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

11 UDAJE O PODFONDU

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

LEl: 315700Q124GD7B50BI59

ISIN investi€énich akcii: CZ0008041944

1.2 ZAKLADNI UDAJE O OBHOSPODARUJICIM INVESTICNIM FONDU
Nazev: DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond®)
Zapsany: v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 16856
Zapsan dne: 18. ledna 2011

IC: 247 95 020

LEI: 315700LB3HTRMTJG9X66

Sidlo: Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00

Telefon: +420 510 000 100

Webové stranky: https://dekinvest.cz/

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k €innosti samospravného
investiéniho fondu udéleného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Predmét
podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti, v ramci kterého neni Fond opravnén
provadét svou vlastni administraci. Fond je opravnén pfesdhnout rozhodny limit.

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

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

Statutarnim feditelem Fondu byl v rozhodném obdobi Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem
Jenikovicka 383, Klanovice, 190 14 Praha 9. Vykonnou feditelkou je Ing. Petra Kutnarova, narozena
9. prosince 1973, bytem MaSatova 1707/10a, Kunratice, 148 00 Praha.
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1.3 UDAJE O ADMINISTRATOROVI FONDU

Cinnost administratora Fondu vykonavala v daném ugetnim obdobi QI investiéni spolegnost, a.s. (dale
jen ,Investiéni spole¢nost®), IC 279 11 497, se sidlem Rybna 682/14, Praha 1, PSC 110 05. Spole&nost
je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZka 11985.

Dne 6. Cervna 2017 byla uzavifena Smlouva o administraci a Smlouva o povéfeni vykonem nékterych
¢innosti. V ramci své administrativni Cinnosti zajiStovala vykon v8ech c&innosti, které jsou souc€ésti
administrace investi¢niho fondu, zejména vedeni Ucetnictvi a pInéni dahovych povinnosti, zajistovani
pravnich sluzeb, compliance, ocefiovani majetku a dluhd, vypoctu aktualni hodnoty investi¢ni akcie,
pripravy dokumentd Fondu, komunikace s akcionafi a dal$imi opravnénymi osobami véetné Ceské
narodni banky.

1.4 UDAJE O PODSTANYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU
FONDU,

KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU UCETNIHO OBDOBI
V rozhodném obdobi nedoslo k Zadnym podstatnym zménam ve statutu Fondu.
15 UDAJE O DEPOZITARI FONDU

V ROZHODNEM OBDOBI A DOBE, PO KTEROU CINNOST DEPOZITARE VYKONAVAL

V rozhodném obdobi byla depozitafem Fondu Komer¢ni banka, a.s. Komer¢ni banka, a.s.,
IC 453 17 054, se sidlem Na Pfikopé& 969/33, Praha 1, PSC 114 07 (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

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, VCETNE STRUCNEHO POPISU
JEHO ZKUSENOST{ A ZNALOSTI

Podfond v rozhodném obdobi nevyuzival sluzeb portfolio manazera.
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1.9 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

Majetek v tis. K¢ Realna hodnota Porizovaci cena
Banska Bystrica 110 431 93212
BeneSov 98 353 50 579
Beroun 57 434 9 689
Brno 426 666 291 988
Bystfice nad Perstejnem 6 526 13 457
Ceska Lipa 50 866 30 435
Ceské Budsjovice Hrdé&jovice 88 161 52 804
Ceské Budsjovice Litvinovice 92 763 24 487
Cesky Krumlov 27 432 22 027
Cesky Té&sin 37 459 9624
Dfisy 57 489 53 328
Fotovoltaicka elektrarna 3703 3579
Havifov 20 652 14 727
Havli¢kav Brod 37 020 29 560
Hodonin 2 99 326 103 715
Hradec Kralové 279770 189 304
Hradec Kralové Dekplastic 50 622 26 808
Chomutov 50 080 29 292
Jesenik 22525 18 840
Ji¢in 72 835 44 019
Jindfichliv Hradec 67 581 31372
Kadarn 43 006 53 667
Karlovy Vary 82187 97 615
Karvina 41 459 15985
Kladno 328 057 187 021
Klatovy 20 365 21 786
Kolin 106 223 131 455
Kosice 173 975 140 314
Liberec 143 025 86 141
Lipnik nad Be¢vou 15133 14 507
Liptovsky Mikulas 28 376 21539
Litvinov 11 283 28 276
Louny 62 655 55 861
Mlada Boleslav 91 646 165 487
Mohelnice 39 865 48 539
Most 30 754 26 781
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Majetek v tis. Ké Realna hodnota Porizovaci cena

Némcice nad Hanou 8 000 8 089
Nitra 117 120 156 731
Novy Bydzov 3192 2703
Novy Ji¢in 40 544 39550
Olomouc 199 183 61 200
Opava 1 42 477 14 833
Opava 2 37934 75 460
Ostrava Hrabova 358 057 206 603
Ostrava HruSov 305 333 187 858
Ostrava Pfivoz 412 400
Pardubice 332611 256 872
Pelhfimov 32012 4841
Plzen 350 245 219 356
Praha Hostivar 424 767 319 217
Praha Stodulky 1 505 494 464 409
Praha Stodulky 2 67 022 20194
Praha Vysocany 234 260 119 008
Prostéjov 114 718 111 271
Pferov 86 697 75 898
Pferov centralni sklad 8234 10 934
Pribram 34555 26 064
Strakonice 67 412 49 745
Stupava 49 259 50 695
Svitavy 47 425 40 530
Sumperk 1 38175 6 106
Sumperk 2 91221 63 693
Tabor 118 592 113 549
Teplice 102 901 120 309
Trencin 127 173 105 237
Trnava 124 355 129 132
Trutnov 86 414 51616
Usti nad Labem 77 174 30568
Usti nad Orlici 43315 32109
Vestec 305534 258 316
Zlin Louky 46 502 47 961
Zlin Priluky 79 814 69 051
Znojmo 132714 112 649
Zd4r nad Sazavou 17 976 40516
Zilina 85 499 62 114
Celkem 7920 025 6 003 207
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1.10 VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

V NAZORNE GRAFICKE PODOBE; POKUD INVESTICN| 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

= Fund performance {%)

180,00%

160,00% |

140,00% |

120,00% |

100,00% |

80,00% |

60,00% |

4000%

2000% |

0,00% I_—-I__I T T T T T T T T T
o3} =) =) =) =) =) =) =) =) =) =) =) =)
- ] ] ] ] ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~
=) =) =) =) =) =) =) =) =) =) =) =) =)
N &8 A 8 A A 8N &8 & &8 & & A
™~ — ™~ 8] = L1 N} g 0 (=)} ) — ™~
4~ & © © © © © © & © = o o
— -l Lo - ] - ] -l -l ] - ] —
8] 8] ™~ 8] 8] 8] 8] 8] 8] 8] 8] 8] 8]

VySe uvedeny graf je zalozen na oficialnich hodnotach investicnich akcii.

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

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Konsolidovany vlastni kapitél v tis. K& 3895 499 1465 225
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Konsolidovany vlastni kapital na investi¢ni akcii v Ké 3 895,50 1 465,22

1.12 SOUDNI NEBO ROZHODCI 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.

1.13 HODNOTA’VéECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU
INVESTICNI AKCII

Podfond nema Zadnou politiku pro rozdélovani dividend. V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny zadné
podily na zisku.
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114 UDAJE O POCTU EMITOVANYCH INVESTICENICH AKCIi V ROZHODNEM
OBDOB

V rozhodném obdobi nebyly emitovany zadné investiéni akcie.

115 UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI
ZA OBHOSPODAROVANI PODFONDU

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

V rozhodném obdobi Cinila odména za €innost administratora 671 tis. K&, za Cinnost depozitare
240 tis. K¢ a za auditorské sluzby 375 tis. K¢.

1.16 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 UCETNIM OBDOBI, CLENENYCH NA PEVNOU
A POHYBLIVOU SLOZKU, UDAJE O POCTU PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB OBHOSPODAROVATELE
TOHOTO PODFONDU A UDAJE O PRIPADNYCH ODMENACH ZA ZHODNOCENI KAPITALU, KTERE INVESTICNI
PODFOND NEBO JEHO OBHOSPODAROVATL VYPLATIL

Podfond nevyplatil Zadné odmény pracovnikim nebo vedoucim osobam, a to ani za zhodnoceni
kapitalu Podfondu.

Fond ma dvé vedouci osoby, kterymi jsou Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova.

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

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

Podfond nevyplatil zadné odmény pracovnikim nebo vedoucim osobam, jejichz ¢innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil Podfondu.

1.18 INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Na u¢et Podfondu nebyly v rozhodném obdobi uskuteénény zadné SFT ani swapy veskerych vynosu.
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1.19 VYBRANE KONSOLIDACNI FINANCNi UDAJE PODFONDU

Konsolidovany vykaz uplného vysledku Bézné obdobi Minulé obdobi
v tis. Ké 2020 2019
Vynosy z pronajatych nemovitosti 648 795 588 790
Ostatni vynosy 5370 4744
PFimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti -19176 -15 035
Sluzby a ostatni naklady -4 819 -4 294
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti 2 035 188 -268 134
Zména redlné hodnoty podilovych listl -172 346
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti 69 784 0
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listd 27 0
Urokové naklady -108 684 -125 599
Cisté kurzové zisky / (ztraty) 1307 3145
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2627 620 183 963
Dan z pfijm0 -153 146 -26 446
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2474 474 157 517
Zaijisténi penéznich toku -52 191 5 806
PFfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani 5417 -2 084
Polozky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu zisku a ztraty -46 774 3722
Odlozena darn ze zajisténi penéznich tokl 2574 -265
Odlozena dan k polozkam, které budou v pfistich obdobich prevedeny do vykazu

t - 2574 -265
zisku a ztraty
Ostatni aplny vysledek za tucetni obdobi -44 200 3457
Uplny vysledek za uéetni obdobi 2430 274 160 974
Zisk / (ztrata) na akcii zakladni a zfedény/a v Ké 2 430,27 160,97
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Konsolidovany vykaz finanéni pozice
v tis. Ké

Bézné obdobi
31. prosince 2020

Minulé obdobi
31. prosince 2019

AKTIVA
Investice do nemovitosti 7 920 025 5609 875
Podilové listy 0 2 257
Zaijistovaci derivaty s kladnou reélnou hodnotou 0 8 483
Ostatni finan€ni aktiva 17 277 15175
Nefinanéni aktiva 4 846 15011
Penize a penézni ekvivalenty 126 674 8 361
OdloZena dariova pohledavka 2272 0
Pohledavky z dané z pFijmu 0 8 950
Aktiva celkem 8 071 094 5668 112
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Kapitalové fondy 352 274 352 274
Rezervni fond 64 0
Fond ze zajisténi penéznich tokl -42 799 6 818
Pfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani 3331 -2 086
Nerozdéleny zisk 3582 629 1108 219
Vlastni kapital celkem 3895 499 1465 225
Zavazky
Zavazky vici bankam 1951 027 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 1 496 529 1489 881
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 483 975 1130 204
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 45 072 2070
Ostatni finan¢ni zavazky 10 805 126 224
Nefinanéni zavazky 4913 265
Odlozeny darovy zavazek 174 640 42 463
Zavazky z dané z pfijmu 8633 5 050
Zavazky celkem 4175594 4 202 887
Vlastni kapital a zavazky celkem 8071094 5668 112
10
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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

Dne 2. ledna 2021 koupil Podfond 5 502 kusu akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Vita Kutnara za kupni
cenu 101 700 tis. K&, 5501 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Petry Kutnarové za kupni cenu
101 700 tis. K&, 8 253 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Jindficha Hordka za kupni cenu
152 550 tis. K&, 8253 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ondfeje Hrdlicky za kupni cenu
152 550 tis. K& a 13 755 kusU akcii spole¢nosti DEK, a.s. od spole¢nosti DEK, a.s. za kupni cenu
254 250 tis. K&. Celkova kupni cena cinila 762 750 tis. K& a po této transakci vlastni Podfond
41 264 kus( akcii spole¢nosti DEK, a.s., coz predstavuje 15% podil na této spolecnosti.

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spole¢nosti BEST, a.s., na zakladé které
by mél Podfond béhem roku 2021 ziskat 100% podil na této spolecnosti. Smlouva je sjednana
s odkladaci podminkou G&innosti a vyporadani, jiz je udéleni souhlasu Ufadu pro ochranu hospodarské
soutéze. Spole¢nost BEST, a.s. je jedniCkou na trhu s betonovou dlazbou a betonovymi stavebnimi
prvky pro venkovni a zahradni architekturu. Je vlastnikem 8 vyrobnich a prodejnich areald
a 3 stérkopiskovych loma.

V Gvodnich mésicich roku 2021 byla Ceska republika stale silné postiZzena koronavirovou pandemii. Jeji
vice nez ro¢ni trvani negativné ovliviiuje mnoho odvétvi, zejména maloobchod, cestovni ruch a pfimo
¢i nepfimo i Fadu dalSich. Spole¢nosti Skupiny oproti tomu dosud témér zadné ekonomické Skody
neutrpély, a to i diky tomu, Ze podnikani hlavnich firem, kterym Skupina pronajima své nemovitosti,
nebyla zasadnim zplsobem omezena. Najemci, primarné spole¢nosti Skupiny DEK, aktualné nejsou
ohroZeni ani nepfimo, nebot nedochazi k omezeni poptavky ani ke zhorSovani platebni moralky ze
strany jejich zakaznikd.

Na zdkladé zmény zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich doSlo ke zméné ve struktufe
organt Fondu. Od 1. ledna 2021 je statutarnim organem Fondu dvouclenna spravni rada, jejimz
predsedou je Ing. Vit Kutnar a ¢lenkou Ing. Petra Kutnarova, z nichz kazdy miaze Fond zastupovat
samostatné.

Po rozvahovém dni nedo$lo k Zadnym daldim udalostem, které by mély vyznam pro naplnéni uéelu
vyro€ni zpravy.

22 INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Zaméfeni Podfondu se v nasledujicich letech nebude zasadné ménit. Kromé& spravy a pronajmu
soucasnych areall je dalSim cilem vyhledavani vhodnych lokalit pro dal$i rozvoj. Podfond je pfipraven
investovat jak do ziskani pozemkU pro budouci vystavbu, tak do fungujicich arealll vhodnych
k okamzitému pronajmu. U kazdé potencialni investice peclivé provéfujeme navratnost financnich
prostfedkd a vyuzivame dlouhodobych zkuSenosti a silného finanéniho zazemi.
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2.3 INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAUJICICH Z INVESTICE DO FONDU

Navratnost investice do Fondu, jeji ¢asti nebo vynos z této investice nejsou zajistény ani zaru¢eny. Fond
neni zajiSténym ani zaruCenym fondem. Tretimi osobami nejsou za u€elem ochrany investord
poskytovany zadné zaruky. Investici do fondu doprovazi jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

e 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 maximailni
snahu o bezpec¢né obhospodafovani mlze 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 druhu
majetku Fondu. NejvyznamnéjSimi trznimi riziky jsou ménové riziko, urokové riziko, akciové riziko,
komaoditni riziko a riziko konkrétnich investi¢nich projektd. Mira trzniho rizika zavisi na konkrétni
struktufe majetku Fondu. Velky vliv trzniho rizika je zejména u derivatl, kde mala zména ceny
podkladového nastroje miize znamenat velkou zménu ceny derivatu (pakovy efekt).

e Uvérové riziko spogivajici v tom, Ze emitent nebo protistrana nedodrzi svilj zavazek. Tato rizika
obhospodarovatel minimalizuje zejména vybérem protistran a emitent(i s ohledem na jejich bonitu,
nastavenim limitd na vySi expozice vicéi jednotlivym protistranam a emitentim a vhodnymi
smluvnimi ujednanimi.

¢ Riziko nedostate¢né likvidity, které spociva v tom, ze urcité aktivum Fondu nebude zpenézeno vcas
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 asové narocné. V krajnim pfipadé muze riziko likvidity vést
az k likviditni krizi.

e Riziko souvisejici s investiénim zaméfenim Fondu na urcité primyslové odvétvi, staty &i regiony,
jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv.
zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo umysinym jednanim osoby, ktera ma v uschové nebo
jiném opatrovani majetek Fondu nebo cenné papiry vydané Fondem.

¢ Riziko, ze ze zdkonem stanovenych davodd muze byt Fond zrusen.

¢ Riziko, ze Fond muze byt zruSen i z jinych nez zakonem stanovenych duvod(, napfiklad z davod
ekonomickych &i restrukturalizacnich.

e Rizika spojena se stavebnimi vadami.

e Riziko operaéni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatk(l ¢i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti.

¢ Riziko spojené s jednotlivymi typy finannich derivat(, které Fond hodla nabyvat.

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

e Rizika spojena s moznosti selhani osoby, ve které ma Fond obchodni u€ast nebo za niZ ma Fond
pohledavku.

¢ Rizika spojena s nabytim cilového aktiva v zahranigi.

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

e Ménové riziko spocivajici v tom, Ze hodnota investice mize byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu.

e Rizika spojena s vadami véci movitych.
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2.4 INFORMACE O NABYTIi VLASTNICH AKCIli PODFONDU

Podfond v daném obdobi nenabyl své vlastni akcie.

25 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 b&hem rozhodného obdobi Zzadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi
a pracovné pravnich vztahu.

2.7 INFORMACE O TOM, ZDA MA UCETNIi JEDNOTKA POBOCKU NEBO JINOU
CAST OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Podfond nema poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranigi.
V Praze dne 16. dubna 2021

Ing. Vit Kutnar

predseda spravni rady
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3 UDAJE A SKUTECNOSTI PODLE § 118 ODST. 4 A 5 ZAKONA
C. 256/2004 SB., O PODNIKANI NA KAPITALOVEM TRHU

31 CISELNE UDAJE A INFORMACE O FINANCNI SITUACI, PODNIKATELSKE
CINNOSTI A VYSLEDCICH HOSPODARENI EMITENTA A JEHO
KONSOLIDACNIHO CELKU ZA UPLYNULE UCETNIi OBDOBI

V ROZSAHU CISELNYCH UDAJU A INFORMACI UVADENYCH V PROSPEKTU, S UVEDENIM DULEZITYCH
FAKTORU, RIZIK A NEJISTOT, KTERE OVLIVNILY FINANCNI SITUACI, PODNIKATELSKOU CINNOST NEBO
VYSLEDKY HOSPODARENI EMITENTA A JEHO KONSOLIDACNIHO CELKU, A JEJICH DOPADU

Popis ¢innosti Fondu

Fond je soucasti Skupiny DEK zabyvajici se dodavkami materiall a sluZzeb pro stavebnictvi a vyrobou
stavebnich materiall. Skupinu DEK tvofi matefska spolec¢nost DEK a.s. a spole¢nosti, které pfimo ¢i
nepfimo ovlada (dale jen ,Skupina DEK", jednotlivé spole€nosti Skupiny DEK jsou popsany v bodé 4.3
zpravy o vztazich). Sougasti Skupiny DEK jsou spole¢nosti se sidlem v Ceské republice, Slovenské
republice a Némecku.

Fond je investi¢nim fondem a byl zaloZzen za podnikatelskym G&elem, jak mimo jiné vyplyva z prvniho
¢lanku zakladatelské listiny. Pfedmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedku
nebo penézi ocenitelnych véci od vice kvalifikovanych investorll vydavanim ucastnickych cennych
papird nebo tak, Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spoleéného investovani
shromazdénych penéznich prostfedki nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé ur¢ené investi¢ni
strategie v prospéch kvalifikovanych investor( a dale sprava tohoto majetku. Investi¢ni ¢innost Fondu
byla vy&lenéna do Podfondu.

Popis ¢innosti Podfondu

Investiéni strategie Podfondu zahrnuje investovani do nemovitosti, tedy pozemku a staveb, které jsou
soucasti téchto pozemkd, a vyuzitelnych vécnych prav k nemovitym vécem, dale do nemovitostnich
spolecnosti, majetkovych podilt v ostatnich obchodnich spole€nostech véetné podild v obchodnich
spole€nostech s neomezenym ruéenim spole¢nika, véci v pravnim smyslu, zejména pohledavek,
a jejich souborli 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 investiénich
spole€nostech 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 Sbh.,
o investi¢nich spole€nostech a investiénich fondech.

Podfond investuje pfedevsim do nemovitosti v€etné pfisluSenstvi, stroji a zafizeni a nemovitostnich
obchodnich spole€nosti. Nemovitosti drzené Podfondem a jeho dcefinymi spole€nostmi zahrnuji
zejména prodejni aredly a pozemky uréené pro vystavbu prodejen stavebniho materidlu v Ceské
republice a v menSi mife ve Slovenské republice. Podfond a dcefiné spolec¢nosti Fondu na ucet
Podfondu (déle jen ,Skupina“, jednotlivé spole&nosti Skupiny jsou popsany v bodé 4.3 zpravy
0 vztazich) tyto nemovitosti spravuji a rozviji napfiklad rekonstrukci nebo vystavbou, a poté je déle
pronajimaji, pfiemz pfijem z najmu nemovitosti pfedstavuje hlavni zdroj jejich zisku. VétSina
nemovitosti je v pfimém vlastnictvi Fondu na ucdet Podfondu, €ast pak ve vlastnictvi dcefinych
spole¢nosti. Pfevazna vétSina nemovitosti je pronajimana spole¢nostem v ramci Skupiny DEK a slouzi

14

DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA VYROENi ZPRAVA 2020



zejména jako pobocky sité Stavebniny DEK. Nasledujici tabulka zobrazuje stav nemovitosti Skupiny
k 31. prosinci 2020:

Lokalita arealu Pocet arealt Rozloha areall v tis. m2 Redlna hodnota v tis. K¢
Ceska republika 65 1438 7099 723
z toho pronajato Skupiné DEK 48 1100 6 306 160
z toho externi pronajem nebo ve vystavbé 17 338 793 563
Slovenska republika 8 218 816 188
z toho pronajato Skupiné DEK 5 154 503 406
z toho ve vystavbé 3 64 312 782
Celkem 73 1 656 7915911
z toho pronajato Skupiné DEK 53 1254 6 809 566
z toho externi pronajem nebo ve vystavbé 20 402 1106 345
Popis trhli

Skupinu ovliviuji zejména trendy na trhu nemovitosti, konkrétné je hlavnim relevantnim trhem trh
komeré&nich nemovitosti. Geograficky jsou hlavnimi trhy, na kterych Skupina pGsobi, Ceskéa republika
a v mensi mife pak Slovenska republika. Skupina je na téchto trzich v postaveni investora do
nemovitosti.

V tomto segmentu trhu je vysoce konkurencni prostiedi, které vzhledem k nizké mife regulace
nemovitosti a zarovef relativné nizké volatilité trhu laka stale vice zejména institucionalnich
a korporatnich investor(l. Na trh stale vstupuji i nové obchodni spole¢nosti, a to véetné téch z ostatnich
zemi Evropské unie. Konkurenéni prostfedi Skupiny je determinovano nabidkou prostord k pronajmu
na relevantnich trzich a poptavkou po pronajmu téchto budov.

Ekonomické vysledky

NejvyznamnéjSim zdrojem pfijmu byl v roce 2020 pronajem nemovitosti. Vlivem rozsifeni portfolia
pronajimanych nemovitosti mezironé vzrostly vynosy z pronajatych nemovitosti o 10 %. Vynosy
z pronajatych nemovitosti za rok 2020 ¢&inily 648 795 tis. K&, z toho bylo 599 865 tis. K& realizovano
v Ceské republice a 48 930 tis. K& ve Slovenské republice. V ramci Skupiny DEK bylo realizovano
98 % téchto vynosu. NejvyznamnéjSimi zakazniky jsou i nadale Stavebniny DEK a.s., Stavebniny
DEK s.r.o. a DEKMETAL s.r.o.

Jelikoz Skupina pronajima nemovitosti zejména spole¢nostem ze Skupiny DEK, plsobi na ni totozné
vlivy jako na kliCové spoleCnosti této skupiny. Jde pfedevSim o poptavku po stavebnim materialu
a doplfiikovych sluzbach, platebni moralku zakaznikud, schopnost obstat v konkurenci daného odvétvi ve
vztahu k zakaznik(m a také ve sméru fizeni nakladu a dosahovani odpovidajici profitability. Tyto faktory
mohou potencialné ovlivihovat schopnost ¢lent Skupiny DEK hradit fadné a v€as najemné.

Ve spolecnosti Stavebniny DEK a.s. nebyl b&hem roku 2020 patrny pokles poptavky ani zhorSovani
platebni moralky zakaznikd z ddvodu rozsSifeni onemocnéni covid-19. Vyhodou je jeji zaméfeni na
profesionalni stavebni firmy, nebot tento segment nebyl zasazen vladnimi opatfenimi, ktera omezila
vybrané hospodarské aktivity. Firma také rychle pfesla na bezkontaktni prodej, ktery umoznuje vyde;j
zbozi zakaznikim bez rizika pfenosu infekce.
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Celkovy zisk pred zdanénim dosahl vySe 2 430 274 tis. KE. Vyznamny meziro¢ni narust zisku pred
zdanénim byl zpUsoben zejména zvySenim realné hodnoty investic do nemovitosti 0 2 035 188 tis. K&.

Struktura aktiv a pasiv

Nejvyznamnéj$imi aktivy Skupiny jsou investice do nemovitosti, jejichz realna hodnota k 31. prosinci
2020 ¢inila 7 920 025 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 5 609 875 tis. K&).

Zdroji financovani jsou predevSim bankovni uvéry, jejichz vySe k 31. prosinci 2020 Cinila
1951 027 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 1 406 730 tis. K&), emitované dluhové cenné papiry, jejichz vySe
k 31. prosinci 2020 ¢inila 1 496 529 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 1 489 881 tis. K&), a pUljcky od
nebankovnich subjektl, jejichz vySe k 31. prosinci 2020 cinila 483 975 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
1130204 tis. K&). Meziroéné doslo k nahrazeni financovani pljéek od nebankovnich subjektd
bankovnimi uvéry. Celkova vyse cizich zdrojli financovani se pfitom vyznamné nezmeénila.

Vyznamné investice Skupiny

Nasledujici tabulka zobrazuje pfehled hlavnich investic Skupiny v roce 2020:

Lokalita arealu Vyse investice v tis. KE Stav investice Zpusob financovani
Hodonin 88 576 Dokonc¢eno Vnéjsi
Kosice 70 887 Ve vystavbé Vnéjsi
Sumperk 63 693 Ve vystavbé Vnéjsi
Brno 38 516 Dokon&eno Vnéjsi
Usti nad Orlici 30 648 Ve vystavbé Vnéjsi
PFibram 24 642 Ve vystavbé Vnéjsi
Kolin 22 057 Dokoné&eno Vnéjsi
Némcice nad Hanou 8 089 Dokonceno Vnéjsi

V prubéhu roku 2020 Skupina rozsifila portfolio vlastnénych nemovitosti o arealy v Pfibrami
a N&mgicich nad Hanou a pozemky v Klatovech, Usti nad Orlici a Sumperku. Vystavba probihala
predevsim v Hodoning, Koling, Kosicich, Usti nad Orlici a v Sumperku. V Pardubicich byl zah&jen
zkudebni provoz a byly zkolaudovany aredly v Mohelnici, Koliné a Hodoniné. Po dostavéni nového
arealu v Hodoniné byl prodan areal starSi. BEhem roku 2020 byl nakoupen a nasledné prodan areal
v Brné.

K 31. prosinci 2020 ¢inila realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych
uvéru 6 392 404 tis. K& (31. prosince 2019: 3 925 986 tis. KE).

Skupina neeviduje zadné budouci investice, ke kterym by byla pevné zavazana.

