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Zakladni Udaje o Raiffeisen investiéni spoleénosti a.s. (ddle jen ,,Spoleénost*)

Obchodni firma: Raiffeisen investicni spolecnost a.s.
Pravni forma: akciovd spolecnost
Sidlo: Hvézdova 1716/2b,

140 78 Praha 4 — Nusle
Ceskd republika

ICO: 291 46 739
Obchodni rejstrik: spisovd znacka B 18837 vedend u Méstského soudu v Praze
Zakladni kapitdl: 40 000 000,- K&

Akciondr spolecnosti: Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 - Nusle
Profil Spolecnosti

Investicni spolecCnosti, kterd administruje a obhospodafuje majetek fondu, je Raiffeisen
investicni spole¢nost a.s. Spoleénost vznikla 21. prosince 2012. Povoleni k ¢innosti investi¢ni
spole¢nosti bylo udé&leno Ceskou ndrodni bankou rozhodnutim &.j. 2013/4256/570 ze dne
9.dubna 2013, které nabylo pravni moci dne 9. dubna 2013. Spolec¢nost je stoprocentni
dcefind spole&nost Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisen investicni spolecnost a.s. vznikla 21. prosince 2012 jako spolecnost plné vliastnénd
jedinym akciondfem Raiffeisenbank a.s. Spole¢nost byla zalozena s povéfenim rozsifit
produktovou nabidku Raiffeisenbank a.s. a zvysit tim podil banky na trhu. Béhem pdr let se
Spolecnost stala respektovanym sprdvcem aktiv s regiondini pisobnosti ve stfedni Evropé.

Kontakty

Tel: +420 412 440 000
Fax:  +420234 402 111
Internetovd adresa spolecnosti: wwwi.rfis.cz

Seznam obhospodafovanych fondu k 31. prosinci 2020

Raiffeisen investicni spolecnost a.s. obhospodarovala k 31. prosinci 2020 celkem 17 otevienych
podilovych fondd a 6 fond¥ kvalifikovanych investord.

Standardni fondy
¢ Raiffeisen fond dluhopisovych prilezitosti (ISIN CZ0008473998)

¢ Raiffeisen fond dluhopisové stability (ISIN CZ0008474293)
e Raiffeisen fond dluhopisovych trend (ISIN CZ0008474376)
e Raiffeisen fond globdinich trhd (ISIN CZ0008474442)

¢ Raiffeisen fond udrzitelného rozvoje (ISIN CZ0008474400)

¢ Raiffeisen fond high-yield dluhopisU (ISIN CZ000847848)

¢ Raiffeisen strategie konzervativni (ISIN CZ0008474871)

e Raiffeisen fond americkych akcii (ISIN CZ0008475175)
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Raiffeisen fond evropskych akcii (ISIN CZ0008475266)
Raiffeisen fond emerging markets akcii (ISIN CZ0008475274)

Raiffeisen strategie balancovand (ISIN CZ0008475506)

Specidlni fondy

Raiffeisen privatni fond dynamicky (ISIN CZ0008474350)
Raiffeisen fond alternativni (ISIN CZ0008474954)
Raiffeisen strategie progresivni (ISIN CZ0008475027)
Raiffeisen realitni fond (ISIN CZ0008475100)

Raiffeisen zqjistény fond 103 (ISIN CZ0008475860)

Raiffeisen rocni zajistény fond (ISIN CZ0008475910)

Fond kvalifikovanych investord

LEONARDO (ISIN CZ0008474525)

FWR Strategy 15 (ISIN CZ0008475969)
FWR Strategy 30 (ISIN CZ0008475977)
FWR Strategy 60 (ISIN CZ0008475985)
FWR Strategy 30 USD (ISIN CZ0008475993)

FWR Strategy 45 ESG (ISIN CZ0008476157)

Raiffeisen realitni fond
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Raiffeisen realitni fond (ddle jen ,,Fond*)
vyrocni zprava za obdobi 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020

Ména: K

ISIN: CZ0008475100

Jmenovitd hodnota podilového listu: nemd

Forma fondu: otevreny podilovy fond
Typ fondu dle AKAT: specidlni fond nemovitosti
Datum vzniku fondu: 25. kvétna 2017

Obhospodarovatel fondu

Fond obhospodarfuje Raiffeisen investicni spoleCnost a.s. Spolecnost neuzavrela s zddnou
osobou smlouvu na &innost hlavniho podplrce fondu dle ustanoveni § 85 az 21 zdkona
¢. 240/2013 Sb., o investicnich spolecnostech a investicnich fondech.

Depozitar fondu

Depozitdrské sluzby poskytuje UniCredit Bank Czech Republic and Slovckia, a.s.,
ICO 649 48 242, se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, zapsany v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3608. Deporzitdr zqjistoval také
Uschovu majetku fondu v rozhodném obdobi.

Auditor

Auditorem fondu je KPMG Ceskd republika Audit, s.r.o., ICO 496 19 187, se sidlem Pobreini
648/1a, 186 00 Praha 8 - Karlin, zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 24185.

Investiéni zaméreni

Cilem investicni strategie Fondu je dlouhodobé zhodnocovdni investovanych prostiedkd
Podilnik¥. Fond investuje zejména do Nemovitosti a Nemovitostnich spolec¢nosti podle zdkona
a v rdmci zdkonem stanovenych limitd, jakozto i do dalsiho likvidniho majetku. Fond, resp. jim
vlastnéné Nemovitostni spolecnosti mohou nabyvat do svého majetku Nemovitosti véetné
prislusenstvi. Prislusenstvi Nemovitosti tvorfi obvykle samostatné movité a nemovité véci, které
jsou s Nemovitosti trvale uzivany a prispivaiji k hodnoté Nemovitosti nebo vynosu z ni. Jednd se
zejména o mobilidf a technické zafizeni, napf. klimatizace, sifovd vedeni, topnd télesa, kotle,
zabezpecovani zafizeni, ploty, drobné stavby, ndbytek apod.

Porffolio manazer fondu

Vit Svoboda

Vzdélani Nottingham Trent University / Absolvent oboru Economics and
management, s titulem MSc, pfi VS BIBS, a.s.

Odbornd praxe 16 let

Portfolio manazer v RIS od 1. Unora 2017
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Komentdr porffolio manazera
Rok 2020 byl jiny. Tak by se dal stru¢né shrnout cely rok, ktery se na samém pocdtku profiloval
v ndvaznosti na rok 2019 v setrvalém trendu, tj. maximdini tlak na cenu, snizujici se YIELDy
(vynosy), velmi limitovand nabidka kvalitnich produktd, rOst poctu kupuijicich, pretlak volného

kapitdlu. Vie se zménilo 12. bfezna 2020 ve 14:00, kdy vesel v platnost vyhl&dseny nouzovy stav
z ddvodu epidemie COVID-19.

Pocdatecni reakce trhu byla zdrzenlivd. Néasledovalo zdéseni, projekce cernych scéndfl a oz
straseni o UCincich viru. S pfichodem |éta a uvolnovdni viddnich restrikci trh hledél kuprfedu
a doufal, Ze se podarfilo prekonat to nejhorsi. Zklamdni a daldi nejistota pfisla s opé&tovnym
zavedenim restrikci vyplyvajici z ,,druné viny" COVIDu. Trh viak stdle doufal v otevieni
a ,,zahojeni se" v tradicnim prfedvdnocnim a povdnocnim obdobi. To se cdstecné poddarilo,
ale jinak... Rada odvétvi a retailovych obchodld musely svij provoz zaviit nebo omezit na
vydejny objednaného zboZ. Obchod se presméroval do on-line svéta a &im ddl vice
obchodnikl fesi prodej formou on-line a omnichannel prodeje.

V pfipadé sluzeb a gastro provozoven to naopak znamenalo casto Uplné zavieni a scitdni
skod. Sektory realitniho trhu jako hotely, velkd obchodni centra, high street, ale i administrativni
objekty musi fesit nové strategie a formu budouciho fungovdni. Snizovéani vynost a odklon od
klasického formdtu velkych ndkupnich center smérem k on-line nabidce, tak jak byl patrny
v zahranici, eskaluje a velmi rychle je patrny i v CR.

Zdjem investord se presouvd do sektoru retailovych park, logistiky, primyslu. Roziednané
a pldnované transakce se zastavuji Upiné, pripadné zpomaluji a vyckdavd se na budouci vyvoj.
| pfes dobu nejistot viak do konce roku 2020 bylo uskute¢néno nékolik vyznamnych transakci.
Dle projekce fady redlitnich kanceldfi, napf. Cushman and Wakefield, rok 2020 zaznamenal
objem transakci na Urovni cca 1,2 miliardy eur.

Viddni protiopatieni a ndslednd ekonomickd pomoc prichdzela ve vindch a to pouze
v omezené mire. VIddni boj s pandemii tak nemd proaktivni strategickou podobu. Trh tak mél
velmi ztizené mozinosti reflektovat a predvidat situaci. Tento stav vedl k dalsim Skoddm,
napr. v gastro provozovndch v podobé skod na zdsobdch z divodu rychlého otvirdni
a zavirdni provozoven, u vlastnikd nemovitosti v podobé zvysenych ndkladd na pravni sluzby pfi
uzavirdni dodatkd apod.

Z pohledu vlastnikd nemovitosti byla situace feSena rizné. Od naprosté absence snahy
o jakoukoliv pomoc svym ndjemcim, az po 100% akceptaci rizik na své ndklady, tj. odpusténi
nAjmu, poskytnuti slev apod. Obecné viak previdd! konzervativni zpUsob feseni, ktery spocival
napr. v okamzité pomoci ndjemcUim v podobé slev &i ndjemnich prdzdnin, vyménou za
prodluzovdani doby ndjmu, poskytnuti zdkonem pozadované slevy se stétni podporou, apod.

Nejdynamictéj§i vyvoj probihal v poslednim kvartdlu roku 2020. Uddlosti na trhu, nejen
nemovitostnim, se odehrdlo plno. Nadéje v opétovnhou ekonomickou svobodu diky
rozvoliovdni COVID opatteni, jejich opétovné zavedeni, americké volby, posilovdni koruny,
z&kaz krdtkodobého ubytovdni, znovuzavedeni zdkazu vychdzeni, prisné restrikce v okolnich
stdtech, zrod protiepidemického systému PES...

Aktuding trh vklddd nadéje do ockovdni a doufd opét v uvolnéni spravedlivého
konkurenéniho prostiedi bez vnéjSich zdsahl do toho kdo, kde a kdy smi provozovat svoje
podnikdni. Pozitivni na celé situaci je skutecnost, Ze nemovitosti prodly dalsim zatézkdvacim
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testem (2007 financni krize) a i pres sled uddlosti kolem COVIDu naddle pini svoji strategickou
investicni pozici drzitele hodnoty. Dle realitnich agentd je jiz v tuto chvili odhadovdno, Zze v roce
2021 by mél objem transakci dosdhnout zhruba dvojndsobku roku 2020. Coz potvrzuje pozitivni
rost a kvalitu nemovitosti v regionu.

Z pohledu Raiffeisen realitniho fondu probihala v uvedeném obdobi béznd Cinnost v podobé
Odrzby a spravy viech objektld. Probihala jedndni sméfujici k pofizeni dalsich nemovitosti.
Nebyly identifikovdny zddné vyznamné vady c&i nedodélky. Veskeré nemovitosti vykazuji
stabilni, 100% obsazenost.

