkych
segmentd. Z hlediska hodnoty majetku fondu je 38 % portfolia
tvofeno regionalnim maloobchodem. 35 % portfolia prémiovymi
kancelafskymi budovami v centralnich lokalitdch Prahy a 27 %
tvofi segment logisticko-priimyslovy, aktualné zastoupeny par-
kem v Trenciné.



Fond béhem mésice cervence 2020 obdrzel zadost o snizeni
expozice jednoho vyznamného investora, na jejiz vyplaceni jsme
flexibilné ziskali bankovni financovani na urovni fondu, a tak
jsme mohli dostat tomuto zavazku bez pfipadné nutnosti odpro-
deje ¢asti portfolia.

Hospodareni spolec¢nosti v roce 2020

V prubéhu roku Podfond nadéle podnikal v oblasti kolektivniho
investovani v Ceské republice, pfitemz predmétem podnikani
byla ¢innost fondu kvalifikovanych investord podle ust. § 95
odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 240/2013 sb., o investiénich spole¢-
nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,zakon").

Hospodareni Podfondu skon¢ilo v roce 2020 uUcetnim ziskem
ve vySi 2 360 tis. K&. Také toto pfispélo ke zhodnoceni investic
investor( o0 6,61%, tedy k napInéni cileného vynosu.

Detailni informace o hospodareni Podfondu poskytuje ro¢ni
Ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

Audit finanéni pozice a vysledku hospodareni

Vysledky hospodafeni Fondu a Podfondu za rok 2020 jsou ovére-
ny spole¢nosti Pricewaterhousecoopers Audit, s.r.o., auditorské
opravnéni vydané KACR pod ¢&. 021.

Vyhled pro rok 2021

Ocekavame, Ze ekonomicky vykyv zpUsobeny globalni Covido-
vou pandemii bude v prvni pali roku setrvavat, avsak do druhé
pule roku jsme, s ohledem na predikce epidemiologickych od-
bornik(, vice optimisti¢ti. Mira Gspor domécnosti je bezprece-
dentné vysoka. Rekordnich hodnot dosahuji hotovostni zlstatky
na Uctech firem a doméacnosti, které nucené ¢i nenucené odkla-
daji spotfebu a vytvareji rezervy. Véfime, Ze oblast maloobchodu
bude tézit z této odloZzené spotreby v druhé poloviné roku.

Zaroven vnimame postupné stoupajici aktivitu mezi ndjemci
kancelafskych prostor, a to zejména v centrélnich lokalitach
Prahy. Firmy a zejména jejich zaméstnanci si uvédomuji, Ze pro
dlouhodobé fungovani spole¢nosti méa koncept home-office sva
Uskali a omezeni. Na zakladé probihajici masivni ,home-office"
zkusenosti Ize oc¢ekavat jistou Upravu pfistupu zaméstnavateld
k praci z domova, nicméné pravé s ohledem na tuto zkuSenost
neocekavame masivni Utlum poptdvky po kancelafskych prosto-

rach. Zaméstnanci i zaméstnavatelé pro svUj rozvoj kancelare
chtéji a potfebuji, a proto neplanujeme zadny ustup fondu z to-
hoto segmentu nemovitosti.

Segment logisticko-prdmyslovych nemovitosti bude i nadale té-
Zit ze zvySené poptavky z oblasti e-commerce a dalSich segmen-
t0 moderni ekonomiky. Zaroven evropsky pramysl zaziva prena-
staveni dodavatelskych fetézcl ve prospéch lokalnich vyrobced,
cozZ je téZz dusledkem epidemické situace.

Z pohledu a z pozice spolecnosti Redside investic¢ni spole¢nost,
a.s., jakozto obhospodarovatele a ¢lena spravni rady, se po ve-
lice Uspésné zrealizovanych akvizi¢nich procesech v minulych
letech, prace a Usili soustfeduje na dlouhodoby rozvoj spravo-
vanych investic a sledovani trhu s cilem pokracovat v rdstu tak,
aby dosavadni vysledky a jejich benefit pro investory fondu byly
zachovany i v budoucnu.

| pfes bezprecedentni spolecensko-ekonomickou situaci, se
nadale v rémci dalsiho doplnéni portfolia velmi selektivné roz-
hlizime v celém regionu CEE po mozZnostech akvizice dalSich
vynosovych aktiv. Fond chce rdst v rdmci svych jiz nadefinova-
nych segmentd. Aktivné monitorujeme trh a v planu mame se
selektivné zucastnit vybérovych fizeni na prodej nemovitosti
v oblastech priimyslu, nezbytného retailu (zejména hobby a su-
per markety) i kancelafi.

Nasim primdrnim cilem je zachovat pro investory stabilni a pre-
dikovatelné cash-flow, a to udrzovanim co moznd nejvyssi miry
pronajatosti jednotlivych nemovitosti prostfednictvim vhodné
kombinace a volby bonitnich ndjemcd, dlouhodobych najemnich
smluv a aktivni prace s ndjemnim profilem jednotlivych objektd
ve vztahu k portfoliu jako celku. K tomuto vzdy bylo, je a bude
pfihlizeno pfi vSech zvazovanych akvizicich, bez ohledu na zvo-
leny trzni sektor vynosovych nemovitosti.

Z hlediska teritorialniho bude Podfond nadale investovat v Ceské
republice s moznosti diversifikace v regionu stfedni a vychodni
Evropy (zejména Slovensko a Polsko).

Nadale se bude Redside investi¢ni spolecnost, a.s. aktivné podi-
let na nabizenf investic do fondu vyhradné kvalifikovanym inves-
torim v souladu s principy kolektivniho investovani.

Rudolf Vrestal /'

povéreny zmocnénec i : ,-;f'
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Protfil NOVA Real Estate,
investicni fond

Rozhodnym obdobim se pro Ucely této Vyroéni zprdvy rozumi téetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020. Tato ¢ast Vyroéni
zprévy obsahuje Udaje za spravni stiedisko investi¢niho fondu. Udaje za Podfond jsou uvedeny v dal$ich &astech této vyrodni zpravy.

1. Zakladni udaje o investi¢nim fondu

Néazev: NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitédlem a.s. (déle jako ,Fond")
Zkraceny nazev: NOVA Real Estate

Sidlo: V Celnici 1031/4, Praha 1, PSC 110 00, Ceska republika

ICO: 04 331 869

DIC: CZ 04 331 869

Zakladni kapital: 2 000 000 K¢, splaceno 100 %

Akcie: 20 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé

Cisty obchodni majetek: 1922 tis. K&

1.1. Povoleni k vytvoieni Fondu bylo udéleno oznamenim CNB ze dne 13. 8. 2015
€. j. 2015/088423/CNB/2015, které nabylo pravni moci 20. 8. 2015.

1.2. Fond je zapsan do seznamu investiénich fond(i s pravni osobnosti vedeném CNB dle § 597 pism. a) Zakona.

1.3. Fond je zalozen na dobu neurcitou.

Predmét podnikani:

Fond je fondem kvalifikovanych investor( ve smyslu § 95 odst. 1 pism. a) Zédkona, ktery mtze vytvéret jednotlivé podfondy fondu pod-
le § 165 odst. 1. Zdkona. Kazdy podfond shromazduje finanéni prostfedky od kvalifikovanych investor( vydavanim investi¢nich akcif
podfondu a provadi spolec¢né investovani shromézdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené

investi¢ni strategie podfondu ve prospéch téchto kvalifikovanych investoru.

Organy spolecnosti (dle vypisu z obchodniho rejstfiku):
Statutarni feditel a ¢lenové spravnirady k 31. 12. 2020

Statutarni reditel REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s.
Povéreny zmocnénec Rudolf Vrestal od 20. srpna 2015
Povéreny zmocnénec Ing. Karel Krhovsky od 22. unora 2018

Spravni rada

Predseda sprdvni rady Ing. Sarka Burgetova od 1. ledna 2018
Clen spravni rady Rudolf Vrestal od 20. srpna 2015
Clen spravni rady Ing. Karel Krhovsky od 28. ledna 2020



2. Udaje o zménach skuteénosti zapisovanych do obchodniho rejstfiku, ke kterym doslo béhem
rozhodného obdobi

V roce 2020 doslo k nasledujicim zménam v orgdnech spole¢nosti:

- Vdusledku pfizplsobeni stanov spoleénosti nové pravni Gpravé obsazené v zadkoné ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech
a druZstev a zakoneé ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, kterd nabyla U¢innost dne 1. 1. 2021,
doslo ke dni 31. 12. 2020 k zaniku funkce statutarniho reditele, spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. (a tedy tim
i k zaniku funkce jim povéfenych zmocnénct Rudolfa Vestéla a Ing. Karla Krhovského), jeho? jako statutarni organ nahradila
s ucinnostiod 1. 1. 2021 spravni rada.

- Spravni rada spole¢nosti mlze byt pouze jednoc¢lennd, kdy jejim jedinym ¢lenem je jeji obhospodarovatel, a tedy od 1. 1. 2021
vznikla funkce spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. jako jediného ¢lena spravni rady, kterého pfi vykonu funkce
zastupuje samostatné jim povéreny zmocnénec Rudolf Viestal.

- Dale byl v prdbéhu sledovaného obdobi s i¢innosti ode dne 28. 2. 2020 zvolen do funkce ¢lena spravni rady Ing. Karel Krhovsky,
ktery nahradil byvalého ¢lena spravni rady Ing. Jakuba Tréku, a s G¢innosti ode dne 21. 8. 2020 byl do funkce ¢lena spravni rady
znovuzvolen pan Rudolf Viestal. Ke dni 31. 12. 2020 doslo v dusledku vyse zminénych nové pfijatych stanov Géinnych od 1. 1.
2021 k zaniku funkei véech ¢lenl spravni rady, tj. Ing. Sarky Burgetové, Ing. Karla Krhovského a Rudolfa Viestala.

3. Udaje o investicni spoleénosti obhospodarujici Fond

Zakladni udaje: REDSIDE investiéni spoleénost, a.s., IC: 242 44 601, se sidlem Praha 1, Nové Mésto,
V Celnici 1031/4, PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vioZka 18362.

Zakladni kapital: 8 400 000,- K& (slovy: osm miliont ¢tyfi sta tisic korun ¢eskych), splaceno 100 % zékladniho
kapitalu.
Datum vzniku: 29.6.2012

Rozhodnuti o povolenf k &innosti:  Rozhodnuti CNB &.j. 2013/5063/570 ze dne 29. 4. 2013, jez nabylo pravni moci dne 29. 4. 2013.

Investiéni spoleénost je zapsdna v seznamu investiénich spoleénosti vedeném CNB podle
§ 596 pism. a) Zakona a je opravnéna presahnout rozhodny limit.

4. Udaje o skuteénostech s vyznamnym vlivem na vykon &innosti investiéniho fondu
4.1. Hlavni faktory, jez mély vliv na vysledek hospodareni investi¢niho fondu:

- Vérny a vyéerpavajici obraz o hospodareni Fondu poskytuje roéni ticetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.
- Hospodareni Fondu skoncilo v roce 2020 s vysledkem O tis. K¢.

5. Udaje o osobg, ktera méla kvalifikovanou Géast v investiénim fondu

Nazev 1o Poéet akcii Podil na fondu (%)
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. 242 44 601 20 100
Celkem 20 100

Ve sledovaném obdobi nenastala zadna zména.



6. Udaje o osobach, na kterych mél Fond kvalifikovanou uéast
V rozhodném obdobf Fond neevidoval kvalifikovanou tcast.

7. Osoby jednajici s Fondem ve shodé

Ve sledovaném obdobi nejednal Fond ve shodé s Zadnou osobou.

8. Udaje o osobé depozitare

Nazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Sidlo: Zeletavskd 1525/1, Praha 4, 140 92
ICO: 64 948 242

Depozitar je spole¢nosti zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 3608.

9. Udaje o viech obchodnicich s cennymi papiry, ktefi vykonavali éinnost obchodnika s cennymi
papiry pro Fond

V rozhodném obdobi vykondavala ¢innost obchodnika s cennymi papiry pro investi¢ni fond spoleénost Arca Brokerage House o.c.p.
a.s. (dfive SALVE INVESTMENTS, o. c. p., a.s., pfejmenovéana k 18. 8. 2017) se sidlem Plynarenska 7/A, Bratislava 824 63, Slovenska
republika, ICO: 35871 211, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Okresnim soudem Bratislava |, viozka &islo: 3228/b, na zékladé

smlouvy o povéreni ze dne 3. 4. 2017 v souladu s ustanovenim § 50 zakona.

10. Udaje o viech penézitych i nepenézitych plnénich, ktera pfijali v rozhodném obdobi élenové
statutarniho organu a spravni rady

10.1. Statutarni reditel

Statutarni feditel nepfijal zadné pinéni od Fondu.
10.2. Spravni rada

Clenové spravni rady nepfijali z4dné pInéni od Fondu.

11. Udaje o poétu cennych papird investiéniho fondu, které jsou v majetku éleni statutarniho organu
a spravni rady

11.1. Statutarni reditel

Statutarni organ nevlastni zadné zakladatelské akcie.
11.2. Spravni rada

Clenové spravni rady nevlastni zadné zakladatelské akcie.

12. Udaje o soudnich nebo rozhodéich sporech, jejichz Géastnikem byl nebo je v rozhodném obdobi
Fond

Fond nebyl v rozhodném obdobi u¢astnikem zadného soudniho nebo rozhod¢iho sporu.



13. Osoba, ktera zajistuje tischovu nebo jiné opatrovani majetku fondu

Néazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Sidlo: Zeletavskd 1525/1, Praha 4, 140 92
ICO: 64 948 242

Depozitar je spole¢nosti zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 3608.
14. Udaje o podstatnych zménach statutu Fondu, ke kterym doslo v pribéhu uéetniho obdobi

V prubéhu ucetniho obdobi nedoslo k zadnym podstatnym zménam ve statutu Fondu ve smyslu strategie a zaméreni investicniho
fondu, poplatkové struktury, subjektl outsourcingu, vedeni fondu a rizikového profilu.

15. Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych pFijmech zaméstnanci a vedoucich osob, vyplacenych
obhospodarovatelem investicniho fondu jeho zaméstnanciim nebo vedoucim osobam

tis. K¢ 2020 2019

Mzdy a odmény ¢lentim predstavenstva obhospodarovatele 8824 5317

Ostatni mzdy, osobni naklady a odmény zaméstnancu

Obhospodarovatele 14 897 11797
Socidlni a zdravotni pojisténi 6 656 4992
Naklady na zaméstnance obhospodarovatele celkem 30377 22106

V pribéhu roku 2020 a 2019 nebyly vyplaceny odmény ¢lentim dozoréi rady obhospodarovatele. Odmény ¢lenti pfedstavenstva obhos-
podarovatele se skladaji z fixni a variabilnf slozky, pficemz variabilni sloZka je zavisla na vysi dosazeného zisku investi¢ni spole¢nosti.
Statistika zaméstnanctl a vedoucich osob obhospodarovatele

2020 2019
Prameérny pocet zaméstnancl 16 12
Pocet ¢lenl predstavenstva 3 3
Pocet ¢lenl dozoréi rady 3 3

16. Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych pfijmech zaméstnanct nebo vedoucich osob, vyplacenych
obhospodarovatelem tém z jeho zaméstnanci nebo vedoucich osob, jejichZ ¢innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil tohoto fondu

tis. K¢ 2020 2019

Mzdy a odmény ¢lendm predstavenstva obhospodarovatele 8 824 5317

17. Udaje o primérném poétu zaméstnanci Fondu
V rozhodném obdobi Fond nezaméstnaval zddného zaméstnance.
18. Investice do vyzkumu a vyvoje

Fond nevyvijel v uplynulém Gcetnim obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.



19. Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovné pravnich vztahi
Fond nevyvijel v uplynulém Gc¢etnim obdobi Zadné aktivity v dané oblasti.

20. Informace o tom, zda ma Gcetni jednotka organizacni slozku v zahranici

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahraniéi.

21. Fondovy kapital investicniho fondu

Fondovy kapital k 31. 12. 2020:

Fondovy kapital 1921 tis. K¢
Pocet vydanych akcif 20 ks
Fondovy kapital na 1 akcii 96 tis. K&

V souladu se Zédkonem o Ucetnictvi obsahuje tato Vyro¢ni zprava téz Ucetni zavérku, Zpravu auditora a Zpravu o vztazich mezi pro-
pojenymi osobami.
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Profil NOVA Real Estate - podfond 1

Rozhodnym obdobim se pro Gcely této Vyro¢ni zpravy rozumi Gcetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020. Tato ¢ast Vyro¢ni
zprdvy obsahuje Udaje za spravni stredisko NOVA Real Estate — podfond 1.

1. Zakladni udaje o Podfondu

Nazev: NOVA Real Estate — podfond 1

NID: 8085331795

Zkraceny nézev: NRE — PF1

Sidlo: V Celnici 1031/4, Praha 1, PSC 110 00, Ceské republika

Akcie: investi¢ni akcie na jméno v zaknihované podobé bez nominalni hodnoty

Cisty obchodni majetek: 3019 604 tis. K&

1.1. NOVA Real Estate — podfond 1 (dale ,Podfond”) je obhospodarovan a administrovan spole¢nosti REDSIDE investic¢ni spolecnost,
a.s., pficemz Podfond vznikl na zakladé oznameni Ceské narodni banky pod &. j. 2015/094553/570 ze dne 28. srpna 2015, jez
nabylo pravni moci téhoz dne.

1.2. Podfond je zapsan do seznamu investiénich fondii bez pravni subjektivity vedeném CNB dle § 597 pism. b) Zakona.

1.3. Podfond je zaloZen na dobu neurcitou.

Predmét podnikani

Fond je fondem kvalifikovanych investor( ve smyslu § 95 odst. 1 pism. a) zakona, ktery miZze vytvaret v souladu se svymi stanovami

jednotlivé podfondy podle § 165 odst. 1. zédkona. Kazdy podfond shromazduje finanénf prostfedky od kvalifikovanych investort vy-

davanim investi¢nich akceii podfondu a provadi spole¢né investovani shromézdénych penéznich prostfedkd nebo penézi ocenitelnych
véci na zakladé urcené investicni strategie podfondu ve prospéch téchto kvalifikovanych investord.

Organy spolecnosti (dle vypisu z obchodniho rejstfiku)

Informace o orgdnech spole¢nosti a ostatnich zapisech v obchodnim rejstfiku jsou uvedeny v sekci 2 Profil NOVA Real Estate, inves-

tiéni fond.

2. Udaje o investicni spoleénosti obhospodarujici Podfond

Zakladni udaje: REDSIDE investiéni spoleénost, a.s., IC: 242 44 601, se sidlem Praha 1, Nové Mésto,

V Celnici 1031/4, PSC 110 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vloZka 18362.

Zéakladnfi kapital: 8400 000,- K¢ (slovy: osm miliond tyfi sta tisic korun ¢eskych), splaceno 100 % zakladniho kapitalu.
Datum vzniku: 29.6.2012
Rozhodnuti o povoleni k ¢innosti: Rozhodnuti CNB &.j. 2013/5063/570 ze dne 29. 4. 2013, jez nabylo pravni moci dne 29. 4. 2013.

Investiéni spoleénost je zapsana v seznamu investiénich spole¢nosti vedeném CNB podle § 596
pism. a) Zakona a je opravnéna presahnout rozhodny limit



3. Udaje o skuteénostech s vyznamnym vlivem na vykon éinnosti Podfondu
3.1. Hlavni faktory, jez mély vliv na vysledek hospodareni Podfondu:

Vérny a vycerpdvajici obraz o hospodareni investi¢niho fondu poskytuje roéni Ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. pro-
since 2020.

4. Udaje o osobé, ktera méla kvalifikovanou Géast na Podfondu
Ve sledovaném obdobi neméla zadné osoba kvalifikovanou Ucast na tGcetnf jednotce.

5. Udaje o osobach, na kterych mél Podfond kvalifikovanou téast (k 31. 12. 2020)

Nazev I¢o Zakladni kapital (tis. K&) Podil fondu (%)
NRE Jablonec s.r.o. 03 862 984 4010 100
NRE Hradec s.r.o. 03 818 900 210 100
NRE Znojmo s.r.o. 03815579 210 100
NRE OFM s.r..o. 075 49 849 20 100
NRE VySehrad Victoria s.r.o. 04 485980 210 100
NRE South Point 16 s.r.o. 04 486 048 210 100
NRE North Point 17 s.r.o. 04 485 874 210 100
NRE Kutil s.r.o. 046 07 155 20 100
NRE Panorama s.r.o. 054 69 091 20 100
NRE Smichov Gate s.r.o. 054 69 228 20 100
NRE Penny 1 s.r.o. 056 28 024 30 100
CXD Czech, s.r.o. 060 24 271 10 100
NRE OCCB s.r.0. 046 07 112 10 100
ZNO Slovakia s.r.o. 51842173 131 100
Celkem 5321

6. Osoby jednajici s Podfondem ve shodé
Ve sledovaném obdobi nejednal Podfond ve shodé s Zadnou osobou.

7. Udaje o osobé depozitare

Nazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Sidlo: Zeletavskd 1525/1, Praha 4, 140 92
ICO: 649 48 242

Depozitar je spole¢nosti zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 3608.

8. Udaje o viech obchodnicich s cennymi papiry, ktefi vykonavali éinnost obchodnika s cennymi
papiry pro Podfond

V rozhodném obdobi vykondvala ¢innost obchodnika s cennymi papiry pro Podfond spole¢nost Arca Brokerage House o.c.p. a.s. (dfive
SALVE INVESTMENTS, o. c. p,, a.s., pfejmenovéna k 18. 8. 2017) se sidlem Plyndrenska 7/A, Bratislava 824 63, Slovenska republika,
ICO: 35 871 211, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Okresnim soudem Bratislava |, vliozka &islo: 3228/B, na zakladé Smlouvy
o povéreni ze dne 3. 4. 2017 v souladu s ust. § 50 Zakona.



9. Udaje o viech penézitych i nepenézitych plnénich, ktera pfijali v rozhodném obdobi élenové
statutarniho organu a spravni rady

9.1. Statutarni reditel

Statutdrni feditel pfijal v roce 2020 dividendu z investi¢nich akcii drzenych v Podfondu v brutto vysi 0 tis. K¢ (v roce 2019 706 tis. K¢)
9.2. Spravnirada

Clenové spravni rady nepfijali zadné pInéni od Podfondu.

10. Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku fondu ke dni, kdy bylo

provedeno ocenéni vyuzité pro tcely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi

tis. K¢

Identifikace majetku fondu Druh aktiva Pofizovaci hodnota  Celkova realna hodnota
NRE Hradec, s.r.o. pujcka 92 302 93 353
NRE Hradec, s.r.o. podil 101 331 348 291
NRE Jablonec, s.r.o. pajcka 121 452 141 532
NRE Jablonec, s.r.o. podil 65 331 229 889
NRE Kutil, s.r.o. pujcka 65 650 75039
NRE North Point 17, s.r.o0. pujcka 88 052 108776
NRE North Point 17, s.r.o. podil 50 578 64 982
NRE OCCB, s.r.o. pujcka 207 854 254318
NRE OCCB, s.r.o. podil 105 434 151212
NRE OFM, s.r.o. pujcka 73 000 80 549
NRE OFM, s.r.o. podil 22 055 42 050
NRE Panorama, s.r.o. pujcka 117 508 145918
NRE Panorama, s.r.o. podil 26 486 82174
NRE Penny, s.r.o. pUjcka 71 450 81 668
NRE Penny, s.r.o. podil 40 294 56618
NRE Smichov Gate, s.r.0. pujcka 271 297 341181
NRE Smichov Gate, s.r.0. podil 25715 86017
NRE South Point 16, s.r.o. pljcka 171920 212 106
NRE South Point 16, s.r.0. podil 74029 42 392
NRE VySehrad Victoria, s.r.o. pujcka 81725 98 494
ZNO Slovakia, s.r.o. pujcka 374218 366 689
ZNO Slovakia, s.r.o. podil 489 821 567 601
NRE Znojmo, s.r.0. pujcka 62 843 67 946

NRE Znojmo, s.r.0. podil 5131 69 588




11. Udaje o poétu investiénich akcii Podfondu, které jsou v majetku élent statutarniho organu
a spravni rady

11.1. Statutarni reditel

Statutdrni feditel vlastnil k 31. 12. 2020 32 309 045 ks investi¢nich akcii CZK tfidy Podfondu (k 31. 12. 2019 vlastnil 27 896 372 ks).
11.2. Spravni rada

Clenové spravni rady nevlastni zadné investi¢ni akcie Podfondu.

12. Udaje o soudnich nebo rozhodéich sporech, jejichz uéastnikem byla nebo je v rozhodném obdobi
Podfond

Podfond nebyl v rozhodném obdobi Géastnikem zadného soudniho nebo rozhod¢iho sporu.

13. Osoba, ktera zajistuje tischovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu

Néazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Sidlo:  Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 92

ICO: 0649 48 242

Depozitar je spolecnosti zapsanou v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3608.

14. Udaje o podstatnych zménach statutu Fondu, ke kterym doslo v priibéhu Géetniho obdobi

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym podstatnym zméném ve statutu Fondu ve smyslu strategie a zaméreni investi¢niho
fondu, poplatkové struktury, subjekt outsourcingu, vedeni fondu a rizikového profilu.

Rozhodnutim valné hromady spole¢nosti NOVA Real Estate ze dne 28. 2. 2020 bylo rozhodnuto, Ze k podfondu 1 budou vydavany dva
druhy investi¢nich akcif, a to tzv. rdstové investiéni akcie A a dividendové investi¢ni akcie A, a to s G¢innosti od 1. 4. 2020. Veskeré
stavajici investicni akcie upsané do Uc¢innosti tohoto rozhodnuti se zménily na rlstové investi¢ni akcie A. S Géinnosti od 1. 4. 2020
vznikl novy druh investi¢nich akcif, tzv. dividendové investi¢ni akcie A, které mohli budouci akcionéfi upisovat od tohoto data.

S ohledem na platnou Ucetni legislativu soucasné doslo k okamzitému pozastaveni dividendové tiidy investi¢nich akcii a ke dni
31.12. 2020 do dividendové tfidy nebyly upsany zadné investicni akcie.

15. Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych pfijmech zaméstnanci a vedoucich osob, vyplacenych
obhospodarovatelem investicniho fondu jeho zaméstnanciim nebo vedoucim osobam

tis. K¢ 2020 2019
Mzdy a odmény ¢lendm predstavenstva obhospodarovatele 8 824 5317
Ostatni mzdy, osobni ndklady a odmény zaméstnancl obhospodarovatele 14 897 11797
Socialni a zdravotni pojisténf 6 656 4992
Naklady na zaméstnance obhospodarovatele celkem 30377 22106

V prabéhu roku 2020 a 2019 nebyly vyplaceny odmény ¢lentim dozoréi rady obhospodarovatele. Odmény ¢lenli pfedstavenstva obhos-
podarovatele se skladaji z fixni a variabilni slozky, pficemz variabilni sloZka je zavisla na vysi dosazeného zisku investi¢ni spole¢nosti.



Statistika zaméstnanci a vedoucich osob obhospodarovatele

2020 2019
Prameérny pocet zaméstnancl 16 12
Pocet ¢lenl predstavenstva 3 3
Pocet ¢len dozorci rady 3 3

16. Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych pfijmech zaméstnanct nebo vedoucich osob, vyplacenych
obhospodarovatelem tém z jeho zaméstnancii nebo vedoucich osob, jejichZz ¢innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil tohoto fondu

tis. K¢ 2020 2019

Mzdy a odmény ¢lentim predstavenstva obhospodarovatele 8824 5317

17. Udaje o praimérném poétu zaméstnanct Podfondu

V rozhodném obdobi Podfond nezaméstnéval Zddného zaméstnance.

18. Investice do vyzkumu a vyvoje

Podfond nevyvijel v uplynulém Géetnim obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

19. Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovné pravnich vztahi
Podfond nevyvijel v uplynulém Gcéetnim obdobi Zadné aktivity v dané oblasti.

20. Informace o tom, zda ma Gcetni jednotka organizacni slozku v zahranici
Podfond nemad organizacéni slozku v zahranici.

21. Fondovy kapital Podfondu

Fondovy kapital k 31. 12. 2020

Fondovy kapital 3019 604 tis. K&

Pocet vydanych investi¢nich akcii EUR tridy 13877 686 ks

Pocet vydanych investi¢nich akcii CZK tfidy 674 522 239 ks

Fondovy kapital na 1 akcii/CZK tfidy 1,2021 K¢

Fondovy kapital na 1 akcii/EUR tfidy 159,1590 K¢

V roce 2020 nedoslo k vyplaté podilt na zisku k vydanym investi¢nim akciim v CZK ani EUR tfidé. V roce 2019 byla vyplacena dividen-
da na 1 investic¢ni akcii v CZK tfidé ve vysi 0,0253 CZK a dividenda na 1 investi¢ni akcii v EUR tfidé ve vysi 0,1273 EUR.

NRE // Vyroéni zprdava 2020



22. Hodnoty investicnich akcii v roce 2020

K datu 31. 12. 2020 hodnota NAV pripadajici na jeden kus investi¢ni akcie CZK rUstové tfidy ¢inila 1,2021 CZK a hodnota NAV pripa-
dajici na jeden kus investi¢ni akcie EUR rlstové tfidy ¢inila 159,1601 CZK (v roce 2019: 1,1277 CZK a 144,5397 CZK).

Vyvoj CZK investi¢ni akcie

Vyvoj EUR investi¢ni akcie

1.1.2018 4.2018 7.2018 0.2018 1.1.2019 2019 7.2019 0.201¢ 2020 1.4.2020 2020 10. 2020

V souladu se Zakonem o Ucetnictvi obsahuje tato Vyroéni zprava Ucetni zavérku, Zpravu auditora a Zpravu o vztazich mezi propoje-
nymi osobami.

V Praze dne 29. dubna 2021

Rudolf Vrestal
povéreny zmocnénec
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora

akcionafi fondu NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice fondu NOVA Real
Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem V celnici 1031/4, Nové

Mésto, Praha 1 (,Fond®) k 31. prosinci 2020 a jeho finan¢ni vykonnosti za rok koncici
31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Fondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2020,

e vykazu zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2020,

e piehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2020, a

e prilohy UCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dal$i vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor(
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky.