Regulacni prostiedi

Cinnost Podfondu neni vyznamné ovlivnéna regulaénim prostfedim, v némz Podfond pasobi. Taktéz
vladni, hospodaiska, fiskalni, mé&nova ani obecna politika vyznamné neovlivnily pfimo ani nepfimo

provoz emitenta a nejsou dany ani jiné faktory, které by vyznamné ovlivnily nebo by mohly ovlivnit pfimo
¢i nepfimo provoz emitenta.
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Clenové spravnich, fidicich a dozoréich organti a vrcholovi manazefi
Cleny spravnich, fidicich a dozor&ich organt jsou:

e Ing. Vit Kutnar, statutarni feditel, pracovni adresa TiskaFska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e doc. Ing. Zdenék Kutnar, CSc., €len spravni rady, pracovni adresa Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e Adam Kutnar, &len spravni rady, pracovni adresa Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00.

Vrcholovym manazerem s odbornymi znalostmi a zkuSenostmi pro fizeni podnikani je kromé Ing. Vita
Kutnara:

e Ing. Petra Kutnarova, feditelka, pracovni adresa Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00.

Z&dna ze shora uvedenych osob neprovadi mimo Fond &innost, ktera by byla pro Fond vyznamna.

Povaha veskerych pribuzenskych vztahti mezi €éleny spravnich, fidicich a dozoréich organu
a vrcholovymi manazery

Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova jsou rodi¢i Adama Kutnara. Doc. Ing. Zdenék Kutnar, CSc.
je otcem Vita Kutnara.

Znalosti a zkusenosti ¢lenti spravnich, fidicich a dozor€ich organa a vrcholovych manazeru

Ing. Petra Kutnarova absolvovala Fakultu mezinarodnich vztah( na Vysoké Skole ekonomické v Praze
a po studiu v letech 2007 a 2008 ziskala také titul MBA na Prague University of Pittsburgh. Od roku
1994 pusobi ve Skupiné DEK, kde do bfezna 2011 zastavala funkci finanéni feditelky, od dubna 2011
zastava pozici spravni feditelky. Od roku 2011 pasobi ve Skupiné. V ramci obou skupin pusobi na
rdznych pozicich volenych organu jednotlivych spolecnosti, pfipadné jako prokurista.

Ing. Vit Kutnar absolvoval Fakultu stavebni na CVUT Praha. V letech 1989 az 1993 se pfi odbornych
stazich v Némecku a USA zaméfil na problematiku vlastnosti stavebnich izolaénich materialt
a na specifika jejich aplikace v praxi. Ve vedeni Skupiny DEK pUsobi od roku 1993, od roku 2011 plsobi
ve Skupiné. V ramci obou skupin plsobi na pozicich volenych organt jednotlivych spole¢nosti.

Doc. Ing. Zdenék Kutnar, CSc. ziskal vysokoSkolské vzdélani na Fakulté architektury a pozemniho
stavitelstvi CVUT v Praze. Vytvofil ucelené teorie konstrukéni tvorby kli¢ovych partii budov, zejména
stfech a hydroizolace staveb, obsazené v Ceskoslovenskych a pozdé&ji Ceskych technickych normach.
Déle vyuduje pozemni stavitelstvi na fakulté architektury CVUT v Praze, je autorem nebo spoluautorem
fady publikaci a odbornych &lanki a od roku 2012 je predsedou Ceské hydroizolaéni spole¢nosti,
odborné spoleénosti Ceského svazu stavebnich inzenyr(i. Ve Skuping DEK plsobi od roku 1993, od
roku 2011 plsobi ve Skupiné.

Adam Kutnar ziskal vysokoskolské vzdélani v letech 2016 az 2020 na univerzité Imperial College
London, obor MEng Chemical Engineering a své vzdélani dale rozSifuje formou PhD. studia na
Homerton College, University of Cambridge. Ve Skupiné plsobi od roku 2011.
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Nazvy vSech obchodnich a osobnich spole¢nosti, v nichz byly €lenové spravnich, fidicich
a dozorcich organu a vrcholovi manazefi Fondu éleny spravnich fidicich a dozoréich organu
nebo spoleénikem v uplynutych péti letech

Ing. Petra Kutnarova zastava mimo Fond nasledujici vyznamné funkce:

e ¢&len spravni rady spolegnosti DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

e ¢&en spravni rady spoleénosti Stavebniny DEK a.s., IC 037 48 600, se sidlem
Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e ¢&len spravni rady spolednosti ARGOS ELEKTRO, a. s., IC 253 87 952, se sidlem
Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e jednatel spoleénosti ABA Sumperk, spolegnost s ru¢enim omezenym, IC 607 78 997, se sidlem
Zabrezska 658/73, Sumperk, PSC 787 01

e jednatel spoleénosti ACI Realty, s.r.o., IC 274 15 031, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e jednatel spolegnosti Dakarai s.r.o., IC 061 96 624, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e prokura spoleénosti DEKMETAL s.r.0., IC 276 42 381, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

e prokura spole¢nosti DEKPROJEKT s.r.o., IC 276 42 411, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

o prokura spole¢nosti DEKWOOD s.r.o., IC 276 09 111, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

o prokura spoleénosti DEK stavebni s.r.o., IC 276 43 671, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

e ¢&len predstavenstva spoleénosti ENERGO HELVIKOVICE a.s., IC 285 47 551, se sidlem Tiskarska
257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e jednatel spoleénosti First information systems, s.r.o., IC 496 08 754, se sidlem Kalvodova 1087/2,
Ostrava Marianské Hory, PSC 709 00,

e prokura spole¢nosti G SERVIS CZ, s.r.0., IC 262 26 367, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e prokura spole¢nosti Moje-stavebniny.cz s.r.o., IC 279 14 089, se sidlem Tiskafska 257/10,
Praha 10, PSC 108 00,

e ¢&len spravni rady spole¢nosti URS CZ a.s., IC 471 15 645, se sidlem Tiskatska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e jednatel spole¢nosti VPS CZ s.r.o., IC 259 63 805, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e jednatel spole¢nosti WARME s.r.o., IC 188 26 130, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

e ¢&len predstavenstva spoleénosti DEKTRADE a.s., IC 485 89 837, se sidlem Tiskafska 257/10,
Praha 10, PSC 108 00 (do 20. prosince 2018, kdy spole&nost zanikla),

e jednatel spoleénosti FINREO BAS s.r.o., IC 054 50 799, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00 (od 19. fijna 2017 do 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla),

e jednatel ve spole¢nosti Kardon Estate s.r.o., IC 045 17 466 se sidlem Kubatova 1240/6, Ceské
Budé&jovice 3, 370 04 Ceské Budé&jovice (od 7. srpna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spole&nost
zanikla),
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Ing.

jednatel spole&nosti Lightbody Investments, s.r.o., IC 276 10 241, se sidlem ltalska 1580/26, Praha
2, PSC 120 00 (od 21. fijna 2015 do 29. prosince 2016, kdy spoleénost zanikla)

jednatel spoleénosti Litvinov Lomska a.s., IC 062 30 563, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00 (od 20. fijna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla),

jednatel spole¢nosti PARADA Tertia a.s., IC 276 31 761, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00 (od 6. bfezna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spolegnost zanikla).

Vit Kutnar zastava mimo Fond nasledujici vyznamné funkce:

predseda spravni rady spolegnosti DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

pfedseda spravni rady spole¢nosti Stavebniny DEK a.s., IC 037 48 600, se sidlem
Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

jednatel spolegnosti Stavebniny DEK s.r.o., IC 438 21 103, se sidlem Kamenna ul. 6, Zilina,
PSC 010 01,

pfedseda spravni rady spole¢nosti ARGOS ELEKTRO, a. s., IC 253 87 952, se sidlem
Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

jednatel spoleénosti DEKMETAL s.r.o., IC 276 42 381, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

jednatel spoleénosti DEKPROJEKT s.r.o., IC 276 42 411, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

jednatel spolednosti DEKWOOD s.r.o., IC 276 09 111, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

jednatel spoleénosti DEK stavebni s.r.o., IC 276 43 671, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

pfedseda predstavenstva spoleénosti ENERGO HELVIKOVICE a.s., IC 285 47 551, se sidlem
Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

jednatel spole¢nosti First information systems, s.r.o., IC 496 08 754, se sidlem Kalvodova 1087/2,
Ostrava Marianské Hory, PSC 709 00,

jednatel spoleénosti G SERVIS CZ, s.r.o., IC 262 26 367, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

jednatel spolegnosti Moje-stavebniny.cz s.r.o., IC 279 14 089, se sidlem Tiskarska 257/10,
Praha 10, PSC 108 00,

pFedseda spravni rady spolegnosti URS CZ a.s., IC 471 15 645, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha
10, PSC 108 00,

jednatel spole¢nosti VPS CZ s.r.o., IC 259 63 805, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

jednatel spoleénosti WARME s.r.o., IC 188 26 130, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00,

&len piedstavenstva spoleénosti DEKTRADE a.s., IC 485 89 837, se sidlem Tiskafska 257/10,
Praha 10, PSC 108 00 (do 20. prosince 2018, kdy spole&nost zanikla),

jednatel ve spoleénosti Kardon Estate s.r.o., IC 045 17 466 se sidlem Kubatova 1240/6, Ceské
Budé&jovice 3, 370 04 Ceské Budé&jovice (od 7. srpna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spole&nost
zanikla),

jednatel spole¢nosti Litvinov Lomska a.s., IC 062 30 563, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10,
PSC 108 00 (od 20. fijna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spole&nost zanikla).
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Doc. Ing. Zdenék Kutnar, CSc. zastava mimo Fond nasledujici vyznamné funkce:

e ¢&len spravni rady spoleénosti DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10, PSC
108 00,

e ¢&en spravni rady spoleénosti Stavebniny DEK a.s., IC 037 48 600, se sidlem
Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e piedseda predstavenstva spole¢nosti ENERGO HELVIKOVICE a.s., IC 285 47 551, se sidlem
Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00,

e &len predstavenstva spoleénosti DEKTRADE a.s., IC 485 89 837, se sidlem Tiskafska 257/10,
Praha 10, PSC 108 00 (od 3. &ervence 2009 do 20. dubna 2016).

Adam Kutnar zastaval mimo Fond nasledujici vyznamné funkce:

e ¢&en dozoréi rady spoleénosti Litvinov Lomska a.s., IC 062 30563, se sidlem
Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00 (od 20. fijna 2018 do 20. prosince 2018, kdy spole&nost
zanikla).

Stret zajml na arovni spravnich, fidicich a dozoréich organa a vrcholového vedeni
Neexistuji Zadné strety zajm0 mezi povinnostmi shora uvedenych osob a jejich soukromymi zajmy nebo
jinymi povinnostmi.

NedoSlo k zadnému ujednani nebo dohodé s hlavnimi akcionéfi, zakazniky, dodavateli &i jinymi
subjekty, podle které byla jakakoli ze shora uvedenych osob vybrana jako €len spravnich, fidicich
a dozorcich organt nebo ¢len vrcholového vedeni.

Nejsou sjednana jakakoli omezeni o disponovani s podily na Fondu.

Ostatni informace o ¢lenech spravnich, fidicich a dozorcich organti a vrcholovych manazerech

Zadna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech odsouzena za trestny &in nebo pregin.

Z&dna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech spojena s konkursnim fizenim, spravou
nebo likvidaci jakékoli spole€nosti, ve které by vykonavala funkci &lena spravniho, fidiciho nebo
dozor&iho organu nebo vrcholového manaZzera.

Zadna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech obvinéna nebo sankcionovéna
ze strany statutarnich nebo regulatornich organu véetné uréenych profesnich organ(i, ani soudné
zbavena zpusobilosti k vykonu funkce €lena spravnich, fidicich nebo dozordich organd kteréhokoli
emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni Cinnosti kteréhokoli emitenta.
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Vybor pro audit

Vzhledem k tomu, Ze valna hromada Fondu nejmenovala &leny vyboru pro audit, jsou ¢leny vyboru
¢lenové spravni rady, tj. doc. Ing. Zdenék Kutnar, CSc. a Adam Kutnar. Tfetim ¢lenem vyboru byl
vyborem zvolen Mgr. Michal Vojacek, ktery je také pfedsedou vyboru pro audit.

Do plsobnosti vyboru pro audit ve smyslu § 44a zakona €. 93/2009 sb., o auditorech, v platném znéni
spada zejména nasledujici:

e sleduje u€innost vnitini kontroly, systému fizeni rizik,

e sleduje ucinnost vnitfniho auditu a jeho funk&ni nezavislost,

e sleduje postup sestavovani ucetni zavérky a predklada predstavenstvu doporuleni k zajisténi
integrity systému Ucetnictvi a finanéniho vykaznictvi,

e doporucuje auditora dozoréi radé s tim, Ze toto doporuéeni fadné odavodni,

e posuzuje nezavislost auditora a poskytovani neauditorskych sluzeb auditorem spole¢nosti,

e projednava s auditorem rizika ohrozujici jeho nezavislost a ochranna opatfeni, ktera byla auditorem
pfijata s cilem tato rizika zmirnit,

e sleduje proces povinného auditu, pfitom vychazi ze souhrnné zpravy o systému zajisténi kvality,

e vyjadfuje se k vypovédi zavazku ze smlouvy o povinném auditu nebo odstoupeni od smlouvy
o povinném auditu podle § 17a odst. 1 zakona &. 93/2009 sb., o auditorech,

e posuzuje, zda bude auditorska zakazka pfedmétem prezkumu fizeni kvality auditorské zakazky
jinym auditorem ve smyslu ¢l. 4 odst. 3 prvni pododstavec nafizeni evropského parlamentu a rady
(EV) €. 537/2014,

e informuje dozor&i radu o vysledku povinného auditu a jeho poznatcich ziskanych ze sledovani
procesu povinného auditu,

e informuje dozoréi radu, jakym zplsobem povinny audit pfispél k zajisténi integrity systémi
ucetnictvi a finanéniho vykaznictvi,

e rozhoduje o pokraCovani provadéni povinného auditu auditorem podle ¢l. 4 odst. 3 druhy
pododstavec nafizeni evropského parlamentu a rady (EU) €. 537/2014,

e schvaluje poskytovani jinych neauditorskych sluzeb.

32 INFORMACE O ZASADACH A POSTUPECH VNITRNi KONTROLY
A PRAVIDLECH PRISTUPU EMITENTA A JEHO KONSOLIDACNIHO CELKU
K RIZIKUM,

KTERYM EMITENT A JEHO KONSOLIDACNI CELEK JE NEBO MUZE BYT VYSTAVEN VE VZTAHU K PROCESU
UCETNIHO VYKAZNICTVI

Fond i Podfond aplikuji kontrolni systémy, jejichz cilem je v€asna identifikace nedostatkil a selhani
plynoucich z realizace operac¢niho rizika. Mezi tyto kontrolni systémy patfi manazerska kontrola, vnitfni
audit a kontrola souladu s pravnimi pfedpisy, tedy funkce compliance.

Investiéni spole¢nost sniZuje operacni riziko obezfetnym pfistupem ke konstrukci vnitfnich procesd,
budovani systému a naboru pracovnich sil. Dale za Uc¢elem omezeni operaéniho rizika zalohuje
informaéni systémy a data a aplikuje v potfebné mife pravidla zastupitelnosti a kontroly &ty oci.

Operacéni riziko je malé az stfedni. K jeho minimalizaci dochazi zejména udrzovanim odpovidajiciho
fidiciho a kontrolniho systému a kontrolou ze strany dozor&i rady Fondu i Investi¢ni spole&nosti.
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3.3

POPIS POSTUPU ROZHODOVANI A SLOZENi STATUTARNIHO ORGANU,
DOZORCIi RADY Cl JINEHO VYKONNEHO NEBO KONTROLNIHO ORGANU

Statutarnim feditelem je k 31. prosinci 2020 Ing. Vit Kutnar.

Cleny spravni rady jsou k 31. prosinci 2020 doc. Ing. Zdené&k Kutnar, CSc. a Adam Kutnar.

V pravomoci statutarniho feditele je:

fidit Cinnost spole¢nosti a zabezpecovat jeji obchodni vedeni,

provadét usneseni pfijata valnou hromadou,

zabezpecovat Fadné vedeni uletnictvi spolecnosti,

pfedkladat valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimofadnou a konsolidovanou, popfipadé
i mezitimni ucetni zavérku spolecnosti,

svolavat valnou hromadu,

vyhotovovat nejméné jednou za rok pro valnou hromadu zpravu o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti
a stavu jejiho majetku,

zajistovat vyhotoveni Ctvrtletni zpravy o aktivech a vyvoji zisku spoleCnosti, tak, aby zpravy
0 vyvoji zisku obsahovaly porovnani mezi vlastnimi vysledky spole€nosti a vysledky planovanymi,
rozhodovat o vydani dluhopisli podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,

zménit stanovy v pfipadech, kdy tak stanovi zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech,

rozhodovat o zménach statutu,

rozhodovat o vydani vnitfnich pfedpisl a jejich zménach,

predpisy, odpovidat za trvalé udrzovani jeho funk&nosti a efektivnosti a vytvaret predpoklady pro
nezavisly a objektivni vykon compliance a vnitfniho auditu,

rozhodovat o vSech zalezitostech spolecnosti, které zakon nebo stanovy nesvéfuji spravni radé
nebo valné hromadé spolecnosti.

Funkéni obdobi statutarniho feditele je 15 let. Opétovna volba statutarniho feditele je mozna.

Pro rozhodovani statutarniho feditele nejsou stanovena Zadna specialni pravidla.

Spravni rada je kontrolnim organem, ktery:

dohlizi na vykon pusobnosti statutarniho feditele a uskute€fiovani podnikatelské cinnosti
spolecnosti,

kontroluje, zda spole¢nost fadné vede ucetni zapisy a zda jsou v souladu se skuteénosti a zda
se podnikatelska &innost spoleCnosti uskutefiuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami
a pokyny valné hromady,

zastupuje prostfednictvim ji povéfeného &lena spolegnost v fizeni pfed soudy a jinymi organy
ve sporech se statutarnim feditelem,

pokud to vyZaduji zajmy spole€nosti, navrhuje valné hromadé pfislusna opatfeni; v pfipadé,
Ze o to spravni rada pozada a je-li takovy navrh predlozen statutarnimu fediteli alespori 20 dnt pred
odeslanim pozvanky na valnou hromadu, je statutarni feditel povinen zafadit takovou zalezitost na
porad jednani nejblizsi valné hromady,
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e seznamuje valnou hromadu s vysledky své kontrolni €innosti ve formé pisemné zpravy,
e rozhoduje o udéleni nebo odmitnuti souhlasu s jednanimi statutarniho feditele.

Spravni rada se sklada ze dvou ¢lenu volenych valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych &len(
spravni rady €ini 15 let. Opakovana volba ¢lena spravni rady je mozna.

Pro rozhodovani nejsou stanovena zadna specialni pravidla.

34 POPIS PRAV A POVINNOSTI SPOJENYCH S PRISLUSNYM DRUHEM AKCIE

NEBO OBDOBNEHO CENNEHO PAPIRU PREDSTAVUJICHO PODIL NA EMITENTOVI, A TO ALESPON ODKAZEM
NA ZAKON UPRAVUJICi PRAVNi POMERY OBCHODNICH SPOLECNOSTI A DRUZSTEV A STANOVY EMITENTA,
POKUD SE JEDNA O DRUH AKCIE, NEBO NA SROVNATELNY ZAHRANICNi PRAVNi PREDPIS A STANOVAM
OBDOBNY DOKUMENT EMITENTA, POKUD SE JEDNA O DRUH OBDOBNEHO CENNEHO PAPIRU
PREDSTAVUJICIHO PODIL NA EMITENTOVI

Zapisovany zakladni kapital Fondu je rozvrzen na 20 kus( zakladatelskych kusovych akcii ve formé na
jméno. VSechny zakladatelské akcie Fondu jsou vydany jako listinny cenny papir.
Se zakladatelskymi akciemi neni dle odst. 6.2 stanov Fondu spojeno zadné zvlastni pravo.

S kazdou zakladatelskou akcii jsou spojena nasledujici prava:

e pravo UCastnit se valné hromady, v€etné prav s tim spojenych, zejména hlasovaciho prava, pficemz
s kazdou zakladatelskou akcii je pfi hlasovani na valné hromadé spojen 1 hlas,
ato dle ¢l. 11 az ¢&l. 16 stanov Fondu,

e pravo na podil na zisku z majetku, ktery neni zafazen do zadného podfondu, a to dle odst. 6.2
a €l. 26 stanov Fondu,

e predkupni pravo k pfevadénym zakladatelskym akciim dle €l. 7 stanov Fondu,

e pravo na podil na likvidaénim zustatku Fondu z majetku, ktery neni zafazen do zadného podfondu
dle odst. 6.2 stanov Fondu,

e pravo akcionafe pozadat pfislusny soud, aby vyslovil neplatnost usneseni valné hromady,
jeZ je v rozporu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy, stanovami nebo dobrymi mravy dle § 428 zakona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

e pravo kvalifikovanych akcionafd pozadat pfedstavenstvo o svolani valné hromady k projednani jimi
navrzenych zaleZitosti dle § 366 zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

e pravo kvalifikovanych akcionafll pozadat pfedstavenstvo, aby na pofad jednani valné hromady
zarfadilo jimi uréenou zaleZitost v souladu s postupy uvedenymi ve stanovach Fondu a v § 369
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

e pravo kvalifikovanych akcionafu pozadat dozorCi radu, aby prezkoumala vykon pusobnosti
pfedstavenstva v zaleZitostech uréenych v Zadosti dle § 370 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich,

e pravo kvalifikovanych akcionafl domahat se nahrady ujmy proti ¢lenu pfedstavenstva nebo dozor¢i
rady dle § 371 zakona ¢. 90/2012 Sbh., o obchodnich korporacich.

S kazdou zakladatelskou akcii jsou spojeny nasledujici povinnosti:

vkladova povinnost dle § 344 a nasl. zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,
povinnost nabyvatele informovat Fond o zméné vlastnika akcie v pfipadé pfechodu vlastnického
prava k akciim Fondu dle odst. 7.9 stanov Fondu.
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S kazdou investi¢ni akcii jsou spojena nasledujici prava:

e pravo UcCastnit se valné hromady, v€etné prav s tim spojenych, zejména hlasovaciho prava
v pFipadech, kdy vlastnici investi¢nich akcii tvofi valnou hromadu, a to § 162 odst. 2 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech ve spojeni s § 417 zakona
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

e pravo na podil na zisku z hospodafeni podfondu dle odst. 8.3 stanov Fondu,

e pravo na odkoupeni investi¢ni akcie na zadost jejiho vlastnika na u¢et Podfondu dle odst. 8.4 stanov
Fondu,

e pravo na podil na likvidaénim zlstatku pfi zaniku Podfondu dle odst. 8.3 stanov Fondu.

35 POPIS POSTUPU ROZHODOVANI A ZAKLADNIHO ROZSAHU PUSOBNOSTI
VALNE HROMADY EMITENTA NEBO OBDOBNEHO SHROMAZDENI
VLASTNIKU CENNYCH PAPIRU PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI

Plisobnost valné hromady
Do plsobnosti valné hromady Fondu nalezi:

e rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dusledku zvySeni zapisovaného zakladniho
kapitalu z povéfeni spravni rady podle § 511 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skutecnosti,

e rozhodovani o zvySeni €i sniZzeni zapisovaného zakladniho kapitalu nebo o povéfeni statutarniho
feditele podle § 511 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich &i o moznosti zapocteni
penézité pohledavky vici spole¢nosti proti pohledavce na splaceni emisniho kursu,

e volba a odvolani statutarniho feditele,

e volba a odvolani ¢lena spravni rady,

e schvaleni fadné nebo mimofadné ucetni zavérky a konsolidované ucetni zavérky a v zakonem
stanovenych pfipadech i mezitimni ucetni zavérky, rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych
vlastnich zdrojd nebo o stanoveni tantiém a rozhodnuti o uhradé ztraty,

e schvalovani smluv o vykonu funkce se statutarnim feditelem a &leny spravni rady,

e rozhodnuti o zruSeni spolecnosti s likvidaci, o jmenovani a odvolavani likvidatora, schvalovani
smlouvy o vykonu funkce s likvidatorem a plnéni podle § 61 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich a schvaleni navrhu rozdéleni likvidacniho zUstatku,

e rozhodnuti o fuzi, o zruSeni jiné obchodni spole¢nosti a prevzeti jejiho jméni spoleCnosti jako
prejimajicim spole€nikem nebo o rozdéleni,

e rozhodnuti o pfevzeti U€inkd jednani u€inénych za spolecnost pfed jejim vznikem,

e rozhodnuti o uréeni auditora,

e rozhodnuti o udéleni souhlasu s poskytnutim pfFiplatku mimo zapisovany zakladni kapital,

e rozhodovani o pfevodu, zastaveni nebo pachtu zavodu spolenosti nebo jeho ¢&asti tvofici
samostatnou organizaéni slozku,

e vysloveni souhlasu s podnikdnim statutarniho feditele a €lena spravni rady v pfedmétu &innosti
spolec¢nosti €i zprostfedkovanim obchodu spole€nosti pro jiné osoby ve smyslu § 279 odst. 1 pism.
a zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech,

¢ rozhodovani o zfizeni fondl spole¢nosti, zpusobu jejich tvorby a pouziti,

¢ rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do pusobnosti valné hromady.
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Valna hromada Fondu si nemuze vyhradit k rozhodovani zalezitosti, které ji nesvéfuje zakon nebo tyto
stanovy.

Pouze v pfipadech uvedenych v § 162 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech tvofi valnou hromadu také akcionafi, ktefi jsou vlastnici investiénich akcii.

S kazdou zakladatelskou akcii je spojen jeden hlas. Celkovy pocet hlast ve spoleénosti je 20. Hlasovaci
prava spojena s akciemi spole¢nosti Ize omezit pouze zplsobem uvedenym v pfisluSnych pravnich
predpisech.

Ugastnici valné hromady

Akcionéf se u€astni valné hromady na vlastni naklady. Statutarni feditel se u¢astni valné hromady vzdy.
Valné hromady se dale u€astni ¢len spravni rady a hosté pozvani statutarnim feditelem.

Svolavani valné hromady

Valnou hromadu svolava nejméné jednou za rok statutarni Feditel spoleCnosti, a to nejpozdé;ji
do 4 mésicu po skonéeni ucetniho obdobi. Statutarni feditel svola valnou hromadu téz vzdy, uzna-li
to za nutné v zajmu spole€nosti nebo vyzaduje-li to pravni pfedpis nebo stanovy.

Statutarni feditel svolava valnou hromadu nejméné 30 dn( pfed datem konani valné hromady
uvefejnénim pozvanky na valnou hromadu na internetovych strankach spole¢nosti a sou¢asné zaslanim
pisemné pozvanky akcionafim na adresu vedenou v seznamu akcionard. Pozvanka musi obsahovat
alesporni:

e obchodni firmu a sidlo spolecnosti,

e misto, datum a hodinu konani valné hromady,

e oznaceni, zda se svolava fadna nebo nahradni valna hromada,

e porad jednani valné hromady, v&etné uvedeni osob navrhovanych jako &leny organu spolecnosti,

¢ navrh usneseni valné hromady a jejich zdGvodnéni, nebo vyjadfeni statutarniho feditele spole¢nosti
ke kazdé navrhované zalezitosti, neni-li pfedkladan navrh usneseni,

e je-li na pofadu jednani valné hromady schvéleni u€etni zavérky, obsahuje pozvanka
dle ustanoveni § 436 odst. 1 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich také udaje z ucetni
zaverky, a to konkrétné hodnotu aktiv, dlouhodobého hmotného majetku, pohledavek za bankami,
pasiv, vlastniho kapitalu, ostatnich pasiv a hospodarského vysledku za u¢etni obdobi.