S prihlédnutim k tomu, co vie se délo v pribéhu roku je skvélé, Ze i rok 2020 byl z pohledu
hodnoty pro fond ristovy a celoro¢né zaznamenal 4,45% zhodnoceni. Dosazeny vysledek tak
potvrzuje jak kvalitu zvolené strategie, tak nemovitostnino portfolia a profesiondini sprévu
nemovitosti.

Finanéni ukazatele 31. prosince 2020 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zisk / ztrata po zdanéni, v tis. K& 32177 1462 (4 678)
Xlﬁss’rzékopl’ral podilového fondu, 0 446 926 1 904 445 978 517
Xiéonpc:dcpa na jeden podilovy list, 1 1464 10976 1.0630
Pocet podilovych listd, ks 2 134 470 740 1735029 239 920 517 380

Pocet vydanych a odkoupenych podilovych list0 za obdobi 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020

ISIN Vydané PL Odkoupené PL SALDO (+/-)
ks tis. K¢ ks tis. K¢ ks fis. K¢
CZ0008475100 476 530 683 534 241 77 089 182 86 440 399 441 501 447 801
Vyvojhodnoty podilového listu Udaje o skladbé majetku
1,1500
1,1400 N 46,55% m21,67%
1,1300
1,1200
1,1100
1,1000
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Identifikace majetku, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu k 31. prosinci 2020

Prehled majetku Trzni cena celkem (v tis. K&) Podil na aktivech v %
B&Zné UcCty 1154 363 46,55
Poskytnuty Uvér 537 334 21,67
Majetkovd Ucast 771 299 31,10

Raiffeisen realitni fond
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Informace o nemovitostnim porifoliu

H-Park
Fond nabyl dne 5. prosince 2017 100% UCast v nemovitostni spolecnosti REF HP1 s.r.o., sidlo:
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 066 34 206.

V majetku spolecnosti je retailovy park sklddajici se ze dvou komerénich objektd s &.p.
a technické stavby, tvorici uceleny aredl retailového parku. Pofizovaci cena majetku Cinila
10 740 tis. KC.

Identifikace o nemovitosti
e Retailovy park
e Nachdz se na adrese Herspickd 1013/11d, Herdpickd 1009/11¢c
e Obec:Brno
e Katastralni Gzemi: Styfice
e Pozemky: 59/14, 1684/168, 1689/2, 1692/22, 1692/23, 1692/24, 1692/25, 1692/26, 1692/28,
1693/2, 1693/8, 1697/2, 1697/3, 1697/4, 1697/64

Zpusob sou¢asného vyuziti nemovitosti a stuper jejiho obsazeni
Budova je k datu 31.12.2020 100% pronagjata a vyuzivana.

H-Park:
Prumérné vyuziti objektu v %
100%

80%

60%

40%

20%

0%

2020

* Rok 2017 jsou Udaje od doby pofizeni, j. 5. 12. 2017 - 31. 12. 2017.

Struény popis nemovitosti

Retailovy park H-Park se nalézd v rozvojovém Uzemi Brna, v blizkosti nejvétsi brnénské budovy
AZ Tower, Spielberk Office Centra, M-Paldce qj. Objekt je koncipovdn jako multifunk&ni objekt
nabizejici jak obchodni, tak administrativni a skladové moznosti.

Seznam ndjemcU a aktudini informace o H-Parku k nalezeni na strdnk&dch www.hpark.eu.

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovdany zddné podstatné zavady a nedostatky. Jsou provddény revize a Udrzba.

Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vztahujicich se k nemovitosti

Raiffeisen realitni fond
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Vlastnické pravo

ICO: 066 34 206.

REF HPI

Sluzebnosti, viz tabulka

s.r.o.,

sidlo: Hvézdova
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1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4,

Dotéeny Opravnény ¢€.j. | Den smlouvy Ivo obravnéni svnénéh
pozemek ZApisu Den Gé&inku YPp opravnent pro opravneneno
1684/2 B umistit a provozovat rozvodné tepelné
: 2.5.2012 zafizeni, pfistup za UCelem Udrzby
1 |1684/32, V7596/2012 .
1689/2, 1692 77849/2013 16.5.2012 a poruch podle ¢l. Il. Smlouvy v rozsahu
dle GP 1258-8/2012
umisténi a provoz elektrorozvodného
zarizeni, novd distribucni TS
2 1692 5?3]4/2015 ‘?; 1025?154 s transformdtory a kabelové vedeni VN
C podle Cl. lll. Smlouvy v rozsahu dle GP
1414-105/2014
umisténi a provoz elektrorozvodného
zarizeni, novd distriouéni TS
3 [1697/2 ED 31.10.2014 |stransformdtory a kabelové vedervn' VN
V1314/2015 19.1.2015 podle ¢l . Smlouvy E.ON Ceskd
republika, s.r.o., v rozsahu dle GP
1314/2015-702
ED 2 12.2014 umisténi a provoz elektrorozvodného
4 11692, 1693/8 V6076/2015 ]'] 3' 2015 zafizeni, kabelové vedeni VN podle ¢&l. lIl.
T Smlouvy v rozsahu dle GP 1414-104/2014
zfizovAni a provozovdani vedeni
5 1684/32, 1692, |TB 16.8.2015 rozvodného tepelného zafizeni podle
1697/4 V23021/2015 9.9.2015 Cl 1. A lll. Smlouvy v rozsahu dle GP 1438-
230/2014
umistit a provozovat rozvodné tepelné
6 |1689/2 V-21062/2020- |12.10.2020 zarizeni, pfistup za Ucelem Udrzby
702 26.10.2020 a poruch podle ¢Cl. Il. Smlouvy v rozsahu

dle GP 1697-4126/2020

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovidd stéii a zpUsobu uzivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nabyl za Ucelem jejino provozovdni.

Udaje nutné k identifikaci osoby, kterd nemovitost spravuje
Sprédvu nemovitosti  zqjisfuje na zdkladé smlouvy o sprdvé Raiffeisen - Leasing, s.r.o.;
ICO: 614 67 863, Hvézdova 1716/2b, 140 00 Praha 4 — Nusle.

Informace souvisejici s ocenovanim nemovitosti

Ocenéni

nemovitosti

provedeno

VYNOSOVOoU

Cushman & Wakefield, s.r.o. k datu 30. z&ri 2020.

metodou. Ocenéni provedla spol.

Udaje o podstatné zméné v predpoklddaném vyvoji penéinich tokd spojenych s drienim

nemovitosti

Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neocekdvdme vyrazné zmény.
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Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo G&asti v nemovitostni spoleénosti v dobé do
2 let ode dne nabyti viastnického prava k nemovitosti nebo pied uplynutim pfedpoklddané
doby investice

Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému viastnictvi.

Duvod nedodrzeni investi¢nich limitu
V rozhodném Ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitQ.

Raiffeisen realitni fond
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Galerie Pisek
Fond nabyl dne 31. Cervence 2018 100% UcCast v nemovitostni spolecnosti Retail Park
Pisek, s.r.o., sidlo: Hv&zdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 030 12 948.

V majetku spole&nosti je retailovy park skiddaijici se ze dvou komerénich objektd a parkovisté,
tvorici uceleny aredl retailového parku. Pofizovaci cena majetku Cinila 130 474 tis. K.

Identifikace o nemovitosti
e Retailovy park
e Nachdz se na adrese Hradistskd 2689 a Hradistskd 2690
e Obec: Pisek
e Katastrdlni Uzemi: Pisek
e Pozemky: 7449 (souCdsti pozemku je stavbal), 7450 (soucdsti pozemku je stavba), 988/1,
988/4, 988/8, 989/1, 989/5, 989/10, 992 a 2556/5

Ipusob souéasného vyuiiti nemovitosti a stuper jejiho obsazeni
Budova je ze 100% pronajata a vyuzivana.

Galerie Pisek:

100%
80%
60%
40%

20%

0%

2018 2019 2020

* Rok 2018 jsou Udaje od doby pofizeni, fj. 31. 7. 2018 - 31. 12. 2018.

Struény popis nemovitosti

Galerie Pisek je modernim ndkupnim centrem, které bylo otevieno v roce 2017. Galerie Pisek
nabizi ve dvou objektech celkem 14 obchodnich jednotek. Aredl se nalézd v atraktivni cdsti
mé&sta Pisek, pii sjezdu E49 (Praha — Ceské Bud&jovice). Seznam ndjemcU a aktudini informace
o Galerii Pisek je k nalezeni na strdnkdch www.qgaleriepisek.cz

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovdny zddné podstatné zadvady a nedostatky. Jsou provddény revize a Udrzba.

Raiffeisen realitni fond
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Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické préavo - Retail Park Pisek, s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4,
ICO: 030 12 948.

" P . Den
Dotceny |Opravnény C.j. | i svnénéh
e | e smlouvy Typ opravnéni pro opravnéného
P Den Ucinku
7449, Vécné bfemeno uloZzeni kanal. potrubi véetné
989/10, : i vstupu za UCelem Udrzby a oprav, provoz
] 992, 7450, V-2340/2009-305 | 8. 6. 2017 a odstranovdni poruch v rozsahu dle GP 5120-
988/1 15/2009
Vécné brfemeno zfizovdni a provozovdani
2 |988/4 V-1688/2017-305 |21.3.2017 |vedeni podzemniho komunika¢niho vedeni
dle GP 6531-424/2016
988/10 Vécné bfemeno zfizovdni a provozovdani
3 989/1 V-2641/2017-305 |23.5.2017 |vedeni podzemniho komunikac¢niho vedeni
dle GP 6585-79/2017
Vécné brfemeno zfizovdni a provozovdni
vedeni distribu¢ni soustavy — monolitického
4 |v88/8 V-3479/2017-305 |2. 6. 2017 kabelového pilife vrozsahu dle GP 6570-
71/2014
7449, L L -
989/10 Vécné brfemeno zfizovdni a provozovdani
5 |99 74'50 V-2144/2018-305 |23. 4.2018 vedeni — kabelové rozvody nizkého napéti
988'/1 ' T a pfipojnicovy rozvod el. energie v rozsahu dle
988/8' GP 6733-15/2018

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovidd stéii a zpUsobu uZivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nemovitost nabyl za Ucelem jejiho provozovdni.

Udaje nutné k identifikaci osoby, kterd nemovitost spravuje
Spravu nemovitosti zqjistuje na zdkladé smlouvy o spravé CSPP Asset Management s.r.o.;
ICO: 023 54 306, Basty 413/2, 602 00 Brno.

Informace souvisejici s ocefnovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Colliers
International, s.r.o. k datu 30. zafi 2020.

Udaje o podstatné zméné v predpoklddaném vyvoji penéinich tokd spojenych s drienim
nemovitosti
Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neocekdvdme vyrazné zmény.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo G&asti v nemovitostni spoleénosti v dobé do
2 let ode dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim predpoklddané
doby investice

Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému viastnictvi.

Duvod nedodrzeni investi¢nich limitu
V rozhodném Ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investicnich limitd.
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Plzen Park West

Fond nabyl dne 24. kvétna 2019 100% Ucast v nemovitostni spolecnosti Industrial Center
CR 1 s.r.0., sidlo: Hv&zdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 056 49 765.

