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1 UDAJE A SKUTECNOSTI DLE ZAKONA C. 240/2013 SB,
O INVESTICNICH SPOLECNOSTECH A INVESTIENICH FONDECH,
VYHLASKY CNB €. 244/2013 SB., NARIZENi EU 231/2013,
NARIZENI EU 2015/2365 A NARIZENI EU 2020/852

1.1 UDAJE O PODFONDU

Nazev: DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,,Podfond®)
Zapsany: v seznamu podfondd vedeném CNB
Zapsan dne: 1. ledna 2016

LEI: 315700Q124GD7B50BI59

ISIN investicnich akcii: CZ0008041944 (k 29. dubnu 2022 byly investi¢ni akcie Podfondu vyfazeny
z obchodovani na Burze cennych papir( Praha)

1.2 ZAKLADNI UDAJE O OBHOSPODAROVATELI
Zakladni udaje o obhospodarujicim investiénim fondu
Nazev: DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond")

Zapsany: v obchodnim rejstifiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 16856
Zapsan dne: 18. ledna 2011

IC: 247 95 020

LEl: 315700LB3HTRMTJG9X66

Sidlo: Tiskaiska 257/10, Praha 10, PSC 108 00
Telefon: +420 510 000 100

Webové stranky: https://dekinvest.cz/

Fond je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem s monistickou strukturou organt. Fond
je fondem kvalifikovanych investor(i podle § 95 zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech.

Fond byl investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k innosti samospravného
investiéniho fondu udéleného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Rozhodnutim
Ceské narodni banky ze dne 23. ervna 2022 bylo Fondu na zakladé Zzadosti podané 19. kvétna 2022
odejmuto povoleni k ¢innosti samospravného investi¢niho fondu. Toto rozhodnuti nabylo pravni moci
ke dni 30. ¢ervna 2022, ¢imz se stal Fond investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni

mpe | VYROCNI ZPRAVA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 3




statutarni organ, jimz je pravnickd osoba opravnénd obhospodarfovat, tj. DEKINVEST investi¢ni
spolecnosti a.s. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti.

Fond mize v souladu se stanovami vytvarfet podfondy. Investi¢ni akcie jsou vydavany na ucet
jednotlivych podfondd.

Fond spravoval svlj majetek, resp. majetek vy¢lenény do Podfondu, vykonaval veskerou investi¢ni
¢innost v souladu se zakonem, resp. vnitfnimi pfedpisy Fondu.

V obdobi od 1. ledna 2022 do 1. éervence 2022 byl pfedsedou spravni rady Fondu Ing. Vit Kutnar,
narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC 190 14. Vykonnou
feditelkou a téz ¢lenkou spravni rady byla Ing. Petra Kutnarova, narozena 9. prosince 1973, bytem
Masatova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice, PSC 148 00.

Clenem spravni rady Fondu je od 1. &ervence 2022 DEKINVEST investiéni spole¢nost a.s.
IC 140 94 568, se sidlem Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10, kterou pfi vykonu funkce
zastupuji Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovickéa 383, Praha 9 — Klanovice, PSC
190 14, a Ing. Petra Kutnarovd, narozena 9. prosince 1973, bytem MaSatova 1707/10a, Praha 4 —
Kunratice, PSC 148 00.

Zakladni udaje o obhospodarujici investicéni spoleénosti

Nazev: DEKINVEST investi¢ni spole¢nost a.s. (dale jen ,Spole¢nost”)

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 26939
Zapsana dne: 23. prosince 2021

IC: 140 94 568

LEl: 315700MHWUS55E0SOJ051

Sidlo: Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

Uzaviené smlouvy: Smlouva o pfevodu obhospodafovani ze dne 17. kvétna 2022

Spole¢nost je akciovou spole¢nosti s dualistickou strukturou organd a investiéni spole¢nosti podle
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech.

V souladu s povolenim k &innosti udélenym Ceskou néarodni bankou je predmétem podnikani
Spole€nosti obhospodarovani fondd kvalifikovanych investord a zahraniCnich investi¢nich fondi
srovnatelnych s fondy kvalifikovanych investord. Investiéni spole€nost neni opravnéna provadét
administraci. Investi¢ni spole€nost je opravnéna presahnout rozhodny limit.

Fond zacala Spole¢nost obhospodarovat 1. Eervence 2022. Spole¢nost spravuje majetek Fondu, resp.
majetek vyclenény do Podfondu a vykonava veSkerou investi¢ni ¢innost v souladu se zakonem
a vnitfnimi pfedpisy Spole¢nosti.

Pfedsedou predstavenstva a investicnim manazerem Spole¢nosti je Ing. Vit Kutnar, narozeny
2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC 190 14. Clenkou pfedstavenstva
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a vykonnou feditelkou je Ing. Petra Kutnarovd, narozena 9. prosince 1973, bytem Masatova 1707/10a,
Praha 4 — Kunratice, PSC 148 00.

Jedinym ¢lenem dozorci rady je Anna Kutnarovd, narozena 7. bfezna 2002, bytem MaSatova 1707/10a,
Praha 4 — Kunratice, PSC 148 00.

1.3 UDAJE O CIN[\IOSTI ,OBHOSPQDAROVATELE VE VZTAHU KMAJETKU
PODFONDU V UCETNIM OBDOBI

Spole¢nost a Fond v daném Ucéetnim obdobi zastupovaly Podfond pfi jednani se tfetimi osobami,
rozhodovaly o investi¢ni €innosti a plnily veSkeré dalSi povinnosti, které jim ukladaji obecné zavazné
pravni predpisy, stanovy, popfipadé vnitfni predpisy.

1.4 UDAJE O ADMINISTRATOROVI FONDU

Cinnost administratora Fondu vykonavala v daném Géetnim obdobi QI investiéni spolegnost, a.s. (dale
jen ,Administrator?), IC 279 11 497, se sidlem Rybna 682/14, Praha 1, PSC 110 05. Spole¢nost je
zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vliozka 11985.

1.5 UDAJE O DEPOZITARI FONDU
V ROZHODNEM OBDOBI A DOBE, PO KTEROU CINNOST DEPOZITARE VYKONAVAL

V obdobi od 1. ledna 2022 do 31. kvétna 2022 byla depozitafem Fondu Komeréni banka, a.s., IC 453
17 054, se sidlem Na PFikopé 969/33, Praha 1, PSC 114 07. Dne 1. &ervna 2022 se stala depozitafem
Fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC 649 48 242, se sidlem Praha 4 — Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 92 (dale jen ,Depozitar).

1.6 UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO JINYM OPATROVANIM
MAJETKU PODFONDU,

POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO VICE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU POFONDU
Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zaji$tuje pouze Depozitaf Fondu.
1.7 UDAJE O HLAVNIM PODPURCI PODFONDU

V ROZHODNEM OBDOBI A UDAJ O DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL
Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.

1.8 UDAJE O PORTFOLIO MANAZEROVI PODFONDU

V ROZHODNEM OBDOBI A DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL, VEETNE STRUSNEHO POPISU
JEHO ZKUSENOSTIi A ZNALOSTI

Podfond v rozhodném obdobi nevyuzival sluzeb portfolio manazera.
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1.9 UDAJE O PODSTANYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU
FONDU,

KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU UCETNIHO OBDOBI

Dne 1. ledna 2022 byl zapsan do seznamu podfondd vedeného CNB podfond DEKINVEST podfond
Beta, v disledku toho doslo k 1. lednu 2022 ke zméné statutu Fondu a vytvorfeni dodatku €. 2 (nasledné
probéhla taktéz k 1. lednu 2022 fuze sloucenim podfondu DEKINVEST podfond Beta s podilovym
fondem DEKINVEST otevfeny podilovy fond Beta, podilového fondu spole¢nosti DEKINVEST investi¢ni
spole¢nost a.s., ¢imz tento podfond zanikl).

Z duvodu vyrazeni investiénich akcii Podfondu z obchodovani na Burze cennych papird Praha, ke
kterému doslo k 29. dubnu 2022, byl k 17. kvétnu 2022 zménén statut Fondu.

K 1. ¢ervnu 2022 doSlo ke zméné depozitafe a k zapsani podfondu DEKINVEST podfond Gama do
seznamu vedeném CNB, v disledku toho do$lo k 13. &ervnu 2022 ke zméné statutu Fondu a vytvofeni
dodatku €. 3.

13. Cervenci 2022 doslo ke zméné statutu Fondu z divodi odejmuti povoleni k ¢innosti samospravného
investicniho fondu (30. Cervna 2022), k pfevodu obhospodafovani na Spolecnost (1. Cervence 2022)
a Upravam limitd.

V rozhodném obdobi nedoslo k zadnym dalSim podstatnym zménam ve statutu Fondu.

110 PREHLED PORTFOLIA PODFONDU NA KONCI UCETNIHO OBDOBI,
INVESTIENICH CINNOSTi ZA UCETNi OBDOBi A STRUKTURA ZDROJU
FINANCOVANI

Investi¢ni strategie Podfondu zahrnuje investovani do nemovitosti, tedy pozemki a staveb, které jsou
soucasti téchto pozemkd, a vyuzitelnych vécnych prav k nemovitym vécem, dale do nemovitostnich
spolecnosti, majetkovych podill v ostatnich obchodnich spole¢nostech v€etné podiltd v obchodnich
spole€nostech s neomezenym rucenim spole¢nika, véci v pravnim smyslu, zejména pohledavek,
a jejich soubor(i generujicich pravidelny &i nepravidelny vynos v Ceské republice a dal$ich zemich
Evropy. Investi¢ni cil a investi¢ni politika je v souladu se zakonem ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleénostech a investi¢nich fondech uvedena ve statutu. Investi¢ni cil a investiéni politika mohou

byt zménény formou zmény statutu v souladu s pravidly uvedenymi v zakoné &. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Dne 1. ledna 2022 doslo k vyclenéni ¢asti jméni Podfondu do nové vzniklého podfondu DEKINVEST
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitédlem, a.s. Do
podfondu DEKINVEST podfond Beta bylo vy€lenéno veskeré jméni Podfondu s vyjimkou veSkerych
majetkovych podild v realné hodnoté 2 492 097 tis. K&, c&asti nerozdélenych ziskGi ve vysi
1143 101 tis. K&, ¢asti investicnich akcii ve vysi 105 682 tis. KE a ¢asti zapljcky poskytnuté spolecnosti
DEK, a.s. ve vySi 1 243 314 tis. K&. Nasledné probéhla taktéz k 1. lednu 2022 fuze slou¢enim podfondu
DEKINVEST podfond Beta s podilovym fondem DEKINVEST otevieny podilovy fond Beta (dale jen
,OPF Beta“), podilového fondu spole¢nosti DEKINVEST investi¢ni spole¢nost a.s.

NejvyznamnéjSimi aktivy Podfondu jsou U€asti s rozhodujicim vlivem, jejichz realna hodnota
k 31. prosinci 2022 ¢inila 4 872 120 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 1 724 929 tis. K¢), akcie, jejichz redlna
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hodnota k 31. prosinci 2022 ¢inila 2 400 000 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 767 168 tis. K&) a nemovitosti,
jejichZ redlna hodnota k 31. prosinci 2022 &inila 591 160 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 12 062 986 tis. K&).

Podfond investuje pfedevsim do obchodnich spoleénosti na Gzemi Ceské a Slovenské republiky a
nemovitosti na Gzemi Ceské republiky. Nemovitosti drzené Podfondem zahrnuji zejména vyrobni
arealy. Pfevazna vétSina nemovitosti je pronajimana spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o.

Nasledujici tabulka zobrazuje pfehled hlavnich investic Podfondu do nemovitosti v roce 2022:

Lokalita arealu Vyse investice v tis. Ké
Praha-Stodulky 59 609
Zatec 56 088
Slany 49 807
Cervené Pegky 49 123
Kolin-Zibohlavy 30 588

Dne 7. prosince 2021 Podfond uzavrel smlouvu o pfevodu akcii spole¢nosti STACHEMA Bratislava
a. s., na zakladé které ziskal 10. ledna 2022 100% podil na této spole¢nosti. STACHEMA Bratislava
a. s. je dodavatel kompletniho sortimentu stavebni chemie, materialt pro povrchové Upravy fasad,
chemickych pfipravk( a specialnich hmot.

V ramci pfemény doslo k 1. lednu 2022 k fuzi slou¢enim spolecnosti Good Eagle s.r.0. a ACI Realty,
s.r.0. do Podfondu. Jelikoz se jednalo o dcefiné spolecnosti Podfondu, byly k rozhodnému dni vylou€eny
podily na téchto spole¢nostech. V rdmci této transakce presel na Podfond pfedevSim areél v Praze
Stodulkach a pozemek v Zatci. Nemovitosti zanikajicich spole¢nosti byly ocenény realnou hodnotou.

V ramci optimalizace proces( uvnitf koncernu DEK prodal Podfond ke dni 3. ledna 2022 100% podil na
spole¢nosti DEKINVEST SR a.s. spole¢nosti DEK a.s.

Na zakladé Smlouvy o pfevodu obchodniho podilu spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o ze dne 12. kvétna
2022 ziskal Podfond 100% podil na spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.0. K 1. lednu 2022 doslo k rozdéleni
této spole€nosti a naslednému slouceni s Podfondem. V ramci této transakce presly na Podfond arealy
v Cervenych Pecgkach, Mélniku, Plané nad LuzZnici, Praze-Vyso&anech, Koling-Zibohlavech, Brné-
Zidenicich a Slaném. Rozhodny den rozdéleni odétépenim slouéenim predchazi dni nabyti kontroly
Podfondu nad spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o. K rozhodnému dni tak mély nastupnicka a rozdélovand
spolecnost rozdilné vlastniky a odStépeni nemovitych véci bylo nutno povazovat za Uplatné nabyti aktiv
a ocenit je redlnou hodnotou.

Nasledujici tabulka zobrazuje pfehled investic Podfondu do obchodnich spole€nosti v roce 2022:

Spolecnost Vyse investice v tis. K¢ Vlastnicky podil v % Zpusob financovani
STACHEMA Bratislava a. s. 882 530 100 Vnéjsi
STACHEMA CZ s.r.o. 471 876* 100 Vnéjsi
DEK a.s. 42 402 1 Vnéjsi

* Jedna se o kupni cenu majetkové Uc€asti ponizenou o reédlnou hodnotu odstépenych nemovitosti k 1. lednu 2022
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Zdroji financovani jsou pfedevsim zdpujcky od nebankovnich subjektd, jejichZz vySe k 31. prosinci 2022
¢inila 2 033 073 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 3 110 996 tis. K&). V roce 2022 Podfond 24dné jiné zdroje
financovani nevyuzival (k 31. prosinci 2021: bankovni Uvéry ve vysi 1 964 582 tis. K& a emitované
dluhové cenné papiry ve vysi 1 665 263 tis. K¢).

111 PREHLED VYSLEDKU PODFONDU ZA UCETNi OBDOBI.

Celkovy zisk pred zdanénim dosahl vySe 3 994 248 tis. KE. Zisk byl dosazen zejména diky zisku
z pfecenéni UCasti s rozhodujicim vlivem na reéalnou hodnotu ve vysi 2271 873 tis. K& a zisku
z pfecenéni akcii na realnou hodnotu ve vySi 1 590 430 tis. KE. Vyznamnym zdrojem pfijmu byly v roce
2022 dividendy od dcefinych spole¢nosti v celkové vysi 243 700 tis. K&.

Podfond je ovlivnén vyvojem v segmentech, ve kterych pusobi jeho dcefiné spole¢nosti. Pfedevsim jde
0 segment stavebnictvi (betonova dlazba a stavebni chemie). Pokud by doSlo ke zhor§eni ekonomické
situace, mohlo by dojit k propadu trzeb, coz by negativné ovlivnilo rist hodnoty téchto investic.