Pozvanka obsahuje i dalSi nalezitosti, pokud jsou v daném pfipadé vyzadovany zakonem
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a stanovami.

Misto, datum a hodina konani valné hromady musi byt uréeny tak, aby nepfiméfené neomezovaly
moznost akcionafu Uc€astnit se valné hromady. Valna hromada se obvykle kona v sidle spole¢nosti,
pokud statutarni feditel nerozhodne jinak.

Pokud s tim budou souhlasit v8ichni vlastnici akcii vydanych spole€nosti, s nimiz je v zavislosti
na stanoveném pofadu jednani spojeno hlasovaci pravo, muze se valna hromada konat i bez spinéni
pozadavku stanovenych zakonem pro svolani valné hromady.
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Statutarni feditel svola valnou hromadu:

e na zadost akcionart uvedenych v § 365 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.
Statutarni Feditel svola valnou hromadu tak, aby se konala nejpozdéji do 40 dnU ode dne, kdy
mu dosla zadost o jeji svolani. Lhita uvedena v ¢l. 13.2 stanov se zkracuje na 15 dnu. Statutarni
feditel neni opravnén navrzeny porad jednani ménit. Statutarni feditel je opravnén navrzeny porad
jednani doplnit pouze se souhlasem osob, které pozadaly o svolani valné hromady podle tohoto
ustanoveni. V pfipadé, Ze statutarni feditel ve stanovené lhité valnou hromadu nesvola, mohou
akcionafi uvedeni v § 356 odst. 2 €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich pozadat pfislusny soud,
aby je zmocnil ke svolani valné hromady a ke v8em jednanim s ni souvisejicim.

e poté, co zjisti, Ze celkova ztrata spoleCnosti na zakladé ucetni zavérky dosahla takové vyse, Ze pfi
jejim uhrazeni z disponibilnich zdroju spole¢nosti by neuhrazena ztrata dosahla poloviny
zapisovaného zakladniho kapitalu nebo to Ize s ohledem na vSechny okolnosti pfedpokladat, nebo
pokud zjisti, Ze se spole¢nost dostala do upadku, nebo z jiného vazného didvodu. Statutarni feditel
soucasné navrhne takové valné hromadé zruseni spole¢nosti nebo pfijeti jiného opatfeni.

e pozada-li o jeji svolani spravni rada.

Statutarni feditel je opravnén svolat valnou hromadu spolecnosti rovnéz v pfipadé, pozada-li o to treti
osoba za ucelem investice do spole€nosti.

Vykon hlasovacich prav
Akcionafi pfitomni na valné hromadé se zapisuji do listiny pfitomnych akcionaru.

Hlasovani se déje aklamaci. Akcionafi hlasuji nejdfive o navrhu statutarniho feditele nebo spravni rady
a v pfipadé, ze tento navrh neni schvalen, hlasuji o dalSich navrzich k projednavanému bodu
v tom pofadi, jak byly pfedlozeny. Jakmile je pfedlozeny navrh schvalen, o dalSich navrzich k tomuto
bodu se jiz nehlasuije.

Akcionaf nemuze vykonavat hlasovaci pravo v pfipadech uvedenych podle ustanoveni § 426 zakona €.
90/2012 Sh., o obchodnich korporacich.

Pfipousti se rozhodovani per rollam podle § 418 az 420 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich.

Jednani a rozhodovani valné hromady

Valnou hromadu zahajuje statutarni feditel, zastupce pravnické osoby, ktera je statutarnim feditelem
nebo osoba jimi povéfena. Jejich Ukolem je zajistit volbu pfedsedy valné hromady, ovéfovatele zapisu,
osoby povéfené séitanim hlast a zapisovatele. Rizeni valné hromady pfislu$i jejimu predsedovi.

NemuUze-li z vaznych dlvod(i pfedseda valné hromady pokracovat v jejim Fizeni, prevezme fizeni valné
hromady statutarni feditel nebo jina osoba povérena statutarnim feditelem, a to az do okamziku zvoleni
nového predsedy valné hromady.

Valna hromada je schopna usnaset se, pokud jsou osobné nebo prostfednictvim zastupce pFitomni
akcionafi, ktefi maji akcie, jejichZ jmenovita hodnota pfesahuje 30 % zapisovaného zakladniho kapitélu
spole€nosti. Neni-li valna hromada schopna usnaset se, svola statutarni feditel nahradni valnou
hromadu. Pozvanka musi byt akcionafim zaslana nejpozdéji do 15 dnti ode dne, na ktery byla svolana
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pavodni valna hromada s tim, Ze se nahradni valna hromada musi konat nejpozdé;ji
do 6 tydnU ode dne, na ktery byla svolana puvodni valna hromada. Nahradni valna hromada musi mit
nezménény porad jednani a je schopna usnaset se bez ohledu na pocet pfitomnych akcionarl
a na uhrnnou jmenovitou hodnotu jejich zakladatelskych akcii. ZalezZitosti, které nebyly zafazeny
do navrhovaného pofadu plvodni valné hromady, Ize na nahradni valné hromadé rozhodnout, jen
souhlasi-li s tim vSichni akcionafi, s jejichz akciemi je spojeno hlasovaci pravo. Zalezitosti, které nebyly
zafazeny do navrhovaného pofadu jednani, lze projednat a rozhodnout jen =za Uucasti
a se souhlasem vSech akcionafrd spole¢nosti.

Pokud tyto stanovy nebo pfislusny zakon nevyzaduji vétSinu jinou, rozhoduje valnd hromada vétSinou
hlasu pfitomnych akcionaru.

K rozhodnuti valné hromady o zméné druhu nebo formy akcii, 0 zméné prav spojenych s uréitym druhem
akcii, o omezeni prevoditelnosti akcii na jméno a o vyfazeni U&astnickych cennych papird
z obchodovani na evropském regulovaném trhu se vyzaduje i souhlas alespon tfi Ctvrtin pfitomnych
akcionaru majicich tyto akcie.

O vylouc€eni nebo o omezeni pfednostniho prava na upisovani novych akcii dle § 487 a nasledujicich
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich rozhoduje valna hromada alespori tfemi ¢tvrtinami
hlast pfitomnych akcionari.

Notafsky zapis se vyzaduje pro rozhodnuti valné hromady, o nichz tak stanovi & 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich nebo jiny zakon.

Zapis o valné hromadé

Zapisovatel vyhotovi zapis z jednani valné hromady do 15 dnll od jejiho ukonéeni. Zapis o valné
hromadé obsahuje:

e obchodni firmu a sidlo spolecnosti,

misto a dobu konani valné hromady,

e jméno pfedsedy valné hromady, zapisovatele, ovéfovatele zapisu a osoby povérené scitanim hlasu,

e popis projednani jednotlivych bod{ pofadu valné hromady,

e rozhodnuti valné hromady s uvedenim vysledku hlasovani,

e obsah protestu akcionafe, statutarniho feditele nebo spravni rady tykajici se rozhodnuti valné
hromady, pokud o to protestujici pozada.

K zapisu se pfilozi navrhy a prohlaseni pfedloZena na valné hromadé k projednani a listina pfitomnych
akcionard na valné hromadé.

Zapis podepisuje zapisovatel, pfedseda zasedani valné hromady a ovéfovatel zapisu.
36 INFORMACE O KODEXECH RIZENi A SPRAVY SPOLECNOSTI

Fond dodrZzuje veskeré povinnosti tykajici se fadného fizeni a spravy spole€nosti vyplyvajici
ze zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Podfond nepfistoupil k zadnému rezimu ¢&i kodexu corporate governance mimo ramec zakona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.
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37 INFORMACE O ODMENACH UCTOVANYCH ZA UCETNi OBDOBI AUDITORY

Vv CLENENI ZA JEDNOTLIVE DRUHY SLUZEB, A TO ZVLAST ZA EMITENTA A ZVLAST ZA KONSOLIDOVANY
CELEK

V roce 2020 ¢inila celkova odména auditortim 375 tis. K&, pficemz 175 tis. K& jsou naklady na audit

individualni u€etni zavérky Podfondu a 200 tis. K& ndklady na audit konsolidované ucetni zavérky
Podfondu.

38 STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU EMITENTA

Konsolidovany vlastni kapital Podfondu se k 31. prosinci 2020 sklada z nasledujicich ¢asti:

Vlastni kapital v tis. K¢ 31. prosince 2020
Kapitalové fondy 352 274
Rezervni fond 64
Fond ze zajisténi penéznich tokl -42 799
Pfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani 3331
Nerozdéleny zisk 3582 629
Vlastni kapital celkem 3895 499

39 ZPUSOB OMEZENI PREVODITELNOSTI ZAKLADATELSKYCH
A INVESTICNICH AKCIi

Zakladatelské akcie Fondu se pfevadi rubopisem a pfedanim. K jejich pfevodu je nezbytny pfedchozi
souhlas spravni rady. Spravni rada udéli souhlas s pfevodem akcii pouze za podminky, ze:

e zajemce o nabyti zakladatelskych akcii splfiuje podminky kvalifikovaného investora podle § 272
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech a statutu a

e zajemce o nabyti zakladatelskych akcii je investorem, pro kterého je spoleCnost uréena
dle statutu.

Zaroven musi zajemce o nabyti zakladatelskych akcii, ktery dosud neni akcionafem spole€nosti, u€init
prohlaSeni o tom, Ze si je védom rizik spojenych s investovanim do spoleénosti ve smyslu § 272 odst. 1
pism. i) zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investiénich fondech.

Pravo obdrZet podil na zisku, pravo pfednostniho Upisu k nové vydanym akciim spole€nosti anebo pravo
obdrzet podil na likvidaénim zlstatku spolecnosti Ize pfevadét oddélené od zakladatelskych akcii.

Akcionaf je povinen nabidnout akcie k odkupu pfednostné ostatnim akcionafim drzicim zakladatelské
akcie spole€nosti ve formé pisemného oznameni.

S investi¢nimi akciemi Podfondu je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho viastnika na ucet
Podfondu. Investi¢ni akcie odkoupenim zanikaji.
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310 VYZNAMNE PRIME A NEPRIME PODILY NA HLASOVACICH PRAVECH
EMITENTA

Drziteli investi¢nich akcii k 31. prosinci 2020 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC
190 14, ktery vlastni 442 802 kusu akcii na jméno,

¢ Ing. Petra Kutnarova, narozena 9. prosince 1973, bytem Ma$atova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,
PSC 148 00, ktera vlastni 442 802 kust akcii na jméno,

e spolednost DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskaiska 257/10, Praha 10, PSC 108 00, ktera
vlastni 99 561 kusU akcii na jméno,

e zbyvajicich 14 835 kusU akcii na jméno vlastni drobni akcionafi.

311 VLASTNICI CENNYCH PAPIRU S ZVLASTNIMI PRAVY VCETNE POPISU
TECHTO PRAV

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na ucet spole¢nosti ani zadné jiné
zvlastni pravo. Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionare podilet se na fizeni spolenosti,
na jejim zisku a na likvidaénim zl0statku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Pravo na podil
na zisku a na likvidaénim zustatku vznika pouze z hospodarfeni spole¢nosti s majetkem, ktery neni
zarazen do zadného podfondu. Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-
li zakon jinak.

S vlastnictvim investi¢nich akcii nejsou spojena zvlastni prava.

3.12 OMEZENi HLASOVACI PRAV

Ve vztahu k zakladatelskym akciim nejsou zadna omezeni hlasovacich prav stanovena, akcionar vSak
nemulze vykonavat hlasovaci pravo v prfipadech uvedenych podle ustanoveni § 426 zakona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

S vlastnictvim investi¢nich akcii neni spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé vyjma pfipadd, kdy tak
uréuje zakon.

313 SMLOUVY MEZI AKCIONARI NEBO OBDOBNYMI VLASTNIKY CENNYCH
PAPIRU PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI,

KTERE MOHOU MIT ZA NASLEDEK ZTiZENi PREVODITELNOSTI AKCIi NEBO OBDOBNYCH CENNYCH PAPIRU
PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI NEBO HLASOVACICH PRAV, POKUD JSOU EMITENTOVI ZNAMY

Zadné smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi vlastniky cennych papirti pfedstavujicich podil
na Fondu nebo Podfondu, které mohou mit za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych
cennych papirl pfedstavujicich podil na Fondu &i Podfondu nebo hlasovacich prav, nejsou znamy.
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314 ZVLASTNI PRAVIDLA URCUJICICH VOLBU A ODVOLANI CLENU
STATUTARNIHO ORGANU A ZMENU STANOV NEBO OBDOBNEHO
DOKUMENTU EMITENTA

Zadna zvlastni pravidla urdujici volbu a odvolani &lend statutarniho organu a zménu stanov nebo
obdobného dokumentu spole¢nosti nejsou stanovena.

3.15 ZVLASTNi PUSOBNOSTI STATUTARNIHO ORGANU NEBO SPRAVNI RADY
PODLE ZAKONA UPRAVUJICIHO PRAVNI POMERY OBCHODNICH SPOLEGNOSTI A DRUZSTEV

Zadné zvlastni plisobnosti statutarniho organu podle zakona upravujiciho pravni poméry obchodnich
spole€nosti a druzstev nejsou stanovena.

3.16 VYZNAMNE SMLOUVY,

VE KTERYCH JE EMITENT SMLUVNI STRANOU A KTERE NABYDOU UCINNOSTI, ZMENi SE NEBO ZANIKNOU
V PRIPADE ZMENY OVLADANI EMITENTA V DUSLEDKU NABIDKY PREVZETI, A O UCINCICH Z NICH
VYPLYVAJICICH, S VYJIMKOU TAKOVYCH SMLUV, JEJICHZ UVEREJNENI BY BYLO PRO EMITENTA VAZNE
POSKOZzUJiCI

Z&dné vyznamné smlouvy, které nabydou uginnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani
Fondu nebo Podfondu v disledku nabyti pfevzeti, nebyly uzavieny.

317 SMLOUVY MEZI EMITENTEM A CLENY JEHO STATUTARNIHO ORGANU
NEBO ZAMESTNANCI,

KTERYMI JE EMITENT ZAVAZAN K PLNENi PRO PRIPAD SKONCENI JEJICH FUNKCE NEBO ZAMESTNANI
V SOUVISLOSTI S NABIDKOU PREVZETI

Z&dné smlouvy mezi Fondem &i Podfondem a éleny jeho statutarnino organu nebo zaméstnanci, kterymi
by byl Fond &i Podfond zavazan k plnéni pro pfipad skoncéeni jejich funkce nebo zaméstnani
v souvislosti s nabidkou prevzeti, nebyly uzavfeny.

3.18 PRIPADNE PROGRAMY,

NA JEJICHZ ZAKLADE JE ZAMESTNANCUM A CLENUM STATUTARNIHO ORGANU SPOLECNOSTI UMOZNENO
NABYVAT UCASTNICKE CENNE PAPIRY SPOLECNOSTI, OPCE NA TYTO CENNE PAPIRY CI JINA PRAVA K NIM
ZA ZVYHODNENYCH PODMINEK, A O TOM, JAKYM ZPUSOBEM JSOU PRAVA Z TECHTO CENNYCH PAPIRU
VYKONAVANA

Zadné programy, na jejichz zakladé by zaméstnancdm a &lenim statutarniho organu bylo umoznéno
nabyvat u€astnické cenné papiry Fondu &i Podfondu, opce na tyto cenné papiry &i jina prava k nim
za zvyhodnénych podminek, nebyly vyhlasSeny.
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3.19 PROHLASENI OPRAVNENYCH OSOB EMITENTA

O TOM, ZE PODLE JEJICH NEJLEPSIHO VEDOMi PODAVA VYROCNI ZPRAVA A KONSOLIDOVANA VYROCNI
ZPRAVA VERNY A POCTIVY OBRAZ O FINANCNIi SITUACI, PODNIKATELSKE CINNOSTI A VYSLEDCICH
HOSPODARENi EMITENTA A JEHO KONSOLIDACNIHO CELKU ZA UPLYNUTE UCETNi OBDOBI
A O VYHLIDKACH BUDOUCIHO VYVOJE FINANCNIi SITUACE, PODNIKATELSKE CINNOSTI A VYSLEDKU
HOSPODARENI

Pfedseda spravni rady Fondu prohlaSuje, ze podle jeho nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodaieni spolecnosti

za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské Cinnosti
a vysledkl hospodareni.

V Praze dne 16. dubna 2021

Ing. Vit Kutnar

predseda spravni rady
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4 ZPRAVA O VZTAZICH PODLE § 82 ZAKONA C. 90/2012 SB,
O OBCHODNICH KORPORACICH

41 OVLADANA OSOBA

Spole¢nost: DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jednajici
na ucet podfondu DEKINVEST podfond Alfa

se sidlem na adrese:  Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00
IC: 247 95 020

zastoupena: Ing. Vit Kutnar — statutarni feditel

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 16856
42 OVLADAJICI OSOBA

Ovladajici osobou byl v roce 2020 Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383,
Praha 9 — Klanovice, PSC 190 14, ktery v rozhodném obdobi drzel 442 802 kus(i investi¢nich akcii na
jméno predstavujicich 44,28% podil na kapitalu Podfondu a 114 167 kusuU akcii spole¢nosti DEK a.s.
predstavujicich 41,50% podil na této spoleCnosti, pficemz tato spolec¢nost vlastni 99 561 kusu
investi¢nich akcii na jméno predstavujicich 9,96 % kapitalu Podfondu.

43 OSTATNi PROPOJENE OSOBY

Spole¢nosti Skupiny:

Obchodni firma Sidlo [o3 Datum vzniku Hlavni predmét ¢innosti

ABA Sumperk, spoleénost  Zabfezska 658/73, 607 78 997  20. prosince 1993  vyroba, obchod a sluzby

s ru¢enim omezenym Surpperk, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 787 01 zivnostenského zakona
ACI Realty, s.r.o. Tiskafska 257/10, 27415031 17.ledna 2006 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00 s poskytovanim pouze zakladnich
sluzeb zajistujicich jejich fadny
provoz
Aureliano Alfa s.r.o. Tiskafska 257/10, 054 77 425 13. fijna 2016 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
Aureliano Beta s.r.0. Tiskafska 257/10, 054 77 433  13. fijna 2016 pronajem nemovitosti, bytu
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
Aureliano Gama s.r.0. Tiskafska 257/10, 054 77 441 13. fijna 2016 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
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Obchodni firma Sidlo IC Datum vzniku Hlavni predmét ¢innosti
Aureliano Delta s.r.o. Tiskafska 257/10, 054 77 450 13. fijna 2016 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
Aureliano Epsilon s.r.o. Tiskafska 257/10, 054 77 468 13. fijna 2016 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
DEKINVEST SR a.s. Zilina, 516 72 405 5. kvétna 2018 pronajem nemovitosti, bytl
Kamenna ul. 6, a nebytovych prostor
PSC 010 01

Fond DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jednajici na ucet podfondu
DEKINVEST podfond Alfa je matefskou spole¢nosti Skupiny. Ostatni vy$e uvedené propojené osoby
jsou dcefinymi spoleénostmi Podfondu.

Spole¢nosti Skupiny DEK:

Obchodni firma Sidlo IC Datum vzniku Hlavni predmét ¢innosti
DEK a.s. Tiskarska 257/10, 276 36 801 18. prosince 2006  ¢innost ucetnich poradcl, vedeni
Praha 10, Ucetnictvi, vedeni danové
PSC 108 00 evidence; vyroba obchod a sluzby
neuvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona
ARGOS ELEKTRO, a.s.  Tiskarska 257/10, 25387 952 23. prosince 1997  vyroba, obchod a sluzby
Praha 10, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 108 00 Zivnostenského zakona, vyroba
elektfiny, pronajem nemovitosti,
bytd a nebytovych prostor
ATELIER DEK SR s.r.0. Kamenna ul. 6, 504 02 439 4. srpna 2016 projektovani a konstrukce
Zilina, elektrickych zafizeni
PSC 010 01
Dakarai s.r.o. Tiskarska 257/10, 061 96 624 15. ¢ervna 2017 vyroba, obchod a sluzby
Praha 10, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 108 00 Zivnostenského zakona, pronajem
nemovitosti, bytd a nebytovych
prostor
DEK stavebni s.r.o. Tiskarska 257/10, 276 43671 5. ledna 2007 pronajem nemovitosti, bytl
Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
DEK stavebni SR a.s. Kamenna ul. 6, 503 27 577 4. kvétna 2016 pronajem nemovitosti, bytl
Zilina, a nebytovych prostor spojeny
PSC 010 01 s poskytovanim zékladnich sluzeb
spojenych s najmem, které nejsou
zivnosti uskute€novani staveb
a jejich zmén
DEKINVEST, investi¢ni Tiskarska 257/10, 247 95020 18.ledna 2011 kolektivni investovani
fond s proménnym Praha 10,
zakladnim kapitalem, a.s. PSC 108 00
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Obchodni firma Sidlo IC Datum vzniku Hlavni predmét ¢innosti
DEKMETAL s.r.o. Tiskarska 257/10, 276 42381 2. ledna 2007 kovoobrabécstvi, vyroba
Praha 10, stavebnich hmot a stavebnich
PSC 108 00 vyrobku
DEKMETAL GmbH Franz-Lehmann- HRB31955 6. unora 2013 maloobchod a velkoobchod
Str. 27, Dresden, se stavebnimi materialy
PSC 01139
DEKPROJEKT s.r.0. Tiskafska 257/10, 276 42411 2. ledna 2007 projektova ¢innost ve vystavbé
Praha 10,
PSC 108 00
DEKPROJEKT SR s.r.o. Kamenna ul. 6, 480 78 336 1. kvétna 2015 projektova Cinnost ve vystavbé
Zilina,
PSC 010 01
DEKWOOD s.r.0. Tiskafska 257/10, 27609 111 9. fijna 2006 vyroba, obchod a sluzby
Pralja 10, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 108 00 zivnostenského zakona
ENERGO Tiskarska 257/10, 285 47 551 24. bfezna 2009 pronajem nemovitosti, bytl
HELVIKOVICE a.s. Praha 10, a nebytovych prostor
PSC 108 00
First information Kalvodova 1087/2, 496 08 754 7. prosince 1993 Vyroba, obchod a sluzby
systems, s.r.0. Ostrava Marianske neuvedené v pfilohach 1 az 3
Hory, PSC 709 00 zivnostenského zakona
First information Andreja Kmeta 31638937 3. listopadu 1995 prodej hotovych program( na
systems, s.r.0. 316/16, Zilina, zakladé dohody s autorem, nakup
PSC 010 01 zbozi za uc¢elem dal$iho prodeje
a prodej, zprostfedkovatelska
ginnost
G SERVIS CZ, s.r.o. Tiskafska 257/10, 262 26 367 18. listopad 2000 projektova Cinnost ve vystavbé
Praba 10,
PSC 108 00
Moje-stavebniny.cz s.r.o.  Tiskafska 257/10, 279 14 089 15. €ervna 2007 vyroba, obchod a sluzby
Praba 10, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 108 00 zivnostenského zakona
Stavebniny DEK a.s. Tiskafska 257/10, 037 48 600 27.ledna 2015 vyroba obchod a sluzby neuvedené
Praha 10, v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
PSC 108 00 zakona
Stavebniny DEK s.r.o. Kamenna ul. 6, 438 21 103 10. listopad 2007 koupé zboZzi za ucelem jeho
Zilina, prodeje kone¢nému spotfebiteli
PSC 010 01 (maloobchod) a jinym
provozovatelim Zivnosti
(velkoobchod), zprostfedkovatelska
Cinnost
URS CZ as. Tiskarska 257/10, 47115645 24, listopadu 1992 ostatni inzenyrské €innosti
Praha 10, a souvisejici technické poradenstvi
PSC 108 00
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Obchodni firma Sidlo IC Datum vzniku Hlavni predmét ¢innosti

VPS CZ s.r.o. Tiskarska 257/10, 259 63 805 1. unora 2002 vyroba, obchod a sluzby
Praha 10, neuvedené v pfilohach 1 az 3
PSC 108 00 zivnostenského zakona
WARME s.r.o. Tiskarska 257/10, 188 26 130 21. kvétna 1991 vodoinstalatérstvi, topenarstvi,
Praha 10, vyroba, obchod a sluzby
PSC 108 00 neuvedené v pfilohach 1 az 3

Zivnostenského zakona

Spoleénost DEK a.s. je matefskou spole¢nosti Skupiny DEK. Spole¢nost DEKMETAL GmbH
je dcefinou spoleénosti spole¢nosti DEKMETAL s.r.o. Spoleénost ENERGO HELVIKOVICE a.s.
je dcefinou spole€nosti spole€nosti DEKWOOD s.r.o. Spole¢nost First information systems, s.r.o. se
sidlem v Ziling (IC 316 38 937) je dcefinou spoleénosti spole¢nosti First information systems, s.r.o. se
sidlem v Ostravé (IC 496 08 754). Ostatni vySe uvedené propojené osoby jsou dcefinymi spolednostmi
spole¢nosti DEK a.s.

Skupinu DEK tvofi skupina spole¢nosti zabyvajicich se dodavkami material(i a sluzeb pro stavebnictvi
a vyrobou stavebnich material(. Matefska spole¢nost DEK a.s. zabezpecuje pro dcefiné spole¢nosti
servisni ¢innosti ekonomické, IT, personalni, marketingové a provozni povahy.

4.4 ULOHA OVLADANE OSOBY

Podfond spole¢né se svymi dcefinymi spole¢nostmi tvofi Skupinu. Podfond investuje zejména do
nemovitosti a nemovitostnich obchodnich spole€nosti. Tyto nemovitosti zahrnuji zejména prodejni
a vyrobni aredly a pozemky uréené pro vystavbu prodejnich a vyrobnich arealll. Podfond tyto
nemovitosti spravuje a rozviji rekonstrukci nebo vystavbou. VétSina nemovitosti je pronajimana
spole¢nostem v ramci Skupiny DEK a slouzi zejména jako pobocky sité Stavebniny DEK.

45 ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladani ovladané osoby je vykonavano prostfednictvim podilu ovladajici osoby na uréovani investicni
strategie a na investi¢nich rozhodnutich Podfondu z titulu toho, Ze ovladajici osoba je zéarover
pfedsedou spravni rady Fondu.

46 PREHLED JEDNANI

V ucetnim obdobi kongicim dne 31. prosince 2020 nebyla u¢inéna na popud ¢&i ve prospéch Ing. Vita
Kutnara nebo dalSich jim ovlddanych osob z&dna pravni a fakticka jednani tykajici se majetku
presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Podfondu.
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4.7

VZTAHY MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Pfehled smluv uzavienych mezi propojenymi osobami:

Spole¢nost

Typ smlouvy

Predmét plnéni

Spole¢nosti Skupiny
a spole¢nosti Skupiny DEK

Ramcova smlouva o vzajemném prodeji
vyrobk( a zbozi

Prodej vyrobkl a zboZzi

Spolecnosti Skupiny
a spole¢nosti Skupiny DEK

Ramcova smlouva o vzajemném
poskytovani sluzeb

Poskytovani finanénich, konzultacnich
a jinych sluzeb

Spolecnosti Skupiny
a spole¢nosti Skupiny DEK

Ramcova smlouva o poskytovani pujcek

Vzajemné poskytovani penéznich
prostredku

Vzajemné vynosy se spfiznénymi subjekty:

Prodej

Sp_olecrvlost Posk)!tnute Vyr)(_)sy dlouhodobého Fir'lancnl Ostatni Celkem
v tis. Ké sluzby Z najmu . vynosy transakce
majetku

DEK a.s. 0 42 0 21 0 63
DEK stavebni s.r.o. 0 251 0 0 0 251
DEKINVEST, investi¢ni fond

s proménnym zakladnim 0 0 0 0 3 3
kapitalem, a.s.