V majetku spolecnosti je aredl skiddajici se ze dvou komerénich objektl, slouZicich ke
skladovdni a vyrobé, a pfilehlych ploch a parkovist, tvorfici uceleny aredl. Pofizovaci cena
majetku Cinila 196 886 tis. KE.

Identifikace o nemovitosti

e Plzen Park West

e Nachdzi se na adrese Tovarni 168 a 171

e Obec: Uherce

e Katastraini Uzemi: Unerce u Nyfan

e Pozemky: 1289/31, 1289/78, 1289/79, 1289/80, 1289/81 soucdsti pozemku je stavba,
1289/82, 1289/83, 1289/84, 1289/85, 1289/86, 1289/87, 1289/88, 1289/89, 1289/90,
1289/91, 1289/92, 1289/93, 1289/94, 1289/95, 1289/96, 1289/97, 1289/98, 1289/99,
1289/100, 1289/104, 1289/105, 1289/111, 1294/62, 1294/85, 1294/86, 1294/87, 1294/88,
1294/89, 1294/96, 1294/97, 1295/1, 1295/31, 1295/37, 1295/38, 1295/39, 1295/40, 1295/41,
1295/42, 1295/43, 1295/45 soucCdsti pozemku je stavba, 1295/46 souldsti pozemku je
stavba, 1295/48, 1295/72, 1295/73, 1295/75 soucdsti pozemku je stavba, 1299/26 a
1299/49

Ipusob souéasného vyuiiti nemovitosti a stuper jejiho obsazeni

Budovy jsou ze 100% pronajaty a vyuzivdany. S ohledem na termin vystavby a specifikace vyuziti
jsou objekty vyuziviny na zdkladé vydanych povoleni zkusebniho provozu, predcasného
uzivani a kolaudace jednotlivych casti objektd.

Plzen Park West:

Prumérné vyuziti objektu v %
100% -

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

2019 2020

* Rok 2019 jsou Udaje od doby pofizeni, tj. 24. 5. 2019 - 31. 12. 2019.

Struény popis nemovitosti

Plzeni Park West se sklddd ze dvou samostatnych modernich prdmyslovych objektd o celkové
pronajimatelné plose cca 29.820 m2. Ndjemci jsou International Automotive Components
Group s.r.o. (IAC), predni svétovy dodavatele automobilovych interiér(, spolecnost Toyota
Tsusho Europe SA Czech Republic Branch, spoleCnost PILSEN INJECTION, s.r.o. ze skupiny
Plastivaloire, pfedni evropsky vyrobce vybavy pro automobilové interiéry, a Filtration
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Group s.r.o., kterd produkuje filtracni technologie a zafizeni pro filtraci kapalin i plynd, separaci
olejové mihy &iropnych produktd z vody.

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovdny zddné podstatné zdvady a nedostatky. Jsou provddény revize a Udrzba.

Informace o absolutnich a relativhich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické prdavo — Industrial Center CR 1 s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4,
ICO: 056 49 765.

Den
smlouvy Typ opravnéni pro oprdvnéného
Den G&inkd

Dotéeny |Oprdvnény ¢C.j.
pozemek |zdpisu

Vécné brfemeno zfizovdni a provozovdani
1 |Viechny |V-5545/2016-407 |11.11.2016 |vedeni zafizeni distriboucni soustavy v rozsahu
stanoveném geom. pldnem ¢&. 526-68/2016

Vécné bremeno sluzebnost inzenyrské sité —
2 |Vsechny |V-2251/2019-407 |14.5.2019 splaskovd kanalizace v rozsahu stanoveném
geom. pldnem ¢&. 608-55/2019

Vécné bremeno sluzebnost inzenyrské sité —
3 | Vsechny |V-2251/2019-407 |14.5.2019 vodovod vrozsahu stanovenym geom.
pldnem ¢&. 611-55/2019

Vécné bremeno sluzebnost inzenyrské sité —
4 |Vsechny |V-2251/2019-407 |14.5.2019 plynovod vrozsahu stanoveném geom.
pldnem ¢&. 609-55/2019

Zastavni pravo smluvni  existujici, budouci,
5 |Vsechny |V-2473/2019-407 |24.5.2019 podminéné i nepodminéné pohleddavky do
vyse 305 mil. K& vzniklé do 31.5.2026

L&kaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani

6 |Vsechny |V-2732/2019-407 |7.6.2019 X . .
zastavniho prava

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovidd stéii a zpUsobu uZivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nemovitost nabyl za Ucelem jejiho provozovdni.

Udaje nutné k identifikaci osoby, kterd nemovitost spravuje
Sprdvu nemovitosti  zqjistuje na zdkladé smlouvy o sprdvé Panattoni Czech Republic
Development s.r.o.; ICO: 281 90 882, Praha 1, V celnici 1034/6, PSC 110 00.

Informace souvisejici s ocefnovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman &
Wakefield, s.r.o. k datu 30. z4fi 2020.

Udaje o podstatné zméné v predpoklddaném vyvoji penéinich tokd spojenych s drienim
nemovitosti

Cash flow spojené s nemovitosti je ovliviiovdno dostavbou druhého objektu ke konci roku 2019.
Pldnované obchodni piijmy jsou stabilni a neocekdvdme vyrazné zmény.
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Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo G&asti v nemovitostni spoleénosti v dobé do
2 let ode dne nabyti vlastnického prdva k nemovitosti nebo pied uplynutim predpokladdané
doby investice

Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému viastnictvi a neuvazuje se s prodejem do 2 let ode
dne nabyti viastnického préava.

Duvod nedodrzeni investi¢nich limitu
V rozhodném Ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitQ.

Informace o élenech vyboru odbornikt nemovitostniho fondu

K datu 1.5.2020 byl vybor odbornikd v souladu se ZISIF a uplynuti funkéniho fiiletého obdobi
obménén.

Zdenka Klapalovd, den vzniku funkce 1.5.2020

Reditelka/partnerka ceské pobocky mezindrodni realitné poradenské spolecnosti Knight Frank,
v které pUsobi jiz od roku 2001, pUvodné spol. Ryden. Zdenka Klapalovd vystudovala Vysokou
Skolu ekonomickou, Praha, obor ekonomicko-matematickych vypoltd a pldnovdni a
management, ddle obor psychologie na Filosofické fakulté Univerzity Karlovy Praha. Od roku
2001 je prezidentkou Asociace pro rozvoj trhu s nemovitostmi, od roku 2005 je clenkou
Krdlovského institutu kvalifikovanych znalc( RICS, mé titul MRICS.

Martin Kotrbdéek, den vzniku funkce 1.5.2020

Od roku 2019 je partnerem mezindrodni realitné poradenské spolec¢nosti Cushman & Wakefield
(oddéleni ocenovdni a poradenstvi), pro kterou pracuje od roku 2005. Je clenem Krdlovského
institutu kvalifikovanych znalcd RICS, ma titul MRICS. Studoval zahraniéni obchod a ocefiovani
nemovitosti na CEDUK s.r.o.

Jakub Stépdn, den vzniku funkce 1.5.2020

Od roku 2010 pracuje pro renovovanou spolecnost CBRE, s.r.o., kde v soucasnosti zastdva
funkci vedouciho oddéleni odpovédného za ocenovdni nemovitosti. Od roku 2015 je Elenem
Krdlovského institutu kvalifikovanych znalc® RICS, mé titul MRICS. Vystudoval obor nemovitosti
na University of Reading, Velkd Britdnie a Finance podniku a oceriovdani na VSE Praha.

Udaje o mzddch, Uplatdch a obdobnych piijmech pracovniki a vedoucich osob, které mohou
byt povaiovdny za odmény, vypldcenych obhospodaiovatelem fondu a jeho pracovnikim

~r 7

nebo vedoucim osobdm za obdobi konéici k 31. prosince 2020

. ., Pevndsloika Pohyblivaslozka Odmény za zhodnoceni kapitalu

Pocet v tis. Ké v tis. K& v tis. Ké
Pracovnici 24 26 854 8518 -
z toho: vedouci osoby 7 13 287 4967 -

Udaje o mzddch, Uplatdch a obdobnych piijmech pracovniki nebo vedoucich osob, které
mohou byt povaiovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investiéniho fondu
tém z jeho pracovniki nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy

~rs 7

profil tohoto fondu za obdobi konéici k 31. prosince 2020
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v tis. K&
Pracovnici 28 842
z toho: vedouci osoby 18 255

Udaje o podstatnych zméndch 0dajd uvedenych ve statutu investi€niho fondu, ke kterym
doslo v prubéhu Uéetniho obdobi

K 1.4.2020 byla na zdkladé zmény § 47 odst. 3 nafizeni ¢&. 243/2013 Sb., o investovdni
investi¢nich fondd a o technikdch k jejich obhospodarovdni (ddle jen ,Nafizeni*) doplnéna
mozZnost Fondu investovat do fondU kvalifikovanych investord za podminek stanovenych
v Nafizeni, s tim, Ze byl vypustén zdkaz investovat do jinych nemovitostnich fondu.

Technikami k obhospodaiovdni specidlniho fondu jsou pouze finanéni derivaty podle § 49
Nafizeni

Viechny techniky k obhospodafovdni fondu v souladu s § 70 a § 78 nafizeni. Pouzitim té&chto
technik nejsou obchdzena pravidla stanovend nafizenim a uréend statutem tohoto fondu ani
investicni strategie tohoto fondu a specidini fond je v kazdém okamziku schopen splnit svou
povinnost pfevést penézini prosttedky nebo dodat podkladové aktivum plynouci z financniho
derivatu sjiednaného na Ucet tohoto fondu.

Dalsi podstatné Udaje podle prilohy €. 2 k vyhldsce ¢. 244/2013 Sb.:

g) Spole¢nost iménem fondu nebyla v rozhodném obdobi Ucastnikem zddného soudniho
nebo rozhodciho sporu.

h) Fond je fondem rUstovym fj. veskery zisk je reinvestovdn.

i) Udaje o skute¢n& zaplacené Uplaté obhospodafovateli za obhospodafovani fondu,
s rozlisenim na Udaje o Uplaté za vykon Cinnosti depozitdre, administrdtora, hlavnino podpirce
a auditora, a Udaje o dalsich ndkladech ¢&i danich.

Tyto informace jsou uvedeny v Eastech 6. NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE a 8. SPRAVNI
NAKLADY v pfiloze k U&etni zavérce, kterd je souddsti této zpravy.

j) Popis rizik souvisejicich s derivaty, Udaje o kvantitativnich omezenich a metoddch, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovdni fondu za rozhodné
obdobi, véetné Udaji o profistrandch obchodl, druhu a vysi prijatého zgjisténi, vynosech
a ndkladech spojenych s pouzitim t&chto technik, a informace o investi¢nich limitech ve
vztahu k derivatim sjednanym na Ucet tohoto fondu.

U fondu byly investice v rozhodném obdobi provddény v souladu s investicni strategii
stanovenou statutem fondu a pfislusnymi predpisy. Finanéni derivaty byly sjedndvdny
s protistranou PPF banka a.s.