Domnivame se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Etickym kodexem pro auditory a u¢etni odborniky (véetné Mezinarodnich standardud
nezdvislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®) a pfijatym
Komorou auditord Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme
i dal8i etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zdkona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida spravni rada Fondu. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo ucetni zaveérku
a naSi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda
ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s U€etni zavérkou &i s nadimi znalostmi o Fondu
ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu

s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, WWW.pWc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spole¢nosti u Komory auditort Ceské republiky pod evidenénim éislem o21.
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pozadavky pravnich pfedpisu na formalni nalezitosti i na postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v prubéhu naseho auditu, do miry, jiZ dokaZzeme posoudit, jsou
dle naseho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou tézZ pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Fondu a o prostfedi, v némz pusobi,
l§ nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti.
Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost spravni rady Fondu za ucetni zavérku

Spravni rada Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi uCetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny

pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpisobené podvodem
nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Fondu povinna posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uCetni zavérky zaleZitosti tykajici se jeho
nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pFipadU, kdy spravni rada planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit u¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
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 auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé u€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti U¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych ucéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti spravni rada Fondu uvedla v pfiloze Ucetni zavérky.



.

pwec

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky spravni
radou, a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu trvat
nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud
tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Fondu trvat nepfetrzité vychazeji z diilkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné prilohy, a dale

to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede

k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nagasovani auditu
a o vyznamnych zjis§ténich, ktera jsme v jeho pribé&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

29. dubna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena feditelkou

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni ¢. 1981

Tato zprava je ur¢ena akcionafi fondu NOVA Real Estate, investiéni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s.



NOVA Real Estate, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Ucetni zavérka k 31. prosinci 2020

ICO: 04331869

Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investort dle § 95 odst. | pism. a) zékona ¢. 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢-

nostech a investi¢nich fondech

Okamzik sestaven( icetni zavérky: 29. dubna 2021

ROZVAHA

k 31. prosinci 2020

tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami - splatné na pozadani 7 1955 1656
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty — ostatni 8 103 385
Aktiva celkem 2058 2 041
PASIVA
4 Ostatni pasiva 9 137 120
8 Zakladni kapital — splaceny 10 2 000 2 000
14 Neuhrazena ztrata z predchozich let -79 -79
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 0 0
Pasiva celkem 2058 2 041
tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2019
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva
15 Hodnoty prfedané k obhospodarovani 11 1921 1921




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za rok konéici 31. prosince 2020

tis. Ké Bod 2020 2019
1 Ostatni provozni vynosy 13 90 159
5 Naklady na poplatky a provize -1 -9
6 Zisk nebo ztrata z financnich operaci -23 -8
9 Spravninaklady — ostatnf 5 -56 -142
19 Zisk/ztrata za ucetni obdobi pred zdanénim 0 0
23 Dan z pfijmu 0 0
24 Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0
PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za rok koncici 31. prosince 2020
Bod Zakladni Opraveno Opraveno
tis. K& kapital Nerozdélena Celkem
ztrata
Zlstatek k 1. 1. 2019 2000 -79 1921
Cisty zisk/ztrata za Ugetnf obdobf 0 0 0
Zlstatek k 31. 12. 2019 2 000 -79 1921
Cisty zisk/ztrata za ucetni obdobf 0 0 0
Zastatek k 31. 12. 2020 2 000 -79 1921

Priloha uvedend na stranach 4 az 11 tvofi nedilnou soucast této Ucetni zavérky.



1. OBECNE INFORMACE

Vznik a charakteristika fondu

NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (déle jen ,Investi¢ni fond" nebo ,Fond") je obhospodarovan
a administrovan spoleénosti REDSIDE investi¢ni spolednost, a.s., pfi¢emz Fond vznikl na zékladé rozhodnuti Ceské narodni banky
¢.j. 2015/088423/CNB/2015 ze dne 13. 8. 2015, jez nabylo pravni moci 20. 8. 2015.

Fond je zapséan do seznamu investiénich fond( s pravni osobnosti vedeném CNB dle § 597 pism. a) Z&kona 240/2013 Sh. (déle jen
,Zakon").

Fond je fondem kvalifikovanych investor(i ve smyslu § 95 odst. 1 pism. a) Zakona, ktery miZze vytvaret jednotlivé podfondy fondu pod-
le § 165 odst. 1. Zdkona. Kazdy podfond shromazduje finanéni prostredky od kvalifikovanych investor( vydavanim investi¢nich akcif
podfondu a provadi spolec¢né investovani shromézdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené
investi¢ni strategie podfondu ve prospéch téchto kvalifikovanych investort.

Fond je zalozen na dobu neurcitou.

Strategie fondu
Fond je fondem ve formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitadlem. Hlavni ¢innosti fondu je zastfeSovani vytvorenych
podfondd, které investuji v rdmci jednotlivych investiénich strategii podfondd danych statutem kazdého podfondu.

Fond zastiesuje podfondy, které investuji do realit v Ceské republice a ve stfedni Evropé, a které jsou samostatnymi Gcetnimi jednotkami.

Zakladatelské akcie
Fond byl zaloZen spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. s 20 ks zakladatelskych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté
100 000 K¢&. VSechny akcie jsou ve vlastnictvi investi¢ni spole¢nosti.

Vytvorené podfondy
Investiéni fond zastfeSuje NOVA Real Estate — podfond 1.

Organizacni sktruktura
Fond je fizen investi¢ni spole¢nosti.

Zakladni udaje o investicni spole¢nosti
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. (déle jen ,Investiéni spolecnost"), IC: 242 44 601, se sidlem Praha 1, Nové Mésto, V Celnici 1031/4,
PSC 110 00, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 18362.

Zakladni kapital
8 400 000,- K¢ (slovy: osm miliont ¢tyfi sta tisic korun ¢eskych), splaceno 100 % zékladniho kapitéalu.

Datum vzniku
29.6.2012

Rozhodnuti o povoleni k ¢innosti
Rozhodnuti CNB ¢.j. 2013/5063/570 ze dne 26. 4. 2013.
Investiéni spoleénost je zapséna v seznamu investiénich spole¢nosti vedeném CNB.

Cinnost Investiéni spoleénosti ve vztahu k Fondu:
- obhospodafovani majetku Fondu,
- sprdva majetku Fondu, véetné investovani na Gcéet Fondu,
- Fizenirizik spojenych s investovanim
- administrace Fondu, zejména
- vedeni Ucetnictvi Fondu
- zajistovani pravnich sluzeb,



- compliance,

- vyfizovani stiznosti a reklamacf investort Fondu,

- ocenhovani majetku a dluht Fondu,

- vypocet aktualni hodnoty investi¢ni akcie podfondd,

- zajistovani plnéni povinnosti vztahujicich se k danim, poplatkm nebo jinym obdobnym penézitym pIinénim,
- vedeni seznamu vlastnikl investi¢nich akcii vydédvanych Fondem,

- rozdélovani a vyplaceni vynost z majetku Fondu,

- zajistovani vydavani a odkupovani investicnich akcii vydavanych Fondem,

- vyhotoveni a aktualizace vyro¢ni zpravy Fondu,

- vyhotoveni propagacniho sdéleni Fondu,

- uverfejnovani, zpfistupfiovani a poskytovani udajd a dokumentd akcionardm Fondu a jinym osobam,
- oznamovani Udajd a poskytovani dokumenttl CNB nebo orgénu dohledu jiného &lenského statu,

- vykon jiné ¢innosti souvisejici s hospodarenim s hodnotami v majetku Fondu

- rozdélovani a vyplaceni penézitych plnéni v souvislosti se zrusenim Fondu,

- vedeni evidence o vydavani a odkupovani investi¢nich akcii vydavanych Fondem,

- nabizeni investic do Fondu.

Predmét podnikani Investicni spolecnosti
Cinnost investiéni spoleénosti dle Zakona vykonavana na zakladé povoleni Ceské narodni banky ze dne 26. 4. 2013.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2020

Predstavenstvo

Rudolf Vrestal Predseda od 29. ¢ervna 2012
Ing. Michal Zachar od 9. dubna 2020
Ing. Karel Krhovsky od 1. ledna 2018

Dozoréi rada

Petra Rychnovska Predseda od 29. ¢ervna 2013
Ing. Petr Studnicka od 10. ¢ervna 2014
Ing. Sarka Burgetova od 27. listopadu 2020

ZpUsob jednani
Investicni spolecnost zastupuje predstavenstvo, a to vzdy pfedseda predstavenstva spolec¢né s dalSim ¢lenem predstavenstva.

Akcionafi a akcie
K 31.12. 2020 byli hlavnimi akcionafi investi¢ni spolecnosti:

- RVR Czech, s.r.o., ICO: 24 300 136, 90,48 %
Praha 1, V Celnici 1031/4, PSC 110 00
- Arca Capital Finance Group, a.s., ICO: 50 108 361, 9,562 %

Plynarenska 7/A, PSC 821 09, Bratislava, SK

Zmény v obchodnim rejstriku
V roce 2020 doslo k nasledujicim zménam v orgéanech spolecnosti:

Predstavenstvo
Ing. Juraj Dvorak — den zdaniku ¢lenstvi 8. dubna 2020, vymazano dne 14. dubna 2020.
Ing. Michal Zachar — den vzniku ¢lenstvi 9. dubna 2020, zapsano dne 14. dubna 2020.

V dozor¢i radé spolecnosti doslo ve sledovaném obdobi k nasledujicim zménam: S Gcinnosti ke dni 9. 4. 2020 byl zvolen jako ¢len
dozoréi rady Ing. Juraj Dvoidk namisto pani Ing. Sarky Burgetové, jejiz funkce &lenky dozor¢i rady zanikla ke dni 8. 4. 2020. Ing. Juraj
Dvorak byl poté zvolen pfedsedou dozorci rady. Ing. Juraj Dvordk byl odvolan z funkce ¢lena dozor¢i rady ke dni 26. 11. 2020 a misto
né&j byla zvolena do funkce &lena dozoréf rady Ing. Sarka Burgetova. Nasledné byla jako nové predsedkyné dozoréi rady zvolena dne
27.11. 2020 Petra Rychnovska.



2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ugetni zavérka obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztréty a souvisejici prilohu byla sestavena v souladu se zakonem o U&etnictvi, vyhlas-
kou MF CR ¢. 501/2002 Sbh. a Seskymi Ugetnimi standardy pro finan&nf instituce.

Ucetni zévérka byla zpracovéana na principech ¢asového rozliseni néklad( a vynost a jejich historickych cen.

Pfi zpracovani Ucetni zavérky, zejména pfi ocenovani aktiv a zdvazkd, vedeni investi¢ni spoleénosti vzalo v Uvahu dopady pandemie
nového koronaviru zptisobujiciho onemocnéni COVID-19.

Ucetni zavérka vychazi z pfedpokladu trvani Fondu, nebot u néj nenastava zadna skutecnost, ktera by jej omezovala nebo mu brénila
v této Cinnosti pokracovat v dohledné budoucnosti.

Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana. VSechny jeji idaje jsou v tis. K&, neni-li uvedeno jinak
3. DULEZITE UCETNi METODY
Ucetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dalezitymi ugetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu

V zdvislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni icetniho pfipadu zejména den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cen-
nych papirt, den provedeni platby, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi, popf. jinymi derivaty,
den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. ivérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem operace, tedy ke dni sjednani obchodu.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu
aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se
téchto prav vzda.

V pfipadé, Ze finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne (napf. tim, Ze povinnost definovana smlouvou je splnéna, zrusena nebo skonéf
jeji platnost), Ucetni jednotka jiz dale nevykazuje finanéni zavazek nebo jeho ¢ast v rozvaze. Rozdil mezi Géetni hodnotou finanéniho
zavazku, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za pfislusny dluh uhrazenou se Uctuje do na-
klad(i nebo vynosu.

(b) Pohledavky

Pohledavky primarné vzniklé u Fondu se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné pohledavky se odepi-
suji po jejich promlceni, resp. skonceni spravniho fizen.

Pohledavky pfevzaté postoupenim se ocenuji pofizovaci cenou zahrnujici pfimé transakéni néklady (napf. znalecké posudky, pravni
néklady).

Pohledavky z obchodniho styku

Pohledavky z obchodniho styku jsou posuzovany z hlediska ndvratnosti. Na zékladé posouzeni Fond stanovuje k jednotlivym pohle-
davkam ztratu ze znehodnoceni. Pokud Fond pfimo neodepise ¢ast pohledavky odpovidajici ztraté ze znehodnoceni, tvofi k této ¢asti
pohledavky opravnou polozku. Opravné polozky vytvarené na vrub nakladl jsou vykazany v poloZce ,0dpisy, tvorba a pouZiti oprav-
nych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®.

Odpisy nedobytnych pohledavek jsou zahrnuty v poloZce ,0dpisy, tvorba a pouziti opravnych poloZek a rezerv k pohleddvkam a za-
rukam” vykazu zisku a ztraty. V pfipadé odpisu pohledavky, ke které byla vytvofena opravnd polozka v pIné vysi, se o stejnou ¢astku
snizuji opravné polozky ve stejné poloZce vykazu zisku a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych pohleddvek jsou uvedeny ve vykazu zisku
a ztraty v poloZce ,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledadvkam a zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohleddvek”.



(c) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvori na vrub nakladu ve vysi, ktera je
nejlepsim odhadem vydajl nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvofi v pfipadé, pokud jsou spinéna nasledujici kritéria:
- a) existuje povinnost (pravni nebo vécna) pinit, ktera je vysledkem minulych udalosti,
- b) je pravdépodobné nebo jisté, Ze pInéni nastane a vyzada si odliv prostfedk( predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz
"pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vy$si nez 50 %,
- ) je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

(d) Pfepocet cizi mény
Transakce vygislené v cizi méné jsou G&tovany v tuzemské méné prepodtenéd devizovym kurzem vyhlagenym CNB platnym v den
transakce neboli v den uskuteénéni tcetniho pripadu.

Aktiva a pasiva vy&islend v cizi méné jsou prepoéitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovaném CNB platném k rozvahovému
dni. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vyc¢islenych v cizi méné, kromé majetkovych Ucasti v cizi méné a pohledavek
z podfizenych uveérd, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci”.

(e) Dan z pfidané hodnoty
Fond nenf registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (,DPH").

(f) Zdanéni
Splatna dan

Danovy zéaklad pro dan z pfijmu se vypocte z vysledku hospodareni bézného ucéetniho obdobi pfed zdanénim pfipoétenim danové
neuznatelnych nékladl, odectenim nezdanovanych vynosu, a déle Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozena dan

Odlozena dan vychazi z veskerych pfechodnych rozdild mezi ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazkd s pouzitim ocekdvané danové
sazby platné pro ndsledujici obdobi. OdloZena dan z ocenovacich rozdild ve vlastnim kapitalu se rovnéz vykazuje jako sou¢ast oce-
novacich rozdilt ve vlastnim kapitdlu. O odloZené danové pohleddvce se Uctuje pouze v pfipadé, kdy je pravdépodobné jeji uplatnéni
v nasledujicich Géetnich obdobich.

(g) Spfiznéné strany
Strana je spfiznéna s fondem pfi spInéni podminek
a) strana
(i) ovlada nebo spoluovlada Fond;
(ii) ma podstatny vliv na Fond; nebo
(i) je ¢lenem klicového vedeni Fondu.
b) strana je pridruzenym podnikem Fondu.
c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je Fond spoluvlastnikem
d) strana je ¢lenem klicového managementu Fondu nebo investi¢ni spole¢nosti
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce patfici pod pismeno a) nebo d)
f) stranajelcetnijednotkou, kterd je ovlddana, spoluovliddand nebo mé nanipodstatny vliv pfimo nebo nepfimo jakykolivjednotlivec
patfici pod pismeno d) nebo e) nebo v ni mé takovyto jedinec pfimo nebo nepfimo podstatné hlasovaci pravo; nebo
g) strana je planem pozitk(i po skonceni pracovniho pomeéru ve prospéch zaméstnancu Ucetni jednotky, kterd je spriznéna s Fondem

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojd, sluZzeb nebo zavazkd mezi Fondem a spfiznénou stranou bez ohledu na to,
zda je Uctovéana cena.