DEKINVEST SR a.s. 2 37 0 0 0 39
DEKMETAL s.r.0. 0 5929 0 0 0 5929
DEKWOOD s.r.0. 0 150 0 0 0 150
Stavebniny DEK a.s. 1041 577 208 0 0 11 136 589 385
WARME s.r.0. 0 36 0 0 0 36
Celkem 1043 583 653 0 21 11139 595 856
Vzajemné naklady se spfiznénymi subjekty:

p Nakup . e .
2020 v tis. K& Phijaté sluzby NaKladyna 0 1 odobsho  FInancni B Celkem
najem . naklady transakce
majetku

ACI Realty, s.r.o. 0 0 4 696 0 0 4 696
ABA Sumperk, spolecnost 0 0 18 000 0 0 18 000
s ruéenim omezenym

DEK a.s. 144 0 0 7252 0 7 396
DEK stavebni s.r.o. 0 0 110 759 0 31 110 790
DEKINVEST, investi¢ni

fond s proménnym 120 0 0 0 0 120
zakladnim kapitalem, a.s.

Stavebniny DEK a.s. 68 0 874 0 174 1116
WARME s.r.0. 0 0 38 500 0 0 38 500
Celkem 332 0 172 829 7 252 205 180 618
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48 POSOUZENI UJMY A JEJIHO VYROVNANI

Na zakladé smluv uzavfenych v rozhodném obdobi mezi Podfondem a ostatnimi propojenymi osobami
ze Skupiny a Skupiny DEK, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob
uskuteénéna Podfondem v rozhodném obdobi, Podfondu nevznikla Zzadna djma.

49 ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAHU
S PROPOJENYMI OSOBAMI

Podfondu vyplyvaji ze vztah( s propojenymi osobami vyhody.

Skupiny disponuji silnou obchodni znackou, silnym finanénim zazemim, pfistupem k financovani,
z ¢ehoz tézi i Podfond pfi jednani se svymi obchodnimi partnery a pfi vyjednavani s bankami
a jinymi poskytovateli avér(.

Podfondu nevyplyvaji ze vztaht s propojenymi osobami nevyhody.

Ze vztahl s propojenymi osobami neplynou pro Podfond Zadna rizika.

410 ROZHODNE OBDOBI

Tato zprava je zpracovana za posledni ucetni obdobi, tj. za obdobi od 1. ledna 2020
do 31. prosince 2020.
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411 ZAVER

Tato zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2020 byla zpracovana statutarnim organem
ovladané osoby, tj. fondu DEKINVEST, investi¢éni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.,
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfond Alfa na zakladé udaju, které byly ovladané osobé
0 propojenych osobach v dobé zpracovani zpravy dostupné &i znamé.

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami bude ovéfena auditorem v souvislosti s ovéfenim udajl
z vyro¢ni zpravy v ramci ovéfeni ostatnich informaci.

Vzhledem k tomu, Ze ovladana osoba je povinna ze zakona zpracovavat vyroCni zpravu, bude tato
zprava k vyroéni zpravé pfipojena jako jeji nedilna soucast.

V Praze dne 31. bfezna 2021

Ing. Vit Kutnar

predseda spravni rady
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5 PRILOHY

Zprava nezavislého auditora o ovéfeni konsolidované Ucetni zavérky sestavené dle IFRS ve znéni
pfijatém EU

Konsolidovana ucetni zavérka sestavena dle IFRS ve znéni pfijatém EU

Zprava nezavislého auditora o ovéfeni individualni ucetni zavérky sestavené dle IFRS ve znéni
pfijatém EU

Individualni u€etni zavérka sestavena dle IFRS ve znéni pfijatém EU

Zprava nezavislého auditora o ovéfeni individualni ucetni zavérky sestavené dle Ceskych ucetnich
standardu

Individualni ucetni zavérka sestavena dle ¢eskych ucéetnich predpisl
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
O OVERENI KONSOLIDOVANE
UCETNI ZAVERKY

sestavene dle IFRS ve zneni prijatem EU

DEKINVEST ALFA | zPRAVA AUDITORA 2020

40



Zprava auditora ke konsolidované acetni zdvérce a vyrocni zpraveé
DEKINVEST podfondu Alfa spoleénosti DEKINVEST, investic¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitilem, a.s. za aletni obdobi roku 2020

Identifikacni ndaje;

Obchodni firma;

p%s

IC:
Sidlo:

Piedmét auditu:

Ovéiované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditoii:

DEKINVEST podfondu Alfa spoleénosti DEKINVEST,
investiénf fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.

247 95 020

Praha 10, Tiskatska 257/10, PSC 10800

Ovéfeni konsolidované Udetni zdverky a ostatnich informaci
uvedenych ve vyroéni zpravé DEKINVEST podfondu Alfa
spoleénosti DEKINVEST, investiéni fond s promé&nnym
zakladnim kapitalem, a.s. za rok 2020

acetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

31. prosince 2020

16. dubna 2021

EURO-Trend Avudit, a.s.
Opravnéni KACR €. 317

Ing. Petr Rynes.
Opravnéni KACR ¢. 1299

Zprava auditora ke konsolidované ufetni zavérce a vyroéni zpraveé
DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti DEKINVEST, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitilem, a.s. za idetni obdobi roku 2020



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

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

"Nize uvedena zpriva piedstavuje zpravu auditora, kterd se
vztahuje pouze a vyhradné k oficidlni vyroéni zpravé
sestavené ve formatu XHTML."

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaiim DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti DEKINVEST, investicni
fond s proménnym ziakladnim kapitalem, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Géetni zdvérky DEKINVEST podfondu Alfa (déle
»Podfond®) spole¢nosti DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s.
(ddle ,,Fond“) a jeho dcefinych spolecnosti (dale ,,Skupina®) sestavené na zakladé
mezindarodnich standardl ucetnitho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, kterd se
sklada z konsolidovaného vykazu finanéni pozice k 31. 12. 2020, z konsolidovaného vykazu
uplného vysledku, konsolidovaného vykazu o zménach ve vlastnim kapitdlu, konsolidovaného
vykazu o pené&Znich tocich za rok kondici 31. 12. 2020 a prilohy této konsolidované Gcetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych tcetnich metod a dal§i vysvétlujici
informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bod& 1 p¥ilohy ke konsolidované idetni zavéree.

Podle naseho ndzoru konsolidovand idetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz finanéni
situace Skupiny k 31. 12. 2020 a finanéni vykonnosti a penéZnich toki za rok konéici 31. 12.
2020 v souladu s mezindrodnimi standardy tcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zédkonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend t€mito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované cetni zavérky.
V souladu se zédkonem o auditorech a Etickym kodexem p¥ijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dal3 etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.



Jiné skuteénosti

Upozorfiujeme na bod 2.1 ,,Prohlaeni o shodé&” uvedeny v pfiloze ke konsolidované tiéetni
zdvéree, ve kterdm je uveden G&el sestaveni konsolidované udetni zdvérky v souladu
s mezinarodnimi standardy Getniho vykaznictvi ve znéni piijatém Ewropskou unii, a to na
zakladé pozadavku ¢&l. 7, odst. 1, pismeno b) Burzovnich pravidel, &ast XII Podminky pfijeti
cennych papirdi kolektivniho investovani k obchodovani na regulovaném trhu.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrodni zpravé mimo konsolidovanou uéetni zdvérku a nasdi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovid4 veden{ Fondu.

Nas vyrok ke konsolidované uéetni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak
soudasti nadich povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované uéetni zavérky sezndmeni
se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatn{ informace nejsou ve vyznamném
(materidinim) nesouladu s individualni a konsolidovanou Ucetni zavérkou sestavenych na
zakladé mezinarodnich standardf Getniho vykaznictvi ve zné€ni prijatém Evropskou unii a
s individudlni G&etni zdvérkou sestavenou dle ceskych tdetnich pFedpisil &i s naSimi znalostmi
o Skupiné ziskanymi béhem ovéfovani konsolidované G&etni zdvérky 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 pFislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji
pozadavky pravnich ptedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by
bylo zpisobilé oviivnit Gsudek ¢inény na zdklad€ ostatnich informaci.

Na zaklad€ provedenych postuptl, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze:

e ostatni informace, které popisuji skutednosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v konsolidované iéetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v
souladu s konsolidovanou i individudlni G¢etni zavérkou sestavenych na zakladé
mezinarodnich standard O&etnfho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a
s individuélni G&etni zavérkou sestavenou dle Seskych uletnich predpist a

s ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklade€ poznatkili a povédomi o Skupiné, k nimzZ jsme dospéli
pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti,
V ramci uvedenych postupi jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné
(materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.



Odpovédnost spravai rady za konsolidovanou ucetni zdavérku

Spravni rada Fondu odpovida za sestaveni konsolidované detni zadvérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni piijatém
Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolnf systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované Gletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlnf) nespravnosti
zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Géetni zaverky je Spravni rada povinna posoudit, zda je Skupina
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Ocetni
zavérky zalezitosti tykajict se jejtho nepfetrZitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrZitého
trvani pti sestaveni konsolidované dcetni zévérky, s vyjimkou pFipadl, kdy Spravni rada
planuje zrudeni Skupiny nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost nez
tak udinit.

Za dohled nad procesem téetniho vykaznictvi odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zdvérky

Nagim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze¢ konsolidovand uletni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materidlni) nesprdvnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Primérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pledpisy ve viech piipadech
v konsolidované uletni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidinf), pokud lze redlné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé konsolidovandé 6etni zavérky na jejim zdklade
plijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Ddle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
Uéetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatetné a vhodné diikazni informace,
abychom na jejich zdkladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&t3i nez riziko neodhalent
vyznamné (materidlni) nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na udinnost jejiho vnittniho kontrolnfho
systému.



¢ Posoudit vhodnost pouzitych G&etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcéetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti vedeni Fondu uvedlo v pfliloze
konsolidované tidetn{ zavérky Podfondu.

¢ Posoudit vhodnost pouzit{ pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované
ucetni zavérky vedenim Fondu a to, zda s ohledem na shromazdéné ditkazni informace
existuje vyznamna (materiaini) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Skupiny nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k
zavéru, 7e takova vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit
v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pFiloze konsolidované 0éetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepletrzit€ trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou
vest k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepietrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenénf a obsah konsolidované icetni zavérky, véetné
piilohy, a déile to, zda konsolidovana iletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a
udélosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

¢ Ziskat dostatedné a vhodné diikazni informace o finanénich dajich u€etnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské Einnosti, aby bylo moZné vyjadtit vyrok
ke konsolidované nfetni zavérce. Zodpovidame za Fizeni auditu Skupiny, dohled nad
nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované aéetni zavérce je naSi
vyhradni odpov€dnosti.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nafasovani
auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho prib&hu ulinili, véetné zjiSt€nych
vyznamnych nedostatkdl ve vnitinim kontrolnim systému.

Zprava o souladu s natizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfimétenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéieni souladu
ucetnich zavérek obsaZenych v konsolidované vyroéni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise
v pienesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17, prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické normy
specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,,natizeni o ESEF), kterd
se vztahuji k acetni zévérce.

Odpovédnost spravai rady
Za vypracovani uéetnich zavérek v souiadu s nafizenim o ESEF je zodpovédna spravni rada
Fondu. Spravni rada Fondu nese odpovédnost mimo jiné za:

* navrh, zavedeni a udrzovani wvnitintho kontrolniho systému relevantntho pro
uplatiiovani poZadavki natizeni o ESEF,



+ sestaveni veSkerych Ucetnich zavérek obsazenych v konsolidované vyroéni zprave v
platném formatu XHTML a

+ vybér a pouziti znalek XBRL podle pozadavkil nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasim tkolem je vyjadrit na zakladé ziskanych dikaznich informaci ndzor na to, zda Géetni
zavérky obsazené v konsolidované vyroéni zpraveé jsou ve viech vyznamnych (materidinich)
ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakdzku poskytujici pfiméFenou jistotu
jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakdzky ISAE 3000 (revidované
znéni) — ,,Ovéfovaci zakézky, kieré nejsou auditem ani provérkou historickych finanénich
informaci“ {(déle jen ,,ISAE 3000%).

Charakter, nadasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na tsudku auditora. Pfiméfena mira
Jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vyse
uvedenym standardem ve vSech piipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materidlni)
nesoulad s poZzadavky nafizeni o ESEF.

V ramei zvolenych postupd jsme provedli nasledujici ¢innosti:

« seznamili jsme se s poZadavky naiizeni o ESEF,

+ seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spoleénosti relevantnimi pro uplatfiovani
poZzadavlad natizeni o ESEF,

« identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlni) nesouladu s
pozadavky natizeni o ESEF zpidsobeného podvodem nebo chybou a

+ na zéklad€ toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a
ziskat pFiméfenou jistotu pro Udely vyiddireni nadeho zavéru.

Cilem nagich postupi bylo posoudit, zda

« Ucetni zdvérky, které jsou obsaZeny v konsolidované vyroéni zprave, byly sestaveny v
platném formatu XHTML,

« Udaje obsazené v konsolidované téetni zavéree, u nichz to vyzaduje natizeni o ESEF,
byly zna¢kovany a vedkera znackovani spifiuji tyto pozadavky:

o byl pouzit znackovaci jazyk XBRL,

o byly pouZity prvky zékladni taxonomie uvedené v natizen{ o ESEF s nejbliz§im
Gdetnim vyznamem, pokud nebyl vytvofen prvek rozSifujici taxonomie v
souladu s nafizenim o ESEF,

o znackovani je v souladu se spoleénymi pravidly pro znackovani dle nafizeni o
ESEF.



Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zéklad
pro vyjadieni naSeho zavéru.

Zaver

Podle naSeho nazoru konsolidovand Gcetni zavérka a dalsi Gletni zavérky Podfondu za rok
kon¢ici 31. prosince 2020 obsazené v konsolidované vyroéni zpravé jsou ve viech vyznamnych
ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF.

Praha, 16. dubna 2021

Kliggvy auditorsky partner:
Ing. Petr Rynes
Opravnéni KACR ¢&. 1299

Senovazné ném.v978/23, Praha
Opravnéni KACR & 317

Za spole€nost:
Ing. Petr Ryne3, piedseda spravni rady
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KONSOLIDOVANY VYKAZ UPLNEHO VYSLEDKU

tis. K¢ Bod 2020 2019
Vynosy z pronajatych nemovitosti 6 648 795 588 790
Ostatni vynosy 7 5370 4744
PFimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 8 -19 176 -15 035
Sluzby a ostatni naklady 9 -4 819 -4 294
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti 13 2035188 -268 134
Zména realné hodnoty podilovych listl 14 -172 346
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti 13 69 784 0
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listl 14 27 0
Urokové naklady 10 -108 684 -125 599
Cisté kurzové zisky / (ztraty) 11 1307 3145
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2 627 620 183 963
Darni z pfijm0 12 -153 146 -26 446
Zisk / (ztrata) za acetni obdobi 2474 474 157 517
Zajisténi penéznich toku 18 -52 191 5 806
Pfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani 5417 -2 084
Polo;ky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu zisku 46 774 3722
a ztraty
Odlozena darn ze zajisténi penéznich tokl 12 2574 -265
Odlozena dan k polozkam, které budou v pfistich obdobich prevedeny

. s M 2574 -265
do vykazu zisku a ztraty
Ostatni aplny vysledek za tucetni obdobi -44 200 3457
Uplny vysledek za uéetni obdobi 2430 274 160 974
Zisk / (ztrata) na akcii zakladni a zfedény/a v Ké 2 430,27 160,97
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KONSOLIDOVANY VYKAZ FINANCNI POZICE

tis. K¢ Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
AKTIVA

Investice do nemovitosti 13 7 920 025 5609 875
Podilové listy 14 0 2 257
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 25 0 8 483
Ostatni financni aktiva 15 17 277 15175
Nefinancni aktiva 16 4 846 15011
Penize a penézni ekvivalenty 17 126 674 8 361
OdloZena dariova pohledavka 12 2272 0
Pohledavky z dané z pfijmU 12 0 8 950
Aktiva celkem 8 071 094 5668 112

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital

Kapitalové fondy 18 352 274 352 274
Rezervni fond 18 64 0
Fond ze zajisténi penéznich tokd 18 -42 799 6 818
PFecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani 3331 -2 086
Nerozdéleny zisk 3582629 1108 219
Vlastni kapital celkem 3895 499 1465 225
Zavazky

Zavazky vuéi bankam 19 1951 027 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 20 1496 529 1489 881
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 21 483 975 1130 204
Zajistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 25 45072 2070
Ostatni finan¢ni zavazky 23 10 805 126 224
Nefinanéni zavazky 24 4913 265
Odlozeny dariovy zavazek 12 174 640 42 463
Zavazky z dané z pfijm( 12 8 633 5 050
Zavazky celkem 4175594 4 202 887
Vlastni kapital a zavazky celkem 8 071 094 5668 112
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Fond Precenéni
. . Kapitalové Rezervni T Yo zahranic¢nich Nerozdéleny
tis. K¢ ze zajistovaciho . - 5 A Celkem
fondy fond AP investic na ménu zisk
ucetnictvi R
vykazovani
Stav k 1. lednu 2019 352 274 0 1277 -2 950 702 1304 251
Zisk za ucetni obdobi 0 0 0 0 157 517 157 517
Ostatni Upiny vysledek za 0 0 5541 2084 0 3457
ucetni obdobi
Stav k 31. prosinci 2019 352 274 0 6 818 -2 086 1108 219 1465 225
Zisk za ucetni obdobi 0 0 0 0 2474 474 2474 474
Ostatni uplny vysledek za 0 0 -49 617 5417 0 -44200
ucetni obdobi
Tvorba rezervniho fondu 0 64 0 0 -64 0
Stav k 31. prosinci 2020 352 274 64 -42 799 3331 3582629 3895499
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

tis. K¢ 2020 2019
Penézni toky z provozni €innosti
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2 627 620 183 963
Upravy o nepenézni a jiné polozky
Zména stavu opravnych polozek 168 293
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti -2 035 188 268 134
Zména realné hodnoty podilovych listl 172 -346
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti -69 784 0
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listl -27 0
Urokové naklady 108 684 125599
Cisté kurzové zisky / (ztraty) -1 307 -3145
Upravy o nepenézni a jiné polozky celkem -1 997 282 390 535
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu
Zména stavu pohledavek 12 653 42 151
Zména stavu zavazkd 6 554 -37 509
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu celkem 19 207 4642
Uhrada uroka -96 872 -127 093
Uhrady dané z pfijmu -14 061 -21720
Cisté penézni toky z provozni éinnosti 538 612 430 327
Penézni toky z investicni ¢innosti
Prodej investic do nemovitosti 158 885 0
Pofizeni investic do nemovitosti -296 217 -876 873
Pofizeni investic do nemovitostnich spole¢nosti -148 718 -75 300
Prodej podilovych listt 2111 0
Cisté penézni toky z investiéni éinnosti -283 939 -952 173
Penézni toky z finanéni ¢innosti
Nacerpani bankovnich Gvért, emise dluhopist a ¢erpani pujcek 2318 994 3239110
Splatky bankovnich Gvér(, dluhopisu a pljéek -2 441 057 -2 715234
Poskytnuti kolateralu -13 400 0
Cisté penézni toky z finanéni éinnosti -135 463 523 876
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd na poéatku ucéetniho obdobi 8 361 6 336
PrirGstek / (Ubytek) penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd za u¢etni obdobi 119 210 2030
Vliv kurzovych rozdild na stav penéznich prostfedkd -897 -5
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd na konci ti¢etniho obdobi 126 674 8 361
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PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERCE
1 UDAJE O PODFONDU

Tato Ucetni zavérka je konsolidovanou Ucetni zavérkou podfondu DEKINVEST podfond Alfa. Tento
podfond je podfondem fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Fond
DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond“) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim &islem 247 95 020 a jeho sidlo je v Praze
10, Tiskarska 257/10, PSC 108 00. Fond je akciovou spolegnosti s promé&nnym zakladnim kapitalem
s monistickou strukturou organl. Fond je fondem kvalifikovanych investord podle § 95 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech.

Pfredmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedk( nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim uc¢astnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spole€ného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto majetku.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprimérného zhodnoceni svéfenych prostfedkd
méfeného v Ceskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, nemovitostnich spolecnosti,
projektl v oblasti obnovitelnych zdrojii energie, movitych véci a jejich soubord generujicich pravidelny
vynos v Ceské republice a dal$ich zemich stfedni a vychodni Evropy.

V souladu se statutem a stanovami vytvafi Fond podfondy. Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni
zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®). K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu
k vy€lenéni investiéniho majetku a souvisejicich zavazkll 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 zahdjil vydavani investi¢nich akcii dne 1. ledna
2016 s pfidélenym kddem ISIN CZ0008041944. K 13. lednu 2016 byly investi¢ni akcie Podfondu pfijaty
k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k ¢innosti samospravného
investiéniho fondu udé&leného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Predmét
podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti, v ramci kterého neni Fond opravnén
provadét svou vlastni administraci. Fond mlze v souladu se stanovami vytvaiet podfondy.

Depozitdfem Fondu je Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, sidlem Na P¥ikopé 969/33, Praha 1,
PSC 114 07 (dale jen ,Depozitar").

Matefskou spole€nosti fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfond Alfa je spoleCnost DEK a.s. Ovladajici osobou je
Ing. Vit Kutnar.
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11 VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

Konsolida¢ni celek (dale jen ,Skupina“) je tvofen Podfondem a jeho dcefinymi spole€nostmi:

’ - ) ’ Podil Podil Ve
Nazev spolecnosti IC Sidlo na yl'astmm na h’Iasovacnch konsolidace
kapitaluv % pravech v %

Ao S ot g gy SIS,
ACI Realty, s.r.0. 274 15 031 Erzkha;i"é ,23%7(5311068 00 100 100 pina
Aureliano Alfa s.r.o. 054 77 425 lizkha;ﬂké %%76’:1 ?(58 00 100 100 plna
Aureliano Beta s.r.0. 054 77 433 gizkha;ﬂké |23587({31$68 00 100 100 plna
Aureliano Gama s.r.o. 054 77 441 Ersakha;ikoa', l29587é1$(’)8 00 100 100 plna
Aureliano Delta s.r.o. 054 77 450 Erzkha;ﬂké l29€>S7C£)11()68 00 100 100 plna
Aureliano Epsilon s.ro. 054 77 468 ;irsakhaafs1k0a" I23587C{21$(’)8 00 100 100 plna
DEKINVEST SR a.s. 516 72 405 ggrgeoﬂnoéoui 6. Zilina, 100 100 plna

12 ZMENY VE SLOZENi SKUPINY

Dne 17. ledna 2020 ziskal Podfond na zakladé smlouvy o pfevodu podilu ve spole¢nosti s ru¢enim
omezenym 100% podil ve spolenosti ABA Sumperk, spolegnost s ru¢enim omezenym. Kupni cena
Cinila 41 223 tis. KE. Vysledkem této transakce je pofizeni aktiv, a proto byla v souladu s novelizaci
IFRS 3 Podnikové kombinace tato transakce zobrazena jako pofizeni skupiny aktiv, pfiemz

nejvyznamné&j$im aktivem nové ziskané spoleénosti je areal v Sumperku.

V roce 2019 nedoslo k zadnym zménam ve slozeni Skupiny.

2 DULEZITA UCETNIi PRAVIDLA

21 PROHLASENIi O SHODE

Tato konsolidovana udetni

zavérka

(dale jen

Lucetni

zavérka“)

je sestavena v souladu

s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS*) schvalenymi pro pouZiti v Evropské
unii, a to na zakladeé ¢l. 7 odst. 1 pism. b) Burzovnich pravidel ¢ast XIl Podminky pfijeti cennych papirt
kolektivniho investovani k obchodovani na Regulovaném trhu.
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22 VYCHODISKA PRO SESTAVOVANI UCETNi ZAVERKY

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena na akrualni bazi. Vysledky transakci a jinych skuteénosti
jsou pfedmétem uznani v obdobi, kdy k nim dochazi, a jsou vykazany v ucetni zavérce v obdobich,
k nimz se vztahuiji.

Vyjimkou je vykaz o penéznich tocich, ktery je sestaven na penézni bazi. Zobrazuje pfitom penézni
pfijmy a vydaje daného obdobi bez ohledu na to, kdy je vykazana transakce, k jejiz uhradé
se vztahuji.

Konsolidovana ucetni zavérka vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data
schvaleni u€etni zavérky narusen.

Konsolidovana ucetni zavérka je se sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi¢ni jednotky
zejména na bazi realného ocenéni. Podrobnéjsi pravidla pro ocenéni aktiv a zavazku jsou uvedeny dale
v této kapitole.

Realna hodnota je cena, ktera 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 ocefiovaci techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku
bere Skupina v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by U€astnici trhu zohlednili pfi
ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.

Pro ucely uc€etniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na aroven 1, 2 a 3
na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné, a na zakladé
celkové vyznamnosti vstupt pro ocenéni realnou hodnotou:

e Uroven 1 — vstupy pfedstavuji neupravené kétované ceny na aktivnich trzich pro stejna aktiva
¢i zavazky, na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

e Uroven 2 — vstupy zde pfedstavuiji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené trovni 1, které jsou pro
dané aktivum ¢&i zavazek pfimo €i nepfimo pozorovatelné.

e Uroven 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.

23 VYCHODISKA PRO KONSOLIDACI

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje ucetni zavérku Podfondu (déle také ,matefska spolecnost®),
a subjektu, které kontroluje (dale také ,dcefiné spolecnosti®). Kontroly je dosazeno v pfipadé,
Ze Skupina:

e ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano,

e je vystavena variabilnim vynosim nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angazovanosti
v jednotce, do nizZ investovala a

e ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vyse svych vynos.

Skupina opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jednotkou, do nizZ bylo investovano, &i nikoliv, pokud
skute€nosti a okolnosti naznaduji, Ze doslo ke zméné jedné &i vice sloZzek kontroly uvedenych vyse.

o 55
DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA IFRS 2020



Pokud Skupina disponuje méné nez vétSinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano,
ma moc nad jednotkou v pfipadé, Ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou
schopnost jednostranné fidit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovano. Skupina zohledni
veskeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci prava Skupiny v jednotce,
do niz bylo investovano, jsou dostate¢na pro ziskani moci &i nikoliv, coz zahrnuje:

e velikost podilu Skupiny na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozlozeni podil(i ostatnich
drziteld hlasovacich prav,

e potencialni hlasovaci prava drzena Skupinou, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami,

e prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednani,

e vesSkeré dal$i skute€nosti a okolnosti, které naznacuji, Ze Skupina aktualné ma ¢i nema schopnost
fidit relevantni Cinnosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, v€etné volebnich schémat
na predchozich valnych hromadach akcionaru.

Konsolidace dcefiného podniku za¢ina v okamziku, kdy Skupina ziska kontrolu nad dcefinym podnikem,
a konc&i okamzikem, kdy Skupina kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vynosy
a naklady dcefiného podniku nabytého &i prodaného béhem roku zahrnuty v konsolidovaném vykazu
ziskl a ztrat a ostatniho uplného vysledku od data, kdy Skupina ziska kontrolu, do data, kdy Skupina
prestane dcefiny podnik kontrolovat.

Zisk nebo ztrata a vSechny slozky ostatniho Uplného vysledku jsou pfifazeny drzitelim investi¢nich akcii
a nekontrolnim podilim.

V pfipadé potfeby jsou provedeny Upravy ucetnich zavérek dcefinych podnikll s cilem zharmonizovat
jejich ucetni politiky s u€etnimi politikami Skupiny.