Byla sledovdna a kontrolovdna rizika specifickd pro nemovitostni fond, a to t&mito investicnimi
limity:
¢ Hodnota Nemovitosti nabyvané do jméni Fondu nesmi v dobé jejiho nabyti prekrocit
20 % hodnoty majetku Fondu (v prvnich 3 letech plati 60 %).
* Celkovd hodnota Nemovitosti, které se oceruji porovndvacim zpUsobem, nesmi
prekroCit 25 % hodnoty majetku Fondu.
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Daldi investicni limity, specifické pro nemovitostni fond, jsou:
* Celkovd hodnota pozemkl, jejichz souldsti je rozestavénd stavba, a rozestavénych
staveb, které nejsou soucdsti pozemku, nesmi prekrocit 20 % hodnoty majetku Fondu.
* Celkovd hodnota pozemkd, které jsou urceny ke stavbé, nesmi prekrocit 20 % hodnoty
majetku Fondu.

Hodnota UCasti Fondu v jedné Nemovitostni spolecnosti mUze tvorit v dobé nabyti nejvyse 30 %
hodnoty majetku Fondu.

Daldi informace o kvantitativnich omezenich a metoddch, které byly zvoleny pro hodnoceni
rizik spojenych s technikami a ndstroji Fondu, jsou uvedeny v U&etni zAvérce, kterd je soucdsti
této zpravy.

Ve smyslu ¢l. 13 (oddilu A prilohy) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 2015/2365
informuje Spole¢nost, Zze u fondu za rozhodné obdobi nebyly uskute¢nény ani obchody SFT,
tj. obchody zajistujici financovdni, ani swapy veskerych vynosu.

Doplnujici infformace

Fond za rozhodné obdobi nevynalozil zddné vydaje na cinnost v oblasti vyzkumu ani nevyvinul
bé&hem rozhodného obdobi zddné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovné
pravnich vztahU.

Informace o nabyti vliastnich podilu
Fond nenabyl do svého portfélia viastni podilové listy.

Vyznamné uddlosti po datu Géetni zavérky

Vedeni Spolecnosti nejsou k datu sestaveni vyro&ni zprdvy zndmy zadné vyznamné ndsledné
uddlosti kromé uddlosti zminénych v bodé 28. pfilohy v UCetni z&vérce, které ovliviiovaly Ucetni
zAvérku Fondu za obdobi 1.1.2020 - 31.12.2020.
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Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.

Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Praha 4, 140 78

ICO: 29146739

Pfedmét podnikani: administrace a obhospod. fondt
Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 29.4.2021

ROZVAHA
k 31.12.2020
tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zadloznami 9 1154363 720 679
vtom: a) splatné na pozadani 455012 65192
b) ostatni pohledavky 699 351 655 487
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 10 537334 502619
b) ostatni pohledavky 537 334 502619
8 Utasti s rozhodujicim vlivem 11 771299 705 507
11  Ostatni aktiva 12 16 946 -
Aktiva celkem 2479 942 1928 805
tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2019
PASIVA
1 Zéavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 15 18310 -
b) ostatni zavazky 18 310 -
4 Ostatni pasiva 16 12 881 24 064
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 17 373 296
6 Rezervy 18 1452 -
b) na dané 1452 -
12 Kapitalové fondy 13 2269 524 1821723
13 Ocenovaci rozdily 14 149 805 87 302
¢) z prepoctu ucasti 149 805 87302
14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z ptedchozich ob 20 (4 580) (6 042)
15  Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 20 32177 1462
Pasiva celkem 2 479 942 1928 805
tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2019
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva
1 Poskytnuté piisliby a zaruky 23 78 887 89 727
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 19 695 038 -
8  Hodnoty ptedané k obhospodafovani 24 2479942 1 928 805
Podrozvahova pasiva
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 19 676 071 -




Obchodni firma: Raiffeisen realitni fond
Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.

Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Praha 4, 140 78

1CO: 29146739

Pfedmét podnikani: administrace a obhospod. fondt
Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 29.4.2021

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi kon¢ici 31.12.2020

tis. K& Bod 31.12.2020 31.12.2019
1 Vynosy z Grokid a podobné vynosy 3 25263 27279
2 Naklady na aroky a podobné naklady 4 (651) -
4 Vynosy z poplatkl a provizi 5 982 397
5 Naklady na poplatky a provize 6 (22 013) (16 465)
6 Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 7 32905 -
9 Spravni néklady 8 (2857) (9 749)

b) ostatni spravni naklady (2857) (9 749)
19  Zisk nebo ztrata za ti¢etni obdobi z béZné ¢innosti pfed zdanénim 33629 1462
23 Dai z piijmi 21 (1452)

24  Zisk nebo ztrata za acetni obdobi po zdanéni 32177 1462
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Raiffeisen investi¢ni spole¢nost a.s.

Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Praha 4, 140 78

1CO: 29146739

Pfedmét podnikani: administrace a obhospod. fondt
Okamzik sestaveni Gi€etni zavérky: 29.4.2021

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi kon¢éici 31.12.2020

tis. K&

Nerozdéleny zisk nebo
Kapitalové fondy  Ocefiovaci rozdily neuhrazena ztrata Zisk (Ztrata) Celkem
z piedchozich obdobi

Zustatek k 1.1.2019 953 777 30782 (1364) (4 678) 978 517
Cisty zisk/ztrata za ucetni obdobi - - - 1462 1462
Podilové listy prodané 678 051 - - - 893 037
Podilové listy odkoupené (25 091) - - - (25 091)
Ocetiovaci rozdily z pfepoctu ucasti - 56 520 - - 56 520
Pfevody do fondil - - (4 678) 4678 -
Zustatek k 31. 12. 2019 1821723 87 302 (6 042) 1462 1904 445

tis. K¢

Nerozdéleny zisk nebo
Kapitalové fondy  Ocefiovaci rozdily neuhrazena ztrata Zisk (Ztrata) Celkem
z piredchozich obdobi

Zustatek k 1. 1. 2020

Cisty zisk/ztrata za Gi¢etni obdobi
Podilové listy prodané

Podilové listy odkoupené
Ocenovaci rozdily z pfepoctu ucasti

Ptevody do fondi

1821723 87302 (6 042) 1462 1904445
- - - 32177 32177

534 241 - - - 534 241
(86 440) (86 440)
- 62 503 - - 62 503

- - 1462 (1462) -

Zistatek k 31.12.2020

2269 524 149 805 (4 580) 32177 2 446 926




Raiffeisen realitni fond, otevi‘eny podilovy fond,
Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.
Ptiloha v ucetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosince 2020

(v tisicich K¢)
1. OBECNE INFORMACE
() Charakteristika fondu

(b)

Vznik a charakteristika fondu

Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond, Raiffeisen investi¢ni spole¢nost a.s. (dale jen ,,Fond®)
je ucletni jednotka bez pravni subjektivity, ziizena Raiffeisen investi¢ni spole¢nosti a.s. se sidlem
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 78 Praha 4 (dale jen ,,Spole¢nost™) v souladu se zdkonem ¢&. 240/2013 Sh.,
0 investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,,ZISIF“ nebo ,,Zakon“). Fond vznikl
zépisem do seznamu investi¢nich fondii ke dni 25. kvétna 2017 na zakladé vyrozuméni Ceské narodni
banky o zapisu podilového fondu ¢&.j.: 2017/070579/CNB/570 ze dne 25. kvétna 2017. Fond je vefejné
nabizen od 19. ¢ervna 2017.

Fond je specialnim fondem nemovitosti podle Zakona, ktery splituje pozadavky prava Evropskych
spolecenstvi.

Pocet vydavanych podilovych listti ani doba, na kterou je Fond vytvofen, nejsou omezeny.

Fond se zaméfuje na investice na trhu nemovitosti, a to prostfednictvim ziskani podilu (obvykle v rozsahu
umoziujicim jeho ovladani) ve spole¢nostech, v jejichZ majetku se nemovitost nachazi (dale jen Realitni
spole¢nost). Statut Fondu dale obsahuje informace o investi¢nich cilech a strategiich.

Fond nemé zaméstnance a veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu provadi
dodavatelskym zptisobem Spole¢nost.

Udaje o0 investi¢ni spolecnosti

Investi¢ni spole¢nosti, ktera administruje a obhospodatuje majetek Fondu, je Raiffeisen investi¢ni
spole¢nost a.s., IC 291 46 739, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 — Nysle. Spole¢nost vznikla
21. prosince 2012. Povoleni k ¢innosti investi¢ni spole¢nosti bylo udéleno Ceskou narodni bankou
rozhodnutim ¢.j. 2013/4256/570 ze dne 9. dubna 2013, které nabylo pravni moci dne 9. dubna 2013.

Spole¢nost je investi¢ni spole¢nosti ve smyslu platnych zakont a vystupuje jako pravnicka osoba, ktera
shromazd'uje penézni prostfedky pravnickych a fyzickych osob za Gcelem jejich pouziti k i¢asti na
podnikani (kolektivni investovani).

Piredmét podnikani Spoleénosti

Spoleénost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni udéleném Ceskou narodni bankou:
= obhospodarovat investi¢ni fondy nebo zahrani¢ni investi¢ni fondy,
= pifesahnout rozhodny limit,

= provadet administraci investicnich fondt nebo zahrani¢nich investi¢nich fondu.

Informace o depozitdfi

Depozitatské sluzby poskytuje od 6. unora 2014 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
IC 649 48 242, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 Michle (dale jen jako ,,Depozitai”’) dle
smlouvy o vykonu ¢innosti depozitaie ze dne 6. tinora 2014.

Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla piipravena na zékladé ucetnictvi vedeného v souladu se:
= zakonem o ucetnictvi ¢. 563/1991, ve znéni pozd¢jsich predpist,
= yyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, ve znéni pozdé€jSich piedpist,

» Ceskymi Gi¢etnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.
1
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Ucetni zavérka byla zpracovana na principech &asového rozliseni nakladii a vynosi a historickych cen
s vyjimkou vybranych finanénich nastroji ocetiovanych realnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z piedpokladu, e uéetni jednotka bude nepietrzité pokradovat ve své ¢innosti a
ze u ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabraiiovala v této ¢innosti pokracovat
i v dohledné budoucnosti.

Béznym ucetnim obdobim Fondu je kalendaini rok koncici 31. prosince 2020. Jako srovnatelné udaje
jsou pouzity tidaje z minulého ucetniho obdobi, tj. data za rok 2019.

Vsechny uvedené tdaje jsou v tisicich K¢& (tis. K&), neni-li uvedeno jinak. Cisla uvedena v zavorkach

piedstavuji zaporna Cisla.

Tato Gcetni zavérka je nekonsolidovana.

2. DULEZITE UCETNI METODY

Den uskutecnéni ucéetniho piipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni i€etniho ptipadu zejména:

= den vyplaty nebo pfevzeti ob&zZiva,

= den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirt,

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prosttedkd podle vypisu z Gétu,

=  den sjednani a den vypotadani spotovych obchodi, tj. nakup nebo prodej finan¢nich néstroji nebo

komodit s takovym terminem dodani, kdy obdobi od sjednani obchodu do jeho vypotadani neni delsi
nez 5 dnu,

= den sjednani a den vypotadani obchodi s derivaty.