1.12 VYBRANE FINANCNIi UDAJE PODFONDU

Rozvaha Bézné obdobi Minulé obdobi

tis. Ké 31. prosince 2022 31. prosince 2021
AKTIVA

3. Pohledavky za bankami 317 6 067
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11 979 0
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 2 400 000 767 168
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 4872120 1724 929
10. Dlouhodoby hmotny majetek 591 160 12 062 986
11. Ostatni aktiva 7342 56 905
13. Néaklady a pfijmy pfistich obdobi 0 152
Aktiva celkem 7 882918 14 618 207
PASIVA

Cizi zdroje

1. Zavazky vuéi bankam 0 1964 582
2. Zavazky vici nebankovnim subjektdm 2 561 996 3110 996
3. Zavazky z dluhovych cennych papirt 0 1665 263
4. Ostatni pasiva 52 755 551 035
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 4
6. Rezervy 0 1206
Cizi zdroje celkem 2614751 7 293 086
Vlastni kapital

12. Kapitalové fondy 105 682 385 657
13. Ocenovaci rozdily 276 340 4116 149
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z pfedchozich obdobi 1143 101 1917 922
15. Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 3743 044 905 393
Vlastni kapital celkem 5268 167 7325121
Pasiva celkem 7 882918 14 618 207
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Vykaz zisku a ztraty Bézné obdobi  Minulé obdobi

tis. Ké 2022 2021

1. Vynosy z Urok( a podobné vynosy 5424 9
2. Naklady na uroky a podobné naklady 151 239 142 117
3. Vynosy z akcii a podilt 243700 1135000
5. Naklady na poplatky a provize 727 2 669
6. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 3 882 868 -760 041
7. Ostatni provozni vynosy 48 827 780 514
8. Ostatni provozni naklady 32615 5 311
9. Spravni naklady 1993 12 410
13. Tvorba a pouziti opravnych polozek k pohledavkam -3 472
19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 3994 248 992 503
23. Dan z pfijmu 251 204 87110
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 3743044 905 393

1.13 IDENTIFIKACE MAJETKU,

POKUD JEHO HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU PODFONDU KE DNI, KDY BYLO PROVEDENO
OCENENi VYUZITE PRO UCELY TETO ZPRAVY, S UVEDENIM CELKOVE PORIZOVACI CENY A REALNE
HODNOTY NA KONCI ROZHODNEHO OBDOBI

Nemovitosti v tis. K¢ Realna hodnota Pofizovaci cena
Cervené Pegky 88 563 49 123
Kolin-Zibohlavy 98 083 30 588
Mélnik 84 480 24 881
Slany 121 720 49 804
Celkem 392 846 154 396
Ucasti s rozhodujicim vlivem v tis. K& Realna hodnota Pofizovaci cena
BEST, a.s. 2900 000 2 060 595
STACHEMA Bratislava a.s. 870 000 882 530
STACHEMA CZ s.r.0. 1100 000 471 876
Celkem 4 870 000 3415 001
Akcie v tis. Ké Realna hodnota Porizovaci cena
DEK a.s. 2400 000 795 961
Celkem 2 400 000 795 961

| VYROCNI ZPRAVA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 9




1.14 SOUDNi NEBO ROZHODCIi SPORY,

KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH
PAPIRU VYDAVANYCH PODFONDEM KOLEKTIVNIHO INVESTOVANI, JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU
PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU PODFONDU V ROZHODNEM OBDOBI

V rozhodném obdobi nebyly takové soudni nebo rozhod&i spory vedeny.

1.15 UDAJE O FONDOVEM KAPITALU PRIPRADAJICIM NA JEDNU INVESTICNI
AKCIl V ROZHODNEM OBDOBI

31. prosince 2022 31. prosince 2021

Vlastni kapital v tis. K& 5268 167 7 325 121
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 300 000 1 000 000
Vlastni kapital na investic¢ni akcii v K¢ 17 561 7 325

116 VYVOJ HODNOTY INVESTICNI AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

V NAZORNE GRAFICKE PODOBE, POKUD INVESTICNi STRATEGIE INVESTICNIHO PODFONDU SLEDUJE NEBO
KOPIRUJE URCITY INDEX NEBO JINY FINANCNI KVANTITATIVNE VYJADRENY UKAZATEL (BENCHMARK),
UVEDE SE | VYVOJ TOHOTO INDEXU V ROZHODNEM OBDOBI V GRAFICKE PODOBE
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Vy8e uvedeny graf je zaloZen na oficidlnich hodnotéch investi¢nich akcii.

1.17 HODNOTVA,VéECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU
INVESTICNI AKCII

Podfond nemé zadnou politiku pro rozdélovani dividend. V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny zadné
podily na zisku.

DEK ¢z | VYROCNI ZPRAVA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 10




1.18 UDAJE O POCTU EMITOVANYCH INVESTICNICH AKCIi V ROZHODNEM
OBDOB]

V rozhodném obdobi nebyly emitovany zadné investicni akcie.

1.19 UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI
ZA OBHOSPODAROVANi PODFONDU

S ROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CGINNOSTI DEPOZITARE, ADMINISTRATORA, HLAVNiHO
PODPURCE A AUDITORA A UDAJE O DALSICH NAKLADECH

V rozhodném obdobi €inila odména za ¢Cinnost administratora 491 tis. K&, za ¢innost depozitare
345 tis. K¢ a za auditorské sluzby 170 tis. K&.

120 UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU
A VEDOUCICH OSOB,

KTERE MOHOU BYT POVAZOVANY ZA ODMENY, VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM INVESTICNIHO
PODFONDU JEHO PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM V UCETNiIM OBDOBI, CLENENYCH NA PEVNOU
A POHYBLIVOU SLOZKU, UDAJE O POCTU PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB OBHOSPODAROVATELE
TOHOTO PODFONDU A UDAJE O PRIPADNYCH ODMENACH ZA ZHODNOCEN{ KAPITALU, KTERE INVESTICNI
PODFOND NEBO JEHO OBHOSPODAROVATL VYPLATIL

Podfond ani Spole¢nost nevyplatily Zadné odmény pracovnikim nebo vedoucim osobam, a to ani za
zhodnoceni kapitalu Podfondu.

Spole€nost ma dvé vedouci osoby, kterymi jsou Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova.

1.21 UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU
A VEDOUCICH OSOB,

KTERE MOHOU BYT POVAZOVANY ZA ODMENY, VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM INVESTIENIHO
PODFONDU TEM Z JEHO PRACOVNIKU NEBO VEDOUCICH OSOB, JEJICHZ CINNOST MA PODSTATNY VLIV
NA RIZIKOVY PROFIL TOHOTO PODFONDU

Podfond ani Spole¢nost nevyplatily zadné odmény pracovnikdim nebo vedoucim osobam, jejichz ¢innost
ma podstatny vliv na rizikovy profil Podfondu.

122 UDAJE TYKAJICI SE PROSAZOVANi ENVIRONMENTALNICH NEBO
SOCIALNICH VLASTNOSTI{ A UDRZITELNYCH INVESTIC

PODLE CL. 11 NARIZENIi EU 2019/2088 A UDAJE PODLE CL. 5 AZ 7 NARIZENIi EU 2020/852

Podkladové investice tohoto finanéniho produktiu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské cinnosti.
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2 UDAJE A SKUTECNOSTI PODLE § 21 ZAKONA C. 563/1991 SB.,
O UCETNICTVI

21 FINANCNi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE
NASTALY AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE PRO NAPLNENI
UCELU VYROCNI ZPRAVY

Po rozvahovém dni nedo$lo k zadnym dal$im udalostem, které by mély vyznam pro naplnéni Gcelu
vyroéni zpravy.

22 INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

K 1. lednu 2022 doslo k vy¢lenéni nemovitosti z majetku Podfondu. Podfond se bude nadale zamérovat
zejména na investice do obchodnich spole¢nosti a v mensi mife také do nemovitosti. U kazdé
potencidlni investice bude i nadale peclivé provéfovat navratnost financénich prostfedkl a vyuzivat
dlouhodobych zkuSenosti a silného finanéniho zazemi.

Ruskd invaze na Ukrajinu zapo€ata v Unoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko
aBélorusko znamenaji vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finanéniho systému jak na
evropskeé, tak celosvétové Urovni. Vedeni Podfondu v této souvislosti provedlo identifikaci hlavnich rizik,
kterym muze cCelit, a sou€asné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotilo, zda u Podfondu neni
ohroZen predpoklad nepfetrzitého trvani icetni jednotky. Jelikoz Podfond v Ruskeé federaci, v Bélorusku,
ani na Ukrajiné necini Zzadné vyznamné obchodni aktivity a neméa zadné investory z téchto destinaci,
vyhodnotilo vedeni Podfondu riziko pfimého dopadu na Podfond jako nizké. Podfond a jeho &innost
muze byt ovlivnéna sekundarnimi dopady v podobé negativniho makroekonomického vyvoje.

23 INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAUJICICH Z INVESTICE DO FONDU

Navratnost investice do Fondu, jeji ¢asti nebo vynos z této investice nejsou zajistény ani zaruc¢eny. Fond
neni zajisténym ani zaru€enym fondem. Tretimi osobami nejsou za U€elem ochrany investor(
poskytovany zadné zaruky. Investici do fondu doprovazi jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

* Riziko nestalé aktualni hodnoty cenného papiru vydaného Fondem v dusledku slozeni majetku
nebo zplsobu obhospodarovani majetku Fondu. Akcionar si musi byt védom, Ze i pfes maximalini
snahu o bezpecné obhospodafovani muze dojit ke kolisani hodnoty investi¢ni akcie Fondu
v zavislosti na vyvoji na finanénich trzich.

e Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd
majetku Fondu. NejvyznamnéjSimi trznimi riziky jsou ménové riziko, Urokové riziko, akciové riziko,
komoditni riziko a riziko konkrétnich investi¢nich projektd. Mira trzniho rizika zavisi na konkrétni
struktufe majetku Fondu. Velky vliv trzniho rizika je zejména u derivat, kde mala zména ceny
podkladového néstroje muze znamenat velkou zménu ceny derivatu (pakovy efekt).

«  Uvérové riziko spogivajici v tom, Ze emitent nebo protistrana nedodri sviij zavazek. Tato rizika
obhospodarovatel minimalizuje zejména vybérem protistran a emitentd s ohledem na jejich bonitu,
nastavenim limitd na vySi expozice vu¢i jednotlivym protistranam a emitentim a vhodnymi
smluvnimi ujednanimi.
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2.4

Riziko nedostatec¢né likvidity, které spociva v tom, ze ur€ité aktivum Fondu nebude zpenézeno véas
a za pfiméfenou cenu. Vzhledem k charakteru trhu jednotlivych typl cilovych aktiv, které mohou
tvofit zasadni ¢ast majetku Fondu, je tfeba upozornit na skute€nost, ze zpenézeni takového aktiva
pfi snaze dosahnout nejlepsi ceny je asoveé narocné. V krajnim pfipadé muize riziko likvidity vést
az k likviditni krizi.

Riziko souvisejici s investiénim zaméfenim Fondu na urcité prdmyslové odvétvi, staty ¢i regiony,
jiné €asti trhu nebo urcité druhy aktiv.

Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani, které muze byt zapfi¢inéno
zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v aschové nebo
jiném opatrovani majetek Fondu nebo cenné papiry vydané Fondem.

Riziko, Zze ze zdkonem stanovenych didvodd maze byt Fond zruSen.

Riziko, ze Fond muze byt zruen i z jinych nez zakonem stanovenych ddvodi, napfiklad z ddvodu
ekonomickych &i restrukturalizacnich.

Rizika spojena se stavebnimi vadami.

Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkil i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti.

Riziko spojené s jednotlivymi typy financnich derivatl, které Fond hodla nabyvat.

Rizika spojena s pohledavkami, resp. s bonitou dluznika a kvalitou zajisténi pohledavky.

Rizika spojend s moznosti selhani osoby, ve které ma Fond obchodni U¢ast nebo za niz m&a Fond
pohledavku.

Rizika spojena s nabytim cilového aktiva v zahranici.

Riziko vyporadani spojené s tim, ze vyporadani transakce neprobéhne tak, jak se predpokladalo
z dlivodu, Ze protistrana nezaplati nebo nedoda investi¢ni nastroje ve stanovené lhuaté.

Ménové riziko spocivajici v tom, Zze hodnota investice maze byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu.

Rizika spojena s vadami véci movitych.

INFORMACE O NABYTIi VLASTNICH AKCIli PODFONDU

Podfond v daném obdobi nenabyl své vlastni akcie.

2.5

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

2.6

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI
A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
a pracovné pravnich vztahua.
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27 INFORMACE O TOM, ZDA MA UCETNi JEDNOTKA POBOCKU NEBO JINOU
CAST OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Podfond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
V Praze dne 29. kvétna 2023

Ing. Vit Kutnar

zastupce Clena spravni rady
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3 PRILOHY
Zprava nezavislého auditora

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022 sestavena dle ¢eskych Géetnich predpisti
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
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Zprava auditora k uéetni zavérce a vyrocni zpravé DEKINVEST
podfondu Alfa spole¢nosti DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. za ticetni obdobi roku 2022

Obchodni firma:

%

1C:
Sidlo:

Predmeét auditu:

Ovéiované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepséani zpravy:

Auditofi:

DEKINVEST podfond Alfa spole¢nosti DEKINVEST,
investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

247 95 020

Praha 10, Tiskaiska 257/10, PSC 108 00

Ovéieni Udetni zavérky a ostatnich informaci uvedenych ve
vyroéni zpravé DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti
DEKINVEST, investiéni fond s proménnym zakladnim
kapitdlem, a.s. za rok 2022

Uetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022

31. prosince 2022

30. kvétna 2023

EURO-Trend Atudit, a.s.
Opravnéni KACR ¢. 317

Ing. Petr Rynes
Opravnéni KACR ¢&. 1299

Zprava auditora k acetni zavérce a vyroc¢ni zpravé
DEKINVEST podfondu Alfa spole¢nosti DEKINVEST, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. za ic¢etni obdobi roku 2022



EURO-Trend Audit, a.s. % Russell Bedford

Zapsané v obchodnim rejstitku - oddil B, vlozka 5767, IC: 25733834 taking you further
Senovazné namésti 23, 110 00 Praha 1, www. eurotrend-audit.cz Member of Russell Bedford International

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarim DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti DEKINVEST, investi¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené tucetni zadvérky DEKINVEST podfondu Alfa (dale ,,Podfond®)
spole¢nosti DEKINVEST, investiéni fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s. (dale
,Fond“) sestavené na zakladé Ceskych tucetnich predpisd, kterda se skladd zrozvahy a
podrozvahy k 31.12.2022, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2022, vykazu o
penéznich tocich za rok konéici 31. 12. 2022 a piilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis
pouZitych podstatnych Gdetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Podfondu jsou
uvedeny v bod¢ 1 pfilohy k tcetni zavérce.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Podfondu
k 31. 12. 2022 a ndkladt a vynost a vysledku jeho hospodateni a penéznich tokt za rok konéici
31. 12. 2022 v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy.

Ziaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpoveédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na Podfondu nezavisli a splnili jsme i.dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromézdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro&ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpraveé mimo Ucetni zaveérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni orgéan Fondu.

Nas vyrok k tcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim tcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni
zavérkou ¢i s na§imi znalostmi o u€etni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zaveérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s piisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda



ostatni informace spliluji pozadavky pravnich piedpisti na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek &inény na zéklade
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupti, do miry, jiz dokéZeme posoudit, uvadime, Ze
o ostatni informace, které popisuji skutenosti, jeZ jsou tézZ predmétem zobrazeni v i€etni
zaveree, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s tcetni zavérkou
a
¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad€ poznatk® a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialnf) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupli jsme v obdiZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné
(materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdavni rady za ucetni zavérku

Spravni rada Fondu odpovida za sestaveni Getni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi piedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni uCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

P1i sestavovani ucetni zaverky je Sprévni rada Fondu povinna posoudit, zda je Podfond schopen
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetizitého trvani a pouziti predpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni Ucetni
zaveérky, s vyjimkou pfipadi, kdy spréavni rada planuje zruseni Podfondu nebo ukondeni jeho
¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vykaznictvi odpovida spravni rada Fondu.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zdaveérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v uletni zavérce
odhali piipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé piijmou.



Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoZe soucésti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falsovani, timyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol vedenim.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Podfondu relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, piiméfenost provedenych ucetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti vedeni Fondu uvedlo v piiloze tcetni
zaveérky Podfondu.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky
vedenim Fondu a to, zda s ohledem na shromé&zdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
7e takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pifloze tcetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavery tykajici se
schopnosti Podfondu nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, ze Podfond ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetn€ piilohy, a déle
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu Fondu mimo jiné o plénovaném rozsahu a
natasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkii ve vnitinim kontrolnim systému.