(h) Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
Penézni prostredky jsou tvofeny vyhradné pohledavkami za bankami splatnymi na pozadani.
Fond nedisponuje zadnymi penéznimi ekvivalenty.



(i) Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény tcetnich metod

Polozky z jiného Ucetniho obdobi, nez kam Gcetné patfi, a zmény Ucetnich metod jsou Uctovany jako vynosy nebo naklady ve vykazu
zisku a ztraty v béZzném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb Uctovani vynost a nakladt minulych obdobi, které jsou
zachyceny prostrednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z predchozich obdobi" v rozvaze Fondu.

4. ZMENY UCETNICH METOD
V bézném ucetnim obdobi nedoslo k zadnym zménam Gcetnich metod.

5. SPRAVNIi NAKLADY

tis. Ké 2020 2019
Naklady na audit 17 142
Néklady na depozitare 36 -
Ostatni spravni naklady 3 -
Celkem 56 142

Fond neplatil Zzadné spravni poplatky obhospodarujici investiéni spoleénosti. Poplatky za obhospodarovani, stejné jak ostatni spravni
naklady jsou fakturovany jednotlivym podfondtm.

6. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

tis. Ké 2020 2019
Aktiva

Pohledavky za nebankovnimi subjekty — ostatni 46 385
Vynosy

Ostatni provozni vynosy 90 159

7. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31.12. 2020 31.12.2019
Bézné ucty (nostro ucty) 1955 1656
Pohledavky za bankami v Cisté vysi 1955 1656

8. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNiMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31.12. 2020 31.12.2019

Pohledavky za spfiznénymi subjekty 103 385




Pohledavky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 103 385

9. OSTATNI PASIVA

tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni véfitelé - 40
Dohadné ucty pasivni 137 80
Celkem 137 120

10. VLASTNI KAPITAL

Zapisovany zakladni kapital Fondu ¢inf 2 000 tis K&. Fond vydal 20 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé.
Jedinym akcionarem je REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.

11. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Penézni prostredky 1955 1656
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 103 385
Ostatni pasiva -137 -120
Celkem 1921 1921

12. FINANCNi NASTROJE

(a) Trzni riziko

Fond se vystavuje vlivu trzniho rizika v disledku své vSeobecné investicni strategie v souladu se svym statutem. Hlavnim uUcelem
Fondu je vytvéaret a zastfeSovat své Podfondy.

Hodnota majetku, do néhoz Fond investuje, mize stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach ekonomickych podminek, trokovych
mér a zplsobu, jak trh prislusny majetek vnima a ocenuje.

(b) Riziko likvidity
Riziko likvidity vznika ze zpUsobu financovani aktivit Fondu a Fizeni jejich pozic. Vzhledem k vyhodnoceni miry tohoto rizika a vzhle-



dem k celkové finan¢ni situaci Fondu ve sledovaném obdobi v prabéhu roku 2020 a 2019 nebylo riziko likvidity vyhodnoceno jako
zavazné a nebyla pfijata Zadna mimoradna opatreni.

Zbytkova splatnost majetku a dluh Fondu

Do 3 mésice Bez

tis. Ké 3 mésicu az 1 rok Nad 1 rok specifikace Celkem
K 31. prosinci 2019

Pohledavky za bankami 1656 - - - 1656
Pohledavky za nebankovnimi subjek- 385 - - - 385
ty

Celkem 2 041 - - - 2041
Ostatni pasiva 120 - - - 120
Vlastnf kapital - - - 1921 1921
Celkem 120 - - 1921 2 041
Gap 1921 - - -1 921 -
Kumulativni Gap 1921 1921 1921 - -

3 mésice

tis. Ké Do 3 mésicl az 1 rok Nad 1 rok Bez specifikace Celkem
K 31. prosinci 2020

Pohledavky za bankami 1955 - - - 1955
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 46 57 - - 103
Celkem 2001 57 - - 2058
Ostatni pasiva 137 - - - 137
Vlastni kapital - - - 1921 1921
Celkem 137 - - 1921 2 058
Gap 1864 57 - -1921 -
Kumulativni Gap 1864 1921 1921 - -

Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatnost Uc¢etnich hodnot jednotlivych finanénich néstrojd, nikoliv veskerych penéznich
tokd, které z téchto nastrojd plynou.

(c) Urokové riziko
Fond neni vystaven plsobeni Urokového rizika, jelikoZ ve svém majetku nema zadna urokové citliva aktiva.

(d) Ménové riziko
Fond se nevystavuje ménovému riziku. VSechna aktiva i pasiva jsou v CZK.



(e) Uvérové riziko

Fond je vystaven Uvérovému riziku z titulu svych obchodnich aktivit, poskytovani Gvérd, zajistovacich transakci a investi¢nich aktivit. Uvé-
rova rizika spojena s obchodnimi a investiénimi aktivitami Fondu jsou fizena prostfednictvim metod a nastrojl fizeni trznich rizik Fondu.
(f ) Operacni, pravni a ostatni rizika

Rizeni operacénich, pravnich a ostatnich rizik je upraveno Statutem Fondu a vnitfnimi pFedpisy. Veskeré investice Podfondu jsou
realizovany v souladu s platnym statutem Podfondu a podléhaji kontrole ze strany depozitare, kterym byla po cely rok 2020 a 2019
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Uplynuly rok 2020 se nesl v duchu znacné nejistoty a do historie se zapiSe zejména jako rok, kdy svét postupné zachvatila pandemie
nemoci COVID-19. Jednotlivé evropské staty véetné Ceské republiky a Slovenské republiky béhem roku pfistoupily k restriktivnim opat-
fenim, kterd méla za cil omezit mobilitu obyvatel a dostat tak tempo Sifeni nemoci pod kontrolu. Vétsina evropskych zemi se potykala
béhem lonského roku hned s nékolika vinami této nemoci. Investiéni spoleénost po cely rok 2020 peclivé sledovala expozici Fondu
vUci propuknuti ndkazy virem COVID-19 a jeho dUsledky, zahrnujicf:

i) provozni dopad na podnikani Spoleénosti a Fondu,

ii) dusledky zhorseni makroekonomickych podminek a zpomaleni toku osob, zboZi a sluzeb,

iii) zména cen aktiv a finan¢nich podminek (véetné Urokovych sazeb).

13. GEOGRAFICKE CLENENI VYNOSU

Fond ma sidlo v Ceské republice. V&echny investice Fondu jsou v ramci Evropské unie. Vynosy Fondu plynuly vyhradné z Ceské re-
publiky.

14. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UGETNi ZAVERKY

S ohledem na legislativni zmény budou od 1. ledna 2021 upraveny Uéetni metody Fondu pro finan¢ni nastroje. Zakon o Ucéetnictvi,
resp. provadéci vyhlaska poZaduje pro finanéni nastroje pouzit standardy IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii. Dopad na ucéetni
zavérku za rok 2021 Investi¢ni spole¢nost vyhodnocuje a podrobné vykaze v Ucetni zavérce Fondu za rok 2021.

0d rozvahového dne do okamziku sestaveni Ucetni zavérky nedoslo k Zadnym jinym vyznamnym udalostem, které by ovlivnily Gcetni
zavérku k 31.12. 2020.

Ucetni zavérka Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna
sestavena dne: statutarniho orgénu: za Ucetnictvi za Ucetni zavérku
29. dubna 2021 f} illff | Jméno a podpis: Jméno a podpis:
{ |I|" ||"
[/ ( f'gf{:lf ‘ﬂ/ — | [/
|/ | (¥ L y 7 f - !
Rudolf Vrestal Karel Krhovsky Sarka Burgetova
Povéreny zmocnénec CEO Head of Finance

tel.: 222 500 758 tel.: 222 500 757
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Zprava nezavislého auditora

akcionariim podfondu NOVA Real Estate — podfond 1 fondu NOVA Real Estate, investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice podfondu NOVA
Real Estate — podfond 1 fondu NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem,

a.s., se sidlem V celnici 1031/4, Nové Mésto, Praha 1 (,Podfond®) k 31. prosinci 2020 a jeho finan¢ni
vykonnosti za rok koncici 31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Podfondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2020,

e vykazu zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosince 2020, a

e prilohy Ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dal$i vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor(
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky.

Domnivame se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Etickym kodexem pro auditory a uc¢etni odborniky (véetné Mezinarodnich standardu
nezdvislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®) a pfijatym
Komorou auditort Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Podfondu nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida predstavenstvo REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. Jak je definovano
v § 2 pism. b) zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé
mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda
ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi

o Podfondu ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, WWW.pWc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spole¢nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénim ¢islem o21.
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Na zakladé provedenych postupl v prubéhu naseho auditu, do miry, jiZ dokazeme posoudit, jsou
dle naSeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s U€etni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Podfondu a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spole¢nosti REDSIDE investi¢ni
spole¢nost, a.s. za ucetni zavérku

Predstavenstvo spolec¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. odpovida za sestaveni tucetni
zaveérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s eskymi uéetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni uetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani u€etni zavérky je pfedstavenstvo spole€nosti REDSIDE investi¢ni spoleénost, a.s.
povinno posoudit, zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat

v pfiloze uCetni zavérky zalezZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo spole¢nosti
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. planuje zruseni Podfondu nebo ukonéeni jeho ¢innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Podfondu odpovida dozoréi rada spole¢nosti REDSIDE
investi¢ni spole¢nost, a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, ze U€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfimé&Fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé u€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe souc¢asti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.
relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jeho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost,
a.s. uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.
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Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem spole¢nosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s., a to, zda s ohledem

na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v pFiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadrfit modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Podfondu trvat
nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Podfond ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale

to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede

k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu spoleénosti REDSIDE investi¢ni
spole€nost, a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich,
ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim
systému.

29. dubna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena feditelkou

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenc¢ni ¢. 1981

Tato zprava je uréena akcionarlim podfondu NOVA Real Estate — podfond 1 fondu NOVA Real Estate,
investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.



NOVA Real Estate, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
NOVA Real Estate — podfond 1
Ucetni zavérka k 31. prosinci 2020

ICO: 71508651
Predmét podnikani: ¢innost investic¢niho fondu
Okam?zik sestaveni Ucetni zavérky: 29. dubna 2021

ROZVAHA

k 31. prosinci 2020

tis. K¢ Bod 31.12. 2020 31.12.2019
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami — splatné na pozadani 10 37 049 116 731
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty — ostatni 11 2 193 265 2152718
8 Ueasti s rozhodujicim vlivem 12 1816393 1077947
Ostatni aktiva 15695 -
Naklady pristich obdobi 2291 -
Aktiva celkem 4 050 593 3347 396
PASIVA
2 Zavazky vici nebankovnim subjektiim — ostatni 13 962 619 31 301
4 Ostatni pasiva 14 68 370 103 545
6 Rezervy na dané 15 - 1363
12 Kapitalové fondy 16 2 335985 2745231
13 Ocenovaci rozdily z pfepocétu Gcasti 659 533 444 230
14 Nerozdéleny zisk z pfedchozich obdobf 21726 43 371
15 Zisk (+)/ ztrata (-) za Uéetni obdobf 17 2 360 -21 645
Pasiva celkem 4 050 593 3347 396
tis. K¢ Bod 31.12. 2020 31.12.2019

PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova pasiva

15 Hodnoty prfedané k obhospodarovani 19 3019 604 3211187




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za rok konéici 31. prosince 2020

tis. K¢ Bod 2020 2019

1 Vynosy z Urokd a podobné vynosy 5 144 094 133296
2 Néaklady na uroky a podobné naklady 6 -27 219 -1 302
5 Naklady na poplatky a provize -630 -56
6 Zisk nebo ztrata z financnich operaci 7 -40 580 8073
9 Spravni naklady - ostatni 8 -70 487 -62 370
Tvorba a pouZiti opravnych poloZek -1116 -

15 Ztraty z pfevodu Ucéasti =779 -95 541
19 Zisk za ucetni obdobi pred zdanénim 3283 -17 899
23 Dan z pfijmu 18 -923 -3746
24 Zisk (ztrata) za ucetni obdobi po zdanéni 2 360 -21 645

Priloha uvedena na stranach 4 az 19 tvofi nedilnou soucast této Ucetni zavérky.



1. OBECNE INFORMACE

Vznik a charakteristika Podfondu

NOVA Real Estate — podfond 1 (dédle ,Podfond") je obhospodafovan a administrovén spolec¢nosti REDSIDE investi¢ni spoleénost, a.s.
(dale ,investi¢ni spolecnost"). Podfond vznikl na zékladé oznameni Ceské narodni banky (dale ,CNB") &. j. 2015/094553/570 ze dne
28.08. 2015, jez nabylo pravni moci téhoz dne.

Podfond byl vytvofen v souladu se zakonem €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon").
Konkrétné se na podfondy vztahuje § 165 Zakona, kdy NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitélem, a.s.
muze vytvaret podfondy za podminky, Ze to umoziuji stanovy. Podfond ma vlastni investi¢ni strategii.

Podfond nemad pravni subjektivitu, nema Zzadné zameéstnance a je zaloZen na dobu neurcitou.
Depozitafem Podfondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Strategie Podfondu

Investiénim cilem Podfondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad drovni vynost dlouhodobych trokovych sazeb prostred-
nictvim dlouhodobych investic do nemovitostnich spolecnosti. V pfipadé, Ze je pro Podfond ekonomicky vyhodna i kratkodoba inves-
tice, je Podfond rovnéz opravnén provadet takovéto kratkodobé investice.

Investicni akcie 2020

Vydavani investiénich akcii Podfondu bylo zahdjeno dne 18. 12. 2015 s pfidélenym kédem ISIN CZ0008041845 v nominalni hodnoté
1 EUR. Vydavani investicnich akcii v CZK bylo zahajeno 16. 2. 2018 s pridélenym kdédem ISIN CZ0008043049 v nominalni hodnoté
1 CZK. Ke dni 31. 12. 2020 bylo upsdno 13 877 686 ks (2019: 17 805 278 ks) investi¢nich akcii v zaknihované podobé v nominalni
hodnoté 1 EUR a 674 522 239 ks (2019: 565 416 720) investi¢nich akcii v zaknihované podobné v nominalni hodnoté 1 CZK.

Organizacni sktruktura
Podfond je fizen investi¢ni spole¢nosti.

Zakladni udaje o investicni spolecnosti

REDSIDE investi¢ni spoleénost, a.s., IC: 242 44 601, se sidlem Praha 1, Nové Mésto, V Celnici 1031/4, PSC 110 00, zapsand v obchod-
nim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 18362. Pfedmétem jeji ¢innosti je ¢innost investi¢ni spole¢nosti
podle Zakona.

Zakladni kapital
8 400 000 K¢, splaceno 100 % zakladniho kapitalu.

Datum vzniku
29.6.2012

Rozhodnuti o povoleni k ¢innosti
Rozhodnuti CNB &.j. 2013/5063/570 ze dne 29. 4. 2013.
Investiéni spolednost je zapsana v seznamu investicnich spole¢nosti vedeném CNB podle § 596 pism. a) Zakona.