V8echna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital, vynosy, naklady a penézni toky souvisejici
s transakcemi mezi €leny Skupiny byly pfi konsolidaci vylouceny.

Zmeény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté ovladani, jsou
zaudtovany jako transakce s vlastnim kapitalem. Ugetni hodnoty podilti Skupiny a nekontrolnich podil(i
jsou upraveny tak, aby zohlednovaly zmény v relativhich podilech v dcefinych podnicich. V8echny
pfipadné rozdily mezi ¢astkou, o niZ jsou upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené
nebo pfijaté protihodnoty jsou zachyceny pfimo ve vlastnim kapitalu a pfifazeny vlastnikim spole¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, vykaze zisk &i ztratu ve vySi rozdilu mezi
realnou hodnotou pfijaté protihodnoty o€isténou o realnou hodnotu vSech pfipadnych podild, které
si Skupina ponechava, a pfedchozi u€etni hodnotou aktiv a zavazkd dcefiného podniku v€etné goodwillu
a vSech nekontrolnich podilt. VSechny ¢astky zaucétované dfive v ostatnim dplném vysledku
v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zauc¢tovany tak, jakoby Skupina pfimo souvisejici aktiva Ci
zavazky dcefiného podniku prodala. VeSkeré zbyvajici majetkové ucasti v byvalé dcefiné spole€nosti
jsou ocenény realnou hodnotou k okamziku, kdy dojde ke ztraté kontroly.
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24 PODNIKOVE KOMBINACE

Akvizice podnikl se Uctuji pomoci metody akvizice. Pfevedena protihodnota pfFi podnikové kombinaci je
ocenéna realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet realnych hodnot k datu akvizice aktiv
vydanych Skupinou vyménou za ovladani nabyvaného podniku. Naklady spojené s akvizici jsou
zachyceny v okamziku vzniku v zisku nebo ztraté.

Ziskana identifikovatelna aktiva a pfijaté zavazky jsou vykazany ve své realné hodnoté s vyjimkou
odlozené danové pohledavky nebo zavazku, které jsou vykazany a ocenény v souladu se standardem
IAS 12 Dané ze zisku.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podil(
v nabyvaném podniku a realné hodnoty pfipadného doposud nabyvatelem drzeného majetkového
podilu v nabyvaném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a pfevzatych zavazki
ocenénych k datu akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni podil Skupiny na realné hodnoté
identifikovatelnych Cistych aktiv nabyvaného podniku pfevySuje souhrn pfevedené protihodnoty, ¢astky
vSech pfipadnych nekontrolnich podild v nabyvaném podniku a realné hodnoty pfipadného doposud
nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je &astka prebytku vykazana
jednorazové v zisku nebo ztraté jako zisk z vyhodné koupé.

Goodwill je nasledné oceriovan v pofizovaci hodnoté snizené o pfipadné kumulované ztraty
ze snizeni hodnoty.

Nekontrolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily a opraviuji své drzitele k pomérnému
podilu na Cistych aktivech ucetni jednotky v pfipadé likvidace, mohou byt pfi prvotnim zachyceni
ocenény redlnou hodnotou, nebo pomérnym podilem nekontrolnich podill na vykazanych
identifikovatelnych &istych aktivech nabyvaného podniku. Vychodisko ocenéni Ize volit individualné pro
kazdou konkrétni akvizici. Ostatni typy nekontrolnich podilt se oceriuji realnou hodnotou, nebo pokud
je to mozné, na zakladé stanoveném jinym IFRS.

V pfipadé, Ze je podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané ucetni jednotce,
které Skupina vlastnila jiz dfive, pfecenény na realnou hodnotu k datu, kdy Skupina ziska kontrolu
a ptipadny vysledny zisk & ztrata jsou zachyceny v zisku nebo ztraté. Castky vyplyvajici z podild
v nabyvaném subjektu pfed datem akvizice, které byly dfive zachyceny v ostatnim uplném vysledku,
jsou reklasifikovany do zisku nebo ztraty, pokud by byl takovy postup spravny, jestlize by byl podil
prodan.

Pokud neni prvotni zauétovani podnikové kombinace vyfeSeno do konce ucetniho obdobi, v némz
kombinace probéhla, vykaze Skupina nedofeSené polozky v prozatimnim ocenéni. Tyto prozatimni
Castky jsou béhem dokoncovaciho obdobi upraveny, nebo jsou zachycena dodate¢na aktiva
a zavazky, aby tak byly zohlednény nové ziskané informace o skute¢nostech a okolnostech, které
existovaly k datu akvizice a které by, pokud by byly znamy, ovlivnily ¢astky stanovené k tomuto datu.
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25 VYKAZOVANI LEASINGU ZE STRANY PRONAJIMATELE

Cinnost Skupiny spo&iva v pronajmu nemovitosti, které jsou prezentované ve vykazu finanéni pozice
jako investice do nemovitosti. Leasingové smlouvy byly vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni
leasing. Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty
a jsou vykazovany rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu.
Pocate¢ni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnim
leasingu, se pficitaji k uCetni hodnoté pronajimaného aktiva a ucétuji se rovhomérné po dobu trvani
leasingu. Pokud smlouva obsahuje leasingovou i neleasingovou komponentu, Skupina pfifazuje
protihodnotu ve smlouvé jednotlivym komponentam v souladu s IFRS 15.

26 TRANSAKCE V CIZICH MENACH
Kazda spole€nost Skupiny stanovuje svoji funkéni ménu podle prostiedi, ve kterém vyviji svoji ¢innost.

PFi uctovani se transakce v jiné méné, nez je funkéni ména jednotlivych spole¢nosti ve Skupiné (dale
jen ,cizi ména“), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu transakce. V pfipadé,
Ze se aktualni kurz v pribéhu ¢asu vyznamné neméni, pouziva Skupina pro transakce uskute¢néné
v ramci daného mésice kurz vyhlaseny Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*) nebo v pfipadé
slovenské dcefiné spolecnosti Slovenskou narodni bankou (dale jen ,SNB*) k poslednimu dni mésice
predchazejiciho.

Ke kazdému konci uc€etniho obdobi se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji
za pouziti ménového kurzu CNB nebo SNB k tomuto datu. Nepené&zni polozky, které jsou ocenény
v realné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepoditavaji za pouziti ménového kurzu CNB nebo SNB
platného k datu uréeni realné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach
vyjadienych v cizi méné, se nepiepocitavaiji.

Kurzové rozdily z penéznich poloZek se vykazuji v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Vzhledem k ekonomické podstaté transakci a prostfedi, ve kterém Skupina plsobi, byla pro
konsolidovanou Ggetni zavérku jako ména vykazovani pouzita deska koruna (K&). Ceska koruna
je také funkéni mé&nou matefské spolecnosti.

Pro ucely prezentace této konsolidované ucetni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek
Skupiny v&etné goodwillu a Uprav na realnou hodnotu vznikajicich k datu akvizice vyjadfuji v eskych
korunach za pouziti mé&novych kurzi CNB platnych ke konci G&etniho obdobi. Vynosové a nakladové
poloZky se prepoditaji za pouziti primérného ménového kurzu CNB za dané obdobi. Pokud mé&nové
kurzy v tomto obdobi vyznamné kolisaly, pouzije se ménovy kurz platny k datu transakce. Pfipadné
kurzové rozdily se vykazi ve vykazu o uplném vysledku a jsou kumulovany ve vlastnim kapitalu.

o 58
DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA IFRS 2020



2.7 DAN Z PRIJMU
Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odlozenou dari.

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje
od zisku pfed zdanénim, ktery je vykazany ve vykazu uplného vysledku, protoze nezahrnuje polozky
vynosu, respektive nakladd, které jsou zdanitelné, respektive odcitatelné od zakladu dané v jinych
letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, respektive odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan
se vypocita pomoci danovych sazeb uzakonénych ¢i vyhlaSenych do konce ucetniho obdobi.

Odlozena dan je dan, u niz se oekava, ze bude splatna nebo narokovatelna z titulu pfechodnych rozdil(
mezi ucetni hodnotou aktiv a zavazku v ucetni zavérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet
zdanitelného zisku, a uctuje se o ni zavazkovou metodou.

Odlozené danoveé zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdilG. Odlozené
darnové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuzit odCitatelné pfechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené darové
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani aktiv
¢i zavazk( v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ucetni zisk, s vyjimkou podnikovych
kombinaci. Odlozeny dafovy zavazek se také nevykazuje, pokud pfechodny rozdil vyplyva z prvotniho
vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci uéetniho obdobi
a snizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou
darfiovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

Odlozené danové zavazky a pohledavky se oceriuji pomoci dafiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém bude pohledavka realizovdna nebo zavazek splatny, na zakladé dariovych sazeb
a danovych zakonl uzakonénych ¢i vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Oceflovani odloZenych dafovych zavazk( a pohledavek zohledriuje dafiové dusledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym Skupina ke konci uc€etniho obdobi oekava uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty
svych aktiv a zavazka.

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do zisku nebo ztraty s vyjimkou pfipad(, kdy souvisi s polozkami,
které se vykazuji v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu. V téchto pfipadech
se i splatna a odloZzena dan vykazuje v ostatnim Uplném vysledku, nebo pfimo ve viastnim kapitalu.
Pokud splatna nebo odloZzena dar vznika pfi prvotnim zauctovani podnikové kombinace, je dafiovy efekt
zahrnut do uc¢tovani o podnikové kombinaci.

28 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti jsou nemovitosti drzené za Ucelem dosazeni pfijm{ z pronajmu, pfipadné
za Ucelem zhodnoceni vlozenych prostfedkd. Jako investice do nemovitosti jsou také vykazovany
vesSkeré nemovitosti Skupiny drzené na zakladé operativniho leasingu a nemovitosti ve fazi vystavby
uréené k budoucimu pouZiti jako investice do nemovitosti.

Investice do nemovitosti se prvotné oceni na Urovni pofizovacich nakladud, které zahrnuji veSkeré
naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti.
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Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti v€etné investic do nemovitosti drzenych na zakladé
operativniho leasingu ocenuji realnou hodnotou, jez je stanovovana ro¢né na zakladé interniho
znaleckého posudku. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti jsou
vykazovany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly. Pokud neni mozné realnou hodnotu
nemovitosti ve fazi vystavby spolehlivé ur€it, jsou tyto investice do nemovitosti evidovany v pofizovaci
cené do té doby, dokud neni mozné realnou hodnotu spolehlivé urcit.

Investice do nemovitosti je oducétovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena
z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou o¢ekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi
oductovani nemovitosti ve vysi rozdilu mezi Cistym vytéZkem z prodeje a uetni hodnotou aktiva jsou
zahrnuty v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém je nemovitost oducétovana.

29 VLASTNI KAPITAL

Skupina klasifikuje vydané financni nastroje jako kapitalovy €i dluhovy nastroj na zakladé podstaty
smluvnich ujednani a definic kapitalového nastroje a finanéniho zavazku.

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucéetni jednotky
po odeéteni vSech jejich zavazkl. Jako vlastni kapital jsou taktéz za spinéni dale uvedenych podminek
klasifikovany vlozené financni nastroje, s nimiz je spojena povinnost Skupiny na jejich odkoupeni:

e v pfipadé likvidace spoleCnosti ma drzitel finanéniho nastroje pravo na podil na jeho Cistych
aktivech,

¢ jedna se o tfidu finanénich nastroja, ktera je podfizena véem ostatnim tfidam finanénich nastroju,

¢ v8echny finanéni nastroje v této tfidé maji stejné charakteristiky,

e financni nastroj nenese s vyjimkou povinnosti na odkup zadné dalSi charakteristiky, které by vedly
ke klasifikaci nastroje jako finan¢niho zavazku,

e celkové predpokladané pfijmy pfifaditelné vlastnikim téchto finanénich nastroji se odviji od zisku
nebo ztraty, zmény vykazanych Ccistych aktiv nebo zmény realné hodnoty vykazanych
i nevykazanych Cistych aktiv Skupiny za obdobi drzby.

Investi¢ni akcie emitované Podfondem spliuji vySe uvedené podminky, a proto jsou vykazovany v ramci
vlastniho kapitalu v poloZce kapitalové fondy.

210 REZERVY

Rezervy se vykazi, pokud ma Skupina sou€asny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery
je dusledkem minulé udalosti, pfi¢emz je pravdépodobné, Zze Skupina bude muset tento zavazek
vyporadat, a vySi takového zadvazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani
souCasného zavazku vykdzaného k datu uletni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych
s danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokt potfebnych k vyporadani
souc¢asného zavazku, ucetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich tokd.
V pfipadé, Ze je efekt Casové hodnoty penéz nevyznamny, je od néj abstrahovano.

Pokud se oCekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
tfeti stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze Skupina nahradu obdrzi
a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urgit.
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2.11 FINANCNi NASTROJE

Finanéni aktiva a finanCni zdvazky jsou vykazovany, jakmile se Skupina stane stranou smluvnich
ustanoveni finan¢nich nastroju.

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

Finanéni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finanénich aktiv se zauétuji, respektive oductuiji, k datu sjednani obchodu.
Spotové nakupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve
Ihaté stanovené obecné pravni Upravou nebo konvencemi daného trhu.

VSechna vykazana finanéni aktiva se nasledné precenuji jako celek bud realnou hodnotou, nebo
nabéhlou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finan€nich aktiv. Finanéni aktiva se klasifikuji do dvou
kategorii, a to na finan¢ni aktiva ocefiovana v realné hodnoté do zisku nebo ztraty a financni aktiva
ocenovana v nabéhlé hodnoté. Klasifikace zavisi na zpusobu Fizeni finanénich aktiv ze strany Skupiny
a na charakteru smluvnich penéznich tokl konkrétniho aktiva.

Klasifikace finanénich aktiv

Skupina klasifikuje podilové listy vsouladu s § 196 zdkona &. 240/2013 Sb., o investiénich
spole€nostech a investi€nich fondech jako finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty.

Finan¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty se ke konci kazdého ucetniho obdobi
ocenuji realnou hodnotou, pficemz veSkeré zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty véetné
kurzovych ziskd a ztrat jsou vykazany v zisku nebo ztraté, nebot zadna financni aktiva nejsou soucasti
zajiStovacich vztahu.

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, oSekavané uvérové ztraty, zruSeni ztrat a kurzové zisky & ztraty v souvislosti
s finanénimi aktivy v nab&hlé hodnoté jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Finanéni aktiva s vyjimkou finanénich aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou
posuzovany z hlediska oCekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku prvotniho vykazani. Vyse
oCekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje vzdy k datu ucetni zavérky, aby reflektovala zmény
uvéroveho rizika od prvotniho vykazani pfislusného finan¢niho nastroje.
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Skupina zaradi pfi prvotnim vykazani finanéni aktivum do Urovné 1, pro kterou je vykazano snizeni
hodnoty na urovni o¢ekavané 12meésicni uvérové ztraty. V prabéhu Zzivota finanéniho aktiva Skupina
zjistuje, zda nedoslo k vyznamnému zvySeni uvérového rizika. Pokud ano, takové finanéni aktivum
je pfefazeno do urovné 2, pro kterou je vykazano sniZzeni hodnoty na urovni o¢ekavané celozivotni
ztraty. V pfipadé& uvérového selhani protistrany je takové finan¢ni aktivum pfefazeno do urovné 3.
V této drovni jsou vynosové uUroky z finanéniho aktiva vykazovany ze zlstatkové hodnoty aktiva
po zohlednéni snizeni hodnoty s pouzitim pudvodni efektivni Grokové miry.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu, které neobsahuiji
vyznamnou komponentu financovani. O&ekavané uvérove ztraty se u téchto financnich aktiv odhaduji
pomoci matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkuSenosti Skupiny 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, v€etné Casové
hodnoty penéz, pokud je relevantni.

Pfi posouzeni toho, zda doSlo k vyznamnému zvySeni uvérovych rizik od prvotniho vykazani,
se zohledhu;ji:

e skutec¢né ¢i otekavané vyznamné zhorSeni externiho &i interniho Uvérového ratingu finanéniho
nastroje,

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatell Gvérového rizika pro konkrétni finanéni nastroj,

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

e skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorSeni provoznich vysledk( dluznika,

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

e skute¢na Ci oCekavana vyznamna negativni zména regulacniho, hospodarského nebo technického
prostfedi dluznika vedouci k vyznamnému zhorSeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vySe uvedeného posouzeni Skupina pfedpoklada, Ze uvérové 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 Skupina nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by
dokladaly opak.

Navzdory vySe uvedenému Skupina pfedpoklada, ze nedoslo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika
souvisejictho s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani, pokud je stanoveno,
Ze u finanéniho nastroje je k datu uc€etni zavérky uvérové riziko nizké. Finanéni nastroj nese nizké
uvérove riziko, pokud:

e financni nastroj ma nizké riziko selhani,

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

e negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, avSak nemusi, v dlouhodobé&;jSim
horizontu omezit schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich toku.

Skupina povazuje potencialni sniZzeni hodnoty u penéznich prostfedkll a penéznich ekvivalentl
za nevyznamné z dudvodu vysoké uvérové kvality spolupracujicich bankovnich instituci, které jsou
doloZené investinim externim ratingem.
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Pro Ucely Fizeni interniho Gvérového rizika povazuje Skupina na zakladé predchozich zku$enosti
za pfipad selhani situaci, kdy protistrana porusi finan¢ni ustanoveni, nebo kdyz informace ziskané
interné nebo z externich zdroju poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své zavazky vUugi
véfitelim, véetné Skupiny, v plné vySi. Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu ma Skupina
za to, ze doSlo k selhani, kdyz je finanéni aktivum vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Skupina nema
k dispozici pfiméfené a dolozZitelné informace prokazujici, Ze je vhodné&jsi nastavit pozdé&jsi okamzik
selhani.

Skupina odepiSe finanéni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze je dluznik ve vaznych finannich
obtiZich a nelze pfiméFfené& olekavat realizaci hodnoty aktiva. Jednéa se napfiklad o situace, kdy dluznik
vstoupil do likvidace nebo vyhlasil upadek, 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 Skupiny pro vymahani pohledavek. Jakékoliv ziskané ¢astky
se vykazuji do zisku nebo ztraty.

Skupina vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do zisku nebo ztraty v pfipadé veskerych drzenych
finan¢nich aktiv s odpovidajici upravou jejich u€etni hodnoty prostfednictvim uc¢tu opravnych polozek.

Vzhledem k tomu, Ze Skupina Uétuje primarné dle ¢eskych U¢etnich predpisd, jsou Upravy vyplyvajici
z rozdilnych pfistupl Eeskych Ucetni predpisi a IFRS v oblasti znehodnoceni finanénich aktiv
promitnuty do vykaz( pouze v pfipadé, Ze je dopad vyznamny. V roce 2020 i 2019 jsou tyto dopady
nevyznamné, a proto nejsou promitnuty v uc¢etni zavérce Skupiny.

Odudétovani finanénich aktiv

Skupina odudtuje finanéni aktivum pouze v pfipadé, kdy smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi
nebo kdy toto finanéni aktivum a v podstaté veskera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim prevede
na jiny subjekt. Jestlize Skupina nepfevede ani si neponechd v podstaté v8echna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad pfevadénym aktivem, zauctuje podil,
ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z Castek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v uctovani o tomto finanénim aktivu
a zauctuje také pfijatou zajiSténou pljcku.

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

Finanéni zavazky

VSechny finanéni zdvazky se nasledné ocefiuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty nebo nabé&hlou
hodnotou.

Skupina klasifikuje zavazky vUici bankam, emitované dluhové cenné papiry a zavazky vi¢i nebankovnim
subjektim vsouladu s § 196 =zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech
a investi¢nich fondech jako finan&ni zavazky ocefované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Ostatni finan¢éni zavazky provozniho charakteru jsou nasledné ocenény v nabéhlé hodnoté.
U kratkodobych finanénich zavazk( je od diskontovani abstrahovano, protoze by byl jeho dopad
nevyznamny.
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Redalna hodnota finanénich zavazk( denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné
a prepocitava se za pouziti spotového kurzu ke konci UCetniho obdobi. U finanénich zavazki
denominovanych v cizi méné a ocenénych nabé&hlou hodnotou ke konci kazdého ucetniho obdobi
se kurzoveé zisky a ztraty uréi na zakladé nabéhlé hodnoty nastrojl. Kurzové zisky a ztraty se vykazuiji
v zisku nebo ztraté v ramci Gistych kurzovych zisku nebo ztrat, a to véetné kurzovych rozdill
z bankovnich Gvérud, protoze u téchto uvérl Skupina zajiStuje pouze urokové riziko. Ménové riziko
vyplyvajici z bankovnich Uvér( denominovanych v cizi méné zajisténo neni.

Skupina pfistupuje k oductovani finanénich zavazkd pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny
splnény, zruseny nebo kdy skongi jejich platnost. Rozdil mezi t€etni hodnotou oduétovaného finanéniho
zavazku a Castky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do zisku nebo ztraty.

Finanéni derivaty

Skupina uzavira smlouvy o finanénich derivatech ve formé swapovych kontraktd s cilem Fidit Grokové
riziko.

Derivaty se prvotné oceniuji redlnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se pfecefuji na realnou hodnotu vzdy k datu ucetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v zisku nebo ztraté, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj, v tom
pfipadé zavisi naasovani jeho zauctovani do zisku nebo ztraty na charakteru zajiStovaciho vztahu.

Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako financni aktivum, zatimco derivat se zapornou
realnou hodnotou se vykazuje jako finan&ni zavazek. Derivaty se v ucetni zavérce nekompenzuji, pokud
Skupina nema vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit.

Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud je zbyvajici doba
splatnosti nastroje vice nez 12 mésicu a tento nastroj nebude béhem 12 mésicu realizovan nebo

vyporadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Zajisténi penézZnich toku

Zajistujici derivatové nastroje ve formé swapovych kontraktt uzaviranych s cilem Fidit arokové riziko
Skupina klasifikuje jako zajisténi penéznich toku.

Pfi vzniku zajisStovaciho vztahu Skupina zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem
a zajisténou polozkou, cile v oblasti fizeni rizika a strategie pfi realizaci riznych zajiStovacich operaci.
Od vzniku zajisténi Skupina pribézné dokumentuje, zda je zajiStovaci nastroj efektivni pfi kompenzaci
zmén realné hodnoty nebo penéznich toku zajisténé polozky, které jsou dlisledkem zmén zajisStovaného

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 Skupina skute¢né zajidtuje, a mnozstvi zajiStovaciho nastroje, ktery
Skupina pro zajisténi tohoto mnozstvi zajisténé poloZzky skuteéné pouziva.
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Efektivni ¢ast zmén realné hodnoty derivatu a ostatnich zplsobilych zajistovacich nastrojll oznacenych
a fungujicich jako zajisténi penéznich tokl se vykaze do ostatniho Uplného vysledku
a kumuluje ve fondu ze zajisténi penéznich tokl, 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 v ostatnim plném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni zisk nebo ztratu, a jsou zobrazeny na
stejném Fadku jako zauctovana zajisténa polozka. Pokud v8ak zajisténi ofekavané transakce nasledné
vyusti v zau€tovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty pfedtim zaucétované
do ostatniho uplného vysledku kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vlastniho kapitalu a jsou
zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku. Tento pfevod nema
vliv na ostatni upliny vysledek.

Swapové kontrakty zajistujici urokové riziko bankovnich uvérli denominovanych v cizi méné jsou
denominovany taktéz v cizi méné. Jelikoz Skupina zajiStuje pouze Urokové riziko, jsou kurzové zisky
a ztraty vznikajici z pfecenéni téchto swapovych kontraktd vykazovany v zisku nebo ztraté v ramci
Cistych kurzovych zisku nebo ztrat.

Skupina ukon€i zajisStovaci ucetnictvi pouze tehdy, kdy zajiStovaci vztah nebo jeho Cast prestane
splnovat kvalifikaéni kritéria. Jde napfiklad o vyprSeni zajiStovaciho nastroje nebo jeho prodej, vypovéd
Ci realizaci pfedmétné smlouvy. Ukonc&eni zajiStovaciho ucCetnictvi se zauctuje prospektivné. Veskeré
zisky nebo ztraty vykazané do ostatniho Uplného vysledku a kumulované ve fondu
ze zajisténi penéznich tokl v daném okamziku zUstavaji ve vlastnim kapitalu a reklasifikuji se do zisku
nebo ztraty, kdyz dojde k realizaci oCekavané transakce. Pokud se jiz neoCekava, zZe k realizaci
ocekavané transakce dojde, zisky nebo ztraty kumulované ve fondu ze zajisténi penéznich toku
se ihned reklasifikuji do zisku nebo ztraty.

3 APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH IFRS

Skupina uvazila pfi sestavovani ucetni zavérky nasledujici nové a novelizované IFRS a interpretace,
jejichz Gcinnost je od 1. ledna 2020 a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované
v této ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici ro¢ni ucetni zavérkou za rok 2019:

Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Koncep¢ni ramec V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepéni ramec ucetniho vykaznictvi

ucetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. DGvody novelizace spocivaji v doplnéni Upravy dosud
neupravenych oblasti, kterymi jsou napfiklad Uprava prezentace
a zvefejiiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocefovani
a oduznani. Dale byly aktualizovany definice aktiv a zavazk( a vyjasnény
souc€asné upravy jako napfiklad pojeti nejistoty pfi ocefiovani.

Koncep¢ni ramec se a priory netyka vykaznictvi Skupiny v prvni linii, nebot
je nutné respektovat pozadavky standardu a interpretaci. V jeho disledku
v8ak mohou byt v budoucnu upravena stavajici pravidla i jejich vyklad, coz
povede i ke zménam Ucetnich pravidel Skupiny.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Novelizace IAS 1 Sestaveni

a prezentace ucetni zavérky

a IAS 8 Ugetni pravidla, zmény
v u€etnich odhadech a chyby

Novelizace IAS 1 a IAS 8 obsahuje novou definici pojmu vyznamny, podle
niz se ucetni jednotka musi vyvarovat zastfeni informace, k ¢emuz by mohlo
dojit napfiklad formou vagni formulace informaci o vyznamnych polozkach
a udalostech, nevhodnou agregaci nebo disagregaci, umistovanim
informaci na rdzné pozice v Ucetni zavérce ¢i poskytovanim vyrazné vétsiho
mnozstvi informaci s dGsledkem zakryvani informaci podstatnych. P¥Fi
posuzovani vyznamnosti musi byt bran zietel na primarni uzivatele, nikoliv
celou 8kalu moznych uzivateld. V neposledni fadé musi byt informace
posuzovany tak, Ze lze ocCekavat, Ze mohou mit vliv na rozhodovani
uZivatell, nikoliv zdali jej ovlivni. Uginnost novelizace je prospektivni
na udalosti a transakce uskute¢néné od pocatku prvotni aplikace.

Novelizace nema vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 3
Podnikové kombinace

Novelizace IFRS 3 se dotyka posouzeni transakce pofizeni jiného podniku
a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3
nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Dlsledky takového vyhodnoceni jsou
zéasadni pro zpusob zachyceni a souvisejici ocenéni. Novelizace odstrariuje
z definice podniku podminku, Ze dlisledkem podnikové kombinace muze byt
snizeni nakladd, a nova definice je plné orientovana na vystupy kupovaného
podniku. Novelizace nové zavadi test koncentrace, ktery bude volitelny
a UcCetni jednotka jej muze vyuzit a rozhodnout, Ze realna hodnota
nabyvaného celku je tvofena realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf
celku, a proto je transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv
jako podnikova kombinace. Lze pfijmout obecné platny zavér, ze vice
transakci mlze byt klasifikovano pravé jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv
jako podnikova kombinace.