Ucetni jednotka zvolila, Ze spotové obchody (tj. uéetni piipady nakupu a prodeje finanénich aktiv
s obvyklym terminem dodani) se v den sjednani obchodu vykazuji pfimo v ptislusné polozce aktiv nebo
pasiv.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v piipadé, 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 ptipadé, Ze finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne (napf. tim, Ze povinnost definovana smlouvou je
splnéna, zrusena nebo skonci jeji platnost), Gicetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zavazek nebo jeho
Cast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou finanéniho zavazku v Gcetnictvi, resp. jeho ¢asti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za ptislusny dluh uhrazenou se zactuje do
néakladt nebo vynost.

Cenné papiry

V souladu se strategii Fondu jsou vSechny cenné papiry klasifikovany jako cenné papiry ocenované
redlnou hodnotou. Cenné papiry se béhem ucetniho obdobi pfecenuji na realnou hodnotu denné dle
Vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 244/2013 Sb., o blizsi upravé nékterych pravidel zdkona
o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni (dale jen ,,Vyhlaska*). Cenné papiry
jsou dle Vyhlasky ocenény cenou uvedenou na vefejném trhu, ktera je pfipadné upravena dle pravidel
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zakotvenych ve Vyhlasce. Neni-li k dispozici trzni cena, je pouzita hodnota vypoctena dle oceniovacich
modeli zaloZenych na diskontovani budoucich cash flow dle vynosové kiivky.

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zachyceni ocenény potizovaci cenou. Jeji soucasti jsou piimé transakéni
naklady spojené s pofizenim cennych papirt.

Urokovy vynos
Urokovym vynosem se:

a) u kuponovych dluhovych cennych papiri rozumi nabihajici kupon stanoveny v emisnich
podminkéch a nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a Cistou pofizovaci cenou, oznaCovany
jako prémie nebo diskont.

b) u bezkuponovych dluhopisi a smének rozumi nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a
pofizovaci cenou.

Urokové vynosy u dluhovych cennych papirt jsou rozpoustény do vykazu zisku a ztraty od okamziku
pofizeni metodou efektivni urokové miry.

Oductovani cennych papirii
Pti prodeji cennych papird ucetni jednotka pro ocenéni ubytku cennych papirt pouziva metodu primérné
ceny.

Pohledavky a opravné polozky

Provozni pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o piipadnou opravnou polozku.
Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho fizeni dluznika nebo v pfipadé, Ze
pravdépodobnost jejich zaplaceni neni realna.

Tvorba opravné polozky se vykazuje jako naklad, jeji pouziti je vykazano spole¢né s naklady nebo
ztratami spojenymi s ubytkem majetku ve vykazu zisku a ztraty. RozpuSténi opravné polozky
pro nepotiebnost se vykazuje ve vynosech.

Finan¢ni derivaty
Derivat je finan¢ni nastroj, ktery splituje nasledujici podminky:

a) jeho realna hodnota se méni v zavislosti na zméné urokové sazby, ceny cenného papiru, ceny
komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu,
resp. v zavislosti na jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

b) ve srovnani s ostatnimi typy kontrakt, v nichz je zaloZena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje zadnou pocateéni investici,

¢) bude vypofadan v budoucnosti, pficemz doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u n¢ho delsi
neZ u spotové operace.

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v redlné hodnoté a vykazuji se v Cisté vysi v ostatnich aktivech nebo
Vv ostatnich pasivech dle nettovani s protistranami.

Reélnd hodnota financnich derivati se stanovuje jako soucasna hodnota oc¢ekavanych penéznich tokt
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni souCasné hodnoty jsou pouzity parametry zjiSténé na
aktivnim trhu jako devizové kurzy, Grokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kiivky, atd.
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V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované smluvni hodnoté¢ podkladového nastroje
v polozkach ,,Pohledavky z pevnych terminovych operaci®, ,,Zavazky z pevnych terminovych operaci®.

Prostiredky podilniki

Fond nema zakladni kapital. Podilové listy fondu nemaji jmenovitou hodnotu. Celkova jmenovita hodnota
vSech podilovych listl je zachycena na uctu Kapitalové fondy.

Kapitdalové fondy
Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil vlastniho kapitalu Fondu a ptislusného poctu
podilovych listti. Podilové listy jsou prodavany podilniktim na zdklad¢é denné stanovované prodejni ceny.

Emisni dfio
Emisni 4zio z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listi je vykazovano samostatné.
Fond uctuje o emisnim azZiu jak pii prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym Casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na
vrub naklada ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydajt nezbytnych k vypotadani existujiciho zavazku.

Rezerva se tvoii v ptipade€, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:
a) existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,
b) je pravdépodobné nebo jisté, Zze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkd piedstavujicich

X 9

ekonomicky prospéch, pticemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

€) je mozné provést pfiméfené spolehlivy odhad plnéni.

Piepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem
vyhla§enym Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni G¢etniho pfipadu.

Aktiva a pasiva vy¢islena v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti
jsou piepotitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlagovaném Ceskou narodni bankou platném
k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoctu aktiv a pasiv vyc€islenych v cizi méné, kromé
majetkovych ucasti v cizi méné, piipadné polozek zajist'ujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které
jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu, nebo z ocekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu
zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Pfi prvotnim zachyceni jsou Gcasti v Realitni spoleénosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje
cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledn¢ jsou ucasti v Realitnich spolec¢nostech
vykézany v realné hodnoté hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnot¢ nemovitosti v majetku Realitni
spolecnosti se pricitaji a odecitaji redlné hodnoty ostatnich aktiv a pasiv této spolecnosti, které jsou
zauctovany k datu ocenéni.

Majetkové tcasti v Realitnich spole¢nostech jsou vykazany v realné hodnoté v poloZce rozvahy ,,Ucasti
s rozhodujicim vlivem*.
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Precenéni ucasti v Realitnich spole¢nostech véetné prepoctu cizich meén je vykazano ve vlastnim kapitalu
Fondu v poloZce ,,Ocenovaci rozdily z pfepoctu uéasti ve vysi snizené o pfislusnou hodnotu odlozené
dané. V pripad¢ trvalého sniZzeni hodnoty tcasti v Realitnich spole¢nostech je sniZzeni v¢etné prepoctu
cizich mén vykazano ve vykazu zisku a ztraty Fondu v poloZce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci‘.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pii prvotnim zatGctovani jsou poskytnuté Uveéry zauctovany v nomindlni hodnoté. Néasledné jsou
poskytnuté uvéry vykazany v realné hodnoté. Pfecenéni na redlnou hodnotu je vykazano ve vlastnim
kapitalu Fondu v poloZce ,,Ocenovaci rozdily z majetku a zavazk“ ve vysi snizené o ptislusnou hodnotu
odlozené dané. Souvisejici kursové rozdily z precenéni jsou vykazany v poloZce ,,Zisk nebo ztrata z
finanénich operaci®.

Casové rozliseni uroki vztahujici se k poskytnutym uvérim je zahrnuto do celkovych zistatkd téchto
aktiv.

Urokové vynosy z poskytnutych uvért jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z trokti a podobné vynosy*.
Zdanéni

Splatna dari

Danovy zaklad pro dan z pfijmt se vypocte z hospodatského vysledku bézného obdobi pred zdanénim
pripoétenim danové neuznatelnych nakladd, odectenim vynosd, které nepodléhaji dani z piijmu, a dale
upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty. Podle platnych daniovych pfedpist ¢ini sazba dané€ z ptijma
pravnickych osob pro podilové fondy 5%.

OdloZena darn

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ti€etni a danovou hodnotou aktiv a zavazki
S pouzitim o¢ekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZzené dafiové pohledavce se
uctuje pouze v ptipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal§im uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich.

(k) Vynosové a nakladové uroky a vynosy z dividend

Vynosové a nakladové tiroky jsou vykazovany na akrualnim principu.

Dividendové vynosy jsou uctovany k datu ucinnosti naroku na jejich vyplatu (datum ex-dividend).
Dividendové vynosy z tuzemskych cennych papiri jsou zachyceny po odpoctu srazkové dané.
Dividendové vynosy ze zahrani¢nich cennych papirti jsou zachyceny pied odpoétem srazkové dané.

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K& 2020 2019
Uroky z terminovanych vkladi 4157 11108
Uroky z poskytnutych Gvért 21 106 16171
Celkem 25 263 27279

Urokové vynosy jsou realizovany od subjektil, které jsou rezidenty Ceské republiky.

4.

NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY
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tis. K& 2020 2019
Uroky terminovych vklad 649 -
Uroky z piijatého kolateralu z finangnich derivéti 2 -
Celkem 651 -
5. VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZI
tis. K& 2020 2019
Poplatek za poskytnuty nevycerpany uvérovy ramec 407 397
Vstupni poplatky 575 -
Celkem 982 397
6. NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K& 2020 2019
Obhospodarovatelsky poplatek 20679 15 405
Depozitaisky poplatek 1327 1039
Ostatni poplatky a provize 7 21
Celkem 22 013 16 465

Poplatek za obhospodafovani, hrazeny Fondem Spolecnosti, ¢ini za rok koncici 31. prosince 2020
v souladu se statutem Fondu 3 % z nemovitostnich aktiv a 0,5 % z ostatnich aktiv (za rok koncici

31. prosince 2019: 3 % z nemovitostnich aktiv a 0,5 % z ostatnich aktiv)

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitate, plati Fond poplatek ve vysi 0,05 % (31. prosince 2019:
0,05%) z primérné roéni hodnoty vlastniho kapitalu Fondu, minimalné vs§ak ¢astku 95 tis. K& bez DPH za

rok.

7.  ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K& 2020 2019
Zisk/(Ztrata) z kurzovych rozdila 17 -
Zisk/(Ztrata) ze spotovych a z pevnych terminovych operaci 9471 -
Zisk/(Ztrata) z ptrecenéni tvérd na redlnou hodnotu 23417 -
Celkem 32 905 -
8. SPRAVNI NAKLADY
tis. K& 2020 2019
Externi poradenskeé sluzby 2431 9325
Audit 250 248
Odmeény investi¢niho vyboru 176 176
Celkem 2 857 9 749
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POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

Polozka pohledavky za bankami predstavuje b&ézné ucty u instituce UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. ve vysi 455 012 tis. K¢& (31. prosince 2019: 65 192 tis. K¢&).

Bézné ucty jsou splatné na pozadani.
Polozka ostatni pohledavky ve vys$i 699 351 tis. K¢ piedstavuji terminované vklady véetné nab&hlych Groka
u instituce Ceska Spotitelna a.s. ve vysi 314 739 tis. K& (31.prosince 2019: 0 tis. K¢&) a Ceskoslovenka

obchodni banka a.s. ve vys$i 384 612 tis. K¢ (31.prosince 2019: 0 tis. K¢&) a PPF banka a.s. ve vysi 0 tis. K¢
(31.prosince 2019: 655 487 tis. K&)

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji Gvéry v redlné hodnoté poskytnuté realitnim
spole¢nostem, které jsou ovladany Fondem. Poskytnuty avér spole¢nosti REF HP1 s.r.0. je splatny
31. prosince 2024, spole¢nosti Retail Park Pisek, s.r.0. je splatny 31. Cervence 2025 a spole¢nosti Industrial
Center CR 1 s.1.0. je splatny 31. kvétna 2026.

Pfi stanoveni realné hodnoty Spole¢nost zohlednila o¢ekavanou splatnost Givért.