Cinnost investiéni spoleénosti ve vztahu k Podfondu:
- obhospodarfovani majetku Podfondu
- sprdva majetku Podfondu, véetné investovani na Ucet Podfondu,
- TFizenirizik spojenych s investovanim
- administrace Podfondu, zejména
- vedeni Ucetnictvi Podfondu
- zajistovani pravnich sluzeb,
- compliance,
- vyfizovani stiznosti a reklamaci investord Podfondu,



- ocenovani majetku a dluht Podfondu,

- vypocet aktudlni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu,

- zajisStovani plnéni povinnosti vztahujicich se k danim, poplatkim nebo jinym obdobnym penézitym pIinénim,
- vedeni seznamu vlastnikl investi¢nich akcii vydavanych Podfondem,

- rozdélovani a vyplaceni vynost z majetku Podfondu,

- zajistovani vydavani a odkupovani investi¢nich akcii vydavanych Podfondem,

- vyhotovenfi a aktualizace vyro¢ni zpravy Podfondu,

- vyhotoveni propagac¢niho sdéleni Podfondu,

- uverejnovani, zpfistupnovani a poskytovani tdaji a dokumentd akcionardm Podfondu a jinym osobam,
- oznamovani Udajl a poskytovani dokument( CNB nebo organu dohledu jiného &lenského statu,

- vykon jiné ¢innosti souvisejici s hospodarenim majetku Podfondu

- rozdélovani a vyplaceni penézitych plnéni v souvislosti se zrusenim Podfondu,

- vedeni evidence o vydavani a odkupovani investi¢nich akcii vydavanych Podfondem,

- nabizeni investic do Podfondu.

Clenové organd investiéni spoleénosti k 31. prosinci 2020

Predstavenstvo

Rudolf Vrestal Predseda od 29. ¢ervna 2012
Ing. Karel Krhovsky od 1. ledna 2018
Ing. Michal Zachar od 9. dubna 2020

Dozoréi rada

Petra Rychnovska Predseda od 29. ¢ervna 2012
Ing. Petr Studnicka od 10. ¢ervna 2014
Ing. Sarka Burgetova od 27. listopadu 2020

Zpusob jednani
Investiéni spole¢nost zastupuje predstavenstvo, a to vzdy pfedseda pfedstavenstva spolec¢né s dalSim ¢lenem prfedstavenstva.

Akcionafi a akcie

K'31.12. 2020 byli hlavnimi akcionafi investi¢ni spole¢nosti:
- RVR Czech, s.ro., ICO: 24 300 136, Praha 1, V Celnici 1031/4, PSC 110 00 90,48 %
- Arca Capital Finance Group, a.s., ICO: 50 108 3671, SK - Bratislava, Plynarenska 7/A, PSC 821 09 9,52 %

Zmény v obchodnim rejstfiku
V roce 2020 doslo k nasledujicim zménam v orgdnech spoleénosti:

Predstavenstvo
Ing. Juraj Dvorak — den zaniku clenstvi 8. dubna 2020, vymazéano dne 14. dubna 2020.
Ing. Michal Zachar — den vzniku ¢lenstvi 9. dubna 2020, zapsano dne 14. dubna 2020.

V dozor¢i radé spole¢nosti doslo ve sledovaném obdobi k nasledujicim zménam: S ucinnosti ke dni 9. 4. 2020 byl zvolen jako ¢len

dozoréi rady Ing. Juraj Dvofak namisto pani Ing. Sarky Burgetové, jejiz funkce &lenky dozoréf rady zanikla ke dni 8. 4. 2020. Ing. Juraj

Dvorék byl poté zvolen pfedsedou dozor¢i rady. Ing. Juraj Dvorak byl odvolan z funkce ¢lena dozoréi rady ke dni 26. 11. 2020 a misto

né&j byla zvolena do funkce &lena dozoréf rady Ing. Sarka Burgetova. Nasledné byla jako nové predsedkyné dozoréi rady zvolena dne

27.11. 2020 Petra Rychnovska.



2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ugetni zavérka obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztréty, prehled o zménach vlastniho kapitalu a souvisejici piilohu byla sestavena
v souladu se zdkonem o Ucetnictvi, vyhlaskou MF CR ¢&. 501/2002 Sb. a ¢eskymi Gcetnimi standardy pro finanéni instituce.

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozlieni néklad( a vynost a jejich historickych cen, s vyjimkou vybranych
finan¢nich néstroji ocenovanych realnou hodnotou. Ucetni zévérka vychézi z predpokladu trvani Podfondu, nebot u néj nenastéva
7adna skutecnost, kterd by jej omezovala nebo mu brénila v této ¢innosti pokradovat v dohledné budoucnosti.

Pri zpracovani ucetni zaverky, zejména pfi ocenovani aktiv a zavazkd, vedenf investi¢ni spolecnosti vzalo v Uvahu dopady pandemie
nového koronaviru zpasobujiciho onemocnéni COVID-19.

Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana. VSechny jeji idaje jsou v tis. K&, neni-li uvedeno jinak.
3. DULEZITE UCETNi METODY
Ucetni zavérka Podfondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dilezitymi ucetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni ticetniho pfipadu zejména den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cen-
nych papirQ, den provedeni platby, den sjednéni a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi, popf. jinymi derivaty,
den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. ivérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Podfond stane smluvnim partnerem operace, tedy ke dni sjednani obchodu.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu
aktivu nebo jeho ¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni préva na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo
se téchto prav vzda.

V pfipadé, Ze finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne (napf. tim, Ze povinnost definovand smlouvou je spinéna, zruSena nebo skonéi
jeji platnost), ucetni jednotka jiz déle nevykazuje finanéni zdvazek nebo jeho ¢ast v rozvaze. Rozdil mezi tcetni hodnotou finanéniho
zavazku, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za pfislusny dluh uhrazenou se Uctuje do na-
kladt nebo vynosu.

Realna hodnota
Redlna hodnota pouzivana pro ocenéni cennych papird se stanovi jako trzni cena vyhlasena ke dni stanoveni redlné hodnoty, pokud
Ucetni jednotka prokaze, Ze za trzni cenu je moZné cenny papir prodat.

V pfipadé verejné obchodovanych dluhovych cennych papirti a majetkovych cennych papirt jsou redlné hodnoty rovny cendm dosa-
Zenym na verejném trhu zemi OECD, pokud jsou zaroven splnény pozadavky na likviditu cennych papird.

Neni-li mozné stanovit redlnou hodnotu jako trzni cenu (napf. Ucetni jednotka neprokdze, Ze za trzni cenu je mozné cenny papir pro-
dat), tak se redlnd hodnota stanovi jako upravena hodnota cenného papiru.

Upravend hodnota cenného papiru se miZe rovnat:
- mife UCasti na vlastnim kapitalu akciové spole¢nosti, pokud se jedna o akcie,
- mife Ucasti na vlastnim kapitalu podilového fondu, pokud se jednd o podilové listy,
- soucasné hodnoté budoucich penéznich toku plynoucich z cenného papiru, pokud se jednd o dluhové cenné papiry



(b) Ugasti s rozhodujicim a uéasti s podstatnym vlivem

Ucasti s rozhodujicim vlivem
Ugasti s rozhodujicim vlivem se rozumf G¢ast v dcefiné spole¢nosti, v niz Podfond fakticky nebo pravné vykonéva pfimo nebo nepfimo
rozhodujici vliv (kontrolu) na jeji fizeni nebo provozovani.

Rozhodujicim vlivem se rozumi schopnost Podfondu fidit finanéni a operativni politiku jiné spole¢nosti, a tak dosahovat prospéchu
z jejich aktivit.

Rozhodujici vliv Podfond vykonava vzdy, kdyZ spliuje alespon jednu z ndsledujicich podminek:
- a) je vétSinovym spolecnikem, nebo
- b) disponuje vétSinou hlasovacich prav na zékladé dohody uzaviené s jinym spole¢nikem nebo spole¢niky, nebo
- ¢) mUze prosadit jmenovani, volbu nebo odvolani vétsiny osob, které jsou statutarnim orgdnem nebo jeho ¢lenem, anebo vétsi-
ny osob, které jsou ¢leny dozorc¢iho organu pravnické osoby, jejimz je spolecnikem.

Ucasti s podstatnym vlivem
Ucasti s podstatnym vlivem se rozumi G&ast v pridruzené spolec¢nosti, kterd nenf dcefinou spole¢nostf
a v niz Podfond vykonava podstatny vliv.

Podstatnym vlivem se rozumi schopnost Podfondu podilet se na finan¢ni a operativni politice jiné spoleénosti, ale bez schopnosti
vykonavat rozhodujicf vliv.

Podstatny vliv Podfond vykondva, kdyZz ma pfimy nebo nepfimy podil nejméné 20 % na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich préavech
v jiné spole¢nosti, pokud v této spole¢nosti nevykonava rozhodujici vliv nebo pokud zfetelné neprokéze, Ze podstatny vliv nenf scho-
pen vykondvat.

Pri mensim nez 20 % podilu se podstatny vliv nepfedpoklada, pokud neni zfetelné, Ze existuje.

Oceneéni ucasti

Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem jsou pfi jejich pofizeni ocenény pofizovaci cenou, které zahrnuje néklady souvisejici s po-
fizenim (napf. znalecké posudky, pravni sluzby). K rozvahovému dni jsou Gcasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem ocenény redlnou
hodnotou na zakladé znaleckého posudku. Zisky a ztraty z tohoto ocenéni se zachycuji rozvahové pfimo ve vlastnim kapitalu v rémci
polozky ,Ocenovaci rozdily".

(c) Pohledavky

Pohledavky primarné vzniklé u ucetni jednotky se vykazuji v nominaini hodnoté sniZzené o opravnou polozku. Nedobytné pohledavky
se odepisuji po jejich promléeni, resp. skonceni spravniho fizeni. Pohledavky pfevzaté postoupenim se ocefuji pofizovaci cenou zahr-
nujici pfimé transakéni néklady (napf. znalecké posudky, pravni naklady).

Pohledavky z obchodniho styku

Pohledavky z obchodniho styku jsou posuzovany z hlediska ndvratnosti. Na zakladé posouzeni Podfond stanovuje k jednotlivym po-
hledavkam ztratu ze znehodnoceni. Pokud Podfond pfimo neodepi§e ¢ast pohledavky odpovidajici ztraté ze znehodnoceni, tvofi k této
¢asti pohledavky opravnou polozku. Opravné poloZky vytvafené na vrub nékladd jsou vykazany v polozZce ,Odpisy, tvorba a pouziti
opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®.

Danové odcitatelnd ¢ast celkové vytvorfenych opravnych poloZek na ztraty z pohleddavek za Ucetni obdobi je vyc&islena dle zakona
€. 593/1992 Sbh., o rezervach pro zjisténi zakladu dané z pfijm0, v platném znéni.

Odpisy nedobytnych pohledavek jsou zahrnuty v poloZce ,0dpisy, tvorba a pouziti opravnych polozZek a rezerv k pohleddvkam a za-
rukam” vykazu zisku a ztraty. V pripadé odpisu pohledavky, ke které byla vytvofena opravna polozka v pIné vysi, se o stejnou ¢astku
snizuji opravné polozky ve stejné poloZce vykazu zisku a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych pohledavek jsou uvedeny ve vykazu zisku
a ztraty v polozce ,Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv k pohledavkam a zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohleddvek”.



Pohledavky z uvéra

Pohledavky z poskytnutych uvér(, které nejsou urceny k obchodovani, se ocenuji redlnou hodnotou.

Zmeény realné hodnoty jsou vykazany v poloZce ,Ocenovaci rozdily" ve vlastnim kapitalu a pfi jejich realizaci tvofi souc¢dast polozky ,Zisk
nebo ztrata z financnich operaci” ve vykazu zisku a ztraty.

(d) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na vrub nakladd ve vysi, kterd je
nejlepsim odhadem vydajl nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvofi v pfipadé, pokud jsou spinéna nasledujici kritéria:
- a) existuje povinnost (pravni nebo vécna) pinit, ktera je vysledkem minulych udélosti,
- b) je pravdépodobné nebo jisté, Ze pInéni nastane a vyzada si odliv prostfedkl predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz
"pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,
- ) je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

(e) Pfepocet cizi mény
Transakce vy¢islené v cizi méné jsou Uétovany v tuzemské méné prepodtené devizovym kurzem vyhlasenym CNB platnym v den
transakce neboli v den uskuteénéni ucetniho pripadu.

Aktiva a pasiva vy&islend v cizi méné jsou prepoditdvana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovaném CNB platném k rozvahovému
dni. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné, kromé majetkovych Ucasti v cizi méné a pohledavek
z podrizenych uverd, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

(f) Dan z pfidané hodnoty
Fond nenf registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (,DPH").

(g) Zdanéni

Splatna dan

Danovy zéklad pro dan z pfijmu se vypocte z vysledku hospodareni bézného ucetniho obdobi pfed zdanénim pfipoctenim danove
neuznatelnych nékladl, odectenim nezdanovanych vynosu, a dale Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan

Odlozena dan vychazi z veskerych prechodnych rozdild mezi U¢etni a danovou hodnotou aktiv a zavazkd s pouzitim ocekavané danové
sazby platné pro nasledujici obdobi. OdloZena dan z ocenovacich rozdild ve vlastnim kapitalu se rovnéz vykazuje jako soucast oce-
novacich rozdilt ve vliastnim kapitalu. O odloZené danové pohleddvce se Uctuje pouze v pfipade, kdy je pravdépodobné jeji uplatnéni
v nasledujicich Uéetnich obdobich.

(h) Leasing
Podfond neeviduje Zadny majetek pochazejici z finan¢niho ¢i operativniho leasingu.

(i) Spfiznéné strany
Strana je spfiznéna s Podfondem pfi spinéni podminek
a) strana
(i) ovlada nebo spoluovlada Podfond;
(i) ma podstatny vliv na Podfond; nebo
(iii) je ¢lenem klicového vedeni Podfondu.
b) strana je pfidruzenym podnikem Podfondu.
c) strana je spoleGnym podnikem, ve kterém je Podfond spoluvlastnikem
d) strana je ¢lenem klicového managementu Podfondu nebo investi¢ni spole¢nosti e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce
patfici pod pismeno a) nebo d)
f) strana je ucetni jednotkou, ktera je ovladand, spoluovlddand nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo nepfimo jakykoliv
jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo €) nebo v ni mé takovyto jedinec pfimo nebo nepfimo podstatné hlasovaci préavo; nebo
g) strana je planem pozitkd po skoncéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnancu Ucetni jednotky, kterd je spfiznéna
s Podfondem.



Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojd, sluZzeb nebo zéavazk mezi Podfondem a spfiznénou stranou bez ohledu na to,
zda je Uctovana cena.

(j) Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
Penézni prostfedky jsou tvofeny vyhradné pohleddvkami za bankami splatnymi na pozadani. Podfond nedisponuje Zadnymi penézni-
mi ekvivalenty.

(k) Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény Gcetnich metod

Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam Gcetné patfi, a zmény ucetnich metod jsou Uctovany jako vynosy nebo naklady ve vykazu
zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zédsadnich chyb Uc¢tovani vynos( a nakladd minulych obdobi, které jsou
zachyceny prostfednictvim polozky

.Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z pfedchozich obdobi" v rozvaze Podfondu.