Skupina aplikovala tuto novelizaci béhem roku 2020 na akvizici spolecnosti
ABA Sumperk, spole¢nost s ru¢enim omezenym, ktera byla na zakladé
novelizace vyhodnocena jako pofizeni skupiny aktiv.

Novelizace IFRS 9 Finanéni

nastroje, IAS 39 Financni nastroje:

uctovani a ocenovani a IFRS 7:
Finanéni nastroje: zvefejfiovani

Tato novelizace IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 je prvni reakci IASB na potencialni
zmény, které maze prinést reforma IBOR sazeb na Gc¢etni vykaznictvi. IBOR
sazby, kterymi jsou napfiklad EURIBOR ¢&i PRIBOR, jsou uvazovany jako
referencni Urokové sazby pfi ur€ovani variabilniho uro€eni a vyjadfuji
naklady na ziskani uvérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila
otazka ohledné jejich dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS
upravuje postup pfi nahrazeni existujicich drokovych sazeb jinymi
alternativnimi sazbami a vypofadava dopady na zajiStovaci ucetnictvi.
Novelizace se dotyka i zvefejnéni a pfinasi dodate¢né pozadavky
na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych sazeb.

Novelizace nema dopad na ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 16 Leasingy

Novelizaci IFRS 16 ucinnou od 1. éervna Skupina dobrovolné pfijala jiz od
1. ledna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednoduSenim na nova
ujednani, ktera se v najemnich vztazich objevila v dusledku Sifeni covid-19.
Novelizace se dotyka pouze najemcd a umoznuje ulevy vzniklé jako pfimy
disledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci leasingu
pfecenénim financéniho zavazku, ale jako Ulevu z najemného s pfimym
dopadem do zisku nebo ztraty.

Novelizace nema dopad na G&etni zavérku.
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Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS
a interpretace, které vSak nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi U¢inné a Skupina je nepouzila pfi

sestavovani této ucetni zavérky:

Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

IFRS 17 Pojistné smlouvy
(u€inny pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
standard nebyl doposud
schvalen Evropskou unii)

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4 Pojistné smlouvy a pfinasi novou komplexni
Upravu pro pojistné smlouvy v U€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS.
Standard se tyka primarné odvétvi pojistovnictvi.

Skupina nevykazuje zadné pojistné smlouvy, a proto neolekava zadny
dopad na finan¢ni situaci a vykonnost.

Novelizace IAS 1 Sestaveni
a prezentace uc€etni zavérky
(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace I1AS 1 se zabyva Kklasifikaci zavazkG na kratkodobé
a dlouhodobé. Tato novelizace poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci
zavazkll s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni.
Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkd ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vysi, okamzik jejich zachyceni nebo informace zvefejiované
0 zavazcich v ucetni zavérce. Novelizace vyjasnuje, ze zavazek musi byt
prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava
a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim
Ucetni jednotky ohledné vypofadani zavazku. Aplikace bude probihat
retrospektivnim pfistupem.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neotekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IAS 1 Sestaveni
a prezentace ucetni zavérky
(uginna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unii)

Novelizace IAS 1 pozaduje, aby ucletni jednotka v ucetni zavérce
zvefejnovala vyznamné ucetni politiky.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfiéemz neoCekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IAS 8 Ugetni
pravidla, zmény v ucetnich
odhadech a chyby

(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozd§ji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace vyjasrfiuje rozdil mezi zménami U€etnich politk a zménami
Ucetnich odhadd. Toto rozliSeni je dllezité, protoZze zmény Gcetnich odhadu
jsou aplikovany prospektivné na budouci transakce a udalosti, naproti tomu
zmeény Ucetnich politik jsou obecné aplikovany retrospektivné na minulé
transakce a udalosti.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava
zasadni dopad do ucetni zaveérky.

Novelizace IAS 16 Pozemky,
budovy a zafizeni

(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 16 zakazuje Ucetni jednotce snizovat pofizovaci naklady
0 vynosy z prodeje vyrobkl vytvofenych béhem zku$ebni faze majetku pred
uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti. Nové maji byt tyto vynosy a téz
souvisejici naklady uznany v zisku nebo ztraté.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neoCekava
zasadni dopad do u¢etni zavérky.

Novelizace IAS 37 Rezervy,
podminéné zavazky

a podminéna aktiva

(ucinna pro obdobi zacinajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 37 vyjasriuje naklady, které ma Gcéetni jednotka zahrnout do
vyCisleni nakladd nutnych k naplnéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je
smlouva ztratova.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neoCekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Novelizace IFRS 3
Podnikové kombinace
(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IFRS 3 pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy
Koncep¢ni ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do Ucetni zavérky
Skupiny.

Novelizace IFRS 4

Pojistné smlouvy

(uginna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2021 a pozdéji)

Novelizace reaguje na odloZeni ucinnosti standardu IFRS 17 Pojistné
smlouvy a méni pevné datum vyprSeni do¢asné vyjimky ve standardu IFRS
4 z pouziti standardu IFRS 9 Finanéni nastroje tak, aby mély ucetni jednotky
povinnost pouzit IFRS 9 pro ro¢ni ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023
nebo po tomto datu, tedy spole¢né se standardem IFRS 17.

Novelizace IFRS 9 Finanéni

nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje:

uctovani a ocenovani, IFRS 7
Finan¢ni nastroje: zvefejfiovani,
IFRS 4 Pojistné smlouvy

a IFRS 16 Leasingy

(u€inna pro obdobi zacginajici

1. ledna 2021 a pozdéji)

Novelizace je druhou reakci IASB na oCekavané zmény, které by méla
pfinést reforma IBOR sazeb na uc€etni vykaznictvi. Novelizace upravuje
postupy, jak v U¢etni zavérce reagovat na pfipadné zmény ve vysi smluvnich
penéznich tokl finan€nich nastroju a v zajiStovacim ucetnictvi v dasledku
zmén IBOR sazeb.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Vyro€ni projekt zlepSeni
IFRS cyklu 2018-2020
(ucinny pro obdobi zacinajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
projekt nebyl doposud
schvalen Evropskou unii)

Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 zahrnuje novelizace

nasledujicich standardu:

¢ novelizace IFRS 9 Finan&ni nastroje vyjashuje poplatky, které ma ucéetni
jednotka uvazit, kdyZz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo
modifikovaného finanéniho zavazku podstatné odliSné od podminek
puvodniho zavazku, jedna se tedy o vyjasnéni 10% testu,

e novelizace IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS zjednoduSuje aplikaci IFRS 1
dcefinou spole¢nosti, kterd se stava prvouZivatelem pozdé&ji nez jeji
matefska spole¢nost, kdy se zjednoduSeni tyka ocenéni kurzového
rozdilu z pfevodu ucetni zavérky,

¢ Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstrafuje pozadavek na vylouceni
danovych penéznich tokd zocenéni redlné hodnoty, aby doSlo
k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardu.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neoCekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.
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4 DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY
PRI ODHADECH

PFfi uplathovani ucetnich pravidel Skupiny uvedenych vramci dulezitych ucetnich pravidel
se od vedeni vyZaduje, aby provadélo usudky, jez maji vyznamny dopad na vykazané c&astky,
a aby vypracovalo odhady a predpoklady o vysi u€etni hodnoty aktiv a zavazk(, ktera neni okamzité
zfejma z jinych zdroju. Odhady a pfislusné predpoklady jsou zaloZzeny na zkuSenostech z minulych
obdobi a jinych faktorech, které se v daném pfipadé povazuji za relevantni. Skutecné vysledky
se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a pfislusné predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy UcCetnich odhadl se vykazuji
v obdobi, ve kterém byl dany odhad opraven. Pokud v8ak nema oprava vliv jen na bézné, ale
i budouci obdobi, vykaze se oprava v obdobi vytvoreni opravy a v budoucich obdobich.

Mezi nejvyznamné;jsi kliCové predpoklady tykajici se budoucnosti a dalSich kli€ovych zdrojl nejistoty pfi
odhadech v G¢etnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, ze zplsobi vyznamné Upravy
Ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim ucetnim obdobi, patfi ocefovani realnou hodnotou.

Investice do nemovitosti, finanéni aktiva a finan¢nich zavazky s vyjimkou ostatnich finanénich aktiv
a zavazk( Skupiny jsou pro Ucely finan¢niho vykaznictvi ocefiovany realnou hodnotou. Statutarni feditel
povéfil Administratora, aby zvolil vhodné ocerfiovaci metody a vstupni data pro ocenéni realnou
hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva €i zavazku Skupiny jsou uplatiiovany udaje ziskané z trhu, pokud jsou
k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni udaje na Urovni 1, Skupina angaZuje nezavislé
kvalifikované znalce, ktefi provedou ocenéni. Finanéni Feditel Uzce spolupracuje s kvalifikovanymi
externimi znalci za uéelem stanoveni vhodnych oceriovacich metod a vstupll pro dany model. Finanéni
feditel ro¢né informuje statutarniho feditele Podfondu a vysvétluje divody pohybu realné hodnoty aktiv
a zavazku.

Informace o ocenovacich metodach a vstupnich udajich pouzitych ke stanoveni realné hodnoty riznych
druhu aktiv jsou blize popsany v bodech tykajicich se danych aktiv.
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5 UDAJE O SEGMENTECH

Vedouci osoby s rozhodovaci pravomoci pravidelné sleduji interni manazerské reporty za geografické
segmenty v Ceské republice a Slovenské republice.

Vynosy a naklady 2020 v tis. K¢ CR SR Celkem
Vynosy z pronajatych nemovitosti 599 865 48 930 648 795
Ostatni vynosy 5370 0 5370
PFimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti -16 984 -2192 -19 176
Sluzby a ostatni naklady -4 583 -236 -4 819
Zmeéna realné hodnoty investic do nemovitosti 2004 781 30 407 2035188
Zména realné hodnoty podilovych listl -172 0 -172
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti 69 896 -112 69 784
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listd 27 0 27
Urokové naklady -98 506 -10 178 -108 684
Cisté kurzové zisky / (ztraty) -7 694 9 001 1307
Dari z pfijmud -129 744 -23 402 -153 146
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2 422 256 52218 2474 474
Vynosy a naklady 2019 v tis. K¢ CR SR Celkem
Vynosy z pronajatych nemovitosti 541 291 47 499 588 790
Ostatni vynosy 4744 0 4744
PFimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti -12 748 -2 287 -15 035
Sluzby a ostatni naklady -3991 -303 -4 294
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti -294 464 26 330 -268 134
Zména realné hodnoty podilovych listl 346 0 346
Urokové naklady -114 618 -10 981 -125 599
Cisté kurzové zisky / (ztraty) 3145 0 3145
Dari z pfijmud -13 245 -13 201 -26 446
Zisk / (ztrata) za Gcetni obdobi 110 460 47 057 157 517
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Aktiva a zavazky 2020 v tis. K¢ CR SR Celkem
AKTIVA

Investice do nemovitosti 7 103 837 816 188 7 920 025
Ostatni finan¢ni aktiva 17 266 11 17 277
Nefinanéni aktiva 4 846 0 4 846
Penize a penézni ekvivalenty 8 362 118 312 126 674
Odlozena dariova pohledavka 2272 0 2272
Aktiva celkem 7 136 583 934 511 8 071 094
ZAVAZKY

Zavazky vuci bankam 1832924 118 103 1951 027
Emitované dluhové cenné papiry 1496 529 0 1496 529
Zavazky vici nebankovnim subjektdm -69 445 553 420 483 975
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 45 072 0 45 072
Ostatni finan¢ni zavazky 10 683 122 10 805
Nefinanéni zavazky 4188 725 4913
Odlozeny darovy zavazek 149 579 25061 174 640
Zavazky z dané z pfijm0 6 012 2621 8633
Zavazky celkem 3475542 700 052 4175 594
Aktiva a zavazky 2019 v tis. K¢ CR SR Celkem
AKTIVA

Investice do nemovitosti 4917 444 692 431 5609 875
Podilové listy 2 257 0 2 257
Zajistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 8 483 0 8 483
Ostatni finan¢ni aktiva 15175 0 15175
Nefinanéni aktiva 1937 13 074 15011
Penize a penézni ekvivalenty 8 335 26 8 361
Pohledavky z dané z pfijmu 8 950 0 8 950
Aktiva celkem 4 962 581 705 531 5668 112
ZAVAZKY

Zavazky vici bankam 1367 877 38853 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 1489 881 0 1489 881
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 614 722 515 482 1130 204
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 2070 0 2070
Ostatni finan¢ni zavazky 126 150 74 126 224
Nefinanéni zavazky 265 0 265
Odlozeny danovy zavazek 34 362 8101 42 463
Zavazky z dané z pfijm( 0 5050 5 050
Zavazky celkem 3674 180 528 707 4 202 887
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6 VYNOSY Z PRONAJATYCH NEMOVITOSTI

tis. K¢ 2020 2019
Vynosy z pronajmu 644 700 584 135
Vynosy ze sluzeb 4 095 4 655
Celkem 648 795 588 790

Skupina realizuje 88 % svych trzeb pfes spolecnost Stavebniny DEK a.s (2019: 89 %).

7 OSTATNIi VYNOSY

tis. Ké 2020 2019
Vynosy z Urokud 23 34
Zfizeni vécnych bfemen 5137 0
Ostatni vynosy 210 4710
Celkem 5370 4744

8 PRIME NAKLADY SOUVISEJiCi S PRONAJMEM NEMOVITOSTI

tis. Ké 2020 2019
Elektfina, plyn, vodné a stocné -5 700 -4 973
Opravy a udrzba -557 -451
Dan z nemovitosti -11 883 -8 869
Zmény znehodnoceni pohledavek z obchodnich vztaht -248 -258
Ostatni pfimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti -788 -484
Celkem -19 176 -15 035

9 SLUZBY A OSTATNI NAKLADY

tis. Ké 2020 2019
Poradenské sluzby -658 -1746
Projekéni prace -421 -89
Poplatky za povérfeni a administraci majetku -671 -731
Poplatky depozitafi -240 -240
Bankovni poplatky -478 -470
Naklady souvisejici s emitovanymi cennymi papiry -1192 -457
Ostatni naklady -1 159 -561
Celkem -4 819 -4 294

Poplatky za povérfeni a administraci majetku jsou spolecnosti QI investi¢ni spole¢nost, a.s. fakturovany
na zakladé Smlouvy o administraci Podfondu a Smlouvy o povéfeni vykonem nékterych Cinnosti
Podfondu uzavienych dne 6. ¢ervna 2017.

Poplatky depozitafi jsou spole€nosti Komeréni banka a.s. fakturovany dle uzaviené smlouvy.
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10 UROKOVE NAKLADY

tis. Ké 2020 2019
Urokové naklady bankovni avéry -32 893 -30 408
Urokové naklady emitované dluhopisy -58 383 -54 393
Urokové naklady pujéky od nebankovnich subjektt -17 408 -40 798
Celkem -108 684 -125 599
11 CISTE KURZOVE ZISKY / (ZTRATY)

tis. Ké 2020 2019
Kurzové rozdily bankovni Gvéry -8 005 4414
Kurzové rozdily zavazky vici nebankovnim subjektim 8922 0
Kurzové rozdily ostatni 390 -1 269
Celkem 1307 3145
12 DAN Z PRIJMU

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

tis. Ké 2020 2019
Splatna dari za ucetni obdobi -26 692 -16 079
Rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou vysi darfiové 1 3761
povinnosti za minulé obdobi

OdlozZena dan -126 455 -6 606
Celkem -153 146 -26 446
Rozdil mezi zakonnou a efektivni sazbou dané je zplisobem nasledujicim vlivy:

tis. Ké 2020 2019
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2627 620 183 963
Sazba dané z pFijmu 5% 5%
Predpokladany vynos / (naklad) na dan z pfijmu -131 381 -9 198
Dopad odli$nych danovych sazeb dcefinych spole¢nosti -21 822 -11 611
PFijmy osvobozené od dané 39 8 480
Darové neuznatelné naklady -12 -17
PoloZky, ze kterych nebyla pocitana odloZzena dar 29 28
Rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou vysi dariové 1 3761
povinnosti za minulé obdobi

Daii z pfijmid vykazana v zisku / (ztraté) -153 146 -16 079
Efektivni danova sazba 5,83 % 8,74 %

Podfond je zakladnim fondem z pohledu zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu. Danova sazba

uplatfiovana na zaklad dané tak &ini 5 %.
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Dcefiné spoleénosti se sidlem v Ceské republice uplatiiuji na zaklad dané 19% sazbu dané a dcefina
spolecnost se sidlem ve Slovenskeé republice 21% sazbu dané.

Dan z pfijm0 vykazanou v ostatnim Uplném vysledku je mozné analyzovat nasledujicim zpisobem:

tis. K¢ 2020 2019
Precenéni finan¢nich derivatd vykazanych jako zajisténi penéznich tokul 2574 -265
Celkem 2574 -265

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vykazané odloZené dafiové pohledavky a zavazky véetné pohybl
v ramci téchto polozek za ucetni obdobi:

tis. K& o mvestice z:c;olllﬁgz;li(gh ';'::",‘:t';,' Celkem
vztahu
Stav k 1. lednu 2019 -35 653 33 -55 -35675
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté -6 584 -22 0 -6 606
Odlozena dan vykazana v ostatnim uplném vysledku 0 0 -265 -265
Kurzové rozdily 83 0 0 83
Stav k 31. prosinci 2019 -42 154 11 -320 -42 463
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté -126 462 7 0 -126 455
Odlozena dan vykazana v ostatnim Uplném vysledku 0 0 2574 2574
Akvizice 5 885 0 0 5885
Kurzové rozdily -11 909 0 0 -11909
Stav k 31. prosinci 2020 -174 640 18 2254 -172 368

13 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti zahrnuji pfedev8im prodejni arealy, vyrobni aredly a pozemky urlené
k vystavbé novych prodejnich ¢i vyrobnich areall v nasledujicich lokalitach:

tis. Ké 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Banska Bystrica 110431 89 905
BeneSov 98 353 68 781
Beroun 57 434 26 001
Brno 426 666 232753
Bystfice nad PerStejnem 6 526 14 765
Ceska Lipa 50 866 38471
Ceské Budgjovice Hrd&jovice 88 161 61671
Ceské Budgjovice Litvinovice 92 763 32473
Cesky Krumlov 27 432 23596
Cesky Tésin 37 459 8986
Drisy 57 489 65 246
Fotovoltaicka elektrarna 3703 3579
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tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019

Havifov 20 652 29999
Havli¢kav Brod 37 020 25541
Hodonin 1 0 48 405
Hodonin 2 99 326 71218
Hradec Krélové 279770 174 637
Hradec Kralové Dekplastic 50 622 40 210
Chomutov 50 080 48 956
Jesenik 22525 29634
Ji¢in 72 835 45 446
Jindfichliv Hradec 67 581 25 407
Kadani 43 006 43 382
Karlovy Vary 82 187 73072
Karvina 41 459 19 277
Kladno 328 057 172 671
Klatovy 20 365 15 258
Kolin 106 223 79 322
Kosice 173975 81 865
Liberec 143 025 78 946
Lipnik nad Bec¢vou 15133 14 802
Liptovsky Mikulas 28 376 22 445
Litvinov 11 283 26 389
Louny 62 655 51 948
Mlada Boleslav 91 646 112914
Mohelnice 39 865 25594
Most 30 754 35255
Némdice nad Hanou 8 000 0
Nitra 117 120 99 089
Novy BydZov 3192 6 891
Novy Ji¢in 40 544 46 875
Olomouc 199 183 97 383
Opava 1 42 A77 27 612
Opava 2 37934 64 835
Ostrava Hrabova 358 057 216 196
Ostrava HruSov 305 333 195 503
Ostrava Pfivoz 412 0
Pardubice 332611 180 988
Pelhfimov 32012 28 256
Plzen 350 245 231443
Praha Hostivar 424 767 302 569
Praha Stodulky 1 505 494 383431
Praha Stodlky 2 67 022 32227
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tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019

Praha Vyso€any 234 260 136 496
Prostéjov 114 718 93 064
Prerov 86 697 66 844
Prerov centralni sklad 8234 9 600
PFibram 34 555 0
Strakonice 67 412 50 814
Stupava 49 259 75 311
Svitavy 47 425 92 493
Sumperk 1 38175 6714
Sumperk 2 91 221 0
Tabor 118 592 88 699
Teplice 102 901 121 832
Trencin 127 173 108 756
Trnava 124 355 102 772
Trutnov 86 414 77 587
Usti nad Labem 77 174 64 387
Usti nad Orlici 43315 0
Vestec 305534 160 829
Zlin Louky 46 502 48 483
Zlin Pfiluky 79 814 81572
Znojmo 132714 84 219
Zdar nad Sazavou 17 976 42 946
Zilina 85 499 112 247
Zalohy na pofizeni investic do nemovitosti 0 9 063
Ostatni 0 3029
Celkem 7920 025 5609 875

PoloZka ostatni obsahuje pfevazné projektové a inZenyrské prace.
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno kvalifikovanym internim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty zkolaudovanych a pronajatych nemovitosti byla pouzita vynosova
metoda, ktera je zalozena na trznim najemném a aktualni pozadované vynosnosti srovnatelnych aktiv.
Vypocet vychazi z pfimé kapitalizace, realna hodnota nemovitosti je tedy rovna podilu stabilizovaného
vynosu a kapitalizacni miry. Stabilizovany vynos byl odhadnut na zakladé analyzy realitniho trhu, dle
které bylo zjiSténo primérné mésicni najemné v K& na m? pro jednotlivé typy prostor v zavislosti na
kupni sile v danych lokacich. Toto brutto najemné bylo snizeno o CAPEX, OPEX, naklady na pojisténi
a dan z nemovitych véci, ostatni faktory jsou zahrnuty pfimo v nagjemném a poZadované vynosnosti.
Kapitalizaéni mira byla kalkulovana na zakladé oborového benchmarku.

Pro ocenéni pozemku s vydanym uzemnim rozhodnutim je pouZzita rezidualni metoda, kdy je nejprve
uréena celkova majetkova hodnota, kterou Podfond ziska vystavbou. Od této hodnoty se nasledné
odectou oCekavané naklady spojené s vystavbou.
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Pozemky bez vydaného uzemniho rozhodnuti jsou ocenény na zakladé trzniho porovnani s cenami
v dané lokalité.

Realna hodnota kalkulovana vynosovou a rezidualni metodou je realnou hodnotou urovné 3. Realna
hodnota stanovena trznim porovnanim je realnou hodnotou urovné 2.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén investic do nemovitosti:

tis. Ké 2020 2019
Pocatecni stav 5609 875 5028 576
Prirastky 296 539 854 709
Ubytky -89 449 -2844
Pfecenéni na realnou hodnotu 2035188 -268 134
Akvizice 45 885 0
Kurzové rozdily 21987 -2 432
Koneény stav 7 920 025 5609 875

V pribéhu roku 2020 Skupina rozsifila portfolio vlastnénych nemovitosti o aredly v PFibrami
a Némgicich nad Hanou a pozemky v Klatovech, Usti nad Orlici a Sumperku. Vystavba probihala
predev§im v Hodoniné, Koling, Kosicich, Usti nad Orlici a v Sumperku. V Pardubicich byl zahajen
zkuSebni provoz a byly zkolaudovany arealy v Mohelnici, Koliné a Hodoniné. Po dostavéni nového
arealu v Hodoniné byl prodan areal star$i. BE€hem roku 2020 byl nakoupen a nasledné prodan areal
v Brné.

K 31. prosinci 2020 ¢inila realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych
uvéru 6 392 404 tis. K& (31. prosince 2019: 3 925 986 tis. K¢).

14 PODILOVE LISTY

Skupina vlastnila podilové listy v otevienych podilovych fondech, které byly b&éhem roku 2020 prodany.
Tyto podilové listy byly ocefiovany realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu. Nasledujici
tabulka obsahuje analyzu zmén hodnoty podilovych listu:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 2 257 1911
Pfecenéni na realnou hodnotu -172 346
Ubytky -2 085 0
Koneény stav 0 2 257
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15 OSTATNI FINANCNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pohledavky ze smluv se zakazniky 1216 1813
Smluvni aktiva 1582 309
Poskytnuté zalohy 1051 1599
Kolateral 13 400 0
Pofizeni dcefinych spole€nosti 0 10 159
Ostatni kratkodoba finanéni aktiva 28 1295
Celkem 17 277 15175

Pohledavky z obchodniho styku pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace najmd a maji prlmérnou
splatnost 14 dni. Vé&kova struktura téchto pohledavek dle data splatnosti je nasleduijici:

. . Do 1-30 31-90 91-180 181-365 vice nez

HEL LG splatnosti dnu dnt dnt dnu 1rok calem
Pohledavky z obchodnich vztahu brutto 439 1236 112 40 12 381 2220
k 31. prosinci 2019

Opravné polozky k 31. prosinci 2019 0 0 0 -20 -6 -381 -407
Pohledavky z obchodnich vztahi netto

k 31. prosinci 2019 439 1236 112 20 6 0 1813
Pohledavky z obchodnich vztahu brutto 397 472 124 170 276 351 1790
k 31. prosinci 2020

Opravné polozky k 31. prosinci 2020 0 0 0 -85 -138 -351 -574
Pohledavky z obchodnich vztaht netto 397 472 124 85 138 0 1216

k 31. prosinci 2020

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmény opravnych polozek k pohledavkam z obchodnich vztahu:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 407 700
Tvorba 256 275
Vyuziti -81 -550
Rozpusténi -8 -18
Koneény stav 574 407

16 NEFINANCNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dariové pohledavky 4833 15 007
Naklady pfistich obdobi 13 4
Celkem 4 846 15011
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17 PENIZE A PENEZNi EKVIVALENTY

tis. Ké 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Bézné ucty u bank 126 674 8 361
Celkem 126 674 8 361

18 VLASTNI KAPITAL

18.1 KAPITALOVE FONDY

Podfond vydal investiéni akcie, které jsou v souladu s Ucetnimi pravidly vykazovany v ramci vlastniho
kapitalu.

Drziteli investi¢nich akcii k 31. prosinci 2020 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC
190 14, ktery vlastni 442 802 kus( akcii na jméno,

e Ing. Petra Kutnarova, narozena 9. prosince 1973, bytem Masatova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,
PSC 148 00, ktera vlastni 442 802 kusu akcii na jméno,

e spole¢nost DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00, ktera
vlastni 99 561 kusU akcii na jméno,

e zbyvajicich 14 835 kusu akcii na jméno vlastni drobni akcionafi.

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

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Vlastni kapital v tis. K& 3895 499 1465 225
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Vlastni kapital na investic¢ni akcii v Ké 3895,50 1 465,22

Zakladni ukazatel zisku na investi¢ni akcii je vypocteny jako podil uplného vysledku za ucetni obdobi
k vazenému priiméru poctu investiCnich akcii v obéhu b&hem roku:

2020 2019
Uplny vysledek za Ggetni obdobi v tis. K& 2430 274 160 974
Vazeny prdmér poctu investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Zakladni zisk na investi¢ni akcii v K¢ 2 430,27 160,97

Zfedény zisk na investiCni akcii je roven zakladnimu zisku na investi¢ni akcii, protoze Podfond nevydal
zadné konvertibilni cenné papiry.