Praha, 30. kvétna 2023

orska spole¢nost:
EURO-Trend Audit, a.s.
Senovazné nam. 978/23, Praha 1
Opravnéni KACR ¢& 317

Ingl Petr Rynes
Opravnéni KACR ¢. 1299

Za spolecnost:
Ing. Petr Rynes, piedseda spravni rady



UCETNI ZAVERKA
K 31. PROSINCI 2022

sestavena dle ¢eskych ucetnich pfedpisu
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ROZVAHA

tis. Ké Bod 31. prosince 2022 31. prosince 2021
AKTIVA
3. Pohledavky za bankami 4 317 6 067
v tom: a) splatné na pozadani 317 6 067
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11 11 979 0
v tom: b) ostatni pohledavky 11 979 0
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 5 2400 000 767 168
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 4872120 1724 929
10. Dlouhodoby hmotny majetek 7 591 160 12 062 986
z toho: pozemky a budovy pro neprovozni ¢innost 591 160 12 062 986
11. Ostatni aktiva 8 7 342 56 905
13. Néaklady a pfijmy pfistich obdobi 9 0 152
Aktiva celkem 7 882918 14 618 207
22
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tis. Ké Bod 31. prosince 2022 31. prosince 2021

PASIVA

Cizi zdroje
1. Zavazky vici bankam 10 0 1964 582
v tom: b) ostatni zavazky 0 1964 582
2. Zavazky vici nebankovnim subjektdm 11 2 561 996 3110 996
v tom: b) ostatni zavazky 2 561 996 3110996
3. Zavazky z dluhovych cennych papirl 12 0 1665 263
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 0 1665 263
4. Ostatni pasiva 13 52 755 551 035
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 14 0 4
6. Rezervy 15 0 1206
v tom: b) na dané 0 1206
Cizi zdroje celkem 2614751 7 293 086

Vlastni kapital

12. Kapitalové fondy 16 105 682 385 657
13. Ocernovaci rozdily 16 276 340 4116 149
z toho: a) z majetku a zavazkl 268 648 4 063 623
z toho: b) ze zajiStovacich derivata 0 52 526
z toho: d) z pfemén obchodnich korporaci 7 692 0
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi 1143101 1917 922
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 3743 044 905 393
Vlastni kapital celkem 5268 167 7325121
Pasiva celkem 7 882918 14 618 207

PODROZVAHOVE POLOZKY

1. Poskytnuté pfisliby a zaruky 3 500 000 4 550 000
2. Poskytnuté zastavy 357 215 10 783 775
4. Pohledavky z pevnych terminovych operaci 0 1590 871
8. Hodnoty predané k obhospodarovani 5268 167 7 325121
9. Prijaté pfisliby a zaruky 1478 906 389 004
12. Zavazky z pevnych terminovych operaci 0 117 481
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

tis. Ké Bod 2022 2021
1. Vynosy z Urok( a podobné vynosy 18 5424 9
2. Naklady na uroky a podobné naklady 19 151 239 142 117
3. Vynosy z akcii a podilt 6 243700 1135000

v tom: b) vynosy z G€asti s rozhodujicim vlivem 243 700 1135000
5. Naklady na poplatky a provize 20 727 2669
6. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 21 3 882 868 -760 041
7. Ostatni provozni vynosy 22 48 827 780 514
8. Ostatni provozni naklady 23 32615 5311
9. Spravni naklady 24 1993 12410

v tom: b) ostatni spravni naklady 1993 12410
13. Tvorba a pouziti opravnych polozek k pohledavkam 8 -3 472
19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 3994 248 992 503
23. Dan z pfijmu 25 251 204 87110
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 3743044 905 393

24
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VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

v tis. Ké 2022 2021
P. Stav penéznich prostredki a penéznich ekvivalentli na za¢atku ucetniho obdobi 6 067 8 064
Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni ¢innost)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 3994 247 992 504
A 1 Upravy o nepenézni operace -3 980 753 -232 085
A. 1. 1. Zisk/ztrata z finanénich operaci -3 879 423 760 041
A. 1. 2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 473
A. 1. 3. Zisk z prodeje stalych aktiv -3 445 0
A. 1. 4. Vynosy z podilu na zisku -243 700 -1 135 000
A. 1. 5. Vyuctované nakladové uroky s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni
dlouhodobého majetku a vyuétované vynosové Uroky 145 815 142 108
A. 1. 6. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace 0 293
A Cisty penézni tok z prov. éinnosti pred zdanénim, zménami pracovniho kapitalu 13 494 760 419
A 2. Zmeény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 1062 432 1154 364
A. 2. 1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, pfechodnych uétd aktiv -45 862 69 627
A. 2. 2. Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni ¢innosti, prechodnych Gétu pasiv 1108 294 1084 737
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 1075 926 1914783
A. 3. Vyplacené Uroky s vyjimkou Uroka zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku 0 -84 050
A. 4. Prijaté uroky 0 9
A. 5. Zaplacena dan z pfijmb a domérky dané za minula obdobi -218 046 -24 984
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti 857 880 1 805 758
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 -280 751
B. 4 Vydaje na pofizeni majetkové ucasti -857 670 -1 843 450
B. *** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti -857 670 -2 124 201
Penézni toky z finanénich ¢innosti
C. 1. Dopady zmén dlouhodobych, resp. kratkodobych zavazku 0 316 446
C. * Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 0 316 446
Vycélenéni penézZnich prostredkiu do OPF Beta a fuze -5 960 0
Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredkui 210 -1 997
R. Stav penéznich prostredku a pen. ekvivalentii na konci Ucetniho obdobi 317 6 067
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PRILOHA V UCETNi ZAVERCE
1 UDAJE O PODFONDU

Tato ucetni zavérka je ucetni zavérkou podfondu DEKINVEST podfond Alfa. Tento podfond je
podfondem fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym z&kladnim kapitdlem, a.s. Fond
DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (déle jen ,Fond“) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikaénim ¢&islem 247 95 020 a jeho sidlo
je v Praze 10, Tiskafska 257/10, PSC 108 00. Fond je akciovou spole&nosti s promé&nnym zakladnim
kapitalem s monistickou strukturou organd. Fond je fondem kvalifikovanych investort podle § 95 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Pfedmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych papirt nebo tak, ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionéfi, a provadéni spole¢ného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urCené investi¢ni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto majetku.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpridmeérného zhodnoceni svéfenych prostiedkud
méreného v Eeskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, obchodnich spole¢nosti, projektd
v oblasti obnovitelnych zdroju energie, movitych véci a jejich souborli generujicich pravidelny vynos
v Ceské republice a dalSich zemich stfedni a vychodni Evropy.

V souladu se statutem a stanovami vytvaFi Fond podfondy. Jedinym podfondem Fondu k datu Gcetni
zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (déle jen ,Podfond®). K 1. lednu 2016 doslo vytvofenim Podfondu
k vy€lenéni investicniho majetku a souvisejicich zavazkd z Fondu do Podfondu. Do Podfondu byl
vyclenén veskery majetek s vyjimkou zakladniho kapitalu Fondu a souvisejicich polozek. Investi¢ni
akcie Podfondu byly emitovany stavajicim akcionafim Fondu v pomérné vySi k jejich podilim na
zakladnim kapitalu Fondu k 31. prosinci 2015. Podfond zahajil vydavani investi¢nich akcii dne 1. ledna
2016 s pridélenym kodem ISIN CZ0008041944. K 29. dubnu 2022 byly investi¢ni akcie Podfondu
vyfazeny z obchodovani na Burze cennych papirt Praha.

U Fondu je v seznamu vedeném CNB zapsan také podfond DEKINVEST podfond Gama (ke dni
1. ¢ervna 2022), ve vztahu k tomuto podfondu ale doposud nebyly vydany investiéni akcie, tj. podfond
jako soubor majetku nevznikl.

Fond byl investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k ¢innosti samospravného
investiéniho fondu udéleného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Rozhodnutim
Ceské narodni banky ze dne 23. &ervna 2022 bylo Fondu na zakladé Zadosti podané 19. kvétna 2022
odejmuto povoleni k €innosti samospravného investi¢niho fondu. Toto rozhodnuti nabylo pravni moci
ke dni 30. Cervna 2022, ¢imz se stal Fond investi€nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni
statutarni organ, jimz je pravnickd osoba opravnénd obhospodarfovat, tj. DEKINVEST investi¢ni
spole¢nosti a.s. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k ¢innosti. Fond mze
v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

V obdobi od 1. ledna 2022 do 31. kvétna 2022 byla depozitafem Fondu Komeréni banka, a.s.,
IC 453 17 054, se sidlem Na Prikopé& 969/33, Praha 1, PSC 114 07. Dne 1. &ervna 2022 se stala
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depozitdfem Fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC 649 48 242, se sidlem
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92 (dale jen ,Depozitar”).

2 UCETNI POSTUPY
21 ZAKLADNIi ZASADY VEDENIi UCETNICTVi

Ugetni zavérka Podfondu obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, vykaz o penéznich tocich
a souvisejici pfilohu je sestavena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, vyhlaskou
Ministerstva financi Ceské republiky &. 501/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni polozek Uc€etni zavérky a rozsah Udaji ke zvefejnéni pro banky
a nékteré financni instituce, a ¢eskymi u€etnimi standardy pro finanéni instituce.

Na zékladé novelizované vyhlasSky ¢. 501/2002 Sb. Podfond pro ucely oceriovani a vykazovani
finan€nich néastroji a uvadéni informaci o nich v pfiloze ucetni zavérky postupuje podle Mezinarodnich
standardd Ucetniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS") schvalenymi pro pouZiti v Evropské unii.

Ugetni zavérka je pripravena na akrualni bazi.

Ugetni zavérka vychazi z predpokladu trvani podnikatelské innosti Podfondu, ktery nebyl do data
schvaleni UCetni zavérky narusen.

Ugetni zavérka je sestavena s ohledem na statut Fondu jako investiéni jednotky zejména na bazi
ocenéni redlnou hodnotou. Podrobnéjsi pravidla pro ocenéni aktiv a zavazkua jsou uvedeny dale v této
kapitole.

Realna hodnota je ¢astka, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku
v ramci fadné transakce mezi U€astniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna
nebo odhadovana za pouziti jiné ocenovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku
bere Podfond v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by U€astnici trhu zohlednili pfi
ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.

Pro Gcely UCetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na drover 1, 2 a 3
na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné, a na zakladé
celkové vyznamnosti vstupl pro ocenéni realnou hodnotou:

« Uroveni 1 — vstupy predstavuji neupravené kétované ceny na aktivnich trzich pro stejna aktiva
¢i zavazky, na které ma Gcetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

« Urove 2 — vstupy zde predstavuii jiné vstupy nez kétované ceny vymezené trovni 1, které jsou pro
dané aktivum ¢&i zavazek pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné.

«  Uroveri 3 — vstupy vztahuijici se k danému aktivu &i zavazku, které nejsou piimo pozorovatelné.

Ugetni zavérka je sestavena v deskych korunach, které jsou funkéni ménou Podfondu. Funkéni ména
je ména primarniho ekonomického prostfedi, ve kterém Podfond pusobi.

Podfond neni povinen sestavit konsolidovanou ucéetni zavérku.
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22 Clzi MENY

Aktiva a zavazky denominovana v cizich ménach jsou k rozvahovému dni pfepocteny na ¢eské koruny
devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou. Vedkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich
polozek jsou vykazany v zisku nebo ztraté z finanénich operaci. Kurzové rozdily z finan¢nich derivata
zajiStujicich penézni toky jsou Uétovany do zisku nebo ztraty, protoze Podfond nezajiStuje ménové
riziko.

23 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Veskery dlouhodoby hmotny majetek Podfondu je majetkem investi¢énim, Podfond tedy nevlastni zadny
dlouhodoby hmotny provozni majetek.

Dlouhodoby hmotny neprovozni majetek je prvotné ocenén pofizovaci cenou, ktera zahrnuje vedlejsi
pofizovaci naklady.

Nasledné je dlouhodoby hmotny neprovozni majetek ocenovan realnou hodnotou. Zisky a ztraty
vyplyvajici ze zmény redlné hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku se vykazuji pfimo
ve vlastnim kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo ztraty plivodné vykazané
ve vlastnim kapitalu se v téchto pfipadech zauctuji do vynost nebo nakladu.

24 REZERVY

Rezervy jsou tvofeny, pokud ma Podfond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimz doslo
v minulosti, je pravdépodobné, Ze bude tfeba vynalozit prostfedky na jeho vyporadani a Ize pfiméfené
odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v prislusné polozce vykazu zisku a ztraty. Pouziti rezervy je vykazano
v prislusné poloZce vykazu zisku a ztraty spole¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy
vytvoreny. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost je vykdzano ve vynosech.

Rezerva je tvofena v méné, ve které Ucetni jednotka predpoklada pinéni.

VSechny rezervy jsou zahrnuty v zavazcich.

25 VLASTNI KAPITAL

Podfond klasifikuje vydané finanéni néstroje jako kapitalovy &i dluhovy nastroj na zakladé podstaty
smluvnich ujednani a definic kapitalového néstroje a finanéniho zavazku.

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech uGcetni jednotky
po odecteni v8ech jejich zavazkd. Jako vlastni kapital jsou taktéz za spinéni dale uvedenych podminek
klasifikovany vlozené finanéni nastroje, s nimiz je spojena povinnost Podfond na jejich odkoupeni:

e v pfipadé likvidace Podfondu ma drzitel finanéniho nastroje pravo na podil na jeho &istych aktivech,

» jedna se o tfidu finanénich nastrojl, ktera je podfizena vSem ostatnim tfidam finan¢nich nastroju,

» v8echny finanéni nastroje v této tfidé maji stejné charakteristiky,

» finan€ni nastroj nenese s vyjimkou povinnosti na odkup zadné dalsi charakteristiky, které by vedly
ke klasifikaci nastroje jako finanéniho zavazku,
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» celkové predpokladané pfijmy pfifaditelné viastnikiim téchto finan€nich nastroju se odviji od zisku
nebo ztraty, zmény vykazanych Cdistych aktiv nebo zmény redlné hodnoty vykazanych
i nevykazanych cistych aktiv Podfondu za obdobi drzby.

Podfond emitoval pouze jednu tfidu finan€nich nastrojl, neexistuji zadné podfizené zavazky a omezeni
prav akcionaru v pripadeé likvidace.

Vydané investi¢ni akcie Podfondu predstavuji nastroje s prodejni opci. Nastroje s prodejni opci splfuji
definici finanéniho zavazku dle IAS 32 a zarover splfiuji podminky uvedené v IAS 32 v odstavcich 16A
a 16B, jez jsou zminované vySe v textu. Tyto nastroje jsou klasifikovany jako kapitalové nastroje a jsou
vykazovany v ramci vlastniho kapitalu v polozce kapitalové fondy.

26 FINANCNIi NASTROJE

Finan¢ni aktiva a financni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Podfond stane stranou smluvnich
ustanoveni finanénich nastroju.

Finanéni aktiva a finanéni zavazky se pfi prvotnim vyk&zani ocenuji redlnou hodnotou. Transakéni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazku jinych
nez finanéni aktiva a finanéni zavazky ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se pfi prvotnim
vykazani pficitaji k realné hodnoté, respektive odecitaji od redlné hodnoty finanénich aktiv nebo
finanénich zavazkd. Transakéni naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni finan¢nich aktiv nebo
finan€nich zavazkd ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji v zisku
nebo ztraté.

Financ¢ni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finannich aktiv se zauctuji, respektive oductuji, k datu sjednéani obchodu.
Spotové nakupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje financnich aktiv, které vyZaduji dodani aktiv ve
Ihaté stanovené obecné pravni Upravou nebo konvencemi daného trhu.

V8echna vykazana financni aktiva se nasledné preceriuji jako celek bud realnou hodnotou, nebo
nabéhlou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finanénich aktiv. Finanéni aktiva se klasifikuji do dvou
kategorii, a to na finan¢ni aktiva ocefiovana v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty a finanéni aktiva
ocenovana v nabéhlé hodnoté. Klasifikace zavisi na zpusobu Fizeni finanénich aktiv ze strany Podfondu
a na charakteru smluvnich penéznich tokd konkrétniho aktiva.

Klasifikace finan¢nich aktiv

Podfond jakozto investicni subjekt klasifikuje pohledavky za nebankovnimi subjekty, akcie a UcCasti
s rozhodujicim vlivem v souladu s § 196 zdkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech
a investi¢nich fondech jako finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Jedna se
o finan¢ni aktiva, ktera jsou soucasti portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovéana na

bézi realné hodnoty.

Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty se ke konci kazdého Ucetniho obdobi
ocenuji redlnou hodnotou, pficemz veSkeré zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty véetné
kurzovych ziskl a ztrat jsou vykazany v zisku nebo ztraté, nebot’ zadna financni aktiva nejsou soucasti
zajisStovacich vztahu.
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Penize a penézni ekvivalenty a ostatni finan¢ni aktiva provozniho charakteru jsou nasledné ocenény
v nabéhlé hodnoté. U kratkodobych pohledavek je od diskontovani abstrahovano, protoze by byl jeho
dopad nevyznamny.

Urokové vynosy, odekavané Gvérové ztraty, zrudeni ztrat a kurzové zisky & ztraty v souvislosti
s finan¢nimi aktivy v nabéhlé hodnoté jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Finanéni aktiva s vyjimkou finan¢nich aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou
posuzovany z hlediska ocekavané Uvérové ztraty vzdy v okamziku prvotniho vykazani. Vyse
o¢ekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje vzdy k datu UCetni zavérky, aby reflektovala zmény
uvéroveho rizika od prvotniho vykazani pfislusného financniho nastroje.