4. ZMENY UCETNICH METOD
V bézném ucetnim obdobi nedoslo k zadnym zménam Gcetnich metod.

5. UROKOVY VYNOS

tis. K¢ 2020 2019
Vynosy z Urokl a podobné vynosy — z Uvéru 144 094 133296
Cisty trokovy vynos 144 094 133 296

Geografické ¢lenéni urokovych vynost

tis. K¢ 31.12. 2020 31.12.2019
Vynosy z urokt CZ 116 749 107 884
Vynosy z Urokd EU 27 346 25412

6. UROKOVY NAKLAD

tis. K¢ 2020 2019

Néklady na uroky a podobné naklady 27 219 1302

Cisty trokovy naklad 27 219 1302




7. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. Ké 2020 2019
Vynosy z devizovych operaci — kurzové zisky 613792 143 555
Néklady na devizové operace — kurzové ztraty -654 372 -135 482
Celkem -40 580 8073

Geografické clenéni vynost z financnich operaci

tis. K¢ 31.12. 2020 31.12.2019
Finanéni vynosy CZ 303 470 41 942
Finanéni vynosy EU 310 322 101 613

8. SPRAVNI NAKLADY

tis. Ké 2020 2019
Néklady na obhospodarovani Podfondu 52 535 45513
Naklady na vykonnostni poplatek 14 464 14114
Naklady na sluzby depozitare a custody 1262 1183
Naklady na audit, pravni a dafiové poradenstvi 789 655
Ostatni (znalecké posudky, preklady, marketing) 1437 905
Celkem 70 487 62 370

Podfond hradi investi¢ni spole¢nosti poplatky za obhospodarovani, které jsou vypocteny v souladu se smlouvou o vykonu funkce
statutarniho feditele ve vysi 1,6 % vlastniho kapitdlu Podfondu ro¢né a v pfipadé spinéni vSech podminek dle statutu fondu také vy-
konnostni poplatek ve vy$i 30 % z hodnoty pfesahujici 6 % roéni vykonnosti podfondu.

Podfond hradi depozitafi poplatky za vykon funkce depozitafe ve vysi 651 tis. K& (2019: 653 tis. K&).



9. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI 0SOBAMI

tis. Ké 2020 2019
Aktiva
Pohledavky za nebankovnimi subjekty — dcefiné spole¢nosti 2181153 1636 593
Ugasti s rozhodujicim vlivem 1816393 1077947
Pasiva

Zavazky vUci nebankovnim subjektdm — ostatni - -

Ostatni pasiva — _

Ostatni pasiva — dohadné ucty pasivni 15571 24222
Vynosy
Vynosy z Urokl z Uvérd ic¢astem s rozhodujicim viivem 143 234 133001
Naklady
Poplatek za obhospodarovani 52 535 45513
Vykonnostni poplatek 14 464 14114

10. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. Ké 31.12. 2020 31.12. 2019
BéZné ucty (nostro Ucty) 37049 116 731
Pohledavky za bankami v Cisté vysi 37 049 116 731

11. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. Ké 31.12. 2020 31.12. 2019
Pohledavky z poskytnutych uvérl (véetné urokud a kurzového precenéni) 2193 265 2152715
Pohledavky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 2193 265 2152718

Uvéry poskytnuté dcefinym spolecnostem jsou troceny Urokovou sazbou ve vy$i 6-9 % p. a. a jsou splatné v letech 2020-2024. Uvé-
ry poskytnuté ostatnim spoleénostem jsou Uroceny urokovou sazbou ve vysi 5-8 % p.a. Vedeni spole¢nosti se domnivd, Ze jistina
a Gasové rozlisené uroky budou splaceny z penéznich tokl vytvarenych v rdmci béZnych obchodnich ¢innosti dcefinych spole¢nosti
v souladu s Uvérovymi smlouvami. Nabéhlé uroky rovnéz jsou splatné az v den splatnosti Uvérl. Podle Zakona a podle Statutu je Pod-
fond povinen jednou ro¢né nechat ocenit majetek a dluhy Podfondu redlnou hodnotou. K rozvahovému dni jsou pohledavky ocenény
realnou hodnotou.



12. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM
K 31. prosinci 2020

Obchodni firma

Podil na vl. kapitalu

Pofizovaci cena

Realna hodnota

NRE Znojmo s.r.o. (ptivodné OPX Czech, s.r.o0.) 100 % 5131 69 588
NRE Jablonec s.r.o. (pdvodné OUA Czech, s.r.0.) 100 % 65 331 229 889
NRE Hradec s.r.o. (plvodné OQT Czech, s.r.0.) 100 % 101 331 348 291
ZNO Slovakia s.r.o. 100 % 489 821 567 601
NRE OFM s.r.o. (ptivodné HMX Czech s.r.0.) 100 % 22 055 42 050
NRE North Point 17 s.r.o. 100 % 50 578 64 982
NRE South Point 16 s.r.o. 100 % 74029 42 392
NRE Vy$ehrad Victoria s.r.o. 100 % 64 663 21909
CXD Czech, s.r.o. 100 % 25055 16724
NRE Smichov Gate s.r.o. 100 % 25715 86017
NRE Panorama s.r.o. 100 % 26 486 82174
NRE Penny 1 s.r.o. 100 % 40 294 56 618
NRE OCCB s.r.o. 100 % 105 434 151212
NRE Kutil s.r.o. 100 % 25595 36946
Celkem 1121518 1816 393

K 31. prosinci 2019

Obchodni firma

Podil na vl. kapitalu

Pofizovaci cena

Redlna hodnota

NRE Znojmo s.r.o. (plivodné OPX Czech, s.r.0.) 100 % 5131 56 369
NRE Jablonec s.r.o. (plivodné OUA Czech, s.r.o.) 100 % 65 331 184190
NRE Hradec s.r.o. (plvodné OQT Czech, s.r.0.) 100 % 101 331 303963
NRE North Point 17 s.r.o. 100 % 50 578 52 234
NRE South Point 16 s.r.0. 100 % 74 029 34 049
NRE VySehrad Victoria s.r.o. 100 % 64 663 21 441
CXD Czech, s.r.o. 100 % 25055 14612
NRE Smichov Gate s.r.o. 100 % 25715 110 274
NRE Panorama s.r.o. 100 % 26 486 74735
NRE Penny 1 s.r.o. 100 % 40 294 49 483
NRE Kutil s.r.o. 100 % 25595 33854
NRE OCCB s.r.o. 100 % 105434 133 055
NRE OFM s.r.o. 100 % 65 9688
Celkem 609 707 1077 947

Veskeré (i¢asti s rozhodujicim vlivem, kromé spoleénosti ZNO Slovakia s.r.o., kterd ma sidlo na Slovensku, maji sidlo v Cesku.

Podle Zakona a podle Statutu je Podfond povinen jednou ro¢né nechat pfecenit jméni Podfondu na redlnou hodnotu.



V pribéhu roku 2015 a 2016 nakoupil Podfond 100% podily ve spolecnostech, které vlastni a provozuji velkometrazni nakupni centra
v okresnich méstech Ceské republiky. V letech 2017 az 2019 doslo k dal$/m Uspé&snym akvizicim a Podfond se stal majitelem 100 %
podilt ve spole¢nostech vlastnicich a provozujicich jak administrativni budovy v Praze, tak regionalni maloobchodni prodejny. V roce
2020 doslo k nédkupu primyslového parku na Slovensku. Nakupy téchto spolecnosti byly ve vSech pfipadech zcela financovany cizimi
zdroji, a proto je vlastni kapital dcefinych spole¢nosti Podfondu velmi nizky.

Redlna hodnota Gcasti s rozhodujicim vlivem k rozvahovému dni byla stanovena na zékladé znaleckého ocenéni. Toto ocenéni meto-
dicky vychazelo zejména z projekci diskontovanych penéznich tokl zaloZzenych na predpokladanych odhadech budoucich penéznich
tokd, zaloZenych na existujicich najemnich a servisnich smlouvach. Prihlédnuto bylo k nezavislym externim datim z trhu nadjemnich
prostor v CR, kdy se vyhodnocuje zejména historické a aktudlni trzni najemné za podobné &i typové srovnatelné nemovitosti v dané
lokalité, stavu a s co mozna nejvice podobnym najemnim profilem. Ocenéni déle pracuje s diskontnimi sazbami, které odrazeji sou-
¢asné trzni hodnoceni neurcitosti vySe a nacasovani penéznich tokl. Hlavni pfedpoklady, z nichZ vychdzi odhad rediné hodnoty, jsou:

- aktualné zasmluvnéné najemné;

- ocCekavané budouci trznf najemné;
- mira neobsazenosti;

- technicky stav budovy a lokalita;
- a odpovidajici diskontni sazby.

Tato ocenéni jsou pravidelné porovnavana s aktualnimi udaji o trznim vynosu a skute¢nymi transakcemi vykazanymi na trhu za dané
obdobi. Odhadovana realna hodnota je citlivd na hlavni pfedpoklady, z nichz odhad vychazi, konkrétné na diskontni faktor pouzity
v rozmezi od 5,00 % do 6,83 %. ZvySeni diskontniho faktoru v budoucnosti by znamenalo vyrazné sniZeni rediné hodnoty.

Ocenovaci rozdil mezi redlnou hodnotou a pofizovaci cenou Gcéasti k rozvahovému dni ve vysi 694 875 tis. K& (k 31. 12. 2019:
468 241 tis. K&) predstavuje zejména rozdil mezi redlnou hodnotou jednotlivych obchodnich a administrativnich center a priimyslo-
vych parkd podle znaleckého ocenéni a cenou, za kterou byla tato obchodni a administrativni centra a primyslové parky koupena
(veetné souvisejicich pofizovacich nékladd) a vyplyva zejména z odlisné vyse vstupnich parametr ocenovacich modeld pouZitych
znalcem a parametrd pouzitych pfi kalkulaci kupni ceny téchto obchodnich a administrativnich center a primyslovych parkl v ¢ase.

13. ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

tis. K& 31.12. 2020 31.12.2019
EUR zavazky vuci nebankovnim subjekttim jiné nez splatné na pozadani 845115 -
CZK zavazky vuci nebankovnim subjekttim jiné nez splatné na pozadani 117 504 31302
Zavazky vici nebankovnim subjektiim celkem 962 619 31302

14. OSTATNI PASIVA

tis. Ké 31.12. 2020 31.12. 2019
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni véfitelé 10 550 55938
Dohadné ucty pasivni 23105 24223
Odlozeny danovy dluh 34715 23384

Celkem 68 370 103 545




15. REZERVY NA DAN Z PRiJMU

tis. Ké 2020 2019
Pocatecni stavk 1. 1. 1363 742
Tvorba rezervy ve vysi ocekdvané dané 931 3140
Pouziti rezervy na Uhradu dané -2 294 -2 519
Konecny stav k 31. 12. - 1363
16. VLASTNI KAPITAL

tis. Ké 31.12. 2020 31.12. 2019
Vlastni kapital v tfidé CZK (tis. K¢) 810 845 637 619
Vlastni kapital v tfidé EUR (tis. K¢) 2208 759 2 573 568
Vlastni kapital celkem (tis. K¢&) 3019604 3211187
Pocet vydanych investi¢nich akcii CZK (kusy) 674 522 239 565416 720
Pocet vydanych investi¢nich akcii EUR (kusy) 13 877 686 17 805278
Cista hodnota aktiv na jednu CZK akcii (K&) 1,2021 11277
Cista hodnota aktiv na jednu EUR akcii (K&) 159,1590 144,5397

Kapitalové fondy Podfondu jsou tvofeny investi¢nimi akciemi. V roce 2020 Podfond emitoval 105 177 927 ks (2019: 230 939 483 ks)

investi¢nich akcif.

Aktualni hodnota investi¢ni akcie Podfondu je stanovovéana z fondového kapitalu Podfondu, a to pro pfislusny kalendarni mésic podle

stavu k poslednimu dni pfislusného kalendarniho mésice. Ocenovaci rozdily vykdzané ve vlastnim kapitalu Ize analyzovat ndsledovné:

tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Ocenovaci rozdily z pfepoctu ucasti 694 248 467 614
Ocenovaci rozdily z pfepo¢tu pohledavek - -
Odlozeny danovy dluh z pfepoctu -34 715 -23 384
Celkem 659 533 444 230




Pohyby ve vlastnim kapitalu za rok kon¢cici 31. prosince 2020

tis. Ké Kapitalové Ocenovaci Nerozdéleny
fondy rozdily  zisk (ztrata) Celkem

Zustatek k 1. 1. 2019 2155911 207 478 110 890 2473879
Ocenovaci rozdily nezahrnuté do zisku po zdanéni - 236 752 - 236 752
Cisty zisk za uéetnf obdobf - - 21 645 -21 645
Vyplacené podily na zisku - -67 519 -67 519
Upis investi¢nich akcii do kapitélovych fondu 589 720 - - 589 720
Zustatek k 31.12. 2019 2745 231 444 230 21726 3211187
Ocenovaci rozdily nezahrnuté do zisku po zdanéni - 215303 - 215303
Cisty zisk za usetni obdobf - - 2360 2360
Upis investi¢nich akeif -409 246 - - -409 246
ZGstatek k 31. 12. 2020 2335985 659 533 24086 3019 604

17. NEROZDELENY ZISK

Vyporadani zisku za rok 2019 je uvedeno v pfehledu o zménach vlastniho kapitalu.

Zisk za rok 2020 ve vysi 2 360 tis. K¢ je navrzeno prevést do nerozdélenych zisk( minulych let.

18. DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN

(a) Dan splatna za bézné ucetni obdobi

tis. K¢ 2020 2019
Zisk (ztrata) za Ucetni obdobi pfed zdanénim 3283 -17 899
Z3klad dané 18619 77 652
Splatna dan vypoctena pfi pouziti sazby 5% 931 3883

(b) Odlozena dan

OdloZeny dariovy dluh ve vysi 34 715 tis. KE k 31.12. 2020 (31. 12. 2019: 23 384 tis. K¢) predstavuje 5 % z vyse ocenovacich rozdild

vykdzanych ve vlastnim kapitalu.



19. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Penézni prostredky 37 049 116 731
Utasti s podstatnym vlivem 1816393 1077947
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2 193 265 2152718
Ostatni aktiva, naklady pristich obdobi 3886 -
Zavazky vUci nebankovnim subjektdm -962 619 -31 301
Rezervy na dan - -1 363
Ostatni pasiva -68 370 -103 545
Celkem 3019 604 3211187

20. FINANCNIi NASTROJE

(a) Trzni riziko

Podfond se vystavuje vlivu trzniho rizika v dtsledku své vSeobecné investi¢ni strategie v souladu se svym statutem. Podfond ziskava
prostfedky od akcionar( a investuje je prostfednictvim pfimych ¢i nepfimych investic do prémiovych realitnich projektd ve vyznam-
nych méstech Ceské republiky a stfedni Evropy.

Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, mlZe stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach ekonomickych podminek,drokovych
mér a zplsobu, jak trh prislusny majetek vnima a ocenuje.

(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika ze zpUsobu financovani aktivit Podfondu a fizenf jeho pozic. Vzhledem k vyhodnoceni miry tohoto rizika a vzhle-
dem k celkové finan¢ni situaci Podfondu nebylo riziko likvidity vyhodnoceno jako zdvazné a nebyla pfijata Zddna mimoradna opatreni
az do roku 2019. Vlivem pandemické krize s naslednym dopadem na hospodarstvi celkové ¢elil Podfond v poloviné roku 2020 krizi li-
kvidity z divodu zadosti o odkup investi¢nich akcii u nékolika vyznamnych investort. Po vyhodnoceni scénart ekonomické vyhodnosti
moznych feSeni situace byla zvolena varianta ¢erpdnf Gvéru na Urovni Podfondu za Gcelem vyplaceni odkupovanych investi¢nich akeii.
Ke konci roku 2020 se podfond jiz nachazi ve stabilizované situaci navzdory turbulentnimu vyvoji situace na trhu i ve spole¢nosti
celkové.