K 31. prosinci 2020

Spole¢nik-dluznik Urokové sazba M¢éna Nominalni hodnota  Realna hodnota
REF HP1s.r.o. 3,9% CzZK 115 450 119 606
Retail Park Pisek, s.r.o. 4,017% CzZK 134 153 140 134
Industrial Center CR1s.r.0. 4,05 % CZK 264 314 277 594
Celkem 513 917 537 334

K 31. prosinci 2019

Spoleénik-dluznik Urokova sazba M¢éna Nominalni hodnota ~ Redalna hodnota
REF HP1s.r.0. 3,9% CzK 115 322 115322
Retail Park Pisek, s.r.0. 4,017% CzZK 134 044 134 044
Industrial Center CR1s.r.0. 4,05 % CZK 253 253 253 253
Celkem 502 619 502 619
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11. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. prosinci 2020 100% podil ve spoleénosti REF HP1 s.r.0., 100% podil ve spole¢nosti
Retail Park Pisek, s.r.o. a 100% podil ve spolec¢nosti Industrial Center CR 1 s.r.o.. Nakup majetkové ti€asti
v REF HP1 s.r.0. probéhl dne 5. prosince 2017. Nakup majetkové ucasti v Retail Park Pisek, s.r.0. probéhl
31. cervence 2018. Nakup majetkové ucasti v Industrial Center CR 1 s.r.o. prob¢hl 24. kvétna 2019.

Vsechny spoleénosti piisobi v Ceské republice.

K 31. prosinci 2020

Nazev Spolecnosti Zakladni kapital Ostatni slozky Zisk/Ztrata Celkem
zapsany v OR vlastniho za GCetni
Sidlo kapitalu* obdobi*
REF HP1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b 200 115 448 6 592 122 240
Praha 4
Retail Park Pisek, s.r.o. Hvézdova 1716/2b 200 49 032 4514 53 746
Praha 4
Industrial Center CR 1 Hvézdova 1716/2b 100 164 797 8829 173726
S.r.0. Praha 4
*udaje na zakladé auditované Géetni zavérky k 31. prosinci 2020
Realna hodnota aktiv uc¢asti k 31. prosinci 2020
Nazev Spole¢nosti Piiplatek do  Pofizovaci cena Zména Celkem
VK ocenéni
REF HP1 s.r.o. 99 041 10 740 50 416 160 197
Retail Park Pisek, s.r.o. - 130 474 45542 176 016
Industrial Center CR 1 s.r.0. 176 470 196 885 61731 435 086
275511 338 099 157 689 771299
K 31. prosinci 2019
Nazev Spolecnosti Zakladni kapital Ostatni slozky Zisk/Ztrata Celkem
zapsany v OR vlastniho za ucetni
Sidlo kapitalu* obdobi*
REF HP1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b 200 107 910 7538 115 648
Praha 4
Retail Park Pisek, s.r.o. Hv&ézdova 1716/2b 200 42984 6 048 49 232
Praha 4
Industrial Center CR1 Hvézdova 1716/2b 100 173355 (8 558) 164 897
S.r.0. Praha 4
*udaje na zakladé auditované Gcetni zavérky k 31. prosinci 2019
Realna hodnota aktiv ucasti k 31. prosinci 2019
Nazev Spolecnosti Piiplatek do ~ Pofizovaci cena Zména Celkem
VK ocenéni
REF HP1 s.r.o. 99 041 10 740 45 387 155 168
Retail Park Pisek, s.r.0. - 130474 31142 161 616
Industrial Center CR 1 s.r.0. 176 470 196 885 15 368 388 723
275511 338 099 91 897 705 507
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Piedpoklady ocenéni nemovitosti

Realna hodnota nemovitosti, ktera slouzi k ocenéni majetkovych icasti je stanovena externimi nezavislymi
znalci. Aktualni posudky k rozvahovému dni pfipravuji mezinarodni renomované konzultacni a znalecké
spole¢nosti Cushman & Wakefield a Colliers International, které pfi pfipraveé ocenéni postupuji dle obecné
uzndvanych mezinarodnich standardd v oblasti ocenovani, spravy a rozvoje pozemkili, nemovitosti,
stavebnictvi a infrastruktury (RICS, Red Book of Royal Institution of Chartered Surveyors).

Z dtivodu bezprecedentni situace souvisejici s pandemii COVID-19 v rdmci ptipraveného ocenéni u
spole¢nosti REF HP1 s.r.o., Retail Park Pisek, s.r.o. a Industrial Center CR 1 s.r.o. (déle ,,Nemovitostni
SPV*) zhotovitelé ocenéni informovali o vyznamné nejistoté plynouci z nastalé situace.

»Vypuknuti nového typu koronaviru (COVID-19), ktery Svétovd zdravotnickd organizace prohldsila dne
11. bfezna 2020 za ,globdini pandemii“, ovlivnilo globdlini finanéni trhy. Rada zemi zavedla cestovni
omezeni. V. mnoha odvétvich je ovliviovdna trZni aktivita.

Domnivdme se, Ze pro vyjadreni ndzoru na hodnotu k datu ocenéni, miZeme pro ucely srovndni prikladat
predchozim trZznim datim jen mensi vahu. Soucasnd reakce na COVID-19 ve skutecnosti znamend, Ze
Celime bezprecedentnimu souboru okolnosti, na nichZ je mozné zaloZit usudek.

Nase ocenéni je proto zatiZeno ,,vyznamnou nejistotou” podle VPS 3 a VPGA 10 RICS Red Book Global.

V dusledku toho by mélo byt nase posouzeni spojeno s mensi jistotou a vyssi mirou opatrnosti, neZ by tomu
obvykle bylo. Vzhledem k nezndmému budoucimu dopadu, ktery by COVID-19 mohl mit na trh s
nemovitostmi, doporucujeme, aby se hodnota predmétnych nemovitosti pravidelné sledovala.

Aby se predesio pochybnostem, vyse uvedené zahrnuti prohldseni o ,vyznamné nejistoté” neznamend, Ze
se na posouzeni nelze spolehnout. Toto spojeni se pouZivd spise proto, aby bylo jasné a transparentni pro
vSechny strany, Ze za soucasnych mimorddnych okolnosti miiZe byt posouzeni spojeno s mensi jistotou, nez
by tomu bylo jinak.”

Zakon o tcetnictvi €. 563/1991 Sb., o tcetnictvi v § 27 odst. 1 pism d) stanovi ucetnim jednotkdm povinnost
ocenit majetek a zavazky realnou hodnotou v ptipadé, kdy to uklada zvlastni pravni ptedpis. Timto
predpisem je v piipadé investicnich fondd Zakon ¢.240/2013 Sb., zakon o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech (ZISIF).

V reakci na vySe uvedenych vyznamnych nejistot v ocefiovacich zpravach a v souladu s povinnosti dle
zékona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, § 7, odst. 1, kdy ma ucetni zavérka podavat vérny a poctivy obraz
pfedmétu ucetnictvi a finanéni situace Gcéetni jednotky, realizovala spole¢nost posouzeni ocenovacich
zprav, v ni vykazanych realnych hodnot nemovitosti a ovétenych predpokladii a postupti, ze kterych se pii
ptipravé zprav vychazelo.

Vynosy jsou zaloZeny na aktudlnich trznich oéekavanich v zavislosti na umisténi a vyuziti nemovitosti.
ERYV jsou zalozZeny na odhadovaném potencialu najemného s prihlédnutim k aktualnim toktim najemného,
trznim srovnavanim, obsazenosti a nacasovani recenzi najemného. Jako hodnota diskontniho faktoru se u
nemovitosti pouziva YIELD, ktery pfedstavuje rocni vynos nemovitosti v procentnim vyjadieni a zavisi na
odhadovaném potencialu vynost z najemného, mikrolokaci nemovitosti a trznich podminkach daného
segmentu nemovitostniho trhu. I kdyz pro vyse uvedené vstupy existuji trzni ditkazy a nedavné transakéni
ceny podobnych nemovitosti, stale existuje vyznamny prvek odhadu a usudku.

Po zvéazeni situace a posouzeni vstupnich informaci, pfedpokladi a dalSich relevantnich informaci
management spolecnosti dospé€l k ndzoru, Ze piedloZzené ocenovaci zpravy jsou dostacujici pro ur¢eni realné
hodnoty nemovitosti a stanovené redlné hodnoty jsou v dané situaci a k danému rozvahovému dni nejlepsi
moznou trzni cenou. Tyto hodnoty v dostate¢né mire zohlednuji aktualni situaci plynouci z pandemie
COVID-19.



Raiffeisen realitni fond, otevi‘eny podilovy fond,
Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.
Ptiloha v ucetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K&)

12.

13.

Management spolecnosti dale obdrzel aktualizované nezavislé ocenéni diskutovanych nemovitosti od
spolecnosti Cushman&Wakefield k 31. bfeznu 2021. Toto ocenéni reflektuje nasledné deéni na trhu
nemovitosti a S ohledem na minimalni rozdil vysledné realné hodnoty nemovitosti lze chapat toto ocenéni
jako faktické potvrzeni stanovené hodnoty ocenéni k datu 31. prosinci 2020.

Spoleénost dale zpracovavd matematicky model citlivostni analyzy vlivu potencidlni niz§i obsazenosti
najemci v disledku pandemie COVID — 19 na hodnotu nemovitosti a tim i hodnotu majetkové ucasti fondu
v dcefiné spoleénosti. Model pracuje s pfedpokladem trvalého sniZeni istych piijmi dané nemovitosti o
5% a 10% pti nezménénych ostatnich parametrech (napf. vynosového yieldu). Vystupy citlivostni analyzy
nemaji vliv na aktualni hodnotu nemovitosti stanovenou na zdklad¢ aktualni situace nezavislymi externimi
znalci uvedenymi v ramci jednotlivych ocenéni. Pro uvedenou citlivostni analyzu — viz nize:

Hodnoty nemovitosti
pri poklesu ro¢nich

prijmi o*:
v tis. K& Ro¢ni
(pokud  neni uvedeno Hodnoty nemovitosti k prijmy k
jinak) 30.9.2020 31.12.2020  Vynos -5% -10%
K 31. prosinci 2020
REF HP1s.r.o 259 200 259 200 18386  7,09% 246 240 233 280
Retail Park Pisek, s.r.o. 290 700 290 700 18 638 6,41% 276 165 261 630
Industrial Center CR 1
S.I.0. 25760 TEUR 699 384 44012  6,29% 664 415 629 446

* zména hodnoty nemovitosti by ve stejné vysi ovlivnila hodnotu jednotlivych majetkovych tcasti

OSTATNI AKTIVA
tis. K¢& 31.12. 2020 31.12. 2019
Kladné realné hodnoty finanénich derivata 16 931 -
Ostatni pohledavky 15 -
Celkem 16 946 -
KAPITALOVE FONDY

K 31. prosinci 2020 je vydano 2 134 470 740 kusii podilovych listi Fondu (31. prosince 2019: 1 735 029
239 kust podilovych listi). Vlastni kapital je ve vysi 2 446 926 tis. K& (31. prosince 2019: 1 904 445 tis.
K¢).

Hodnota podilového listu k poslednimu dni roku 2020 ¢inila 1,1464 K¢ (2019: 1,0976 K¢). Jedna se o

posledni hodnotu podilového listu v roce, za kterou byly realizovany nakupy a odkupy podilovych listi
Fondu.