Podfond zafadi pfi prvotnim vykazani finan¢ni aktivum do Urovné 1, pro kterou je vykazano snizeni
hodnoty na Urovni ocekavané 12meésicni Uvérové ztraty. V pribéhu Zivota finanéniho aktiva Podfond
zjistuje, zda nedoSlo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika. Pokud ano, takové finanéni aktivum
je prefazeno do urovné 2, pro kterou je vykazano snizeni hodnoty na drovni oekavané celozivotni
ztraty. V pfipadé Uvérového selhani protistrany je takové finan¢ni aktivum prfefazeno do Urovné 3.
V této Urovni jsou vynosové Uroky z finanéniho aktiva vykazovany ze zustatkové hodnoty aktiva
po zohlednéni snizeni hodnoty s pouzitim plvodni efektivni irokové miry.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht, které neobsahuji
vyznamnou komponentu financovani. O¢ekavané Uvérové ztraty se u téchto finanénich aktiv odhaduiji
pomoci matice tvorby opravnych polozek na zdkladé historickych zkuSenosti Podfondu v oblasti
uvérovych ztrat upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky
a posouzeni stavajicich i odhadovanych budoucich podminek k datu ucetni zavérky, vcetné ¢asové
hodnoty penéz, pokud je relevantni.

PFi posouzeni toho, zda doSlo k vyznamnému zvySeni Uvérovych rizik od prvotniho vykézani,
se zohlednu;ji:

+ skute¢né Ci oCekdvané vyznamné zhorSeni externiho ¢i interniho Gvérového ratingu finanéniho
nastroje,

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatelt uvérového rizika pro konkrétni finanéni nastroj,

» stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, finanénich nebo ekonomickych podminek, které
dle o¢ekavani povedou k vyraznému snizeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky,

» skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorSeni provoznich vysledkud dluznika,

e vyznamné zvySeni Uvérového rizika u ostatnich finanénich nastroju téhoz dluznika,

» skutecnd Ci oCekavana vyznamna negativni zména regula¢niho, hospodarského nebo technického
prostfedi dluznika vedouci k vyznamnému zhor$eni schopnosti dluznika spinit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vySe uvedeného posouzeni Podfond pfedpoklada, ze Gvérové riziko souvisejici
s finan€nim aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazani v pfipadé, kdy jsou smluvni platby
vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Podfond nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by
dokladaly opak.
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Navzdory vySe uvedenému Podfond pfedpoklada, ze nedoslo k vyznamnému zvySeni Gvérového rizika
souvisejiciho s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani, pokud je stanoveno,
ze u finanéniho néstroje je k datu Ucetni zavérky Gvérové riziko nizké. Financni nastroj nese nizké
uvéroveé riziko, pokud:

« finanéni nastroj ma nizké riziko selhani,

e dluznik ma silnou schopnost v blizké budoucnosti spinit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich
tokd,

* negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, av§ak nemusi, v dlouhodobé&j§im
horizontu omezit schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich toku.

Podfond povazuje potencialni snizeni hodnoty u penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalenti
za nevyznamné z divodu vysoké Uvérové kvality spolupracujicich bankovnich instituci, které jsou
dolozené investicnim externim ratingem.

Pro Ucely fizeni interniho Uvérového rizika povazuje Podfond na z&kladé pfedchozich zkuSenosti
za pripad selhani situaci, kdy protistrana porusi finanéni ustanoveni, nebo kdyz informace ziskané
interné nebo z externich zdrojl poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své zavazky vici
vefitelim, véetné Podfondu, v pIné vySi. Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu m& Podfond
za to, ze doslo k selhani, kdyz je finanéni aktivum vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Podfond nema
k dispozici pfiméfené a dolozitelné informace prokazujici, ze je vhodnéjSi nastavit pozdéjSi okamzik
selhani.

Podfond odepiSe finanéni aktivum, pokud existuji informace o tom, ze je dluznik ve vaznych financnich
obtizich a nelze pfiméfené ocekavat realizaci hodnoty aktiva. Jednda se napfiklad o situace, kdy dluznik
vstoupil do likvidace nebo vyhlasil ipadek, nebo pokud jsou pohledavky z obchodniho styku vice nez
tfi roky po splatnosti podle toho, co nastane dfive. Odepsana finanéni aktiva mohou byt stale vymahana
v souladu s postupy Podfondu pro vymahani pohledavek. Jakékoliv ziskané ¢astky
se vykazuji do zisku nebo ztraty.

Podfond vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do zisku nebo ztraty v pfipadé veSkerych drzenych
finan¢nich aktiv s odpovidajici Upravou jejich ucetni hodnoty prostfednictvim G¢tu opravnych polozek.

Oductovani finanénich aktiv

Podfond oductuje finanéni aktivum pouze v pfipadé, kdy smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi
nebo kdy toto finanéni aktivum a v podstaté veskerd rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim prevede
na jiny subjekt. Jestlize Podfond nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad pfevadénym aktivem, zalctuje podil,
ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z ¢astek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Podfond ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim
prevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v Uétovani o tomto finanénim aktivu a zauctuje také pfijatou
zajisténou pujcku.

PFi oductovani finan€niho aktiva jako celku se rozdil mezi u€etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté
a narokované protihodnoty vykaze do zisku nebo ztraty.
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Finanéni zavazky

V8echny finanéni zavazky se nasledné ocenuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty nebo nabéhlou
hodnotou.

Podfond jakozto investi¢ni subjekt klasifikuje zavazky vuci bankédm, zdvazky vuc€i nebankovnim
subjektim a zdvazky z dluhovych cennych papird v souladu s § 196 zakona ¢&. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech jako finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty. Jednd se o finan¢ni zavazky, které jsou soucasti portfolia, které je spravované
a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty.

Ostatni finanéni zavazky provozniho charakteru jsou nasledné ocenény v nabéhlé hodnoté.
U kratkodobych finanénich zavazkd je od diskontovani abstrahovano, protoze by byl jeho dopad
nevyznamny.

Urokové naklady zfinandnich zavazkd ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
a z financnich zavazkl ocenovanych nabéhlou hodnotou jsou vykazovany ve vykazu zisku a ztraty
v polozce naklady na uroky a podobné naklady.

Realnd hodnota finanénich zavazkd denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné
a prepocitava se za pouziti spotového kurzu ke konci Ucetniho obdobi. U finan€nich zavazku
denominovanych v cizi méné a ocenénych nabéhlou hodnotou ke konci kazdého Uc&etniho obdobi
se kurzové zisky a ztraty uréi na zakladé nabéhlé hodnoty néstroju. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji
v zisku nebo ztraté vramci zisku nebo ztrat z finanénich operaci, a to véetné kurzovych rozdill
z bankovnich avérud, protoze u téchto aveérd Podfond zajiStuje pouze Urokové riziko. Ménové riziko
vyplyvajici z bankovnich Gvéri denominovanych v cizi méné zajisténo neni.

Podfond pfistupuje k oductovani finan€nich zavazkli pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Podfondu
splnény, zruSeny nebo kdy skonci jejich platnost. Rozdil mezi U€etni hodnotou oducétovaného finanéniho
zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do zisku nebo ztraty.

Finanéni derivaty

Podfond uzaviral smlouvy o finan€nich derivatech ve formé swapovych kontraktd s cilem Fidit trokové
riziko. Ke dni 31. prosince 2022 jiz Podfond Zadné derivaty nema.

Derivaty se prvotné ocenuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se precenuji na redlnou hodnotu vzdy k datu Uc€etni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
primo v zisku nebo ztraté, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajiStovaci nastroj, v tom
pfipadé zavisi nacasovani jeho zalctovani do zisku nebo ztraty na charakteru zajiStovaciho vztahu.

Derivat s kladnou redlnou hodnotou se vykazuje jako finanéni aktivum, zatimco derivat se zapornou
realnou hodnotou se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v U¢etni zavérce nekompenzuji, pokud
Podfond nemé& vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit.

Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud je zbyvajici doba
splatnosti néstroje vice nez 12 mésict a tento nastroj nebude béhem 12 mésicu realizovan nebo
vypofadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

| UCETNI ZAVERKA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 32




Zajisténi penéznich toku

Zajistujici derivatové néstroje ve formé swapovych kontraktt uzaviranych s cilem fidit Urokové riziko
Podfond klasifikuje jako zajisténi penéznich toku.

PFfi vzniku zajiStovaciho vztahu Podfond zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem
a zajisténou polozkou, cile v oblasti fizeni rizika a strategie pfi realizaci rliznych zajiStovacich operaci.
Od vzniku zajisténi Podfond pribézné dokumentuje, zda je zajiStovaci nastroj efektivni pfi kompenzaci
zmén realné hodnoty nebo penéznich toku zajisténé polozky, které jsou disledkem zmén zajistovaného
rizika.

Zajistovaci nastroj je efektivni, pokud mezi zajisténou polozkou a zajiStovacim nastrojem existuje
ekonomicky vztah, dopad Uvérového rizika neni rozhodujicim faktorem pro zmény hodnot vyplyvajici
z tohoto ekonomického vztahu a zajiStovaci pomér daného zajiStovaciho vztahu je stejny jako pomér
mnozstvi zajisténé polozky, ktery Podfond skute¢né zajistuje, a mnozstvi zajiStovaciho nastroje, ktery
Podfond pro zajisténi tohoto mnozstvi zajisténé polozky skutecné pouziva.

Efektivni ast zmén realné hodnoty derivatd a ostatnich zpusobilych zajiStovacich nastroji oznacenych
a funguijicich jako zajisténi penéznich toku se vykaze ve vlastnim kapitalu v ramci ocenovacich rozdila
z finan¢nich derivatl, maximalné do vySe kumulativni zmény realné hodnoty zajisténé polozky od
pocatku zajisténi. Zisky nebo ztraty souvisejici s neefektivni ¢asti zajiSténi se vykazuji pfimo v zisku
nebo ztraté.

Castky dfive vykazané ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém
zajisténa polozka ovlivni zisk nebo ztratu, a jsou zobrazeny na stejném radku jako zauc¢tovana zajisténa
polozka. Pokud v8ak zajisténi oCekavané transakce nasledné vyusti v zauctovani nefinanéniho aktiva
nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty predtim zauctované do vlastniho kapitélu se prevedou
z vlastniho kapitalu a jsou zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho
zavazku.

Swapové kontrakty zajiStujici Urokové riziko bankovnich Uvérd denominovanych v cizi méné jsou
denominovany taktéz v cizi méné. Jelikoz Podfond zajiStuje pouze Urokové riziko, jsou kurzové zisky
a ztraty vznikajici z pfecenéni téchto swapovych kontraktl vykazovany v zisku nebo ztraté v ramci zisku
nebo ztraty z finan¢nich operaci.

Podfond ukonéi zajistovaci Ucetnictvi pouze tehdy, kdy zajiStovaci vztah nebo jeho ¢ast prestane
splfovat kvalifikacni kritéria. Jde napfiklad o vyprseni zajiStovaciho nastroje nebo jeho prodej, vypoveéd
¢i realizaci pfedmétné smlouvy. Ukonc&eni zajiStovaciho U€etnictvi se zalctuje prospektivné. Veskeré
zisky nebo ztraty vykazané ve vlastnim kapitalu v daném okamziku zdstavaji ve vlastnim kapitalu
a reklasifikuji se do zisku nebo ztraty, kdyz dojde k realizaci oCekavané transakce. Pokud se jiz
neoCekava, ze k realizaci oGekavané transakce dojde, zisky nebo ztraty kumulované ve vlastnim
kapitédlu se ihned reklasifikuji do zisku nebo ztraty.

27 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Jednorazové poplatky jsou uctovany pfimo do nékladu s vyjimkou poplatkd vztahujicich se k pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku.
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28 DAN Z PRIJMU
Danovy naklad zahrnuje splatnou a odloZzenou dan.

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi G¢etni hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim zavazkové metody s rozvahovych pfistupem.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena darnova sazba pro obdobi, v némz Gc¢etni jednotka
ocekava jeji realizaci.

Odlozena danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
oCekavanym zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Odlozena dan vyplyvajici z pfecenéni dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku a zajistovacich
nastroju vykazovaného pfimo ve vlastnim kapitalu je rovnéz zachycena ve vlastnim kapitalu.

29 DAN Z PRIDANE HODNOTY

Podfond je registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty a je pro ucely dané z pfidané hodnoty
soucdsti skupinového zdanéni.

210 SPRIZNENE STRANY

Spfiznéné strany jsou v souladu s platnymi zakony definovany takto:

» osoby ovladajici Podfond,

e osoby ovladané Podfondem,

» osoby ovladané stejnou ovladajici osobou,

e Clenové organ(i Fondu,

» vedouci zaméstnanci Fondu, ktefi jsou na zakladé pracovni nebo jiné smlouvy zodpovédni
za vykonné fidici funkce vymezené stanovami Fondu,

»  blizci ¢lenové rodiny osob uvedenych vySe.

2.11 NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytuji doplfujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti popséany
v pfiloze, ale nejsou zauc¢tovany v Ucetnich vykazech.
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3 DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI
ODHADECH A VLIV PREMEN

3.1 DULEZITE UCETNi USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI
ODHADECH

Pfi  uplathovani  ucetnich  pravidel Podfondu uvedenych vramci 0Cetnich  postupu
se od vedeni vyzaduje, aby provadélo Usudky, jez maji vyznamny dopad na vyk&zané céastky,
a aby vypracovalo odhady a pfedpoklady o vy$i Uc€etni hodnoty aktiv a zavazkd, ktera neni okamzité
zfejma z jinych zdroju. Odhady a pfislusné predpoklady jsou zalozeny na zkuSenostech z minulych
obdobi a jinych faktorech, které se v daném pfipadé povazuji za relevantni. Skute¢né vysledky
se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a pfislusné prfedpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy Ucetnich odhadl se vykazuji
v obdobi, ve kterém byl dany odhad opraven.

Mezi nejvyznamnéjsi klicové prfedpoklady tykajici se budoucnosti a dalSich klicovych zdroju nejistoty pfi
odhadech v G€etnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, ze zpiasobi vyznamné Upravy
Ucetnich hodnot aktiv a zavazkd v pristim ucetnim obdobi, patfi ocefiovani redlnou hodnotou.

Dlouhodoby hmotny majetek, financni aktiva a finanéni zavazky s vyjimkou penéz a penéznich
ekvivalentd a ostatnich finan€nich aktiv a zdvazkd Podfondu jsou pro Ucely finan€éniho vykaznictvi
ocenovany redlnou hodnotou. Zastupce ¢&lena spravni rady povéfil Administratora, aby zvolil vhodné
ocenovaci metody a vstupni data pro ocenéni realnou hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva ¢i zavazku Podfondu jsou uplathovany Gdaje ziskané z trhu, pokud
jsou k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni Gdaje na Urovni 1, Podfond angaZuje nezavislé
kvalifikované znalce, ktefi provedou ocenéni. Finanéni feditel Uzce spolupracuje s kvalifikovanymi
externimi znalci za u¢elem stanoveni vhodnych oceriovacich metod a vstupd pro dany model. Finanéni
feditel rocné informuje zastupce clena spravni rady Podfondu a vysvétluje davody pohybl realné
hodnoty aktiv a zavazkd.

Informace o ocefiovacich metodach a vstupnich udajich pouzitych ke stanoveni realné hodnoty rdznych
druht aktiv jsou blize popsany v bodech tykajicich se danych aktiv a zavazkd.
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32 VLIV PREMEN

Dne 1. ledna 2022 doslo k vyclenéni ¢asti jméni Podfondu do nové vzniklého podfondu DEKINVEST
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Do
podfondu DEKINVEST podfond Beta bylo vy€lenéno veskeré jméni Podfondu s vyjimkou veSkerych
majetkovych podill v redlné hodnoté 2 492 097 tis. K&, ¢asti nerozdélenych ziskd( ve vysi 1 143 101
tis. K&, ¢asti investicnich akcii ve vysi 105 682 tis. KE a ¢asti zapljcky poskytnuté spole¢nosti DEK, a.s.
ve vySi 1 243 314 tis. K& Nasledné probéhla taktéz k 1. lednu 2022 faze slou¢enim podfondu
DEKINVEST podfond Beta (déle jen ,Podfond Beta) s podilovym fondem DEKINVEST otevieny
podilovy fond Beta (déle jen ,OPF Beta®), podilového fondu spole¢nosti DEKINVEST investi¢ni
spole¢nost a.s.

Zaroven doSlo k 1. lednu 2022 k fuzi slou¢enim spoleénosti Good Eagle s.r.o. a ACI Realty, s.r.o. do
Podfondu. Jelikoz se jednalo o dcefiné spoleénosti Podfondu, byly k rozhodnému dni vylou¢eny podily
na téchto spole¢nostech. V ramci této transakce presel na Podfond pfedevsim areal v Praze-Stodlkach
a pozemek v Zatci. Nemovitosti zanikajicich spolegnosti byly ocenény realnou hodnotou.