Zbytkova splatnost majetku a dluhd Podfondu

Bez
tis. Ké Do 3 mésicl 3m. -1 rok 1-5 let Nad 5 let specifikace Celkem
K 31. prosinci 2019
Pohledavky za bankami 116 731 - - - - 116 731
Pohledavky za nebankovnimi 20183 138 757 1993778 - - 2152718
subjekty
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 1077947 1077 947
Celkem 136914 138 757 1993778 - 1077 947 3 347 396
Ostatni pasiva 80 160 - - - 23 385 103 545
Ostatni zdvazky vaéi klienttim - - 31 301 - - 31 301
Rezervy - 1363 - - - 1363
Vlastni kapital - - - - 3211187 3211187
Celkem 80160 1363 31 301 - 3234572 3 347 396
Gap 56 754 137 394 1962 477 - -2 156 625 -
Kumulativni gap 56 754 194 148 2156 625 2156 625 - -
Bez
tis. Ké Do 3 mésicl 3m. -1 rok 1-5 let Nad 5 let specifikace Celkem
K 31. prosinci 2020
Pohledavky za bankami 37 049 - - - - 37 049
Ostatnf aktiva, naklady, 362 2 680 844 - - 3 886
pfijmy pristich obdobi
Pohledavky za nebankovnimi - 495 551 1697714 803 124 - 2193265
subjekty
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 1816393 1816 393
Celkem 37411 498 231 1698 558 803124 1816393 4050593
Ostatni pasiva 36013 367 - - 34715 68 370
Ostatni zavazky vigi - - 962 619 - - 962 619
nebankovnim subjektdm
Rezervy - - - - - -
Vlastni kapital - 210 858 - - 2808 746 3019604
Celkem 33 288 211 225 962 619 - 2 843 461 4 050 593
Gap 4123 287 006 735939 - -1 027 068 -
Kumulativni gap 4123 291129 1 027 068 - - -

Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatnost U¢etnich hodnot jednotlivych finanénich ndstroja, nikoliv veskerych penéznich
tokd, které z téchto nastroju plynou.



Fond je povinen odkoupit investi¢ni akcie od akcionare do:

a) 4 mésicl od posledniho kalendafniho dne mésice, ve kterém Podfond/Spole¢nost obdrZela Zddost o odkoupeni investi¢nich akcif,
pokud prislusny akcionar zada o odkoupenf investicnich akcii v aktualni hodnoté odpovidajici ¢astce maximalné 10 000 000 CZK
anebo ekvivalent v EUR;

b) 6 mésicu od posledniho kalendafniho dne mésice, ve kterém Podfond/Spole€nost obdrZela Zadosti o odkoupeni investi¢nich akcif,
pokud pfislusny akcionar zada o odkoupeni investi¢nich akcii v aktudlni hodnoté odpovidajici ¢astce vyssi nez 10 000 000 CZK, ma-
ximalné vSak 30 000 000 CZK anebo ekvivalent v EUR;

¢) 12 mésict od posledniho kalendafniho dne mésice, ve kterém Podfond/Spole¢nost obdrzela zZadosti o odkoupenf investi¢nich akcif,
pokud pfislusny akcionar Zada o odkoupeni investi¢nich akcii v aktualni hodnoté odpovidajici ¢astce vy§§inez 30 000 000 CZK anebo
ekvivalent v EUR. Pfi¢emz k odkoupenf investi¢nich akcii pouziva prostfedky z majetku Podfondu.

(c) Urokové riziko
Podfond eviduje ve svém majetku fixné trocené pohleddvky za nebankovnimi subjekty ve vysi 2 193 mil. K& (31.12.2019: 2 153 mil.
K&). Urokové sazby z téchto pohledavek jsou vyrazné nad Urovni dvoutydenni repo sazby CNB. V dohledné dobé se neda odekavat
zvy$eni trznich urokovych mér nad hodnotu, kterd by znamenala potenciélni néklady uslé pfilezitosti. Urokové riziko je hodnoceno
jako nevyznamné.

(d) Ménové riziko
Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota monetarnich aktiv a zavazkd maze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Nesoulad
na strané aktiv a pasiv mdze ovlivnit penézni toky.

Devizova pozice Podfondu

tis. K¢ EUR K¢e Celkem

K 31. prosinci 2019

Pohledédvky za bankami 1931 114800 116 731
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1499 945 652 773 2152718
Celkem 1501 876 767 573 2 269 449
Rezervy - 1363 1363
Ostatni zavazky vaci klientiim - 31302 31302
Ostatni pasiva - 103 545 103 545
Vlastni kapital 2 573568 637 619 3211187
Celkem 2573568 773828 3347 396

Cista devizova pozice -1071 692 -6 255 -1 077 947




tis. K¢ EUR Ké Celkem

K 31. prosinci 2020

Pohledavky za bankami 5828 31221 37 049
Ostatni aktiva, naklady pfistich obdobf - 3886 3 866
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1622082 571183 2193 265
Celkem 1627910 606 290 2234180
Rezervy - - -
Ostatni pasiva - 68 370 68 370
Zavazky vici nebankovnim subjektdm 845115 117 504 962 619
Vlastni kapital 2208759 810 845 3019 604
Celkem 3053874 996 719 4050593
Cista devizova pozice -1 425 964 -390 429 -1816 413

(e) Uvérové riziko
Podfond je vystaven Gvérovému riziku z titulu svych obchodnich aktivit, poskytovani Uvérd, zajistovacich transakef a investicnich aktivit. Uvéro-
va rizika spojend s obchodnimi a investi¢nimi aktivitami Podfondu jsou fizena prostrednictvim metod a nastrojd fizeni trznich rizik Podfondu.

Hodnoceni zajisténi dvért
V pfipadé zajisténi uvérovych pohleddvek povazuje Podfond za akceptovatelné zajisténi nasledujici typy zajisténi: hotovost; cenné
papiry; bonitni pohledavky; bankovni zaruka; zaruka bonitni tfeti strany; nemovitosti; stroje a zafizeni.

Existujici pohledavky plynouci z poskytnutych uvért nebankovnim subjektiim nejsou zajistény zadnym z vySe uvedenych typl zajis-
téni, a to proto, Ze dluznik je ze 100 % vlastnén véfitelem, a ten ma jako ovladajici osoba pod kontrolou veskera pfipadna rizika, ktera
by mohla na strané dluznika vzniknout a pohledavku znehodnotit.

(f) Operacni, pravni a ostatni rizika

Rizeni opera¢nich, pravnich a ostatnich rizik je upraveno Statutem Podfondu a vnitinimi piedpisy. Vegkeré investice Podfondu jsou
realizovany v souladu s platnym statutem Podfondu a podléhaji kontrole ze strany depozitare, kterym byla po cely rok 2020 a 2019
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

21. OSTATNIi UDALOSTI

0d rozvahového dne do okamziku sestaveni Ucetni zavérky nedoslo k zadnym vyznamnym udalostem, které by ovlivnily Ucetni zavérku
k 31.12.2020.

Ucetni zavérka Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna
sestavena dne: statutarniho orgénu: za Ucetnictvi za Ucetni zavérku
29 dubna 2021 ;./”i,.-" "If/ ? Jméno a podpis: Jméno a podpis:
A
[ _:": ("w‘[ | . .1' /

Rudolf Viestal
Povéreny zmocnénec

Karel Krhovsky
CEO
tel.: 222 500 758

Sarka Burgetova
Head of Finance
tel.: 222 500 757
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Zprava o vztazich

mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovlddanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou ve smyslu
ust. § 82 zadkona ¢. 90/2012 Sh., zdkona obchodnich spoleénostech a druzstvech (zédkon o obchodnich korporacich), v platném znéni

I. Uvodni ustanoveni

1.  Rozhodné obdobi
Tato zprava je zpracovana za Gcetni obdobiod 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 (déle jen ,sledované ticetni obdobi‘ nebo ,sledované
obdobi").

2.  Obchodni firma a sidlo spolecnosti
NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 110 00 Praha T,
IC: 04331869, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 20886 (dale také jen ,Spoleénost").

3. Statutarni organ
Statutarnim orgdnem spolecnosti na konci sledovaného tGcéetniho obdobi byl statutarni feditel:

REDSIDE investiéni spoleénost, a.s., se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, V Celnici 1031/4, 110 00, IC: 24244601, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, v oddile B, vloZka 18362 pfi vykonu funkce zastoupeny spole¢né povéfenymi zmocnénci:

Rudolf VFestal, dat. nar. 22. 2. 1977, Praha 3, Zizkov, Prokopova 2849/2a, 130 00;
a
Ing. Karel Krhovsky, dat. nar. 25. 7. 1987, Slavkoy, ¢.p. 265, 687 64.

V dlsledku pfizplsobeni stanov Spole¢nosti nové pravni Upravé obsazené v zakoné o obchodnich korporacich a zékoné ¢. 240/2013
Sh., o investi¢nich spoleénostech a investic¢nich fondech, kterd nabyla Géinnost dne 1. 1. 2021, zanikla dne 31. 12. 2021 funkce
statutarniho feditele, jehoz jako statutarni organ nahradila s i¢innostiod 1. 1. 2021 spravni rada. Spravni rada Spolec¢nosti mize byt
pouze jednoclenna a jejim jedinym ¢&lenem je jeji obhospodarovatel, tj. REDSIDE investiéni spoleé¢nost, a.s. Pfi vykonu funkce ¢lena
spravni rady Spole¢nost zastupuje samostatné jim povéfeny zmocnénec Rudolf Viestal.

4.  Akcionafri a akcie
Ke konci sledovaného ucetniho obdobi byl akcionarem vlastnicim 100 % zakladatelskych akci:
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. - akcionar vlastnici 20 ks kusovych zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé.

Il. Propojené osoby

1.  Ovladajici osoby

REDSIDE investiéni spoleénost, a.s., se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, V Celnici 1031/4, 110 00, IC: 24244601, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, v oddile B, vlozka 18362 (dale také jen ,Ovladajici osoba").

REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. byla ve sledovaném obdobi akcionafem vlastnicim 100 % zakladatelskych akcii Spolecnosti.

RVR Czech, s.r.0., se sidlem Praha 1, V Celnici 1031/4, 110 00, IC: 24300136, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze v oddile C, vlozka 194393.

RVR Czech, s.r.o. byla ve sledovaném obdobi vétsinovym akcionarem spolec¢nosti REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. s podilem
90,48 % a mohla prostrednictvim REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. vykonavat nepfimy vliv na Spolec¢nost.

Rudolf Viestal, dat. nar. 22. 2. 1977, bytem Praha 3, Zizkov, Prokopova 2849/2a, 130 00.
Rudolf Vrestal byl ve sledovaném ucetnim obdobi jedinym spole¢nikem RVR Czech, s.r.o. a mohl prostfednictvim RVR Czech, s.r.o.

a REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. vykondvat nepfimy vliv na Spole¢nost.

(REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s., RVR Czech, s.r.o. a Rudolf Viestal déle také jako ,Ovladajici osoby").



2.  Dalsi osoby ovladané Ovladajicimi osobami (dale také jako ,Propojené osoby")
Seznam vSech spolecnosti, které byly ve sledovaném obdobi ovladané, at jiz pfimo ¢i nepfimo Ovladajicimi osobami:

i. Seznam vsech spolecnosti ve skupiné REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. ve sledovaném obdobi:

REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. vlastnila ve sledovaném obdobi podily a byla obhospodafovatelem a administratorem
nasledujicich investi¢nich fondu a jejich podfondu:

Spoleénost IC/NID Sidlo Podil %

NOVA Real Estate, investi¢ni fond s proménnym 04331869 V Celnici 1031/4, Nové 100 % zakladatelskych akcif
zakladnim kapitalem, a.s. Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa

republika
NOVA Real Estate - podfond 1 8085331795  V Celnici 1031/4, Nové

Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NOVA Green Energy, SICAV, a.s. 08789622 V Celnici 1031/4, Nové 100 % zakladatelskych akcif
Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika
NOVA Green Energy - podfond 1 75161664 V Celnici 1031/4, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, Cesk4
republika
NOVA Money Market, investi¢ni fond s proménnym 04699017 V Celnici 1031/4, Nové 100 % zakladatelskych akcif
zékladnim kapitalem, a.s. Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika
NOVA Money Market - podfond 3 75159911 V Celnici 1031/4, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa
republika
NOVA Money Market - podfond 4 75159929 V Celnici 1031/4, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, Cesk4
republika
ARCA OPPORTUNITY, SICAV, a.s. 24199591 V Celnici 1031/4, Nové 100 % zakladatelskych akcif
Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika
ARCA OPPORTUNITY - podfond 1 75160404 V Celnici 1031/4, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, Cesk4
republika
ARCA OPPORTUNITY CEE EQUITY - podfond 2 75160536 V Celnici 1031/4, Nové
Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. byla dale ve sledovaném obdobi az do ¢ervence 2020 obhospodarovatelem a administratorem
investicniho fondu NOVA Hotels otevieny podilovy fond REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.



NOVA Real Estate, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. viastnila ve sledovaném obdobi podily na ti¢et NOVA Real
Estate — podfond 1 v nésledujicich spole¢nostech:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)

CXD Czech, s.r.o. 06024271 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa
republika

NRE Hradec s.r.o. 03818900 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE Jablonec s.r.o. 03862984 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE Kutil s.r.o. 04607155 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE Panorama s.r.o. 05469091 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceské
republika

NRE Penny 1 s.r.o. 05628024 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa
republika

NRE North Point 17 s.r.o. 04485874 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE OCCB s.r.o. 04607112 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE OFM s.r.o. 07549849 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE Smichov Gate s.r.o. 05469228 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceské
republika

NRE South Point 16 s.r.o. 04486048 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa
republika

NRE VySehrad Victoria s.r.o. 04485980 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NRE Znojmo s.r.o. 03815579 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

ZNO Slovakia s.r.o. 51842173 Laurinska 18 100 %
Bratislava - mestska cast
Staré Mesto 811 01




NRE OCCB s.r.0. vlastnila ve sledovaném obdobi podily v nasledujicich spole¢nostech:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)
RUQ Czech, s.r.o. 04378024 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

NOVA Green Energy, SICAV, a.s. vlastnila ve sledovaném obdobi podily na Uc¢et NOVA Green Energy - podfond 1 v ndsledujicich
spoleénostech:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)

BIOPLYN HOROVCE 3, s. 1. 0. 47168099 106 Horovce 020 62 100 %

BioElectricity, s. r. 0. 47 379 499 Horovce 106 Horovce 020 62 80 %

CES-SOLAR 33, s. 1. 0. 46 094 504 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

CES-SOLAR 42, s.r.o. 46 094 644 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

ENERGOTREND alfa s.r.o. 28566408 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

ENWO s.r.o. 44 022 751 Hlavna 561 Kolinany 951 78 99 %

EPSOLAR s. 1. 0. 44933 428 Kukuéinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

FTVE Green Energy 1,s.1. 0. 46 025 804 Kukuc¢inova 86/9 KoSice - 100 %
mestska cast Juh 040 01

FTVE Green Energy 2, s.r.o. 46 025 553 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

HK-Promotion, s.r. 0. 44707 541 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

CHILOE a.s. 28308883 V Celnici 1031/4, Nové 100 %
Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

INMADE, s.r.o 36 689 246 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

Jakub Solars. r. 0. 46112 871 Kukuc¢inova 86/9 KoSice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

PV-Projekt, s. 1. 0. 45281 106 Kukucinova 86/9 KoSice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