18.2 REZERVNI FOND

V roce 2020 bylo pfevedeno z nerozdélenych zisk(l do rezervniho fondu 64 tis. KE. Konecny zlstatek
rezervniho fondu k 31. prosinci 2020 &ini 64 tis. K&.
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18.3 FOND ZE ZAJISTENiI PENEZNICH TOKU

Skupina uzavira swapové kontrakty s cilem zajistit Urokové riziko vyplyvajici z bankovnich uvérd
a dluhopisli. Tyto zajiStovaci derivaty jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tok{. Fond
ze zajisténi penéznich tokl pfedstavuje kumulovanou uc¢innou ¢ast zisku a ztrat ze zmén realné hodnoty
téchto swapovych kontraktd, 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 vsak zajisténi
oCekavané transakce nasledné vyusti v zauctovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku,
zisky a ztraty kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vlastniho kapitalu a jsou zahrnuty
do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén fondu ze zajisténi penéznich toku:

tis. Ké 2020 2019
Pocatecni stav 6818 1277
Pfecenéni financnich derivata vykazanych jako zajisténi penéznich toku -52 191 5 806
Odlozena darn vztahujici se k zajisténi penéznich tokud 2574 -265
Koneény stav -42 799 6 818

19 ZAVAZKY VUCI BANKAM

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ceska spofitelna, a.s. 321 536 284 639
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. 474 881 386 265
Komer¢ni banka, a.s. 557 791 529 670
MONETA Money Bank, a.s. 55490 73871
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 423 226 132 286
Slovenska sporitelfia, a.s. 118 103 0
Celkem 1951 027 1406 730

Skupina €erpa investiCni bankovni uvéry za u€elem financovani vystavby nemovitosti. Bankovni uvéry
jsou splatné mezi lety 2021 az 2027.

Uvéry jsou rogené prevazné pohyblivymi Grokovymi sazbami. Tyto Urokové sazby jsou kalkulovany
jako soucet referenéni Urokové sazby a rizikové prirazky. Urokové platby z bankovnich Gvérd jsou
zajistény urokovymi swapy, prostfednictvim kterych je variabilni irokova sazba smérnovana na pevnou
za pfedem definovanych podminek, €imz dochazi k eliminaci urokoveho rizika. Podrobnéjsi informace
jsou uvedeny v bodé 25.

Uvéry jsou Serpany v 8eskych korunach a v eurech. Skupina neni zajisténa proti mé&novému riziku.

K bankovnim Gvérim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni muze vést
az k okamzité splatnosti téchto avérd, pfiemz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni.
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Bankovni avéry jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, avalovanymi sménkami a ru¢enim

20 EMITOVANE DLUHOVE CENNE PAPIRY

20.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23

Dne 27. ¢ervna 2018 probéhla emise dluhopisti 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 papirQ, a.s. pod ISIN CZ0003519365. Prospekt
dluhopisti byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cennych papirt Praha.

Dluhopisy jsou uro¢ené pohyblivou urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako souc¢et 6M PRIBORU
a marze 2,20 % p. a. Urokova sazba je stanovovana pro kazdé urokové obdobi na zakladé udajd
ze dne predchéazejiciho danému Urokovému obdobi. Urokové obdobi je $estimésiéni, pfitemz uroky
jsou pravideln& vyplaceny 27. ervna a 27. prosince daného roku. Urokové platby z emitovanych
dluhopist jsou zajistény prostfednictvim Urokovych swapu, prostfednictvim kterych je variabilni trokova
sazba sménovana na pevnou za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci trokového
rizika. Dluhopisy jsou splatné 27. Cervna 2023.

Veskeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam (taktéz k 31. prosinci
2019). Realna hodnota téchto dluhopist uvefejnéna Burzou cennych papirt Praha k 31. prosinci 2020
byla 1 101 396 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 1 101 675 tis. K¢).

K témto dluhopislim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni. Rugitelem
emitovanych dluhopisu je spole¢nost DEK a.s.

20.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/20

Dne 12. prosince 2019 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 40 000 dluhopist s nominalni hodnotou 10 000 tis. K&. Splatnost téchto dluhopistu byla
stanovena na 12. prosince 2020, ke konci u€etniho obdobi tedy byly dluhopisy splaceny. Jednalo
se 0 zaknihované cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirQ, a.s. pod ISIN
CZ0003523789, které nebyly nabizeny formou vefejné nabidky.

Dluhopisy nebyly trogeny, jednalo se o dluhopisy s vynosem na béazi diskontu. Urokové naklady byly
uréeny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery €inil 96,9160 % nominalni
hodnoty dluhopisu.

20.3 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/21

Dne 11. prosince 2020 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 40 000 tis. dluhopist s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované
cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papiri, a.s. pod ISIN CZ0003528994.
Dluhopisy nebyly vydany za Gcelem jejich nabizeni formou vefejné nabidky, tedy zpusobem, ktery
by mél za nasledek povinnost vyhotovit a uvefejnit prospekt cenného papiru ve smyslu pfisluSnych

ustanoveni zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu. Podfond rovnéz nezamysli
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pozadat o pfijeti dluhopisu k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim
systému v Ceské republice nebo v nékterém z jinych &lenskych statti Evropské unie.

Dluhopisy nejsou uroéeny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady jsou
ur€eny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery Cinil 98,7090 % nominalni
hodnoty dluhopisu. Dluhopisy jsou splatné 11. prosince 2021.

VeSkeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam. Realna hodnota téchto
dluhopist k 31. prosinci 2020 byla 395 133 tis. K&.

K témto dluhopisiim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichZ nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2020 nedoslo k jejich poruseni. Rucitelem emitovanych
dluhopist je spole¢nost DEK a.s.

21 ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Skupina eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapuljéek k 31. prosinci 2020
pujcku pfijatou od spolecnosti DEK a.s. ve vysi 483 975 tis. K& (31. prosince 2019: 1 130 204 tis. K&).
Penézni prostfedky ziskané na zakladé této smlouvy jsou Skupinou pouzivany na zajisténi
prfechodného financovani vystaveb nemovitosti. Plijcka vici spole¢nosti DEK a.s. je Uro¢ena pohyblivou
urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako souCet urokové sazby 1M PRIBOR, rizikové pfirazky skupiny

a pfirazky za obsluhu dluhu.

22 ZMENA ZAVAZKU Z FINANCOVANI

Zavazky Vi Emitované Zavazky vuci
tis. K¢ v dluhové cenné nebankovnim Celkem
bankam A P
papiry institucim

Stav k 1. lednu 2019 1325586 1101524 1085 553 3512663
Nacerpani bankovnich dvéru, emise dluhopisu 363077 730 879 2 145 154 3239110
a Cerpani pljcek

Urokové naklady 30718 56 039 40 798 127 555
Splatky bankovnich Gvér(, dluhopisu a pljéek -277 518 -342 985 -2 094 731 -2 715234
Uhrada trok( -30 719 -55 576 -40 798 -127 093
Kurzové rozdily -4 414 0 5772 -10 186
Stav k 31. prosinci 2019 1406 730 1489 881 1130 204 4026 815
Nagerpani bankovnich tvért, emise dluhopisu 884 598 394 836 1039 560 2318 994
a Cerpani pljcek

Urokové naklady 28 547 50 878 17 408 96 833
Splatky bankovnich Gvérd, dluhopist a pujéek -347 411 -400 000 -1 693 647 -2 441 058
Uhrada troku -28 547 -39 066 -17 408 -85 021
Kurzové rozdily 7 110 0 7 858 14 968
Stav k 31. prosinci 2020 1951 027 1496 529 483 975 3931531
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23 OSTATNI FINANCNI ZAVAZKY

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Zavazky z obchodnich vztahl 8 577 4 476
Dohadné polozky pasivni 1307 2090
Prijaté vratné kauce 828 1038
Zavazek z titulu koupé podniku 0 118 052
Ostatni kratkodobé finan¢ni zavazky 93 569
Celkem 10 805 126 224

Zavazek ztitulu koupé podniku byl zavazkem vigéi ¢lendm kli€ového managementu a byl splatny
na pozadani.

Skupina neeviduje ke konci daného i srovnatelného uc¢etniho obdobi Zadné zavazky po splatnosti.

24 NEFINANCNI ZAVAZKY

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Danové zavazky 4 899 261
Vynosy pfistich obdobi 14 4
Celkem 4913 265

25 FINANCNIi NASTROJE
25.1 RIZENI KAPITALU

Skupina Fidi svlj kapital tak, aby zabezpecila, ze subjekty Skupiny budou schopné pokraovat
v Cinnosti jako zdravé fungujici podniky pfi maximalizaci vynosu pro drzitele investi¢nich akcii pomoci
optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2016
nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvofi vlastni kapital a gisty dluh. Cisty dluh je dluh poniZeny o penize
a penézni ekvivalenty. Dluh zahrnuje zavazky vGc&i bankovnim subjektim, emitované dluhopisy
a zavazky v(i¢i nebankovnim subjektdm. Statutarni feditel provéfuje kapitalovou strukturu dvakrat roéné.
Soucasti provérky je také posouzeni kapitalovych nakladud a rizik spojenych s jednotlivymi kategoriemi
kapitalu.

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.
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Podil zadluzenosti ke konci u€etniho obdobi byl nasleduijici:

tis. Ké 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dluh 3931531 4026 814
Penize a penézni ekvivalenty 126 674 8 361
Cisty dluh 3804 857 4018 454
Vlastni kapital 3895 499 1465 225
Mira zadluzenosti 0,98 2,74

252 KATEGORIE FINANCNICH NASTROJU

Klasifikace finan€nich aktiv

Trida financnich aktiv

31. prosince 2020

31. prosince 2019

v tis. Ké v tis. Ké
Finan¢ni aktiva ocefiovana Podilové listy 0 2257
v realné hodnoté do zisku nebo Zaist  derivaty s Klad "
zZtraty ajiStovaci derivaty s kladnou realnou 0 8 483
hodnotou
Finan¢ni aktiva ocefiovana Ostatni finan¢ni aktiva 17 277 15175
v nabé&hlé hodnoté . . - -
Penize a penézni ekvivalenty 126 674 8 361
Celkem 143 951 34 276

Klasifikace finan¢nich zavazku

Trida finan¢nich zavazku

31. prosince 2020

31. prosince 2019

v tis. Ké v tis. Ké

Finan&ni zavazky ocefiované Zavazky vuci bankam 1951 027 1406 730
v realné hodnoté do zisku nebo - , , - i
Ztraty Emitované dluhové cenné papiry 1 496 529 1489 881

Zavazky vuéi nebankovnim subjektdm 483 975 1130 204

ZajiStovaci derivaty se zapornou realnou

hodnotou 45 072 2070
Financni zavazky ocefiované Ostatni finanéni zavazky 10 805 126 224
v nabéhlé hodnoté

Celkem 3987 408 4155 109

25.3 OCENENi REALNOU HODNOTOU

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni finanénich nastroju 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 realné hodnoty aktiva nebo zavazku. Finanéni nastroje s takto
stanovenou reélnou hodnotou jsou klasifikovany jako finan€ni nastroje urovné 1.

V pfipadé, Ze je za u€elem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené likvidity
nelze na zakladé dostupnych ukazateld likvidity trhu povazovat trh za aktivni, je nastroj klasifikovan jako

spadajici do urovné 2.
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Pokud nejsou k dispozici trzni ceny, realna hodnota se stanovi pomoci oceriovacich modell
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni Udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci trovné
2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty
na urovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Gvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu urcit ani na zakladé dostatecné &asto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné Zjistitelnych trznich adaji.
Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladt provede odhad individualnich ocefiovacich
parametr(, které nejsou na trhu zjistitelné. Pokud je urCity objektivné nezjistitelny vstup ocenovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je prislusna cenova kotace nedostateCné aktualizovana,
je dany nastroj klasifikovan v ramci drovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty
na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouZzivaji 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 nastroja dle trovni.
K 31. prosinci 2020 neeviduje Podfond zadna finan¢ni aktiva ocefiovand v realné hodnoté.

Finanéni aktiva v realné hodnoté

k 31. prosinci 2019 v tis. K& Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem

Podilové listy 2 257 0 2257
Zaijistovaci derivaty s kladnou reélnou hodnotou 0 8483 8483
Celkem 2 257 8 483 10 740

Realna hodnota podilovych listd vydavanych investi¢énimi fondy je rovna vyhlaSené hodnoté téchto
fondu ke dni ocenéni. Pokud doslo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investi¢nim
fondem, Administrator stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynalozenim
odborné péce a se souhlasem Depozitafe Fondu.

Finan¢ni zavazky v realné hodnoté

k 31. prosinci 2020 v tis. K& Uroveri 2 Oroveri 3 Celkem

Zavazky vici bankam 0 1951 027 1951 027
Emitované dluhové cenné papiry 1101 396 395 133 1496 529
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 0 483 975 483 975
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 45 072 45072
Celkem 1101 396 2875 207 3976 603
Zavazky vuci bankam 0 1406 730 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 1101 676 388 205 1489 881
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 0 1130 204 1130 204
Zajistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 2070 2070
Celkem 1101676 2927 209 4 028 885
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Dluhopisy DEKINVEST VAR/23 jsou obchodované na Burze Cennych papirt Praha. Realna hodnota
téchto dluhopist je rovna hodnoté uvefejnéné burzou ke dni ocenéni.

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

Kromé finan¢nich aktiv oceruje Skupina realnou hodnotou také investice do nemovitosti. Podrobné
informace ohledné ocenéni jsou uvedeny v bodé 13.

254 CILE RIZENIi 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 prostfedk( jeho
investordm méfené v Ceskych korunach, a to predevSim investovanim do nemovitosti
a nemovitostnich spole¢nosti.

Podfond dale investuje také do finanCnich 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 prostfedktl Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

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

255 RIZENi TRZNIHO RIZIKA

Trzni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Podfondu.
Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, mize stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, urokovych mér a zplsobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem. Trzni riziko
je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢tniho fondu, investor v souladu
se statutem podfondu pfed svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Podfond mize investovat pouze do aktiv definovanych ve statutu Fondu. SniZeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajisténo nejenom prostfednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim fizenim investic
prostfednictvim povéfeného spravce.

Podfond investuje témér vyluéné do nemovitosti ur€enych jako prodejni arealy v oblasti stavebnictvi
a do nemovitostnich spole€nosti vlastnicich takové arealy. Riziko se snazi diverzifikovat zejména tim,
Ze vybira lokaci arealt na uzemi Ceské republiky a Slovenské republiky.

Trzni riziko zahrnuje riziko Uurokové, ménové a komaoditni. Komoditni riziko Podfond vyhodnotil jako
nevyznamné.
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Rizeni arokového rizika

Skupina je vystavena riziku zmén udrokovych sazeb, jelikoz si pUjcuje finanéni prostfedky s fixnimi
i variabilnimi irokovymi sazbami. Skupina Fidi rokové riziko tak, ze udrzuje vhodnou kombinaci pujéek
s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o urokovych swapech. Zajisténi se pravidelné
vyhodnocuje, aby se sladily nazory na vyvoj urokovych sazeb s definovanou mirou pfijatelného rizika.
Timto postupem je zajiSténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjsich zajistovacich strategii.

Expozice Skupiny vl¢i urokovym sazbam na finanéni aktiva a finanéni zavazky je detailné popsana dale
v Casti Fizeni rizika likvidity.

Skupina je vystavena urokovému riziku zejména v souvislosti se zménami Urokovych nakladi
z bankovnich Gvéra a dluhopisl s variabilnimi Urokovymi sazbami a zménou realné hodnoty uzavienych
swapovych kontraktu.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Skupiny na zvySeni Urokovych sazeb o 50 bazickych bodl,
pficemz pozitivni hodnota indikuje narlst uplného vysledku o 50 bazickych bodl a pfedstavuje miru
citlivosti, pfi které se statutarnimu fediteli pfedklada interni hlaseni o urokovém riziku, a podle odhadu
vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu Urokovych sazeb. U zavazki s pohyblivou sazbou

je analyza pfipravena za pfedpokladu, Ze vySe zavazku ke konci u¢etniho obdobi byla v priabéhu celého
roku ve stejné vysi.

tis. K&

2020 2019
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi -8 085 -5 879
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi 8 006 8 754
Celkem -79 2875

Na zakladé smluv o urokovych swapech se Skupina zavazuje sménit rozdil mezi vySi fixnich
a variabilnich urokud vypocitanych z dohodnutych jistin. Tyto smlouvy slouzi k zajiSténi penéznich tok
z bankovnich Gveérl a dluhopisl s cilem snizit riziko Urokové riziko. Realna hodnota urokovych swapu
ke konci u€etniho obdobi se uréuje diskontovanim budoucich penéznich tok(. Nasledujici tabulka uvadi
podminky urokovych swapl otevienych na konci uc€etniho obdobi. Primérna drokova sazba
se urcuje na zakladé zlstatku na konci ucetniho obdobi.

Primérna

Primérna

Jistina Jistina Redlna Redlna
Vyporadani sjednana fixni  sjednana fixni . . hodnota hodnota
. . - . k 31. prosinci  k 31. prosinci . .
kontraktu urokova sazba urokova sazba 2020 v tis. K& 2019 v tis. K& k 31. prosinci  k 31. prosinci
p. a. 2020 p.a. 2019 ’ ’ 2020 v tis. KE 2019 v tis. Ké
Do 1 roku 0,80 0,80 0 5975 0 26
Od 1do2let 0,53 0 46 738 0 -418 0
Od2do5let 1,36 0,79 1638 696 1435114 -44 654 5852
Nad 5 let 0 1,96 0 401 825 0 535
Celkem 1685434 1842914 -45 072 6413

Castka kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém
variabilni sazby z Gvéru ovliviuji zisk nebo ztratu.
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Rizeni ménového rizika

Skupina je vystavena ménovému riziku z titulu transakci provadénych v cizi méné a prostfednictvim
aktiv a pasiv denominovanych v cizi méné. Expozice vuci riziku ménovych kurzl se fidi pfedevSim
stanovenim limit( pro cizoménové transakce.

Zlstatkova hodnota finanénich a nefinanénich aktiv a zavazk( Skupiny denominovanych v cizi méné
ke konci uc¢etniho obdobi Skupiny je nasledujici:

31. prosince 2020 v tis. Ké EUR UsbD Celkem
Financ¢ni aktiva 937 452 0 937 452
Financni zavazky -1 215 600 0 -1 215 600
Celkem -278 148 0 -278 148
31. prosince 2019 v tis. Ké EUR UsbD Celkem
Finan¢ni aktiva 706 910 92 707 002
Finanéni zavazky -529 062 0 -529 062
Celkem 177 848 92 177 940

Skupina je vystaven ménovému riziku zejména v souvislosti s majetkovou Uc¢asti na Slovensku a dale
v souvislosti s bankovnimi uvéry, jez jsou Eerpany v eurech.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Skupiny na desetiprocentni oslabeni ¢eské koruny vuci euru.
Deset procent predstavuje miru citlivosti, pfi které se statutarnimu fediteli pfedklada interni hlaseni
0 ménovém riziku, a podle odhadu vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu ménovych kurzu.
Pozitivni hodnota indikuje narast zisku a zarover Uplného vysledku v pfipadé posileni ¢eské koruny
vuci euru 0 10 %. P¥i oslabeni koruny vici euru o 10 % by byl efekt opacny.

tis. Ké 2020 2019
Zisk / (ztrata) za uc€etni obdobi -92 244 -40 617
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi 78 614 69 230
Celkem -13 630 28 613

256 RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uveérové riziko zohledhuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v dusledku &ehoz
Skupina utrpi ztratu. Skupina pfijala zasadu, Ze bude obchodovat jen s divéryhodnymi smluvnimi
partnery a Ze podle potfeby musi ziskat dostate€nou zastavu &i ru€eni jako prostfedek ke zmirnéni rizika
finanéni ztraty v disledku nedodrzeni zavazk.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedkil a finanénich derivatd je omezené, jelikoz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym uvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich Uvérovy rating.
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25.7 RIZENi RIZIKA LIKVIDITY

Kone¢nou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese statutarni feditel, ktery vytvofril pfiméfeny ramec
k Fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani
a pozadavky Fizeni likvidity. Skupina Fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani prameérné vyse
penéznich prostfedkd na bankovnich uctech, bankovnich zdroji a uvérovych nastroju, prabéznym
sledovanim predpokladanych a skuteénych penéznich tokl a pfizpusobovanim doby splatnosti
financnich aktiv a zavazku.

Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti nederivatovych finanénich zavazku
Skupiny s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich toku finanénich zavazku se zohlednénim nejdfive moznych termin(, kdy se od Skupiny mlze
zadat splaceni téchto zavazk(. Tabulka zahrnuje penézni toky z Uroku i jistiny. V pfipadé nastroju
s variabilni drokovou sazbou je nediskontovana d&astka odvozena od drokovych sazeb
ke konci ucetniho obdobi a mlze se ménit, jestlize se Urokové sazby budou lisit od Urokovych sazeb ke
konci ucetniho obdobi. V predikci penéznich tokd ke konci u€etniho obdobi uvazujeme penézni toky
souvisejici s bankovnimi avéry, ke kterym Skupina uzaviela smlouvy do konce daného ucetniho obdobi.

31. prosince 2020 v tis. Ké I\qé;%:iii mlé;iie Sa;nf?-g:: u ;ollétai a5v|iecte Celkem

Neuro¢né finanéni zavazky 9977 0 0 828 0 10 805
Nastroje s variabilni trokovou sazbou 33561 71028 352802 2628445 155677 3241513
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 874 1744 407 823 22 286 904 433 631
Celkem 44 412 72772 760 625 2 651 559 156 581 3685 949
31. prosince 2019 v tis. Ké “qé;?é:iii mlé;i::’:e 3;21,???; U gollétai asvlie;e Celkem

Neuro¢né finan¢ni zavazky 125 186 0 0 1038 0 126 224
Nastroje s variabilni urokovou sazbou 25283 50 565 332311 2496941 145187 3 050 287
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 832 1664 407 446 29914 0 439 856
Celkem 151 301 52 229 739757 2527893 145187 3616 367

Neurocené finan¢ni zavazky v kategorii méné nez 1 mésic obsahuji k 31. prosinci 2019 také zavazek
z titulu koupé podniku ve vySi 118 052 tis. K&, ktery je splatny na pozadani.

Nasledujici tabulky znazoriuji pfedpokladanou smluvni splatnost nederivatovych finanénich aktiv
Skupiny s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich toku finanénich aktiv se zohlednénim pfedpokladané doby splatnosti. Tabulka zahrnuje
penézni toky z uroku i jistiny. Zvefejnéni informaci o finan¢nich aktivech je nutné pro pochopeni toho,
jak Skupina Fidi sva likvidni rizika, nebot' likviditu fidi na bazi Cistych aktiv.

. . . Méné nez 1-3 3 mésice 1 rok az 5 let
S s e 2020 i, [ 1 mésic mésice az 1 rok 5 let a vice CaleEm
Neuro¢na finanéni aktiva 129 500 0 1051 13 400 0 143 951
Celkem 129 500 0 1051 13 400 0 143 951
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Méné nez 1-3 3 mésice 1rok az 5 let

S PITESED AU (1, [ 1 mésic mésice az 1rok 5 let avice Celem
Neuroc¢na finan¢ni aktiva 24 194 0 1599 0 0 25793
Celkem 24 194 0 1599 0 0 25793

Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Skupiny tykajici se finanénich derivatl na zakladé smluvnich
splatnosti. Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych ¢&istych penéznich tokd
z finan¢nich derivatd. V pfipadé nastroji s variabilni Urokovou sazbou je nediskontovana cCastka
odvozena od urokovych sazeb ke konci Ucetniho obdobi a mlize se ménit, jestlize se Urokové sazby
budou lidit od urokovych sazeb ke konci u¢etniho obdobi.

31. prosince 2020 v tis. Ké '\q_érr:‘z:ieci mlé;i::,:e 3;;“? ?:')cke U ;olléta 2 asvliite Celkem

Pevna urokova sazba -686 -1331 -27 229 -43 637 0 -72 883
Plovouci urokova sazba 274 529 6472 9988 0 17 263
Vyporadani v Cisté vysi -412 -802 -20 757 -33 649 0 -55 620
31. prosince 2019 v tis. Ké “qé;?é:iii mlé;i::’:e 3;21,???; U gollétai asvlie;e Celkem

Pevna urokova sazba -805 -1671 -28 727 -72 580 -311 -104 094
Plovouci urokova sazba 939 1940 32711 82 217 340 118 147
Vyporadani v Cisté vysi 134 269 3984 9 637 29 14 053

Skupina o¢ekava, ze spini své zavazky z provoznich penéznich tokl a z vynost ze splatnych finanénich
aktiv.

Skupina ma pfistup k uvérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzajemném poskytovani zapujcek,
u nichz &inil zGstatek nevyuzité ¢astky ke konci u€etniho obdobi 3 076 525 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
1895 671 tis. K&).

26 OPERATIVNI LEASING

Skupina pronajima prevaznou vétsinu nemovitosti spole€nosti Stavebniny DEK a.s. a Stavebniny DEK
s.r.o. na zakladé smluv o najmu prostor slouzicich podnikani. Smlouvy jsou uzavfeny na dobu neurcitou
s vypovédni Ih{itou 12 mésicd. Minimalni leasingové platby z neodvolatelnych operativnich najemnich
smluv jsou k 31. prosinci 2020 ve vySi 640 396 tis. K& (31. prosince 2019: 570 625 tis. K&).
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27 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Transakce se spfiznénymi stranami jsou realizovany na zakladé béznych trznich podminek
a v souladu se statutem Fondu. Transakce mezi podniky ve Skupiné byly pfi konsolidaci eliminovany
a v tomto bodé nejsou uvedeny.

271 VZAJEMNE VYNOSY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Poskytnuté

Finanéni

Ostatni

2020 v tis. K& Vztah k Podfondu slusby vynosy transakce Celkem
DEK a.s. Spqlegpqst ovladana stejnou 50 74 0 124
ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. Spolecnost oviadana stejnou 251 0 0 251
ovladajici osobou
DEK stavebni SR a.s. Spqlec_pqst ovladana stejnou 19 0 0 19
ovladajici osobou
DEKINVEST, investi¢ni fond . . e
s proménnym zakladnim Spoletnost ovladana stejnou 0 0 3 3
e ovladajici osobou
kapitalem, a.s.
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKMETAL s.r.0. ovlAdajici osobou 5929 0 0 5929
DEKWOOD s.r.0. Spolecnost oviadana stejnou 150 0 0 150
ovladajici osobou
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 578 741 0 11136 589877
ovladajici osobou
: Spole¢nost ovladana stejnou
Stavebniny DEK s.r.o. ovladajici osobou 48 930 0 0 48 930
WARME s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 36 0 0 36
ovladajici osobou
Celkem 634 106 74 11 139 645 319
2019 v tis. Ké Vztah k Podfondu Poskxtnute F||:|ancn| LI Celkem
sluzby vynosy transakce
DEK a.s. SpoleCnost oviadana stejnou 55 3033 0 3088
ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. Spoletnost ovladana stejnou 251 0 0 251
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni SR a.s. ovladajici osobou 18 0 0 18
DEKMETAL s.1.0. Spolecnost oviadana stejnou 5935 0 0 5935
ovladajici osobou
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 522 661 0 8678 531339
ovladajici osobou
Stavebniny DEK s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 47 499 0 0 47 499
ovladajici osobou
Celkem 576 419 3033 8678 588 130
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27.2 VZAJEMNE NAKLADY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Nakup

2020 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhodobého FTUaté  Financni Ostatni o, .,
. sluzby naklady transakce
majetku
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 307 17438 0 17745
ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. Spolecnost oviadana stejnou 111 057 0 0 31 111088
ovladajici osobou
DEK stavebni SR a.s. Spolecnost ovladana stejnou 67 158 0 0 0 67158
ovladajici osobou
DEKINVEST, investi¢ni fond . . . .
s proménnym zakladnim Spcl)lecpqst ovladana stejnou 0 120 0 0 120
e ovladajici osobou
kapitalem, a.s.
Spolecnost ovladana stejnou
DEKPROJEKT SR s.r.o. ovladajici osobou 41 0 0 0 41
Stavebniny DEK a.s. SpoleCnost oviadana stejnou 874 68 0 174 1116
ovladajici osobou
Stavebniny DEK s.r.o. Spqlec_pqst ovladana stejnou 347 1 0 0 348
ovladajici osobou
A Spole¢nost ovladana stejnou
WARME s.r.o. ovladajici osobou 38 500 0 0 0 38500
Celkem 217 977 496 17 438 205 236 116
Nakup S . o .
. . , Prijaté Finanéni Ostatni
2019 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhqdobeho slusby néklady transakce Celkem
majetku
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 204 43719 0 43923
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovlAdajici osobou 507 589 0 0 0 507 589
DEK stavebni SR a.s. Spolecnost ovladana stejnou 227 233 0 0 0 227233
ovladajici osobou
DEKMETAL s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 307 0 0 0 307
ovladajici osobou
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKPROJEKT s.r.o. ovladajici osobou 22 0 0 0 22
Stavebniny DEK a.s. SpoleCnost oviadana stejnou 4485 0 0 0 4485
ovladajici osobou
Stavebniny DEK s.r.o. Spqlec_pqst ovladana stejnou 143 76 0 0 219
ovladajici osobou
Celkem 739 779 280 43719 0 783778
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27.3 POHLEDAVKY ZA SPRIZNENYMI OSOBAMI

Skupina neeviduje k 31. prosinci 2020 (taktéz k 31. prosinci 2019) zadné pohledavky za spfiznénymi
osobami.