V ramci této pfemény doslo taktéz k rozdéleni spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.0. a naslednému slouceni
s Podfondem. V ramci této transakce presly na Podfond arealy v Cervenych Pe¢kach, MéIniku, Plané
nad Luznici, Praze-VysoCanech, Koliné-Zibohlavech, Brné-Zidenicich a Slaném. Rozhodny den
rozdéleni od&tépenim slou¢enim pfedchazi dni nabyti kontroly Podfondu nad spole¢nosti STACHEMA
CZ s.r.o. K rozhodnému dni tak méla néstupnickd a rozdélovana spolecnost rozdilné vlastniky
a odstépeni nemovitych véci bylo nutno povazovat za Uplatné nabyti aktiv a ocenit je realnou hodnotou.
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Nasledujici tabulky zobrazuji vliv pfemén na zahajovaci rozvahu k 1.1.2022:

.. Stav po
. g . g Stav po fuzi e Rfi =
. Prechazi ze - - Prechazi .y Vyélenéni do vyclenéni do
Popis 31.12.2021 Stachema Prechazi z ACI z Good Eagle sloucenim (ZR) OPF Beta OPF Beta
k 1.1.2022

k 1.1.2022

3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 6 067 0 92 16 6175 -6 067 108
v tom: a) splatné na pozadani 6 067 0 92 16 6175 -6 067 108

6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 767 168 0 0 0 767 168 0 767 168
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 1724 929 0 -56 580 -22 752 1645 597 0 1 645 597
10. Dlouhodoby hmotny majetek 12 062 986 190 819 56 580 58 062 12 368 447 -12 062 986 305 461
z toho: pozemky a budovy neprovozni 12 062 986 190 819 56 580 58 062 12 368 447 -12 062 986 305 461

11. Ostatni aktiva 56 905 0 1002 191 58 097 -56 905 1192
13. Naklady a pfijmy pfistich obdobi 152 0 0 0 152 -152 0
*01. AKTIVA CELKEM 14 618 207 190 819 1094 35517 14 845 636 -12 126 110 2719 526
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Stav po

Popis 31.12.2021 P'Set‘;';f‘:' 2 PrechazizACl ooPgeé:gglz; SIOSéEEi%Oz(%gz; Vyéggﬁ'g;g "V"’ggﬁ'g ;g

o k 1.1.2022

1. Zavasky vicibankam a druzstevnim 1964 582 0 0 0 1964 582 -1 964 582 0
b) ostatni zavazky 1964 582 0 0 0 1964 582 -1 964 582 0

2. Zavazky vuci nebankovnim subjektdm 3110 996 0 -5 553 30 144 3 135 587 -1 867 682 1267 905
b) ostatni zavazky 3110 996 0 -5 553 30 144 3 135 587 -1 867 682 1267 905

3. Zavazky z dluhovych cennych papirQ 1 665 263 0 0 0 1 665 263 -1 665 263 0
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 1 665 263 0 0 0 1 665 263 -1 665 263 0

4. Ostatni pasiva 551 036 190 819 2859 1423 746 137 -551 036 195 101
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 4 0 0 0 4 -4 0
6. Rezervy 1205 0 45 0 1250 -1 205 45
b) na dané 1205 0 45 0 1250 -1205 45

*04. Cizi zdroje celkem 7 293 086 190 819 -2 648 31 567 7512823 -6 049 772 1463 051
12. Kapitalové fondy 385 657 0 0 0 385 657 -279 975 105 682
13. Ocenovaci rozdily 4116 148 0 3742 3 950 4123 841 -4 116 149 7 692
z toho: a) z majetku a zavazku 4 063 622 0 0 0 4 063 622 -4 063 622 0

z toho: b) ze zajiStovacich derivatt 52 526 0 0 0 52 526 -52 526 0

z toho: d) z pfemén obchodnich korporaci 0 0 3742 3950 7 692 0 7 692

14. Srzg’czﬁgfcng gi)%kogieb" neuhrazena zirata z 1917 922 0 0 0 1917 922 -774 821 1143 101
15. Zisk nebo ztrata za G¢etni obdobi 905 393 0 0 0 905 393 -905 393 0
*05. Vlastni kapital celkem 7 325121 0 3742 3950 7332813 -6 076 338 1256 475
*03. PASIVA CELKEM 14 618 207 190 819 1094 35 517 14 845 636 -12 126 110 2719 526
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4 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Bézné Ucty u bank 317 6 067
Celkem 317 6 067

5 AKCIE, PODILOVE LISTY A OSTATNI PODILY

Dne 31. ledna 2022 navysil Podfond majetkovou Ucast ve spole¢nosti DEK a.s. Podfond nakoupil 2 751
akcii, které predstavuji 1% podil na této spole¢nosti. Po této transakci drzi Podfond 44 015 akcii
predstavujicich 16% podil. Realna hodnota této majetkové Ucasti byla stanovena dle metodiky popsané
v bodé 6.

Nasledujici tabulka obsahuje analyzu zmén hodnoty majetkové Ucasti:

tis. Ké 2022 2021
Pocatecni stav 767 168 0
Pofizeni majetkové Ucasti 42 402 753 559
Pfecenéni na realnou hodnotu 1 590 430 13 609
Konecny stav 2400 000 767 168

6 UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Podfond ma kontrolu nad nasledujicimi dcefinymi spole¢nostmi:

Vlastnicky podil v %
k 31. prosinci 2022

Vlastnicky podil v %

Spole¢nost k 31. prosinci 2021

Vztah k Podfondu

ABA Sumperk, spole&nost

s ruéenim omezenym v Dcefina spole¢nost 100 100
likvidaci

ACI Realty, s.r.o. Dcefina spole¢nost 0* 100
Aureliano Alfa s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
Aureliano Beta s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
Aureliano Gama s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
Aureliano Delta s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
Aureliano Epsilon s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
BEST, a.s. Dcefina spole¢nost 100 100
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 0** 100
Good Eagle s.r.o. Dcefina spole¢nost 0 100
STACHEMA CZ s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 0

STACHEMA Bratislava a.s.  Dcefina spole¢nost 100 0

* Spole¢nosti ACI Realty, s.r.o. a Good Eagle, s.r.o. ke dni 1. ledna 2022 zanikly pii fGzi slouéenim do Podfondu
** Spole¢nost DEKINVEST SR a.s. byla v roce 2022 prodana spole¢nosti DEK a.s.
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Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén hodnoty U€asti s rozhodujicim vlivem a zaloh na pofizeni majetkovych G¢asti:

. ABA Zélghy na
o sf,‘é'fé'éﬁﬂ‘s’t ACI Realty, _ DEKINVEST Good Eagle STACHEMA SIACHEMA I#;::tzlg\'lle
tls. Ké s ruéer!im S.I.0. Aureliani BEST, a.s. SR a.s. S.I.0. CZ s.r.o. Braitll.ssllava ucasti Celkem
omezenym v
likvidaci
Realna hodnota 15255 60 733 110 0 234 460 0 0 0 0 310 558
Pofizeni majetkové ucasti 0 0 0 1260 595** 0 22752 0 0 0 1283 347
Priplatek mimo zakladni kapital 0 0 0 800 000 127 249 0 0 0 0 927 249
Pfecenéni na redlnou hodnotu -15 255 -4 153 -110 -816 754 40 047*** 0 0 0 0 -796 225
Egﬁ'_";ggﬂ";‘i’t;om 0 56 580 0 1243841 401 756 22752 0 0 0 1724929
Pofizeni majetkové ucasti 0 0 0 0 0 0 471 876™*** 882 530 2000 1 356 406
Pfiplatek mimo zakladni kapital 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pfecenéni na realnou hodnotu 0 0 120 1656 159 0 0 628 124 -12 530*** 0 2271873
Prodej majetkové Ucasti 0 0 0 0 -401 756 0 0 0 0 -401 756
Fuze sloucenim 0 -56 580 0 0 0 -22 752 0 0 0 -79 332
Egﬁ'_“:rggﬁ";‘i’g"ozz 0 0 120 2900000 0 0 1100000 870 000 2000 4872120
* Aureliano Alfa s.r.o., Aureliano Beta s.r.o., Aureliano Gama s.r.0., Aureliano Delta s.r.o. a Aureliano Epsilon s.r.o.
** Jedna se o kupni cenu majetkové Gc¢asti ponizenou o redlnou hodnotu odstépenych nemovitosti k 1. lednu 2021
*** Soucasti pfecenéni na realnou hodnotu je i dopad zmén ménového kurzu
**** Jedna se o kupni cenu majetkové Ucasti poniZzenou o realnou hodnotu odstépenych nemovitosti k 1. lednu 2022
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Dcefiné spolecnosti byly v roce 2021 ocenény kvalifikovanym internim odbornikem.

Pro stanoveni realné hodnoty investic do nemovitostnich dcefinych spole€nosti byla v roce 2021 pouzita
substanéni metoda. Celkova hodnota investic je pak urCena jako souhrn individualné ocenénych
polozek majetku snizenych o zavazky. NejvyznamnéjSimi aktivy dcefinych spole€nosti jsou nemovitosti,
které byly ocenény dle metodiky popsané v bodé 7.

Ostatni investice do dcefinych spole¢nosti byly v roce 2021 ocenény metodou trznich nasobku patfici
do kategorie ocenéni na zakladé trzniho porovnani. Za nejvhodnéjsi hospodafskou proménnou byl
zvolen ukazatel zisku pfed odpisy, Uroky a zdanénim. Nasobek, kterym byla hospodarska proménna pfi
kalkulaci hrubé hodnoty podniku nasobena, byl uréen pomoci vybérového vzorku vefejné
obchodovanych spole¢nosti plsobicich v geograficky blizkych oblastech, ve stejném oboru
a s podobnym modelem podnikani s pfihlédnutim k rizikovosti, zadluzeni, aplikovanym nakladim na
cizi zdroje i dalSim faktordm rizika. Pfi vypoctu byly dale zohlednény neprovozni polozky majetku
(priméarné nadbytecné hotovosti) a odecitatelné zavazky (primarné bankovni Gvéry).

Dcefiné spolecnosti byly v roce 2022 ocenény kvalifikovanym externim odbornikem.

Pro stanoveni realné hodnoty obchodnich dcefinych spole¢nosti byla v roce 2022 pouzita metoda
diskontovanych volnych penéznich tokd. Pro podniky se 100% podilem je vychozi bazi stanoveni
hodnoty podniku, kterda je souc¢tem diskontovanych volnych penéznich tokd do firmy, zatimco u
minoritniho, 16% podilu ve spole¢nosti DEK a.s., je touto bazi hodnota vlastniho kapitalu, ktera je
souc¢tem diskontovanych penéznich tok( do vlastniho kapitalu. Kvili sou¢asné vysoké drovni inflace byl
u podnikd se 100% podilem pouzit pro vypocet pokracujici hodnoty Gordonlv vzorec. Diskontni sazby
byly stanoveny u podnikd se 100% podilem ve vySi WACC v odvétvi a u podnikdi s minoritnim podilem
ve vySi nakladl na vlastni kapital v odvétvi. Jako kontrolni metoda byla pouzita metoda porovnani
s pramérem odveétvi.

Ostatni nevyznamné investice do spole¢nosti, které v daném obdobi nevyvijely zadnou &innost, byly
ocenény ve vysi pohledavky vic¢i Podfondu, resp. ve vysi 0 K¢ v pfipadé spolecnosti v likvidaci.

Podfond obdrzel v roce 2021 od dcefiné spolecnosti BEST, a.s. dividendy ve vySi 1 015 000 tis. K¢
a zalohu na podil na zisku ve vysi 120 000 tis. K&. Obé tyto ¢astky v celkové vysi 1 135 000 tis. K& byly
zauctovany do vynosU a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v ramci vynosu z akcii a podild. Moznost
vraceni zalohy na podil na zisku byla s ohledem na finanéni vysledky spole¢nosti BEST, a.s.
k 31. prosinci 2021 zcela vyloucena.

Podfond obdrzel vroce 2022 od dcefiné spolecnosti STACHEMA CZ s.r.o. dividendy ve vysi
120 000 tis. K& a od dcefiné spole€nosti STACHEMA Bratislava a.s. dividendy ve vysi 123 700 tis. K&.
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7 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje pfedevsim vyrobni arealy a pozemky uréené k vystavbé novych
prodejnich &i vyrobnich arealt na tzemi Ceské republiky.

Ocenéni nemovitosti bylo v roce 2021 provedeno kvalifikovanym internim odbornikem.

Pro stanoveni realné hodnoty zkolaudovanych a pronajatych nemovitosti byla v roce 2021 pouzita
vynosova metoda, ktera je zalozena na trznim najemném a aktualni pozadované vynosnosti
srovnatelnych aktiv. Vypocet vychazi z pfimé kapitalizace, redlna hodnota nemovitosti je tedy rovna
podilu stabilizovaného vynosu a kapitaliza¢ni miry. Stabilizovany vynos byl odhadnut na zakladé
analyzy realitniho trhu, dle které bylo zjiSténo priimérné mési¢ni ndjemné v K& na m2 pro jednotlivé typy
prostor v zavislosti na kupni sile v danych lokacich. Toto brutto najemné bylo snizeno o CAPEX, OPEX
a neobsazenost, ostatni faktory jsou zahrnuty pfimo v najemném a pozadované vynosnosti.
Kapitaliza¢ni mira byla kalkulovana na zakladé oborového benchmarku.

Pro ocenéni pozemkud s vydanym Uzemnim rozhodnutim byla v roce 2021 pouzita rezidualni metoda,
kdy je nejprve uréena celkova majetkova hodnota, kterou Podfond ziska vystavbou. Od této hodnoty se
nésledné odectou ocekavané naklady spojené s vystavbou.

Pozemky bez vydaného Gzemniho rozhodnuti byly v roce 2021 ocenény porovnavaci metodou na
zakladeé trzniho porovnani s cenami v dané lokalité a pfi zohlednéni cenotvornych odliSnosti.

Realna hodnota kalkulovana vynosovou, rezidualni a porovnavaci metodou je realnou hodnotou
urovné 3.

Ocenéni nemovitosti bylo v roce 2022 provedeno kvalifikovanym externim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty pronajimanych nemovitosti byla v roce 2022 pouzita vynosova metoda,
konkrétné metoda pfimé kapitalizace. Realna hodnota nemovitosti ocenénych metodou pFimé
kapitalizace je rovna podilu &istého provozniho vynosu a kapitalizaéni miry. Cisty provozni vynos byl
odhadnut na z&kladé analyzy realitniho trhu, dle které bylo zjiSténo primeérné mésicni najemné v K& na
m? pro jednotlivé typy prostor v zavislosti na typu arealu a v ramci prodejnich arealu také v zavislosti na
kupni sile v danych lokalitach. Toto brutto najemné bylo snizeno o provozni naklady ve vysi 2 % z brutto
najemného a naklady na priibéznou obnovu ve vySi 5 % z brutto najemného. Ostatni faktory jsou
zahrnuty pfimo v kapitaliza¢ni mife. Kapitaliza¢ni mira byla stanovena mezi 6,00 — 8,25 % dle vyuziti,
umisténi, stafi a technického stavu nemovitosti.

Ostatni nemovitosti byly v roce 2022 ocenény porovnavaci metodou na zakladé trzniho porovnani
s cenami v dané lokalité a pfi zohlednéni cenotvornych odliSnosti.

Realn& hodnota stanovena vynosovou a porovnavaci metodou je reélnou hodnotou Urovné 3.
NejvyznamnéjSim nepozorovatelnym vstupem pouzitym pro urCeni realné hodnoty nemovitosti

k 31. prosinci 2022 je kapitalizacni mira. Nasledujici tabulka znazornuje citlivost redlné hodnoty
nemovitosti na zménu ve vysi kapitalizacni miry:
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Zména kapitaliza¢ni miry (v procentnich bodech) Realna hodnota nemovitosti v tis. K¢

-1,0 p.b. 675 125
-0,5 p.b. 630 074
0,0 p.b. 591 160
0,5 p.b. 557 204
1,0 p.b. 527 311

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén dlouhodobého hmotného majetku:

tis. Ké 2022 2021
Pocatecni stav 12 062 986 7 036 815
Prirtstky 308 373 2469 430
Ubytky* -12 062 986 0
Pfecenéni na realnou hodnotu 282 787 2 556 741
Koneény stav 591 160 12 062 986

* Viz kapitola 3.2 Vliv pfemén

K 1. lednu 2022 byl dlouhodoby hmotny majetek vy¢lenén do Podfondu Beta a nasledné preveden fuzi
slou¢enim do OPF Beta.

Vramci premény doSlo k1. lednu 2022 k fuzi slou¢enim spole¢nosti Good Eagle s.r.o. a ACI
Realty, s.r.o. do Podfondu. Vramci této transakce preSel na Podfond predevSim areal v Praze-
Stodulkach a pozemek v Zatci. Nemovitosti zanikajicich spoleénosti byly ocenény realnou hodnotou.

Na zékladé Smlouvy o pfevodu obchodniho podilu spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o ze dne 12. kvétna
2022 ziskal Podfond 100% podil na spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.0. K 1. lednu 2022 doslo k rozdéleni
této spolecnosti a ndslednému slouéeni s Podfondem. V ramci této transakce presly na Podfond aredly
v Cervenych Pecékach, Mélniku, Plané nad LuzZnici, Praze-Vyso&anech, Koling-Zibohlavech, Brné-
Zidenicich a Slaném. Rozhodny den rozdéleni odstépenim sloudenim predchazi dni nabyti kontroly
Podfondu nad spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.0. K rozhodnému dni tak méla nastupnickd a rozdélovana
spole¢nost rozdilné vlastniky a odStépeni nemovitych véci bylo nutno povazovat za Uplatné nabyti aktiv
a ocenit je realnou hodnotou.