SOLARIS one s.r.o. 43871917 Kukucinova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

TECOMA TRAVEL AGENCY, s.r.o. 36 577 537 Kuku¢inova 86/9 Kosice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01

TFI Slovakia s.r.o. 50 412 477 Laurinska 18 Bratislava - 99 %
mestska cast Staré Mesto
81101

ZXJ Czech, s.r.o. 05866111 V Celnici 1031/4, Nové 100 %

Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika



Spoleénost IC Sidlo Podil (%)
DMJ Management Solutions Korlatolt Felel6sségl  11-09-026180 29271 Komarom, Puskaporosi 100 %
Tarsasag ut 10.
Csete Solar Napenergia Hasznosité Korlatolt 11-09-027388 2921 Komarom, Puskaporosi 100 %
Felel6sségl Tarsasag ut 10.
Darvas Solar Napenergia Hasznosit¢ Korldtolt 11-09-027359 2921 Komarom, Puskaporosi 100 %
Felel6sségl Tarsasag at 10.
Nyires Solar Napenergia Hasznosité Korlatolt 11-09-027371 2921 Komarom, Puskaporosi 100 %
Felelésségl Tarsasag ut 10.
Bardid Solar Napenergia Hasznositd Korlatolt 11-09-027380 2921 Komarom, Puskaporosi 100 %
Felel6sségl Tarsasag at 10.
ENWO s.r.o. vlastnila ve sledovaném obdobi podily v nasledujicich spole¢nostech:
Spoleénost 1€ Sidlo Podil (%)
TOP PELET, s.r.o. 36 739 341 DruZstevna 501 Krn¢a 956 19 100 %
TFI Slovakia s.r.o. vlastnila ve sledovaném obdobi podily v ndsledujicich spole¢nostech:
Spoleénost 16 Sidlo Podil (%)
BIOPLYN HOROVCE 2 s. 1. 0. 45 556 521 106 Horovce 020 62 80 %
BIOPLYN HOROVCE 2 s. r. 0. vlastnila ve sledovaném obdobi podily v nasledujicich spole¢nostech:
Spoleénost 1€ Sidlo Podil (%)
BioElectricity, s. 1. 0. 47 379 499 Horovce 106 Horovce 020 62 20 %
FTVE Green Energy 1, s. r. 0. vlastnila ve sledovaném obdobi podily v nasledujicich spole¢nostech:
Spoleénost 1€ Sidlo Podil (%)
FTVE Green Energy 3,s.1. 0. 47 236 671 Kukuc¢inova 86/9 KoSice - 100 %
mestska ¢ast Juh 040 01
ii. Seznam osob ovladanych RVR Czech, s.r.0. ve sledovaném obdobi:
Spoleénost 1€ Sidlo Podil (%)
REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. 242 44 601 Praha 1 - Nové Mésto, 90,48 %
V Celnici 1031/4, PSC 11000
REDSIDE Investments a.s. 07187939 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 100 %
110 00 Praha 1
SWISS FUNDS, a.s. 05421721 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 100 %

110 00 Praha 1




Dale RVR Czech, s.r.o. ve sledovaném obdobi vlastnila 45% podil ve spole¢nosti RSFA, a.s., IC 08579440, se sidlem V celnici 1031/4,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ve které nebyla klasifikovana jako ovladajici osoba v dlsledku vnitfniho usporadani vztahd akcionarl
ve spole¢nosti.

iii. Seznam osob ovladanych Rudolfem Viestalem ve sledovaném obdobi:

Spoleénost 1€ Sidlo Podil (%)

BAZ Czech, a.s. 28204298 Praha 1,V Celnici 1031/4, PSC 50 %
11000

RVR Czech, s.r.o. 24300136 Praha 1,V Celnici 1031/4, PSC 100 %
11000

TC VENTURES, s.r.o. 25777581 Praha 3, Krasova ¢.p. 1027, 50 %
PSC 13000

White Express s.r.o. 04378059 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 100 %

110 00 Praha 1

iv. Seznam spolecnosti ve skupiné BAZ Czech, a.s. ve sledovaném obdobi:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)

Osoby ovladané spole¢nosti BAZ Czech, a.s. ve sledovaném obdobi:

ASB Czech Republic, s.r.o. 27215849 Praha 1,V Celnici 1031/4, PSC 100 %
11000

ASB Czech SC, s.r.o. 24201235 Praha 1,V Celnici 1031/4, PSC 100 %
11000

ASB Hungary Kft, 01-09-326637, dan ¢éislo Andrdssy Gt 100.3.em. 1062 100 %

26369420-2-42 Budapest, Madarsko

ASB Poland Sp. z o.0. 0000296560 ul. Zlota 59, VarSava, Polska 100 %
republika

ASB Poland SC Sp. z o.0. 0000300061 ul. Zlota 59, Varsava, Polska 99 %
republika

ASB Slovakia, s.r.o. 36 665 061 Laurinska 18 Bratislava 811 01 90 %

MXD Czech, s.r.o 03520005 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 100 %

110 00 Praha 1

Pafikova Property, s.r.o. 05481953 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 100 %
110 00 Praha 1

UnitedData a.s. 04201094 V Celnici 1031/4, Nové Mésto, 44 %
110 00 Praha 1

Osoby ovladané spolecnosti ASB Slovakia, s.r.o. ve sledovaném obdobi:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)

ASB Slovakia Tax, s.r.o. 50 283 596 Laurinska 18 Bratislava - 75 %
mestska cast Staré Mesto
81101




Osoby ovladané spole¢nosti ASB Poland SC Sp. z 0.0. ve sledovaném obdobi:

Spoleénost IC Sidlo Podil (%)

ASB HR Services Sp. z 0.0. w likwidacji 0000414060 Ztota 59, 00-120 Varsava, 100 %
Polska republika

Osoby ovladané spole¢nosti ASB Poland Sp. z o0.0. ve sledovaném obdobi::

Spoleénost 16 Sidlo Podil (%)

ASB Tax Sp. zo.o. 0000423733 Ztota 59, 00-120 Varsava, 4%
Polska republika

Hunter ASB Sp. z 0.0. w likwidacji 0000378002 Ztota 59, 00-120 Varsava, 50 %
Polska republika

ASB Fiscal Representation Sp. z 0.0. 0000319538 Ztota 59, 00-120 Varsava, 100 %
Polska republika

Do vyctu nebyly zahrnuty spole¢nosti ovladané spolec¢nostmi ASB Czech SC, s.r.o., ASB Poland Sp. z 0.0., ASB Hungary Kft a ASB
Slovakia, s.r.o., které byly zaloZeny za Gcelem jejich dal$iho prodeje (tzv. ready-made spolecnosti).

3.  Vztah ovladajicich osob a ovladané osoby
a) Kapitalové propojeni

Ovladajici osoba REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. je vlastnikem 100 % zakladatelskych akcii Ovladané osoby, RVR Czech, s.r.o. je
vlastnikem 90,48 % akcii REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. a Rudolf Vfestal je viastnikem 100 % obchodniho podilu ve spole¢nosti
RVR Czech, s.r.o0.

b) Personalni propojeni

Spole¢nost a Ovladajici osoby byly propojeny i personalné, pficemz REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. byla statutarnim organem,
obhospodafovatelem a administratorem Spole¢nosti. Rudolf VFestal byl povéfenym zmocnéncem statutarniho feditele REDSIDE
investiéni spole¢nost, a.s. ve Spolecnosti, pfedsedou predstavenstva REDSIDE investi¢ni spoleénost, a.s. a jednatelem a jedinym
spole¢nikem RVR Czech, s.r.o.

IIl. Uloha Ovladané osoby, zptsoby a prostiedky ovladani

Spole¢nost byla ve sledovaném obdobi objektem pfimého ovladani REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s., pficemz Spole¢nost vykonava
¢innost fondukvalifikovanych investortdle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona ¢.240/2013 Sb., o investiénich spoleénostech ainvesti¢nich
fondech, v platném znéni. REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. dale vykonavala funkci administratora a obhospodarovatele Spole¢nosti.

REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. byla ve sledovaném obdobi vlastnikem 100 % zakladatelskych akcii Spole¢nosti. RVR Czech,
s.r.o. byla ve sledovaném obdobi vétSinovym akcionafem REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. a mohla tak prostfednictvim REDSIDE
investiéni spole¢nost, a.s. vykondvat nepfimy vliv na Spole¢nost. Rudolf Viestal byl ve sledovaném obdobi jedinym spole¢nikem RVR
Czech, s.r.o. a mohl tak prostrednictvim RVR Czech, s.r.o. a REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s. vykonavat nepfimy vliv na Spolecnost.

Mimo vyse uvedeny vykon hlasovacich prav ve Spolecnosti, REDSIDE investi¢ni spolecnost, a.s. plsobila ve sledovaném obdobf
ve funkci statutarniho feditele (od 1. 1. 2021 jediného ¢lena sprévni rady) Spole¢nosti, pficemz Rudolf Viestal pisobil jako povéreny
zmocnénec statutarniho feditele (od 1. 1. 2021 ¢lena spravni rady) Spole¢nosti.



IV. Smlouvy a dohody uzaviené mezi Spolec¢nosti a Ovladajicimi osobami ¢i Propojenymi osobami,
poskytnuta plnéni

Ve sledovaném ucetnim obdobi byly uzavieny ¢i byly platné nasledujici smlouvy uzaviené v minulosti mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi
osobami ¢i Propojenymi osobami:
1. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.
- Smlouva o vykonu funkce statutarniho feditele Spole¢nosti ze dne 20. 8. 2015, ve znéni pozdéjsich dodatkd
- Smlouva o vykonu funkce ¢lena spravni rady Spole¢nosti ze dne 31. 12. 2020;
2. Smlouvy uzavfené mezi REDSIDE investi¢ni spoleénost, a.s. a ASB Czech Republic, s.r.o. tykajici se administrace Spole¢nosti
a Podfondu:
- Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé ¢innosti, kterou zahrnuje administrace investiéniho fondu mezi REDSIDE
investi¢ni spole¢nost, a.s. jako administratorem a spole¢nosti ASB Czech Republic, s.r.o. jako poskytovatelem ze dne 1. 1. 2015
3. Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti jednajici na Ucet Podfondu a ARCA OPPORTUNITY, SICAV, a.s. jednajici na ucet ARCA
OPPORTUNITY - podfond 1
- Smlouva o zapUjéce ze dne 9. 10. 2019
4. Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti jednajici na Gcet Podfondu a CXD Czech, s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 21. 12. 2017
5. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ucet Podfondu a NRE Hradec s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 31. 3. 2020, ve znéni pozdéjsich dodatkd
- Smlouva o zapUjéce ze dne 26. 4. 2016
6. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ucet Podfondu a NRE Jablonec s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 28. 4. 2016
- Smlouva o zapUjcce ze dne 1. 12. 2015, ve znéni pozdéjsich dodatku
7. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ucet Podfondu a NRE Kutil s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 21. 12. 2017
8. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na Ucet Podfondu a NRE Panorama s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 20. 2. 2020, ve znéni pozdéjsich dodatku
- Dohoda o zapoc¢itani pohledavek ze dne 1. 9. 2020
- Smlouva o zapUjéce ze dne 21. 12. 2017
9. Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na Uc¢et Podfondu a NRE Penny 1 s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 21. 12. 2017
10.Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti jednajici na tcet Podfondu a NRE North Point 17 s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 20. 2. 2020, ve znéni pozdéjsich dodatku
- Dohoda o zapoc¢itani pohledavek ze dne 1. 9. 2020
- Smlouva o zapUjcce ze dne 8. 8. 2016
11.Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti jednajici na uc¢et Podfondu a NRE OCCB s.r.0.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 26. 6. 2018, ve znéni pozdéjsich dodatku
- Smlouva o zapUjcce ze dne 29. 6. 2018, ve znéni pozdéjsich dodatku
12.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na tcet Podfondu a NRE OFM s.r.0.
- Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ze dne 1. 2. 2020;
- Dohoda o zapocteni pohledavek ze dne 1. 2. 2020;
- Smlouva o zapUjcce ze dne 20. 6. 2019, ve znéni pozdéjsich dodatkd;
13.Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti jednajici na Ucet Podfondu a NRE Smichov Gate s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 20. 2. 2020, ve znéni pozdéjsich dodatku
- Dohoda o zapo¢itani pohleddvek ze dne 1. 9. 2020
- Smlouva o zapUjcce ze dne 21. 12. 2017



14.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ic¢et Podfondu a NRE South Point 16 s.r.0.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 20. 2. 2020, ve znéni pozdéjSich dodatkd
- Dohoda o zapo¢itani pohledavek ze dne 1. 9. 2020
- Smlouva o zapUjcce ze dne 8. 8. 2016, ve znéni pozdéjsich dodatkd
15.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na uc¢et Podfondu a NRE VySehrad Victoria s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 8. 8. 2016
16.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ucet Podfondu a NRE Znojmo s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 28. 4. 2016
17.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na Uc¢et Podfondu a ZNO Slovakia s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 25. 10. 2019
- Smlouva o zapUjéce ze dne 14. 2. 2020
- Smlouva o zapUjéce ze dne 24. 2. 2020
- Smlouva o zapUjéce ze dne 24. 2. 2020
18.Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti jednajici na ucet Podfondu a ZXJ Czech, s.r.o.
- Smlouva o zapUjcce ze dne 18. 9. 2018, ve znéni pozdéjsich dodatku.

V. Jednani ucinéna ve sledovaném ucetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud nebo v zajmu
Ovladajicich osob nebo Propojenych osob, pokud se takové jednani tykalo majetku, ktery presahuje
10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti zjisténé podle posledni Gcetni zavérky

Ve sledovaném obdobi nebyla uskute¢néna na popud nebo v zadjmu Ovladajicich osob nebo Propojenych osob jakakoliv jednanf
tykajici se majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti zjisténé podle posledni Ucetni zavérky.

VI. Zaveér

1. Spoleénosti nebyla ve sledovaném obdobi Ovladajicimi osobami ¢i Propojenymi osobami zplsobena zadna hmotné ani finanéni
Ujma v dasledku smluvnich vztahd s Ovladajicimi osobami ¢i Propojenymi osobami nebo jakychkoliv jinych pravnich jednani nebo
jinych opatfeni u¢inénych ¢i pfijatych v zdjmu nebo na popud Ovladajicich osob ¢i Propojenych osob.

2. Vyhodou zaélenéni Spole¢nosti do vySe popsaného podnikatelského seskupenije pfinos ze synergif aktivit seskupeni a vyuziti aktivit
Po celkovém zhodnoceni vlivu zarazeni Spole¢nosti do podnikatelského seskupeni pfevazuji pfinosy. VySe zminéna potencialni rizika
a nevyhody jsou oSetfena na Urovni fidicich prvkd jednotlivych entit skupiny.

3. Clen spravni rady Spole¢nosti prohlasuje, Ze (i) vypracoval tuto zprévu o vztazich na zékladé vsech jemu dostupnych informaci
o vztazich mezi Ovladajici osobou a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a Propojenymi osobami dle § 82 zakona o obchodnich korporacich,
(ii) tato zprava je podle jemu dostupnych informaci pravdiva a (iii) nezamlicel zadné podstatné skutec¢nosti, které jsou mu znamy
a které podle zakona maji byt obsahem této zpravy.

V Praze dne 31. bfezna 2021

#WJ l: J / 7/
/WM

Rudolf Viestal,
povéreny zmocnénec ¢lena spravni rady,
spoleénosti REDSIDE investi¢ni spole¢nost, a.s.
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