10



Raiffeisen realitni fond, otevi‘eny podilovy fond,
Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.
Ptiloha v ucetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K&)

14. OCENOVACI ROZDILY

tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Oceiiovaci rozdily z pfepoctu uicasti 149 805 87 302
Celkem 149 805 87 302

Ocenovaci rozdily zahrnuji i odloZenou dafi. Odlozena dai je ve vysi 7 884 tis. K¢&. (31. prosince 2019:

4 595 tis, K&).

15. ZAVAZKY VUCI BANKAM A DRUZSTEVNIM ZALOZNAM

.....

(31. prosince 2019: 0 tis. K¢) u instituce PPF banka a.s.

16. OSTATNI PASIVA

tis. K¢& 31.12. 2020 31.12. 2019
Zavazky z obchodovani s cennymi papiry 4952 13 445
Zavazky z obchodniho styku - 5989
Odlozeny danovy zavazek 7884 4 595
Ostatni zavazky 45 35
Celkem 12 881 24 064
17.  VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI
V polozce vydaju pfistich obdobi je zatctovana zejména dohadna polozka na audit ve vysi 373 tis. K¢
(31. prosince 2019: 296 tis. K¢).
18. REZERVY
K 31. prosinci 2020 Fond vykazal rezervu na dai z piijma ve vysi 1 452 tis. K¢ (31. prosince 2019: 0 tis.
K¢).
19. FINANCNI DERIVATY

Nominalni hodnota derivatu:

31.12. 2020 31.12. 2019
tis. K& Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Meénové forwardy 695 038 676 071 - -
Celkem 695 038 676 071 - -

Podrozvahové pohledavky a zavazky predstavuji nominalni (smluvni) nediskontované hodnoty, které Fond
preceiiuje S pouzitim sménného kurzu Ceské narodni banky platného k datu sestaveni ucetni zavérky.
Veskeré vyse uvedené financni nastroje byly sjednany na mezibankovnim trhu (OTC).
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Realna hodnota derivati:

31.12. 2020 31.12. 2019
tis. K¢ Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Mcénové forwardy 16 931 - - -
Celkem 16 931 - - -

Vsechny ménové derivaty jsou splatné do jednoho roku.

20. NAVRH ROZDELENI ZISKU

Predstavenstvo Spolecnosti navrhuje rozdéleni zisku Fondu roku 2020 ndsledujicim zpiisobem:

Nerozdéleny zisk nebo
neuhrazena ztrata
tis. K¢& Zisk / (Ztrata) z pfedchozich obdobi

Ziustatek k 31. prosinci 2020 pfed rozdélenim zisku

zarok 2020 - (4 580)
Zisk za rok 2020 32 177 -

Navrh na rozdéleni zisku za rok 2020:

Prevod do neuhrazené ztraty/nerozdéleného zisku (32177) 32177
Celkem - 27 597

21. DAN Z PRIiJMU

€)) Daii z prijma
tis. K& 2020 2019
Splatna dan z pfijmi 1452 -
Celkem 1452 -
(b) Daii z pFijmt — dafiova analyza
tis. K¢ 2020 2019
Zisk nebo ztrata pred zdanénim 33 629 1462
Dailovy zéklad 33629 1462
Odpocet datiové ztraty (4 580) (1462)
Daii z piijmi za béZné obdobi ve vysi 5% 1452 -
Daii splatna za béZné ucetni obdobi celkem 1452 -
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22.

23.

24.

25.

(@)

TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K& 31. 12. 2020 31.12.2019
Aktiva
Poskytnuté avéry 537 334 502 619
Ucasti v Realitnich spolenostech 771299 705 507
tis. K& 2020 2019
Vynosy
Vynosy z Grokt z poskytnutych avéra 21106 16 171
Naklady
Uplata za obhospodarovani placena Spolecnosti 20679 15 405
Naklady na externi poradenstvi 1778 2 355
tis. K& 31.12.2020 31.12. 2019

Podrozvahova aktiva
Hodnoty piedané k obhospodatrovani 2479 942 1928 805
Poskytnuté piisliby a zaruky 78 887 89 727

POSKYTNUTE PRIiSLIBY A ZARUKY
Fond eviduje v podrozvaze poskytnuty ptislib ve vysi 78 887 tis. K& (31. prosince 2019: 89 727 tis. K¢) a
to za spole¢nosti Retail Park Pisek, s.r.o. ve vys§i 15 350 tis. K¢ (31. prosince 2019: 15 350 tis. K¢), za

spole¢nosti REF HP1 s.ro. ve vysi 24 041 tis. K& (31. prosince 2019: 24 041 tis. K¢&) a za spole¢nosti
Industrial Center CR1 s.r.o. ve vysi 39 496 tis. K¢ (31. prosince 2019: 50 336 tis. K&).

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond ptedal cely svij majetek k obhospodafovani Spolecnosti. Polozka hodnoty predané
k obhospodatovani zahrnuje celkova aktiva Fondu.

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond je vystaven trznim rizikim, ktera vyplyvaji z otevienych pozic transakei s irokovymi, akciovymi
a ménovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na finan¢nich trzich.

Rizeni rizik
Zakladnim nastrojem fizeni rizik jsou limity na podil jednotlivych typi finan¢nich néstroji v portfoliu,

které jsou stanoveny v souladu se zakonnymi pozadavky, statutem Fondu a investi¢ni strategii. Mezi
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kli¢ova rizika, ktera jsou vyhodnocovana na denni bazi, patii expozice na cizi meény, citlivost na zménu
urokovych sazeb a alokace do cennych papirt s akciovou expozici.

Trzni rizika jsou méfena metodou Value at Risk (,,VaR*). Value at Risk pfedstavuje potencialni ztratu z
nepiiznivého pohybu na trhu v daném ¢asovém horizontu na uréité Grovni spolehlivosti. Hodnota Value at
Risk je méfena na bazi jednoletého intervalu drzby a hladiny spolehlivosti 99 %.

(b)  Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek hotovostnich zdroji ke splnéni zavazka
vyplyvajicich z finan¢nich kontrakti. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé ocekavanych
penéznich toku a v souvislosti s tim je také upravovana struktura portfolia cennych papiri a terminovych

vklada.

Zbytkova splatnost majetku a dluhiit Fondu

Od

Do 3 3més.do  Od1roku Bez
tis. K& més. 1 roku do 5 let Nad 5 let  specifik. Celkem
K 31. prosinci 2020
Pohledavky za bankami 1154 363 - - - - 1154 363
Pohledavky za neban.subjekty - - 259 740 277594 - 537 334
Ucasti s rozhodujicim vlivem - - - - 771299 771299
Ostatni aktiva 15 16 931 - - - 16 946
Celkem 1154 378 16 931 259 740 277594 771299 2479942
ZavazKky viéi bankam 18 310 - - - - 18 310
Ostatni pasiva 4997 - - - 7884 12 881
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 373 - - - - 373
Rezervy - 1452 - - - 1452
Vlastni kapital - - - - 2446926 2446 926
Celkem 23680 1452 - - 2454810 2479942
GAP 1130698 15 479 259740 277594 (1683511) -
Kumulativni GAP 1130698 1146177 1405917 1683511 -
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Zbytkova splatnost majetku a dluhit Fondu

Od

Do3 3mé.do Od1roku Bez
tis. K¢ mes. 1 roku do 5 let Nad 5 let  specifik. Celkem
K 31. prosinci 2019
Pohledavky za bankami 720 679 - - - - 720 679
Pohledavky za neban.subjekty - - 115 322 387 297 - 502 619
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 705507 705 507
Celkem 720 679 - 115 322 387297 705507 1928 805
Ostatni pasiva 19 469 - - - 4 595 24 064
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 296 - - - - 296
Vlastni kapital - - - - 1904445 1904 445
Celkem 19 765 - - - 1909040 1928805
GAP 700914 - 115322 387297 (1203533) -
Kumulativni GAP 700 914 700 914 816 236 1203533 -

Vyse uvedena tabulka ptedstavuje zbytkovou splatnost Géetnich hodnot jednotlivych finanénich nastroju,
nikoliv veskerych penéznich toku, které z téchto nastroju plynou.

Urokové riziko

Fond je vystaven urokovému riziku v diisledku dopadii vykyvii aktudlnich trznich Grokovych sazeb.
Reélna hodnota a vynosy z finanéniho majetku mohou v disledku téchto zmén rst, ale i klesat.

Nize uvedena tabulka shrnuje nesoulad mezi urokové citlivymi aktivy a pasivy Fondu. Nize uvedena
tabulka uvadi tidaje o rozsahu trokového rizika Fondu podle smluvni Ihiity splatnosti finan¢nich néstrojt.

Urokovi citlivost majetku a dluhii Fondu

Od 3 més. Od 1 roku Nad
tis. K¢& Do 3 més. do 1 roku do5 let 5 let Celkem
K 31. prosinci 2020
Pohledavky za bankami 1154 363 - - - 1154 363
Pohledavky za neban. subjekty - - 259 740 277594 537 334
Celkem 1154 363 - 259 740 277 594 1691 697
Urokovi citlivost majetku a dluhii Fondu
Od 3 més. Od 1 roku Nad
tis. K& Do 3 més. do 1 roku do 5 let 5 let Celkem
K 31. prosinci 2019
Pohledavky za bankami 720679 - - - 720 679
Pohledévky za neban. subjekty - - 115 322 387 297 502 619
Celkem 720 679 - 115 322 387 297 1223298
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(d)

Vyse uvedeny ptehled zahrnuje pouze urokové citliva aktiva a pasiva, a neni proto totozny s hodnotami

prezentovanymi v rozvaze Fondu.

Ménové riziko

Aktiva a pasiva v cizich mé&nach véetné podrozvahovych angazovanosti pfedstavuji expozici Fondu viéi
ménovym rizikim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny ptimo ve vykazu
zisku a ztraty. Devizova pozice Fondu v nejvyznamnéjsich ménach je nasledujici:

Devizovd pozice Fondu

tis. K& EUR usD CzK Celkem
K 31. prosinci 2020
Pohledavky za bankami 10 - 1154 353 1154 363
Pohledavky za neban.subjekty - - 537 334 537 334
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 771299 771299
Ostatni aktiva 16 931 - 15 16 946
Celkem 16 941 - 2 463 001 2 479 942
Zavazky vuci bankam - - 18 310 18 310
Ostatni pasiva - - 12 881 12 881
Vynosy a vydaje pfistich obdobi - - 373 373
Rezervy - - 1452 1452
Vlastni kapital - - 2 446 926 2 446 926
Celkem - - 2479942 2479942
Devizovd pozice Fondu
tis. K& EUR usD CzK Celkem
K 31. prosinci 2019
Pohledavky za bankami 10 - 720 669 720 679
Pohledavky za neban.subjekty - - 502 619 502 619
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 705 507 705 507
Celkem 10 - 1928 795 1928 805
Ostatni pasiva - - 24 064 24 064
Vynosy a vydaje ptistich obdobi - - 296 296
Vlastni kapital - - 1904 445 1904 445
Celkem - - 1928 805 1928 805

FINANCNI NASTROJE — UVEROVE RIZIKO

Investice Fondu jsou provadény tak, aby ratingova struktura cennych papira byla v souladu se statutem
Fondu a investi¢ni strategii. V rdmci fizeni uvérového rizika je monitorovana diverzifikace investic
z pohledu geografického rozlozeni a z pohledu expozice na kreditni riziko jednotlivych emitenti.
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Clenéni aktiv Fondu podle zemépisnych segmentii
K 31. prosinci 2020