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spole¢nosti BEST, a.s., na zakladé které
Podfond k 12. kvétnu 2021 ziskal 100% podil na této spole¢nosti. K 1. lednu 2021 doSlo k rozdéleni
spolecnosti BEST, a.s. a naslednému slou¢eni s Podfondem. V rdmci této transakce presly na Podfond
arealy v Bozicich, Chlumci nad Cidlinou, Mohelnici, Nehvizdech, Ostravé Hrabové, Poleradech, Rybnici
a Stépanovicich a pozemky v Mécholupech, Pisku a Troubkach. Rozhodny den rozdéleni odétépenim
slou¢enim pfedchazi dni nabyti kontroly Podfondu nad spole¢nosti BEST, a.s. K rozhodnému dni tak
méla nastupnicka a rozdélovana spole¢nost rozdilné vlastniky a od$tépeni nemovitych véci bylo nutno
povazovat za Uplatné nabyti aktiv a ocenit je realnou hodnotou.

V priibéhu roku 2021 Podfond rozsifil portfolio viastnénych nemovitosti o arealy ve Frenstatu pod
Radhostém, Mikulové a Vestci a pozemky v Chebu, Rumburku a Vsetiné. Vystavba probihala

| UCETNI ZAVERKA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 43




predevsim v Ceské Lip&, Mosté, Piibrami a Zdaru nad Sazavou. V Sumperku byl zahajen zkugebni

provoz a byly zkolaudovany aredly v Klatovech, Opavé a Usti nad Orlici.

K 31. prosinci 2022 Cinila realna hodnota dlouhodobého hmotného majetku poskytnutého jako zajisténi

prijatych avérdt 357 215 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 10 783 775 tis. K¢&).

8 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Pohledavky z obchodnich vztaht 253 249
Poskytnuté zalohy 326 655
Finanéni derivaty s kladnou realnou hodnotou 0 55 996
Pohledavky z dané z pfijmu 5546 0
Dohadné ucty aktivni 165 0
Ostatni pohledavky 1052 5
Celkem 7 342 56 905

Pohledavky z obchodnich vztaht pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace najemného s primérnou
splatnosti 14 dni. Vékova struktura téchto pohledavek dle data splatnosti je nasleduijici:

Vice

. - Do 1-10 11-30 31-60 61-90 91-180 181 -360 s
e splatnosti dnd  dna  dnd  dnd  dnd  dng "ol o00 Celkem
Pohledavky z obchodnich
vztaht brutto k 31. prosinci 2021 0 43 105 a4 82 92 425 528 1269
Eg;a"p”ri Sﬁg'c‘?é‘g’21 0 0 -2 -2 -7 -56 425 528 -1020
Pohledavky z obchodnich
vztah netto 0 43 103 42 25 36 0 0 249
k 31. prosinci 2021
Pohledavky z obchodnich
vztah( brutto k 31. prosinci 2022 237 8 0 0 0 " 0 0 256
Opravné polozky ) ) )
k 31. prosinci 2022 1 0 0 0 0 2 0 0 3
Pohledavky z obchodnich
vztaht netto 236 8 0 0 0 9 0 0 253
k 31. prosinci 2022
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Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmény opravnych polozek k pohledavkam z obchodnich vztah:

tis. Ké 2022 2021
Pocatecni stav 1020 548
Vliv pfemén* -1 013 0
Tvorba 3 793
Vyuziti 0 -293
Rozpusténi -7 -28
Konecny stav 3 1020

* Viz kapitola 3.2 Vliv pfemén

v

9 NAKLADY A PRIJMY PR

tis. K¢

Ve

STiICH OBDOBI

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Néklady pfistich obdobi 0 12
Pfijmy pfiStich obdobi 0 140
Celkem 0 152

10 ZAVAZKY VUCI BANKAM

tis. Ké 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Ceska spofitelna, a.s. 0 292 844
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. 0 385216
Komeréni banka, a.s. 0 419 494
MONETA Money Bank, a.s. 0 32 851
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 0 372615
KLUB bank* 0 461 562
Celkem 0 1964 582

* Ceska spofitelna, a.s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Komeréni banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and

Slovakia, a.s. poskytujici spole¢né uvér

Rok 2022

K 1. lednu 2022 byly bankovni Gvéry vyclenény do Podfondu Beta a nasledné prevedeny fuzi slou¢enim
do OPF Beta. K 31. prosinci 2022 nema tedy Podfond zadné zavazky vici bankam z titulu bankovnich
averd.

Rok 2021

Podfond €erpal investi¢ni bankovni Uvéry za ucelem financovani vystavby nemovitosti. Bankovni Uvéry
jsou splatné mezi lety 2022 az 2028.

Uvéry jsou Uroené prevazné pohyblivymi Grokovymi sazbami. Tyto Grokové sazby jsou kalkulovany
jako soudet referenéni Grokové sazby a rizikové prirazky. Urokové platby z bankovnich Gvéra jsou
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zajistény urokovymi swapy, prostrednictvim kterych je variabilni Urokova sazba sménovana na pevnou

jsou uvedeny v bodé 17.

Uvéry jsou &erpany v deskych korunach a v eurech. Podfond neni zaji§tén proti ménovému riziku.

v

K bankovnim avérim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni maze vést
az k okamzité splatnosti téchto avéra, pficemz v roce 2021 nedoslo k jejich poruseni.

Bankovni Uvéry jsou zajiStény zastavnim pravem k nemovitostem, avalovanymi sménkami a ru¢enim

vvvvv

11 POHLEDAVKY A ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzadjemném poskytovani zapujcek tyto zlstatky:

Pohledavky za nebankovnimi subjekty z titulu zapujcek

Spolecnost v tis. Ké Vztah k Podfondu 31. prosince 2022 31. prosince 2021
gg[I:INVEST otevieny podilovy fond Stejné osoby ve statutarnich organech 11979 0
Celkem 11 979 0

Zavazky vuci nebankovnim subjektim z titulu zapujcek

Spolecnost v tis. Ké Vztah k Podfondu 31. prosince 2022 31. prosince 2021

ABA Sumperk, spole&nost y .

s ru¢enim omezenym v likvidaci Deefina spoletnost 16555 0

Aureliani* Dcefiné spole¢nosti 120 0

BEST, a.s. Dcefina spole¢nost 620 690 0
Stejné osoby ve statutarnich organech

DEK as. Minoritni podil na spole¢nosti 1338 401 3110 9%

EEKINVEST investicni spolecnost Stejné osoby ve statutarnich organech 60 0

DEKINVEST, investi¢ni fond s - i .

proménnym zakladnim kapitélem, a.s. Stejné osoby ve statutarnich organech 1 0

STACHEMA Bratislava a. s. Dcefina spole¢nost 1332 0

STACHEMA CZ s.r.0. Dcefina spole¢nost 55914 0

Celkem 2033073 3110 996

* Aureliano Alfa s.r.o., Aureliano Beta s.r.o., Aureliano Gama s.r.o., Aureliano Delta s.r.o. a Aureliano Epsilon s.r.o.

Zapujcky jsou uroceny pohyblivou Urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako soucet Urokové sazby
1M PRIBOR, rizikové pfirdzky skupiny a pfirazky za obsluhu dluhu.
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Ostatni zavazky vicéi nebankovnim subjektiim

Spolecnost v tis. Ké Vztah k Podfondu 31. prosince 2022 31. prosince 2021
STACHEMA Bratislava a. s. Dcefina spole¢nost 528 923* 0
Celkem 528 923 0

* Jedna se o zavazek z titulu koupé podilu na spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o.

12 ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU
12.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23

Rok 2022

K 1. lednu 2022 byly dluhopisy vy€lenény do Podfondu Beta a nasledné prevedeny fuzi slou¢enim do
OPF Beta.

Rok 2021

Dne 27. €ervna 2018 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 1 101 000 tis. K&. Celkem bylo
emitovano 367 dluhopist s nominalni hodnotou 3 000 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované cenné
papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papir(i, a.s. pod ISIN CZ0003519365. Prospekt
dluhopist byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cennych papird Praha.

Dluhopisy jsou uro¢ené pohyblivou Urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako soucet 6M PRIBORU
a marze 2,20 % p. a. Urokova sazba je stanovovana pro kazdé Urokové obdobi na zakladé Gdaju
ze dne predchazejiciho danému Grokovému obdobi. Urokové obdobi je $estimésiéni, pricemz Groky
jsou pravidelné vyplaceny 27. &ervna a 27. prosince daného roku. Urokové platby z emitovanych
dluhopist jsou zajistény prostfednictvim drokovych swapu, prostfednictvim kterych je variabilni Urokovéa
sazba sménovana na pevnou za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového
rizika. Dluhopisy jsou splatné 27. ¢ervna 2023.

Veskeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2021 upséany tfetim stranam. Realnd hodnota téchto
dluhopist uvefejnéna Burzou cennych papird Praha k 31. prosinci 2021 byla 1 101 904 tis. K¢.

K témto dluhopisiim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2021 nedoSlo k jejich poruseni. Ruditelem emitovanych
dluhopist je spole¢nost DEK a.s.
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12.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/23
Rok 2022

K 1. lednu 2022 byly dluhopisy vyclenény do Podfondu Beta a nasledné prevedeny fuzi slou¢enim do
OPF Beta.

Rok 2021

Dne 10. prosince 2021 probéhla emise dluhopist v nomindlni hodnoté 600 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 60 000 tis. dluhopist s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované
cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirt, a.s. pod ISIN CZ0003536252.
Dluhopisy nebyly vydany za Gcelem jejich nabizeni formou vefejné nabidky, tedy zplsobem, ktery
by mél za nasledek povinnost vyhotovit a uverejnit prospekt cenného papiru ve smyslu pfislusnych
ustanoveni zakona ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu. Podfond rovnéz nezamysli
pozadat o pfijeti dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim
systému v Ceské republice nebo v nékterém z jinych &lenskych statti Evropské unie.

Dluhopisy nejsou Urogeny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady jsou
uréeny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery Cinil 93,6378 % nominalni
hodnoty dluhopist. Dluhopisy jsou splatné 10. Cervna 2023.

Veskeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2021 upsany tfetim strandm. Realnd hodnota téchto
dluhopist k 31. prosinci 2021 byla 563 359 tis. K&.

K témto dluhopisiim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az

k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2021 nedoslo k jejich poruseni. Rucitelem emitovanych
dluhopist je spole¢nost DEK a.s.

13 OSTATNI PASIVA

tis. Ké 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Zavazky z obchodnich vztah( 210 17 499
Dohadné polozky pasivni 930 992
Prijaty kolateral 0 6 400
Zavazek z nakupu akcii spole¢nosti DEK 21 501 150 004
Zavazek z nékupL_J majetkové Ucasti na spole€nosti 13 263 0
STACHEMA Bratislava

Pfijaté vratné kauce 253 563
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 792 32 308
Zavazek za vyjmuti plidy ze zemédélského pudniho fondu 0 1259
Odlozeny dariovy zavazek 15792 337 192
Zavazky ze srazkové dané 13 0
Finanéni derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 4 805
Ostatni zavazky 1 13
Celkem 52 755 551 035
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Podfond neeviduje ke konci daného i srovnatelného ucetniho obdobi zadné zavazky po splatnosti.

14 VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

tis. K¢ 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Vynosy pfistich obdobi 0 4
Celkem 0 4
15 REZERVY

Podfond tvofi rezervu na dan z pfijma, jejiz pohyby Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

tis. Ké 2022 2021
Pocatecni stav 20 493 19 573
Faze* 510 0
Tvorba 0 20 493
Vyuziti -21 003 -19 573
Konecny stav 0 20 493
Zapocet se zalohami na dan z pfijmu 0 -19 287
Stav vykazany v rozvaze 0 1206

* Viz kapitola 3.2 Vliv pfemén

16 VLASTNI KAPITAL
16.1 KAPITALOVE FONDY

tis. Ké 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Investi¢ni akcie 105 682 352 274
Kapitalové fondy z pfemén obchodnich korporaci 0 33383
Celkem 105 682 385 657

Podfond vydal investi¢ni akcie, které jsou v souladu s G€etnimi pravidly vykazovany v ramci vlastniho
kapitalu.

Drziteli investi¢nich akcii k 31. prosinci 2022 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovickd 383, Praha 9 — Klanovice, PSC
190 14, ktery vlastni 147 774 akcii na jméno,

* Ing. Petra Kutnarova, narozend 9. prosince 1973, bytem Ma$atova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,
PSC 148 00, ktera vlastni 147 773 akcii na jméno,

» Zzbyvajicich 4 453 akcii na jméno vlastni drobni akcionéfi.
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Pocet vydanych investi¢nich akcii 2022 2021

Pocatecni stav 1000 000 1000 000
Odstépeni do OPF Beta -700 000 0
Konecny stav 300 000 1000 000

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako €ista hodnota aktiv Podfondu pfipadajici na jednu
investicni akcii:

31. prosince 2022 31. prosince 2021

Vlastni kapital v tis. K& 5268 167 7 325 121
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 300 000 1 000 000
Vlastni kapital na investic¢ni akcii v Ké 17 561 7 325

16.2 OCENOVACI ROZDiLY

Nasledujici tabulka zobrazuje pohyby ocenovacich rozdila:

» i
tis. K¢ zpfecenéni . -« ich z pfemén Celkem

mgjetkuc derivata obchodnlqh

a zavazka korporaci

Stav k 1. lednu 2021 1632370 -42 799 -30710 1558 861
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 2 556 741 0 0 2556741
Odlozena dan z precenéni dlouhodobého hmotného majetku -127 838 0 0 -127 838
Pfecenéni financnich derivatd 0 100 345 0 100 345
Odlozena dari z precenéni finanénich derivatl 0 -5 020 0 -5 020
Preuctovani efektu fuzi 2350 0 30710 33 060
Stav k 31. prosinci 2021 4 063 623 52 526 0 4116149
Vliv pfemén* -4 063 623 -52 526 7692 -4108 457
Stav k 1. lednu 2022 0 0 7 692 7 692
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 282 787 0 0 282 787
Odlozena dan z pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku -14 139 0 0 -14 139
Stav k 31. prosinci 2022 268 648 0 7 692 276 340

* Viz kapitola 3.2 Vliv pfemén
Rok 2021

Podfond uzaviral swapové kontrakty s cilem zajistit Urokové riziko vyplyvajici z bankovnich Gvérd
a dluhopisu. Tyto zajiStovaci derivaty jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd. Ocenovaci
rozdily z finan¢nich derivatl predstavuji kumulovanou G€innou ¢ast zisku a ztrat ze zmén realné hodnoty
téchto swapovych kontraktu, zisky nebo ztraty souvisejici s neefektivni ¢asti zajisténi se vykazuji pfimo
v zisku nebo ztraté. Castky kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji do zisku nebo ztraty
v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni zisk nebo ztratu. Pokud vS8ak zajisténi ocekavané
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transakce nasledné vyusti v zauctovani nefinan€niho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty
kumulované ve vlastnim kapitalu se prevedou z vlastniho kapitélu a jsou zahrnuty do pofizovaciho
nékladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.

16.3 PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Nerozdéleny zisk

nebo neuhrazena

Kapitalové Oceinovaci Zisk nebo ztrata

HER LS fondy rozdily 2 pi-:ctlfl:aozi ch 2 ucetni obdobi g
obdobi

Stav k 1. lednu 2021 418717 1558 861 1367 252 550 670 3 895 500
Precenéni dlouhodobého hmotného majetku 0 2556741 0 0 2556 741
Sggizr;}iﬁ:j:ﬂgjeoenéni dlouhodobého 0 127 838 0 0 -127838
Pfecenéni financnich derivatd 0 100 345 0 0 100 345
ggrli(\)/g«tegé dari z pfecenéni financnich 0 5020 0 0 5020
Preuctovani efektu fuzi -33 060 33 060 0 0 0
Rozdéleni zisku 0 0 550 670 -550 670 0
Zisk za ucetni obdobf 0 0 0 905 393 905 393
Stav k 31. prosinci 2021 385657 4116 149 1917 922 905393 7325121
Vliv pfemén -279 975 -4 108 457 -774 821 -905 393 -6 068 646
Stav k 1. lednu 2022 105 682 7 692 1143 101 0 1256475
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 0 282 787 0 0 282 787
Srgga%r;%oﬁggj:t&ecenem dlouhodobého 0 14 139 0 0 14139
Zisk za Uc€etni obdobi 0 0 0 3743044 3743044
Stav k 31. prosinci 2022 105 682 276 340 1143 101 3743044 5268167

17 FINANCNI NASTROJE
17.1 RIZENi KAPITALU

Podfond fidi svij kapitéal tak, aby zabezpedil, ze bude schopny pokracovat v €innosti jako zdravé
fungujici podnik pfi maximalizaci vynosu pro drzitele investi€nich akcii pomoci optimalizace poméru
mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Podfondu se od roku 2016 nezménila.