5 Ostatni
tis. K& CR EU Evropa Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 1154 363 - - - 1154 363
Pohledavky za neban.subjekty 537 334 - - - 537 334
Utasti s rozhodujicim vlivem 771299 - - - 771299
Ostatni aktiva 16 946 - - - 16 946
Celkem 2 479942 - - - 2 479 942
Clenéni aktiv Fondu podle zemépisnych segmentit
K 31. prosinci 2019
3 Ostatni
tis. K¢& CR EU Evropa Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 720679 - - - 720679
Pohledavky za neban.subjekty 502 619 - - - 502 619
Ukasti s rozhodujicim vlivem 705 507 - - - 705 507
Celkem 1 928 805 - - - 1928 805
Clenéni vysledovky Fondu podle zemépisnych segmentii
Za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
tis. K& CR Celkem
Vynosy z troki a podobné vynosy 48 680 48 680
Naklady na uroky a podobné naklady (651) (651)
Vynosy z poplatki a provizi 982 982
Naéklady na poplatky a provize (22 013) (22 013)
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 9488 9 488
Spravni naklady (2 857) (2 857)
Dati z piijmu (1452) (1452)
Celkem 32177 32177
Clenéni vysledovky Fondu podle zemépisnych segmentii
Za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019
tis. K& CR Celkem
Vynosy z trokt a podobné vynosy 27279 27279
Vynosy z poplatkil a provizi 397 397
Naklady na poplatky a provize (16 465) (16 465)
Spravni néklady (9 749) (9 749)
Celkem 1462 1462
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217.

OSTATNI UDALOSTI

Dne 11. bfezna 2020 prohlésila Svétova zdravotnicka organizace Sifeni ndkazy koronaviru za pandemii a
dne 12. biezna 2020 vyhlasila ceska vlada nouzovy stav. V reakci na potencialn¢ zavaznou hrozbu, kterou
COVID — 19 piedstavuje pro vefejné zdravi, pfijaly organy statni spravy Ceské republiky opatieni k
zastaveni §ifeni pandemie, které maji vyznamny ekonomicky dopad.

Mezi $ir§i ekonomické dopady téchto udalosti patii:

- Naruseni podnikatelské a hospodaiské ¢innosti v Ceské republice s naslednym dopadem na nizsi i vyssi
stupné dodavatelského fetézce;

- Vyznamné naruseni obchodni &innosti v konkrétnich odvétvich jak v ramci Ceské republiky a na trzich,
jez jsou znaéné zavislé na zahrani¢nim dodavatelském fetézci, tak i u exportné orientovanych podnikt
zavislych na zahrani¢nich trzich. Postizenad odvétvi zahrnuji obchod a dopravu, cestovani a turistiku,
zabavni pramysl, vyrobu, stavebnictvi, maloobchod, pojistovnictvi, Skolstvi a finan¢ni sektor;

- Vyznamny pokles poptavky po zbytnych statcich a sluzbach;

v

- Nartst hospodarské nejistoty, jez se odrazi v proménlivejsich cenach aktiv a sménnych kurzech.

S cilem zajistit nepferuseny provoz Spolec¢nosti zavedlo vedeni v roce 2020 fadu opatieni. Patii mezi né
zejména:

- implementace vSech nezbytnych technickych opatieni, ktera v sou¢asné dob& umoznuji praci z domova
pro prevaznou vétsinu zameéstnancti Spolecnosti;

- pozastaveni vSech aktivit, které vedou k osobnimu kontaktu zaméstnanct a klientd, napt. $koleni,
konference, pracovni cesty;

- zavedeni oddéleného provozu pro zaméstnance, kteti z divodu svych pracovnich povinnosti
vykonavaji svoji pracovni Cinnost v pracovnich prostorach Spolecnosti za i¢elem minimalizace
osobniho kontaktu;

- zabezpeceni nezbytnych ochrannych a hygienickych prostredkti pro zaméstnance, kteti z dvodu svych
pracovnich povinnosti vykonavaji svoji pracovni ¢innost v pracovnich prostorach Spole¢nosti;

Nasim hlavnim cilem pro rok 2020 byl rdst objemu majetku pod spravou. Pfestoze to na konci biezna
nevypadalo pfili$ optimisticky, nase komunikac¢ni strategie a kazdodenni prace mnoha lidi v distribucni siti
banky s nasimi spole¢nymi klienty nakonec slavila uspéch. Na konci roku jsme méli pod spravou 25,6 mld
korun. Pro rok 2021 se v tomto ohledu pro nas nic neméni a naSe hlavni cile zGstavaji stejné. Rust majetku
pod spravou a co nejlepsi zhodnoceni pro investory.

Spolecnost se i pies urcitou miru nejistoty souvisejici s pandemii COVID-19 domniva, ze pfijata opatfeni
jsou dostate¢na na to, aby Spole¢nost piekonala i pfipadné velmi neptiznivé ekonomické scénarte.

Uvidime, jak se situace na finanénich trzich bude dale vyvijet, v zavislosti na proo¢kovani populace a
dalsich rizicich. Celkoveé zlstavame pro rok 2021 optimistic¢ti. Domnivame se, Ze rok 2021 by mohl byt
rokem dal$iho dlouhodobéjsiho riistu financnich trhii. Vedeni Spolecnosti planuje v roce 2021 nadale
pokracovat v obhospodafovani a administraci investi¢nich fondt a také v rozsifovani a apravach portfolia
nabizenych fondi.. Vedeni Spolecnosti se planuje zaméfit na dalSi zvySovani poctu podilnikti do svych
fondd. Vedeni Spolecnosti bude nadale sledovat vyvoj a nasledné€ na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky
ptipadnych udalosti a okolnosti.
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Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond,
Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s.
Pfiloha v Géetni zavérce

Rok kongici 31. prosince 2020
(v tisicich K&)

28.

UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY
Zména ucetnich metod platna pro nésledujici ucetni obdobi

Na zakladé vyhlasky €. 501/2002 Sb. u¢inné od 1. ledna 2021, ktera byla novelizovana vyhlaskou
&. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Fond od 1. ledna 2021 pro igely vykazovani finanénich nastroju,
jejich ocefiovani a uvadéni informace o nich v pfiloze uetni zavérky postupuje podle mezinarodnich
ugetnich standardi upravenych pfimo pouZitelnymi piedpisy Evropské unie u uplatiiovani mezinarodnich
ucetnich standardu (dale jen ,,IFRS®).

V ramci souladu se standardem IFRS 9 Fond pfedpoklada, Ze miZe dojit ke zménam v uspofadani nékterych
poloZek ucetnich vykazii a v pfipadé€ finanénich nastrojii dojde k posouzeni, zda emitované nastroje spliiuji
definici kapitalového nastroje dle IAS 32. Fond nicméné nepfedpoklada zadné vyznamné dopady zmén pii
ocefiovani finan¢nich nastroju a jejich vykazovani v dusledku zmény icetnich metod od 1. ledna 2021.

Vyse uvedené zmény nemaji vliv na ugetni zavérku k 31. prosinci 2020.

Po datu ucetni zavérky nedoslo k Zadnym udalostem, kromé vyse zminénych, které by mély vyznamny
dopad na tucetni zavérku Fondu k 31. prosinci 2020.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho orgénu nebo fyzické osoby, ktera je uiéetni jednotkou
29.4.2021 (/ ¥,
- Z 7Z — ,Z/\
Ing. Mm.}j’(‘(fl;ﬂ(nﬁka Ing. Lucie Osvaldova
¢len predstavenstva ¢len piedstavenstva
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Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu
Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond, Raiffeisen
investicni spole¢nost a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ugetnl zavérky fondu Raiffeisen realitni fond, otevieny
podilovy fond, Raiffeisen investi¢éni spolecnost a.s. (dale také ,Fond“) sestavené na
zakladé eskych ucetnich predpisl, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2020,
vykazu zisku a ztraty a prehledu ozménach viastniho kapitalu za rok kongici
31. prosincem 2020 a piilohy v (céetni zavérce, kterd obsahuje popis pouZitych
podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny
v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru piilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2020 a nakladi a vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok
kongici 31. prosincem 2020 v souladu s Eeskymi uc¢etnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito piedpisy je podrobné&ji popséna v oddilu Odpové&dnost auditora za
audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorll Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dal$i eticke
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame se, Ze dukazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Zdaraznéni skuteénosti

Upozoriujeme na skuteénosti uvedené v bodu 11 pfilohy této G&etni zavérky, kde je
uvedeno, Ze ocenéni ucasti s rozhodujicim vlivem provedena nezavislymi znalci byla
zpracovana na zakladé tzv. ,vyznamné nejistoty” kvili moZznému dopadu pandemie
Covid-19. V dusledku toho jsou ocenéni spojena s mensi mirou jistoty, nez je tomu
obvyklé. Toto zdlraznéni skute&nosti nepfedstavuje vyhradu.

KPMG Cesk4 republika Audit, s.1.0., spolednost s ruGenim omezenym a &len globdlni sité  Obchodni  rejstfik  vedeny 180 49619187
nezdvislych &lenskych spoleénosti KPMG piidruZenych ke KPMG International Limited, Mastskym soudem vPraze DIC CZ699001996
anglické privatni spolegnosti s ruéenim omezenym zarukou. oddil C, viozka 24185 ID datové schranky: 8hagtra



KPMG

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ spole¢nosti Raiffeisen investi¢ni spole¢nost a.s.
(dale také ,Spole¢nost®).

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soudasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem uéetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ugetni zavérkou &i s nadimi znalostmi o U¢etni jednotce ziskanymi b&hem
auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi
piredpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich pfedpisti na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku
by bylo zplisobilé ovlivnit Usudek &in&ny na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupil, do miry, jiZ dokédZeme posoudit, uvadime, Ze

+ ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v Udetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s U&etni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakiadé poznatkd a pové&domi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupill jsme v obdrZzenych ostatnich informacich
z2adné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ugetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani udetni zavérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze v ucetni
zavérce zdaleZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepietrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zrugeni Fondu nebo ukon&eni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou reéinou
moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pifiméfenou jistotu, Ze Ugetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
vSech pfipadech v G¢etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
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nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiaini), pokud Ize realn& pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy8e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat
bé&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materiélni) nespravnost, k niz doslo v dilsledku podvodu, je vétSi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uginnost jejiho
vnitiniho kontroiniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich
odhadll a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole&nosti uved|
v pfiloze v ucetnl zavérce Fondu.

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepietrZitého trvani pfi sestaveni aéetni
zaverky statutarnim organem Spoleénosti a to, zda s ohledem na shromézdéné
dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepietrZité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiaini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepietrzité trvat
vychazeji z dilkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah adetni zavérky, veetné& pfilohy,
adale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplUsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjist&nich, ktera jsme
v jeho prib&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontroinim
systému.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Ondfej Fikrle je statutdrnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky fondu
Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond, Raiffeisen investicni
spole¢nost a.s. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava
nezévislého auditora.

V Praze, dne 29. dubna 2021

Ing. Ondrej Fikrle
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni gislo 71 Evidenéni &islo 2525
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