Strukturu kapitalu Podfondu tvofi viastni kapital a &isty diuh. Cisty dluh je dluh poniZeny o penize
a penézni ekvivalenty. Dluh zahrnuje zavazky vi¢i bankam, zavazky vaéi nebankovnim subjektim
a zavazky z dluhovych cennych papird. Zastupce ¢lena spravni rady provéfuje kapitalovou strukturu
dvakréat rocné. Soucasti proverky je také posouzeni kapitalovych nakladl a rizik spojenych s jednotlivymi
kategoriemi kapitélu.

Na Podfond se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

| UCETNI ZAVERKA 2022 | DEKINVEST podfond Alfa 51

DEK:




Podil zadluzenosti ke konci U€etniho obdobi byl nasledujici:

tis. K¢ 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dluh 2 561 996 6 740 841
Penize a penézni ekvivalenty 317 6 067
Cisty dluh 2561 679 6734 774
Vlastni kapital 5268 167 7325121
Mira zadluzenosti 0,49 0,92

17.2 KATEGORIE FINANCNICH NASTROJU

Klasifikace financnich aktiv

Trida financénich aktiv

31. prosince 2022

31. prosince 2021

v tis. K¢ v tis. Ké
Fina’nér,u’ aktiva 9ceho_vané Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11 979 0
Zt:gf}l"e hodnoté do zisku nebo Akcie, podilové listy a ostatni podily 2 400 000 767 168
Ucasti s rozhodujicim vlivem 4870120 1724 929
galgllzé?]\éic;edéﬁggitﬁodnotou 0 55996
Financ":nl’,aktiva ocenovana Penize a penézni ekvivalenty 317 6 067
v nabehle hodnote Ostatni finanéni aktiva 1470 393
Celkem 7 283 886 2 554 553

Klasifikace finanénich zavazku

Trida finanénich zavazku

31. prosince 2022

31. prosince 2021

v tis. Ké v tis. Ké
Finanéni zavazky ocefiované Zavazky vuci bankam 0 1964 582
v redlné hodnoté do zisku nebo N . , .
2traty Zavazky vuci nebankovnim subjektim 2 561 996 3110996
Zavazky z dluhovych cennych papird 0 1665 263
Zajistovaci derivaty se zapornou realnou
hodnotou 0 4 805
Finanéni zavazky ocenované Ce e
v nabahlé hodnoté Ostatni finanéni zavazky 35918 174 908
Celkem 2597914 6 920 554

17.3 OCENENi REALNOU HODNOTOU

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni finan€nich nastroji realnou hodnotou dale rozdéluje
na Uroven 1, 2 a 3 na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné,
a na zakladé celkové vyznamnosti vstupl pro ocenéni realnou hodnotou.

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny
k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku. Finanéni nastroje s takto
stanovenou realnou hodnotou jsou klasifikovany jako finan€ni nastroje arovné 1.
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V pfipadé, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z ddvodu omezené likvidity
nelze na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu povazovat trh za aktivni, je nastroj klasifikovan jako
spadajici do Urovné 2.

Pokud nejsou k dispozici trzni ceny, realna hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modell
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni Udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci rovné
2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty
na Urovni 2 obvykle povazuji vynosové kFivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu uréit ani na zakladé dostateéné ¢asto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocenovacich model vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udaja.
Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladud provede odhad individudlnich ocenovacich
parametru, které nejsou na trhu zjistitelné. Pokud je urcity objektivné nezjistitelny vstup ocefiovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je pfislusna cenovd kotace nedostate¢né aktualizovana,
je dany nastroj klasifikovan v ramci Urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty
na drovni 3 se pro stanoveni redlné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici pfedepsané metody
ocenéni aktiv, jimiz jsou napfiklad ocekavané penézni toky, vyvoj trhu a dalSi, a posouzeni
Administratora.

Nasledujici tabulky znazorfiuji rozdéleni realné hodnoty finan¢nich nastrojl dle drovni.

Finanéni aktiva v realné hodnoté

k 31. prosinci 2022 v tis. K& Uroveii 3 el

Akcie, podilové listy a ostatni podily 2 400 000 2400 000
Ugasti s rozhodujicim vlivem 4870120 4870120
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11979 11979
Celkem 14 099 7 284 099
K31, prosinc! 2021 viis, KE Uroven 3 Celkem

Akcie, podilové listy a ostatni podily 767 168 767 168
Ugasti s rozhodujicim vlivem 1724 929 1724 929
Zajistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 55 996 55 996
Celkem 537 084 2 548 093
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Financ¢ni zavazky v realné hodnoté

k 31. prosinci 2022 v tis. K& Urovedi 2 Uroveri 3 L

Zavazky vici nebankovnim subjektdm 0 2 561 996 2 561 996
Celkem 0 2 561 996 2 561 996
Zavazky vuci bankam 0 1964 582 1964 582
Zavazky vici nebankovnim subjektdm 0 3110 996 3110 996
Zavazky z dluhovych cennych papirQ 1101 904 563 359 1665 263
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 4 805 4 805
Celkem 1101 904 5643 742 6 745 646

Dluhopisy DEKINVEST VAR/23 jsou obchodované na Burze Cennych papirl Praha. Realna hodnota
téchto dluhopisu v roce 2021 je rovna hodnoté uverejnéné burzou ke dni ocenéni.

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuji jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jez nejsou na trhu pfimo
zjistitelné. Odpovédnost za oceriovani pozice na realnou hodnotu je na Administratorovi Fondu.

Kromé finan¢nich aktiv oceriuje Podfond redlnou hodnotou také neprovozni dlouhodoby hmotny
majetek. Podrobné informace ohledné ocenéni jsou uvedeny v bodé 7.

17.4 CILE RiZENi FINANCNIHO RIZIKA

Podfond je vystaven vlivu trzniho rizika a dalSich rizik v disledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Cilem Podfondu je v investiénim horizontu Podfondu zhodnoceni investovanych prostfedkd jeho
investordm méfené v Ceskych korundch, a to predevSim investovanim do nemovitosti
a obchodnich spole¢nosti.

Podfond dale investuje také do finan€nich aktiv s cilem zhodnotit volné prostfedky Podfondu
v rozsahu, ve kterém neni mozné prostfedky Podfondu umistit do vhodnych jinych investic v souladu se
statutem, popfipadé ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostfedkd Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

Finanéni riziko zahrnuje riziko trzni, Gvérové a riziko likvidity. Bliz§i komentar k jednotlivym druhdm rizik
je uveden v nasledujicich kapitolach.

17.5 RIZENi TRZNIHO RIZIKA

Trzni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Podfondu.
Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, muze stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, drokovych mér a zplisobu, jak je hodnota majetku vniména trhem. Trzni riziko
je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢niho fondu, investor v souladu se statutem
podfondu pfed svou investici toto obecné riziko akceptoval.
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Podfond miZe investovat pouze do aktiv definovanych ve statutu Fondu. SniZeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajis§téno nejenom prostrednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim fizenim investic
prostfednictvim povéfeného spravce.

Trzni riziko zahrnuje riziko Urokové, ménové a komoditni. Komoditni riziko Podfond vyhodnotil jako
nevyznamne.

Rizeni urokového rizika

Podfond je vystaven riziku zmén drokovych sazeb, jelikoz si pujéuje finanéni prostfedky s fixnimi
i variabilnimi Grokovymi sazbami. Podfond Fidi Urokové riziko tak, ze udrzuje vhodnou kombinaci pljcek
s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o Urokovych swapech. ZajiSténi se pravidelné
vyhodnocuje, aby se sladily ndzory na vyvoj trokovych sazeb s definovanou mirou pfijatelného rizika.
Timto postupem je zajiSténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjSich zajiStovacich strategii.

Expozice Podfondu vici urokovym sazbam na financni aktiva a financni zdvazky je detailné popsana
déle v &asti Fizeni rizika likvidity.

Podfond je vystaven Urokovému riziku zejména v souvislosti se zménami drokovych nakladi
z bankovnich uveéra, dluhopisu a pfijatych zapujcek s variabilnimi drokovymi sazbami a zménou realné
hodnoty uzavienych swapovych kontraktu.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Podfondu na zvySeni Urokovych sazeb o 50 bazickych bodd,
pficemz pozitivni hodnota indikuje nardst vlastniho kapitalu. 50 bazickych bodl predstavuje miru
citlivosti, pfi které se zastupci ¢lena spravni rady predklada interni hldSeni o Urokovém riziku, a podle
odhadu vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu Urokovych sazeb. U zavazk( s pohyblivou
sazbou je analyza pfipravena za pfedpokladu, Ze vySe zavazku ke konci U¢etniho obdobi byla v prabéhu
celého roku ve stejné vysi.

tis. Ké 2022 2021
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -9 600 -22 011
Zmeény ocenovacich rozdilG z finan¢nich derivatl 0 7218
Celkem -9 600 -14 793

Na zakladé smluv o Urokovych swapech se Podfond zavazuje sménit rozdil mezi vysi fixnich
a variabilnich drokd vypocitanych z dohodnutych jistin. Tyto smlouvy slouzi k zaji§téni penéznich tokud
z bankovnich avérl a dluhopis( s cilem snizit riziko Urokové riziko. Readlna hodnota Urokovych swapt
ke konci u¢etniho obdobi se uréuje diskontovanim budoucich penéznich tokd. Nasledujici tabulka uvadi
podminky arokovych swapu otevienych na konci Ucetniho obdobi. Pramérna drokova sazba
se ur€uje na zakladé zlstatkd na konci U¢etniho obdobi.
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Pramérna Pramérna .. .. Realna Realna
Jistina Jistina

Vyporadani sjednana fixni  sjednana fixni . . hodnota hodnota
) . . . k 31. prosinci  k 31. prosinci . .
kontraktu urokova sazba urokova sazba 2022 v tis. K& 2021 v tis. K& k 31. prosinci  k 31. prosinci
p. a. 2022 p. a. 2021 : : 2022 v tis. KE 2021 v tis. Ké
Do 1 roku - 0,37 0 36 582 0 -4 225
Od 1 do 2 let - 0,71 0 124 094 0 719
Od 2 do 5 let - 1,81 0 1360176 0 49 575
Nad 5 let - 2,48 0 187 500 0 5122
Celkem 0 1708 352 0 51 191

Céastka kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém
variabilni sazby z Uvéru ovliviuji zisk nebo ztratu.

Rizeni ménového rizika
Podfond je vystaven ménovému riziku z titulu transakci provadénych v cizi méné a prostfednictvim aktiv

a pasiv denominovanych v cizi méné. Expozice vic&i riziku ménovych kurzli se fidi pfedevsim
stanovenim limitd pro cizoménové transakce.

Zustatkova hodnota finan¢nich a nefinancnich aktiv a zavazk Podfondu denominovanych v cizi méné
ke konci ucetniho obdobi Podfondu je nasledujici:

31. prosince 2022 v tis. K¢ Denominovany v EUR
Finanéni aktiva 870 000
Finanéni zavazky -542 186
Celkem 327 814
31. prosince 2021 v tis. K¢ Denominovany v EUR
Finanéni aktiva 403 216
Finan¢ni zavazky -363 254
Celkem 39 962

Podfond je vystaven ménovému riziku zejména v souvislosti s majetkovou Ucasti na Slovensku
a zavazkem v(¢&i nebankovnim subjektim, ktery ma zustatek v eurech. V roce 2021 byl Podfond
vystaven ménovému riziku taktéz v souvislosti s bankovnimi Gvéry, jez byly Eerpany v eurech.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Podfondu na desetiprocentni oslabeni ¢eské koruny vucéi euru,
pficemz pozitivni hodnota indikuje narlst zisku nebo snizeni ztraty. Deset procent pfedstavuje miru
citlivosti, pfi které se zastupci ¢lena spravni rady predklada interni hlaseni o ménovém riziku, a podle
odhadu vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu ménovych kurzd.

tis. K¢ 2022 2021
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 35492 5805
Celkem 35492 5 805
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17.6 RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uvérové riziko zohledfuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v disledku &ehoz
Podfond utrpi ztratu. Podfond pfijal zadsadu, Ze bude obchodovat jen s davéryhodnymi smluvnimi
partnery a Ze podle potfeby musi ziskat dostate€nou zastavu &i ru€eni jako prostfedek ke zmirnéni rizika
finanéni ztraty v diisledku nedodrzeni zavazk.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostifedki a finandnich derivatt je omezené, jelikoz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym Gvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich avérovy rating.

17.7 RIZENi RIZIKA LIKVIDITY

Koneénou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese zastupce ¢lena spravni rady, ktery vytvoril
pfiméfeny ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé
financovani a pozadavky fizeni likvidity. Podfond fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani
primérné vySe penéznich prostfedkd na bankovnich Gétech, bankovnich zdroju a Gvérovych nastrojud,
pribéznym sledovanim predpokladanych a skute€nych penéznich tokd a pfizpadsobovanim doby
splatnosti financnich aktiv a zavazka.

Nasledujici tabulky zndzorfiuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti nederivatovych financnich zavazki
Podfondu s dohodnutymi terminy plateb, a proto neobsahuiji pfijaté zapuajcky od nebankovnich subjektd,
které nemaji dohodnuté terminy plateb a vypofadavaji se pomoci kompenzaci. Tabulky byly sestaveny
na zakladé nediskontovanych penéznich tokl finanénich zavazkd se zohlednénim nejdfive moznych
termind, kdy se od Podfondu mize Zadat splaceni téchto zavazku. Tabulka zahrnuje penézni toky
z Urokd i jistiny. V pfipadé nastrojd s variabilni Urokovou sazbou je nediskontovana ¢astka odvozena od
urokovych sazeb ke konci G€etniho obdobi a mlze se ménit, jestlize se Urokové sazby budou lisit
od urokovych sazeb ke konci Ucetniho obdobi. V predikci penéznich tokd ke konci ucetniho obdobi

uvazujeme penézni toky souvisejici s bankovnimi Gvéry, ke kterym Podfond uzaviel smlouvy do konce
daného Ucetniho obdobi.

Méné nez 1-3 3 mésice 1 rok az 5 let

e PICRER A T [ 1 mésic mésice az 1 rok 5 let a vice Rl

Neulro¢né finanéni zavazky 1141 0 13277 0 0 14 418
Nastroje s variabilni Urokovou sazbou 0 0 0 0 0 0
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 0 0 22 925 0 0 22 925
Celkem 1141 0 36 202 0 0 37 343
31. prosince 2021 v tis. Ké '\qé;i:iii m1é;|’::: e :;'i“f ?.I_’-ﬁ(e L ;olléf - a5vliect o Celkem

Neulro¢né finanéni zavazky 18 504 0 0 6 400 0 24 904
Nastroje s variabilni irokovou sazbou 67 461 179 878 789160 3620983 104723 4762 205
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 51 646 1587 7110 712 885 0 773 228
Celkem 137 611 181 465 796 270 4 340 268 104723 5560 337
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Nasledujici tabulky znazornuji pfedpokladanou smluvni splatnost nederivatovych finanénich aktiv
Podfondu s dohodnutymi terminy plateb, a proto neobsahuji poskytnuté zapljcky nebankovnim
subjektliim, které nemaji dohodnuté terminy plateb a vyporadavaji se pomoci kompenzaci. Tabulky byly
sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd finanénich aktiv se zohlednénim
pfedpokladané doby splatnosti. Tabulka zahrnuje penézni toky z Urok i jistiny. Zvefejnéni informaci
o finanénich aktivech je nutné pro pochopeni toho, jak Podfond Fidi sva likvidni rizika, nebot likviditu Fidi
na bazi gistych aktiv.

31. prosince 2022 v tis. Ké Mlé;i:iii m1é;|’::: e 1';'? f:’clf U ;olléta B asvll’ecte Celkem
Neuro¢€na finanéni aktiva 1787 0 0 0 0 1787
Celkem 1787 0 0 0 0 1787
31. prosince 2021 v tis. Ké '\qé;i;ii m1é;|’::: e :;rin;'e ?:’-ﬁ(e U ;olléfi asvll’ecte Celkem
Neulro¢na finanéni aktiva 6 460 0 0 0 0 6 460
Celkem 6 460 0 0 0 0 6 460

Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Podfondu tykajici se finannich derivatd na zakladé
smluvnich splatnosti. Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych &istych penéznich tokud
z finan¢nich derivatd. V pfipadé nastroji s variabilni Urokovou sazbou je nediskontovana ¢éstka
odvozena od Urokovych sazeb ke konci U€etniho obdobi a mize se ménit, jestlize se Urokové sazby
budou liSit od Urokovych sazeb ke konci U€etniho obdobi.

K 1. lednu 2022 byly finanéni derivaty vyc¢lenény do Podfondu Beta a nasledné prevedeny fluzi
slou¢enim do OPF Beta. K 31.prosinci.2022 nema tedy Podfond zadné finanéni derivaty.

31. prosince 2021 v tis. Ké hqé;%:iii m1é;|’::: e 1';'? f:’clf U ;olléta B asvll’ecte Celkem

Pevna Urokova sazba -489 -938 -26 956 -31 544 -282 -60 209
Plovouci Urokova sazba 953 1829 56 672 55 008 386 114 848
Vyporadani v ¢isté vysi 464 891 29716 23 464 104 54 639

Podfond o¢ekava, Ze spini své zavazky z provoznich penéznich tokd a z vynosu ze splatnych finan¢nich
aktiv.

Podfond ma pfistup k avérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzadjemném poskytovani zapujéek,
u nichz ¢inil zlstatek nevyuzité ¢astky ke konci U€etniho obdobi 1478 906 tis. K&

(k 31. prosinci 2021: 389 004 tis. K&).
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18 VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2022 2021
Urokové vynosy pujéky nebankovnim subjekttim 5424 0
Urokové vynosy z kolateralu 0 9
Celkem 5424 9
19 NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY
tis. K¢ 2022 2021
Urokové néklady bankovni Gvéry 0 41 359
Urokové naklady emitované dluhopisy 0 53 274
Urokové néklady zapujéky od nebankovnich subjekt 149 756 41 040
Urokové néklady ze zavazku z nakupu akcii spolednosti DEK 1483 6 430
Urokové naklady kolateral 0 14
Celkem 151 239 142 117
20 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ 2022 2021
Bankovni poplatky 16 215
Naklady souvisejici s emitovanymi cennymi papiry 151 2105
Ostatni poplatky a provize 560 349
Celkem 727 2 669
21 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
tis. K¢ 2022 2021
Pfecenéni U€asti s rozhodujicim vlivem* 2271872 -796 225
Pfecenéni akcii 1590 430 13 609
Zisk z prodeje majetkové UcCasti 3445 0
Kurzové rozdily bankovni Gvéry 0 22 571
Kurzové rozdily ostatni 17 121 4
Celkem 3 882 868 -760 041
* Soucasti precenéni G¢asti s rozhodujicim vlivem je i dopad zmén ménového kurzu
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22 OSTATNIi PROVOZNIi VYNOSY

tis. Ké 2022 2021
Vynosy z pronajmu 45 950 778 814
Vynosy ze sluzeb 2781 1548
Zfizeni vécnych bfemen 0 151
Ostatni provozni vynosy 96 1
Celkem 48 827 780 514
23 OSTATNi PROVOZNi NAKLADY
tis. Ké 2022 2021
Elektfina, plyn, vodné a sto¢né 1569 2 656
Opravy a Udrzba 0 1014
Ostatni pfimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 59 574
Projekéni prace 0 764
Odpis pohledavek 0 293
Penale a uroky z prodleni* 30 853 0
Ostatni provozni naklady 134 10
Celkem 32615 5311
* Viz kapitola 25 Dan z pfijma
24 SPRAVNI NAKLADY
tis. Ké 2022 2021
Poradenské sluzby 520 706
Ugetni sluzby 12 132
Poplatky za povéfeni a administraci majetku 491 691
Poplatky depozitafi 345 240
Poplatky za spravu 120 120
Dari z nemovitosti 498 10 492
Pojisténi majetku 0 16
Kolky a jiné poplatky 7 13
Celkem 1993 12410
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25 DAN Z PRIUMU

Dan z pfijm0 vykazanou v zisku nebo ztraté je mozné analyzovat nasledujicim zptsobem:

tis. Ké 2022 2021
Splatna darn 252 979* 20 493
Odlozena dan -1775 66 617
Celkem 251 204 87110

* Céstka splatné dané obsahuje zejména domérky dané za obdobi 2016 az 2021

Specializovany finanéni Gfad i nadale zpochybnuje pouziti 5% sazby dané pro Ucely stanoveni vySe
dané z pfijmd pravnickych osob za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021. Své
pochyby opird o tvrzeni, ze Podfond neni zdkladnim investiénim fondem dle § 21 odst. 2 ve spojeni
§ 17b odst. 1 pism. ¢ zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmud. Podfond vSak aplikuje 5% sazbu dané
na zakladé § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst. 1 pism. a, popfipadé ve spojeni § 17b odst. 1 pism. b
a § 37c zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma. Béhem roku 2022 uhradil Podfond domérky dané
z pfijm0G za zdarfiovaci obdobi 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021 ve vysSi 253 002 tis. K&
a prisluSenstvi ve vysi 30 853 tis. K&.

Stale vSak trva (na zakladé pravnich analyz) naSe pfesvédceni, ze nas postup ohledné vySe sazby je
spravny. A hodlame ¢init pfislu§né pravni kroky a dale povazujeme za pravdépodobné, ze nas postup
(vySe sazby) bude nezavislymi soudy akceptovan.

Nasledujici tabulka znazornuje vypocet prfedpokladané vySe darové povinnosti za aktudlni zdanovaci
obdobi:

tis. Ké 2022 2021
Zisk za Ucetni obdobi pfed zdanénim 3994 248 992 503
Osvobozené vynosy -4 537 780 -1 205 460
Nedariové naklady 490 133 860 043
Rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi odpisy 0 -237 694
Rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi opravnymi polozkami -4 463
Zaklad dané -53 403 409 855
Sazba dané z pfijmu 5% 5%
Celkem 0 20 493

Dan z pfijm0 vykazanou ve vlastnim kapitalu je mozné analyzovat nasledujicim zplsobem:

Odlozeny dariovy zavazek (-) / pohledavka (+) v tis. Ké 2022 2021
Odlozena dan z pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku -14 139 -127 838
Odlozena dari z precenéni finanénich derivat 0 -5 020
Celkem -14 139 -132 858
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V nésledujici tabulce jsou uvedeny vykazané odlozené danové pohledavky (+) a zavazky (-) v€etné
pohybil v ramci téchto polozek za ucetni obdobi:

. . Pohledavky - o L

tis. Ke DIouh?:;j_:{e::motny z ol:’c;r;::gich Z':I:‘:ca,c;;; D:;:l;\;a Celkem

Stav k 1. lednu 2021 -139 984 13 2254 0 -137717
Odlozena dar vykazana v zisku nebo ztraté -66 640 23 0 0 -66 617
Odlozena dan vykazana ve vlastnim kapitalu -127 838 0 -5 020 0 -132858
Stav k 31. prosinci 2021 -334 462 36 -2 766 0 -337192
Vliv pfemén* 331 034 -36 2766 0 333 764
Stav k 1. lednu 2022 -3 428 0 0 0 -3 428
Odlozena dar vykazana v zisku nebo ztraté -895 0 0 2670 1775
Odlozena dan vykazana ve vlastnim kapitalu -14 139 0 0 0 -14 139
Stav k 31. prosinci 2022 -18 462 0 0 2670 -15 792

* Viz kapitola 3.2 Vliv pfemén

26 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Transakce se spfiznénymi stranami jsou realizovany na zakladé béznych trznich podminek
a v souladu se statutem Fondu.

26.1 VZAJEMNE VYNOSY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Prodej

. . . a Poskytnuté Prijaté  Finanén Ostatni
2022 v tis. Ké Vztah k Podfondu mzjg:ll;%ve sluzby dividendy ivynosy transakce Celkem
Stejné osoby ve
statutarnich organech
DEK a.s. Minoritni podil ve 405 200 0 0 0 0 405 200
spolecnosti
DEKINVEST otevieny Stejné osoby ve
podilovy fond Beta statutarnich organech 0 20 0 5346 0 5366
STACHEMA - . .
Bratislava a. s. Dcefina spole¢nost 0 0 123700 78 0 123778
STACHEMA CZ s.r.0. Dcefina spole¢nost 0 41730 120 000 0 0 161 730
. Stejné osoby ve
Stavebniny DEK a.s. statutérnich orgénech 0 3320 0 0 188 2 307
Celkem 405 200 43 869 243 700 5424 188 698 381
*5 000 000 EUR
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Prodej

. . ... Poskytnuté Prijaté = Finanén Ostatni
2021 v tis. K¢ Vztah k Podfondu dlouho_dobeh sluzby dividendy ivynosy transakce Celkem
o majetku
ARGOS ELEKTRO,  Stejné osoby ve
a.s. statutarnich organech 0 2687 0 0 0 2687
BEST, a.s. Dcefina spoletnost 0 180638 1135000 0 o ! g;g
DEK stavebnis.r.o.  Sieiné 0soby ve 0 251 0 0 0 251
statutarnich organech
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost* 0 38 0 0 0 38
DEKMETALs.ro.  Sieiné osoby ve 0 5106 0 0 0 5106
statutarnich organech
Stejné osoby ve
DEKWOOD s.r.o. statutarnich organech 0 2145 0 0 222 2 367
. Stejné osoby ve
Stavebniny DEK a.s. statutamich orgnech 2431 580 541 0 0 5402 588 374
Celkem 2431 771406 1135000 ©  ses 131

* Spole¢nost DEKINVEST SR a.s. byla v roce 2022 prodana

262 VZAJEMNE NAKLADY, PORIZENi MAJETKU A VKLADOVE TRANSAKCE SE
SPRIZNENYMI SUBJEKTY

Poftizeni —— . o .
. " . a Prijaté  Financni Ostatni
2022 v tis. K¢ Vztah k Podfondu ma’jglko_ve slusby naklady transakce Celkem
ucasti

ABA Sumperk, spole&nost
s ruéenim omezenym v Dcefina spole¢nost 0 0 1159 0 1159
likvidaci
Aureliani* Dcefiné spole¢nosti 0 0 8 0 8
BEST, a.s. Dcefina spole¢nost 0 0 100 209 0 100 209

Stejné osoby ve statutarnich
DEK a.s. organech 0 9 43 167 0 43176

Minoritni podil ve spole¢nosti
DEKINVEST investi¢ni Stejné osoby ve statutarnich
spole¢nost a.s. organech 0 60 0 0 60
DEKINVEST otevieny Stejné osoby ve statutarnich 0 0 0 1 1
podilovy fond Beta organech
DEKINVEST, investicni Stejné osoby ve statutarnich
fond s proménnym or iﬁmech Y 0 60 2 0 62
zakladnim kapitalem, a.s. 9
aSTSACHEMA Bratislava  pyoking spolecnost 662 695 0 0 0 662695
STACHEMA CZ s.r.o. Dcefina spole¢nost 0 0 5211 378 5589

. Stejné osoby ve statutarnich
Stavebniny DEK a.s. organech 3029 0 0 174 3203
Celkem 665 724 129 149 756 553 816 162
* Aureliano Alfa s.r.o., Aureliano Beta s.r.0., Aureliano Gama s.r.o0., Aureliano Delta s.r.o. a Aureliano Epsilon s.r.o.
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LELLD Pfijaté  Finanéni  Ostatni

2021 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhqdobeho sluzby néklady transakce Celkem
majetku

ABA Sumperk, spoleénost

s ruéenim omezenym v Dcefina spole¢nost 30 0 0 0 30

likvidaci

BEST, a.s. Dcefina spole¢nost 0 0 0 800 000 800 000

Stejné osoby ve statutarnich
DEK a.s. organech 254 250 132 41 040 0 295422
Minoritni podil ve spole¢nosti

Stejné osoby ve statutarnich

DEK stavebni s.r.o. A 437 240 0 0 0 437240
organech

DEKINVEST, investi¢ni . i

fond s proménnym Stejlne osoby ve statutarnich 0 120 0 0 120

. . L organech

zakladnim kapitalem, a.s.

DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost* 0 0 0 127250 127 250

Stavebniny DEK a.s. Stejne asoby ve statutamich 3999 0 0 0 3999
organech

Celkem 695 519 252 41 040 927 250 1 664 061

* Spole¢nost DEKINVEST SR a.s. byla v roce 2022 prodana

26.3 POHLEDAVKY ZA SPRiIZNENYMI OSOBAMI

Podfond neeviduje k 31. prosinci 2022 (taktéz k 31. prosinci 2021) 24dné pohledavky za spfiznénymi
osobami.

26.4 ZAVAZKY VUCI SPRiIZNENYM OSOBAM

Podfond eviduje k 31. prosinci 2022 zavazek z titulu koupé podilu na spole¢nosti STACHEMA CZ s.r.o.
vuci spole¢nosti STACHEMA Bratislava a.s. ve vysi 528 923 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 0 tis. K&)

26.5 ZAPUJCKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapuijcek tyto zlstatky:

Poskytnuté zapajcky

Spolecnost v tis. Ké Vztah k Podfondu 31. prosince 2022 31. prosince 2021
g;ﬁINVEST otevieny podilovy fond Stejné osoby ve statutarnich organech 11 979 0
Celkem 11 979 0
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Prijaté zapajcky

Spolecnost v tis. Ké Vztah k Podfondu 31. prosince 2022 31. prosince 2021

ABA Sumperk, spole&nost

s ruéenim omezenym v likvidaci Dcefina spolecnost 16 555 0
Aureliani* Dcefiné spole¢nosti 120 0
BEST, a.s. Dcefina spole¢nost 620 690 0
DEK a.s. Stejné osoby ve statutarnich organech 1338 401 3110 996
EEKINVEST investicni spolecnost Stejné osoby ve statutarnich organech 60 0
DEKINVEST, investi¢ni fond s . . }

proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Stejné osoby ve statutarnich organech 1 0
STACHEMA Bratislava a. s. Dcefina spole¢nost 1332 0
STACHEMA CZ s.r.0. Dcefina spole¢nost 55914 0
Celkem 2033073 3110 996

* Aureliano Alfa s.r.o., Aureliano Beta s.r.o., Aureliano Gama s.r.o., Aureliano Delta s.r.0. a Aureliano Epsilon s.r.o.

26.6 ODMENY CLENUM KLICOVEHO MANAGEMENTU

Podfond v roce 2022 nevyplatil zadné odmeény ¢lenim klicového managementu (taktéz v roce 2021).

Podfond neposkytl zadné zaruky za ¢leny klicového managementu.

27 EVENTUALITY A PRISLIBY
271 RUCENI

K 31. prosinci 2022 ma Podfond uzavienou smlouvu o ru¢eni s Komeréni bankou, a.s. za Uvéry
poskytnuté spole¢nosti BEST, a.s. az do vySe 3 500 000 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 0 K¢&), pficemz
k 31. prosinci 2022 je vySe Uvéru 1 475 000 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 0 K&).

K 31. prosinci 2021 mél Podfond uzavienou smlouvu o ru¢eni s Komer¢ni bankou, a.s. za Uvéry
poskytnuté spole¢nosti Stavebniny DEK a. s. az do vySe 1 050 000 tis. K&, pficemz k 31. prosinci 2021
byla vySe Gvéru 1 000 000 tis. K&. K 1. lednu 2022 preSly veskera prava a povinnosti z této smlouvy na
OPF Beta, k 31. prosinci 2022 tudiz pro Podfond nevyplyvaly z této smlouvy zadné povinnosti.

K 31. prosinci 2021 mél Podfond uzavienou smlouvu o ru¢eni s Komeréni bankou, a.s. za Uvéry
poskytnuté spole¢nosti BEST, a.s. az do vySe 3 500 000 tis. K&, pficemz k 31. prosinci 2021 byla vySe
avéru 1 625 000 KE&. K 1. lednu 2022 presly veskera prava a povinnosti z této smlouvy na OPF Beta,
k 31. prosinci 2022 tudiz pro Podfond nevyplyvaly z této smlouvy Zzadné povinnosti.

272 DALSI EVENTUALITY A PRISLIBY

Podfond neeviduje ke konci U¢etniho obdobi zadné dalsi eventuality Ci pfisliby.
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28 NASLEDNE UDALOSTI A INFORMACE K NEPRETRZITEMU
TRVANI SPOLECNOSTI

Ruska invaze na Ukrajinu zapocatd v unoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko
a Bélorusko znamenaji vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finanéniho systému jak na
evropské, tak celosvétové urovni. Vedeni Fondu v této souvislosti provedlo identifikaci hlavnich rizik,
kterym muze celit, a sou€asné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotilo, zda u Podfondu neni
ohroZen predpoklad nepfetrzitého trvani icetni jednotky. Jelikoz Podfond v Ruskeé federaci, v Bélorusku,
ani na Ukrajiné necini Zzadné vyznamné obchodni aktivity a neméa zadné investory z téchto destinaci,
vyhodnotilo vedeni Podfondu riziko pfimého dopadu na Podfond jako nizké. Podfond a jeho &innost
muze byt ovlivnéna sekundarnimi dopady v podobé negativniho makroekonomického vyvoje.

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dal$im udélostem, které mély vyznamny dopad na ucetni zavérku
k 31. prosinci 2022.

Schvaleni ucetni zavérky

Tato GcCetni zdvérka byla zastupcem clena spravni rady schvélena k predloZeni valné hromadé
a z povéreni zastupce ¢lena spravni rady podepsana.

V Praze dne 29. kvétna 2023

Ing. Vit Kutnar

zastupce c¢lena spravni rady
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