27.4 ZAVAZKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Fyzické osoby Clenové kligového managementu 0 118 052
Celkem 0 118 052

Zavazek vuci ¢lenlm kli¢ového managementu vznikl z titulu koupé podniku a byl splatny na pozadani.

275 PUJCKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
DEK a.s. Spole¢nost ovladana stejnou ovladajici osobou 483 975 1130 204
Celkem 483 975 1130 204

Skupina eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapljcek k 31. prosinci 2020
pujcku pfijatou od spolecnosti DEK a.s. ve vysi 483 975 tis. K& (31. prosince 2019: 1 130 204 tis. K&).
Pujcky pfijaté od spfiznénych subjektl jsou realizovany za béznych obchodnich podminek.

27.6 ODMENY CLENUM KLICOVEHO MANAGEMENTU

Skupina v roce 2020 nevyplatila Zadné odmény ¢lenlim kli¢ového managementu (taktéz v roce 2019).

Skupina neposkytla zadné zaruky za ¢leny kliCového managementu.

28 SMLUVNIi ZAVAZKY K VYDAJUM

Skupina neeviduje ke konci ucetniho obdobi zadné smluvni zavazky k vydajim.

o 93
DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA IFRS 2020



29 PODMINENE ZAVAZKY

29.1 RUCENI

K 31. prosinci 2020 ma Podfond uzavienou smlouvu o rueni s Komeréni bankou, a.s. za uvéry
poskytnuté spolecnosti Stavebniny DEK a. s. az do vySe 1 050 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
1 050 000 tis. K¢&), pficemz k 31. prosinci 2020 je vySe uvéru 450 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
550 000 tis. K¢).

29.2 SPOR S FINANCNIM URADEM

Specializovany finan¢ni Ufad i nadale zpochybriuje pouziti 5% sazby dané pro ucely stanoveni vySe
dané z pfijma pravnickych osob za zdafovaci obdobi 2016, 2017, 2018 a 2019. Své pochyby opira
o tvrzeni, ze Podfond neni zédkladnim investi¢nim fondem dle § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst. 1 pism.
c zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma. Podfond v$ak 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 pfijmu. Doméreni splatné dané za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018,
2019 a 2020 ve vysi 195 622 tis. K&, penale a uroku z prodleni neni z tohoto dlivodu vedenim Podfondu
povazovano za pravdépodobné. Pfipadna zména sazby dané by pak méla vliv nejen na splatnou, ale
i na odlozenou dan, pficemz odloZzena dafiova pohledavka by byla vysSi o 6 347 tis. K€ a odlozeny

danovy zavazek by byl vy§8i o 391 955 tis. K& vySsi.
29.3 DALSI PODMINENE ZAVAZKY

Skupina neeviduje ke konci t¢etniho obdobi zadné dalSi podminéné zavazky.

30 PODMINENA AKTIVA

Skupina neeviduje ke konci u€etniho obdobi Zadna podminéna aktiva.

31 NASLEDNE UDALOSTI

Dne 2. ledna 2021 koupil Podfond 5 502 kusu akcii spole€nosti DEK, a.s. od Ing. Vita Kutnara za kupni
cenu 101 700 tis. K&, 5 501 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Petry Kutnarové za kupni cenu
101 700 tis. K&, 8 253 kusU akcii spoleCnosti DEK, a.s. od Jindficha Horaka za kupni cenu
152 550 tis. K&, 8 253 kusu akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ondfeje Hrdlicky za kupni cenu
152 550 tis. K& a 13 755 kusU akcii spole¢nosti DEK, a.s. od spole¢nosti DEK, a.s. za kupni cenu
254 250 tis. K&. Celkova kupni cena cinila 762 750 tis. K& a po této transakci vlastni Podfond
41 264 kus( akcii spole¢nosti DEK, a.s., coz predstavuje 15% podil na této spole¢nosti.

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spole¢nosti BEST, a.s., na zakladé které
by mél Podfond b&hem roku 2021 ziskat 100% podil na této spoleCnosti. Smlouva je sjednédna
s odkladaci podminkou Gginnosti a vyporadani, jiz je udéleni souhlasu Ufadu pro ochranu hospodéafské
soutéZe. Spole¢nost BEST, a.s. je jedniCkou na trhu s betonovou dlazbou a betonovymi stavebnimi
prvky pro venkovni a zahradni architekturu. Je vlastnikem 8 vyrobnich a prodejnich areall
a 3 Stérkopiskovych loma.
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V Gvodnich mésicich roku 2021 byla Ceska republika stale silné postizena koronavirovou pandemii. Jeji
vice nez ro¢ni trvani negativné ovliviiuje mnoho odvétvi, zejména maloobchod, cestovni ruch a pfimo
¢i nepfimo i fadu dalSich. Spole¢nosti Skupiny oproti tomu dosud témér zadné ekonomické Skody
neutrpély, a to i diky tomu, Ze podnikani hlavnich firem, kterym Skupina pronajima své nemovitosti,
nebyla zasadnim zplsobem omezena. Najemci, primarné spole¢nosti Skupiny DEK, aktualné nejsou
ohrozZeni ani nepfimo, nebot nedochazi k omezeni poptavky ani ke zhorSovani platebni moralky ze
strany jejich zakaznik.

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dalSim udalostem, které mély vyznamny dopad na uéetni zavérku
k 31. prosinci 2020.

Schvaleni konsolidované ucetni zavérky

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla pfedsedou spravni rady schvalena k pfedlozeni valné hromadé
a z povéreni pfedsedy spravni rady podepsana.

V Praze dne 16. dubna 2021

Ing. Vit Kutnar

pfedseda spravni rady
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Zprava auditora k acetni zavérce DEKINVEST podfondu Alfa
spolecnosti DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s. za ucetni obdobi roku 2020

Identifikacni 0daje:

Obchodni firma:

1C:
Sidlo:

Piedmét auditu:

Ovéiované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditoii:

DEKINVEST podfond Alfa spoleénosti DEKINVEST,
investiéni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s.

247 95 020

Praha 10, Tiskatska 257/10, PSC 10800

Ovéieni ucetni zavérky DEKINVEST podfondu Alfa spoleénosti
DEKINVEST, investiéni fond s proménnym zdkladnim
kapitdlem, a.s. za rok 2020

tcetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

31. prosince 2020

16. duben 2021

EURO-Trend A:udit, a.s.
Opravnéni KACR ¢&. 317

Ing. Petr Rynes
Opravnéni KACR ¢&. 1299

Zprava auditora k uletni zavérce

DEKINVEST podfondu Alfa spoleénosti DEKINVEST, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. za icetni obdobi roku 2020





http://www.eurotrend-audit.cz

1, pismeno b) Burzovnich pravidel, ¢ast XIl. Podminky pfijeti cennych papirQi kolektivniho
investovani k obchodovéni na regulovaném trhu.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroén{ zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Fondu spole¢nosti. Soucésti nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni
zavérky je k ostatnim informacim se vyjadfit.

Podfond nesestavuje vyrodni zpravu, protoze piislusné informace hodld zahrnout do
konsolidované vyro¢ni zpravy. Z toho diivodu naSe vyjadieni k ostatnim informacim neni
souddsti této zpravy auditora.

Odpovédnost spravni rady za ucetni zavérku

Spravni rada Fondu odpovidd za sestaveni ucetni zdvérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy uéetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unif,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materidln{) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Fondu povinna posoudit, zda je Podfond schopen
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pifloze 0¢etni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepretrZitého trvani a pouZziti predpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni Gcetni
zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy spravni rada planuje zruseni Podfondu nebo ukonéeni jeho
dinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nas$im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplGsobenou 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 vySe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v cetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realné
piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd
uzivatelé uéetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti uéetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
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VYKAZ UPLNEHO VYSLEDKU

tis. K¢ Bod 2020 2019
Vynosy z pronajatych nemovitosti 5 593 041 535 867
Ostatni vynosy 6 5375 4744
PFimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 7 -13 373 -11 882
Sluzby a ostatni naklady 8 -4 116 -4 011
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti 12 1998 285 -289 461
Zména realné hodnoty dcefinych nemovitostnich spole¢nosti 13 62 163 51 299
Zména realné hodnoty podilovych listl 14 -172 346
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti 12 69 895 -13 646
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listd 14 27 0
Urokové naklady 9 -98 521 -115 050
Cisté kurzové zisky / (ztraty) 10 -4 860 959
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2607 744 159 165
Dan z pfijma 11 -127 789 -11 206
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2479 955 147 959
Zaijisténi penéznich toku 18 -52 191 5 806
Polo;ky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu zisku 52191 5 806
a ztraty
Odlozena darn ze zajisténi penéznich tokl 11 2574 -265
Odlozena dan k polozkam, které budou v pfistich obdobich prevedeny

. s M 2574 -265
do vykazu zisku a ztraty
Ostatni aplny vysledek za tucetni obdobi -49 617 5541
Uplny vysledek za uéetni obdobi 2430 338 153 500
Zisk / (ztrata) na akcii zakladni a zfedény/a v Ké 2 430,34 153,50
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VYKAZ FINANCNI POZICE

tis. K¢ Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
AKTIVA
Investice do nemovitosti 12 7 036 815 4 885 216
Investice do dcefinych nemovitostnich spole€nosti 13 310 558 214 178
Podilové listy 14 0 2 257
Pohledavky vuci nebankovnim subjektim 21 47 215 0
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 25 0 8 483
Ostatni finan¢ni aktiva 15 14 903 4118
Nefinanéni aktiva 16 4 845 1939
Penize a penézni ekvivalenty 17 8 064 7911
Odlozena dariova pohledavka 11 2 267 0
Pohledavky z dané z pFijmu 11 0 8 851
Aktiva celkem 7 424 667 5132953
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Kapitalové fondy 18 352 274 352 274
Fond ze zajisténi penéZnich tokl 18 -42 799 6 818
Nerozdéleny zisk 3586 024 1106 069
Vlastni kapital celkem 3 895 499 1465 161
Zavazky
Zavazky vici bankam 19 1832 925 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 20 1496 529 1489 881
Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 21 0 611 792
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 25 45 072 2070
Ostatni finan¢ni zavazky 23 8 565 125118
Nefinanéni zavazky 24 396 126
Odlozeny danovy zavazek 11 139 984 32075
Zavazky z dané z pfijm( 11 5697 0
Zavazky celkem 3529 168 3667 792
Vlastni kapital a zavazky celkem 7 424 667 5132 953
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VYKAZ O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

. . ey Egr}dy o Nerozdéleny
tis. K¢ Kapitalové fondy ze z’ajnst <_>va9|ho Zisk Celkem
ucetnictvi

Stav k 1. lednu 2019 352 274 1277 958 110 1311661
Zisk za ucetni obdobi 0 0 147 959 147 959
Ostatni Uplny vysledek za Uc€etni obdobi 0 5541 0 5541
Stav k 31. prosinci 2019 352 274 6 818 1106 069 1465 161
Zisk za ucetni obdobi 0 0 2 479 955 2 479 955
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi 0 -49 617 0 -49 617
Stav k 31. prosinci 2020 352 274 -42 799 3586 024 3895499
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VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

tis. Ké 2020 2019
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2607 744 159 165
Upravy o nepenézni a jiné polozky
Zména stavu opravnych polozek 140 151
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti -1 998 285 289 461
Zména realné hodnoty dcefinych nemovitostnich spole¢nosti -62 163 -51 299
Zména realné hodnoty podilovych listl 172 -346
Zisk / (ztrata) z prodeje nemovitosti -69 895 13 646
Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listt -27 0
Urokové naklady 98 521 115 050
Cisté kurzové zisky / (ztraty) 4 860 -959
Upravy o nepenézni a jiné polozky celkem -2 026 677 365 704
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu
Zména stavu pohledavek -592 32098
Zména stavu zavazkd 1769 -37 122
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu celkem 1177 -5024
Uhrada uroka -86 708 -116 544
Uhrady dané z pfijma -4 619 -21 334
Cisté penézni toky z provozni éinnosti 490 917 381 967
Penézni toky z investicni ¢innosti
Prodej investic do nemovitosti 159 213 241 753
Pofizeni investic do nemovitosti -290 647 -643 106
Pofizeni investic do nemovitostnich spole¢nosti -149 275 -203 426
Prodej podilovych listl 2112 0
Cisté penézni toky z investi¢ni éinnosti -278 597 -604 779
Penézni toky z finanéni ¢innosti
Nacerpani bankovnich avér(, emise dluhopist a Eerpani pujcek 1970134 2 741 560
Splatky bankovnich Gvér(, dluhopisu a pljéek -2 168 901 -2 516 200
Poskytnuti kolateralu -13 400 0
Cisté penézni toky z finanéni &innosti -212 167 225 360
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentl na poc¢atku ucetniho obdobi 7911 5363
Prirstek / (Ubytek) penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentd za ucetni obdobi 153 2548
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentii na konci tcetniho obdobi 8 064 7911
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PRILOHA K INDIVIDUALNI UCETNIi ZAVERCE
1 UDAJE O PODFONDU

Tato Ucetni zavérka je individualni Uc¢etni zavérkou podfondu DEKINVEST podfond Alfa. Tento podfond
je podfondem fondu DEKINVEST, investi¢éni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Fond
DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond“) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim &islem 247 95 020 a jeho sidlo je v Praze
10, Tiskarska 257/10, PSC 108 00. Fond je akciovou spolegnosti s promé&nnym zakladnim kapitalem
s monistickou strukturou organll. Fond je fondem kvalifikovanych investord podle § 95 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech.

Pfredmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedk( nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim uc¢astnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spole€ného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto majetku.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprimérného zhodnoceni svéfenych prostfedkd
méfeného v Ceskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, nemovitostnich spole¢nosti,
projektl v oblasti obnovitelnych zdroji energie, movitych véci a jejich soubord generujicich pravidelny
vynos v Ceské republice a dal$ich zemich stfedni a vychodni Evropy.

V souladu se statutem a stanovami vytvari Fond podfondy. Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni
zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®). K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu
k vyclenéni investicniho majetku a souvisejicich zavazk( 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 pfidélenym kddem ISIN CZ0008041944. K 13. lednu 2016 byly investi¢ni akcie Podfondu pfijaty
k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k €innosti samospravného
investiéniho fondu ud&leného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Predmét
podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti, v ramci kterého neni Fond opravnén
provadét svou vlastni administraci. Fond mdze v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

Depozitdfem Fondu je Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, sidlem Na P¥ikopé 969/33, Praha 1,
PSC 114 07 (dale jen ,Depozitar").

Matefskou spole€nosti fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfond Alfa je spoleénost DEK a.s. Ovladajici osobou je
Ing. Vit Kutnar.
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2 DULEZITA UCETNIi PRAVIDLA
2.1 PROHLASENI| O SHODE

Tato individualni ucetni zavérka (dale jen ,ucetni zavérka“) je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy uc&etniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS®) schvalenymi pro pouziti v Evropské unii, a to na
zakladeé €l. 7 odst. 1 pism. b) Burzovnich pravidel ¢ast Xll Podminky pfijeti cennych papir( kolektivniho
investovani k obchodovani na Regulovaném trhu.

22 VYCHODISKA PRO SESTAVOVANIi UCETNi ZAVERKY

Individualni u€etni zavérka je sestavena na akrualni bazi. Vysledky transakci a jinych skute€nosti jsou
pfedmétem uznani v obdobi, kdy k nim dochazi, a jsou vykazany v ucetni zavérce v obdobich, k nimz
se vztahuiji.

Vyjimkou je vykaz o penéznich tocich, ktery je sestaven na penézni bazi. Zobrazuje pfitom penézni
pfijmy a vydaje daného obdobi bez ohledu na to, kdy je vykazana transakce, kK jejiz uhradé
se vztahuji.

Individualni u€etni zavérka vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni
ucetni zavérky narusen.

Individualni u€etni zavérka je se sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi¢ni jednotky zejména
na bazi realného ocenéni. Podrobnéjsi pravidla pro ocenéni aktiv a zavazkl jsou uvedeny dale v této
kapitole.

Realna hodnota je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti 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 ocefiovaci techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku
bere Podfond v Uvahu takové charakteristiky aktiva €i zavazku, které by ucastnici trhu zohlednili pfi
ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.

Pro uc&ely ucetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou déle rozdéluje na udrovert 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:

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

e Uroven 2 — vstupy zde ptedstavuiji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené trovni 1, které jsou pro
dané aktivum &i zavazek pfimo €i nepfimo pozorovatelné.

o Urover 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.
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23 VYKAZOVANI LEASINGU ZE STRANY PRONAJIMATELE

Cinnost Podfondu spogiva v pronajmu nemovitosti, které jsou prezentované ve vykazu finanéni pozice
jako investice do nemovitosti. Leasingové smlouvy byly vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni
leasing. Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty
a jsou vykazovany rovnomeérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu.
Pocate¢ni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnhim
leasingu, se pficitaji k ucetni hodnoté pronajimaného aktiva a ucétuji se rovnhomérné po dobu trvani
leasingu. Pokud smlouva obsahuje leasingovou i neleasingovou komponentu, Podfond pfifazuje
protihodnotu ve smlouvé jednotlivym komponentam v souladu s IFRS 15.

2.4 TRANSAKCE V CIZICH MENACH

Polozky, které jsou soucasti ucetni zavérky Podfondu, jsou prvotné ocefiovany za pouziti mény
primarniho ekonomického prostfedi, ve kterém Podfond plsobi (dale jen ,funkéni ména®). Funkéni
ménou Podfondu je ¢eska koruna (K¢).

PFi sestavovani ucetni zavérky Podfondu se transakce v jiné méné, nez je funkéni ména (dale jen ,cizi
ména“), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu transakce. V pfipadé, ze se aktualni kurz
v prubéhu ¢asu vyznamné nemeéni, pouziva Podfond pro transakce uskute¢néné vramci daného
mésice kurz vyhlaSeny Ceskou néarodni bankou (dale jen ,CNB“) k poslednimu dni mésice
predchazejiciho.

Ke kazdému konci uc€etniho obdobi se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji
za pouziti ménového kurzu CNB k tomuto datu. Nepen&zni polozky, které jsou ocenény v reéiné
hodnoté vyjadfené v cizi méné, se prepoditavaji za pouziti ménového kurzu CNB platného k datu uréeni
realné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych
Vv cizi méné, se nepfepocitavaji.

Kurzové rozdily z penéznich poloZek se vykazuji v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

2.5 DAN Z PRIJMU
Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odlozenou dari.

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje
od zisku pfed zdanénim, ktery je vykazany ve vykazu uplného vysledku, protoze nezahrnuje polozky
vynosu, respektive nakladd, které jsou zdanitelné, respektive odcitatelné od zakladu dané v jinych
letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, respektive od€itatelné od zakladu dané. Splatna dar
se vypocita pomoci dafovych sazeb uzakonénych &i vyhlaSenych do konce u€etniho obdobi.

Odlozena dari je dan, u niz se ocekava, Ze bude splatna nebo narokovatelna z titulu pfechodnych rozdill
mezi Uc¢etni hodnotou aktiv a zavazk(l v G€etni zavérce a jejich dariovou zakladnou pouzitou pro vypocet
zdanitelného zisku, a UcCtuje se o ni zavazkovou metodou.
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Odlozené dariové zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild. Odlozené
danové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuZzit odCitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené daroveé
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani aktiv
¢i zavazkl v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani Ucetni zisk, s vyjimkou podnikovych
kombinaci. Odlozeny danovy zavazek se také nevykazuje, pokud pfechodny rozdil vyplyva z prvotniho
vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZzenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci U&etniho obdobi
a snizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou
darfiovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

Odlozené danové zavazky a pohledavky se oceriuji pomoci dafiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém bude pohledavka realizovdna nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb
a danovych zakonl uzakonénych ¢i vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odlozenych danovych zavazk(l a pohledavek zohlednuje dafiové dusledky, které vyplynou
ze zpUsobu, jakym Podfond ke konci U¢etniho obdobi oekava uhradu nebo vyrovnani u¢etni hodnoty
svych aktiv a zavazka.

Splatna a odloZzena dar se zahrnuje do zisku nebo ztraty s vyjimkou pfipad(, kdy souvisi s polozkami,
které se vykazuji v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu. V téchto pfipadech
se i splatna a odlozena dan vykazuje v ostatnim UpIlném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.
Pokud splatna nebo odlozena dan vznika pfi prvotnim zauctovani podnikové kombinace, je darfovy efekt
zahrnut do uctovani o podnikové kombinaci.

26 DAN Z PRIDANE HODNOTY

Podfond je registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty od 17. Cervence 2017 a je pro ucely dané
z pfidané hodnoty souc&asti skupinového zdanéni.

2.7 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti jsou nemovitosti drzené za UCelem dosazeni pfijm{ z pronajmu, pfipadné
za UCelem zhodnoceni vlozenych prostfedkl. Jako investice do nemovitosti jsou také vykazovany
veSkeré nemovitosti Podfondu drzené na zakladé operativniho leasingu a nemovitosti ve fazi vystavby
uréené k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti.

Investice do nemovitosti se prvotné oceni na urovni pofizovacich nakladu, které zahrnuji veskeré
naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti.

Po prvotnim vykéazani se investice do nemovitosti v&etné investic do nemovitosti drzenych na zakladé
operativniho leasingu oceniuji redlnou hodnotou, jeZz je stanovovana ro¢né na zakladé interniho
znaleckého posudku. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti jsou
vykazovany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly. Pokud neni mozné realnou hodnotu
nemovitosti ve fazi vystavby spolehlivé urcit, jsou tyto investice do nemovitosti evidovany v pofizovaci
cené do té doby, dokud neni mozné reélnou hodnotu spolehlivé urcit.
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Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena
z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou ofekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi
oductovani nemovitosti ve vysi rozdilu mezi Cistym vytéZkem z prodeje a u€etni hodnotou aktiva jsou
zahrnuty v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém je nemovitost oductovana.

28 VLASTNI KAPITAL

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

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky
po odecéteni vSech jejich zavazku. Jako vlastni kapital jsou taktéz za splnéni dale uvedenych podminek
klasifikovany vlozené financni 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 nastroja, ktera je podfizena véem ostatnim tfidam finanénich nastroj(,

¢ vSechny finanéni nastroje v této tfidé maji stejné charakteristiky,

¢ financni nastroj nenese s vyjimkou povinnosti na odkup zadné dalSi charakteristiky, které by vedly
ke klasifikaci nastroje jako finanéniho zavazku,

e celkové predpokladané pfijmy pfifaditelné vlastnikim téchto finanénich nastroji se odviji od zisku
nebo ztraty, zmény vykazanych C¢istych aktiv nebo zmény realné hodnoty vykazanych
i nevykazanych ¢istych aktiv Podfondu za obdobi drzby.

Investiéni akcie emitované Podfondem spliuji vySe uvedené podminky, a proto jsou vykazovany v ramci
vlastniho kapitalu v polozce kapitalové fondy.

29 REZERVY

Rezervy se vykazi, pokud ma Podfond souasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery
je dusledkem minulé udalosti, pficemz je pravdépodobné, Ze Podfond bude muset tento zavazek
vyporadat, a vysi takového zdvazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaijti, které budou nezbytné k vyporadani
souCasného zavazku vykazaného k datu uc€etni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych
s danym zavazkem. Pokud se rezerva ur€uje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vyporadani
soucCasného zavazku, ucetni hodnota rezervy se rovna souCasné hodnoté téchto penéznich tokd.
V pfipadé, Ze je efekt Casové hodnoty penéz nevyznamny, je od néj abstrahovano.

Pokud se olekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
tfeti stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Podfond nahradu obdrzi
a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.10 FINANCNi NASTROJE

Finan¢ni aktiva a financni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Podfond stane stranou smiuvnich
ustanoveni finanénich nastroju.
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Finanéni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazku jinych
nez finanéni aktiva a finan¢ni zavazky ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se pfi prvotnim
finanénich zavazkd. Transakéni naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo
finan¢nich zavazkl ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji v zisku
nebo ztraté.

Finanéni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finanénich aktiv se zauctuji, respektive oductuji, k datu sjednani obchodu.
Spotové nakupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve
Ih(ité stanovené obecné pravni Upravou nebo konvencemi daného trhu.

VSechna vykazana finanéni aktiva se nasledné precenuji jako celek bud realnou hodnotou, nebo
nabéhlou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finanénich aktiv. Finanéni aktiva se klasifikuji do dvou
kategorii, a to na finanéni aktiva ocefiovana v realné hodnoté do zisku nebo ztraty a finan¢ni aktiva
ocenovana v nabéhlé hodnoté. Klasifikace zavisi na zplsobu fizeni finanénich aktiv ze strany Podfondu
a na charakteru smluvnich penéznich tokl konkrétniho aktiva.

Klasifikace finanénich aktiv

Podfond jakozto investi¢ni subjekt klasifikuje investice do nemovitostnich dcefinych spolecnosti,
podilové listy a pohledavky vuci nebankovnim subjektim v souladu s § 196 zakona ¢&. 240/2013 Sb.,
o investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech jako finan¢ni aktiva ocefiovanéa realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty.

Financni aktiva ocenénd realnou hodnotou do zisku nebo ztraty se ke konci kazdého ucetniho obdobi
ocenuji realnou hodnotou, pficemz veSkeré zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty véetné
kurzovych zisku a ztrat jsou vykazany v zisku nebo ztraté, nebot zadna finanéni aktiva nejsou soucasti
zajistovacich vztaha.

Penize a penéZni ekvivalenty a ostatni finanéni 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 uvérové ztraty, zruSeni ztrat a kurzové zisky &i ztraty v souvislosti
s finan¢nimi aktivy v nabé&hlé hodnoté jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Finanni aktiva s vyjimkou finanénich aktiv v realné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty jsou
posuzovany z hlediska olekdvané uvérové ztraty vzdy v okamZiku prvotniho vykazani. Vyse
oCekavanych uUvérovych ztrat se aktualizuje vZzdy k datu ucéetni zavérky, aby reflektovala zmény
uvérového rizika od prvotniho vykazani pfislusného finanéniho nastroje.
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Podfond zafadi pfi prvotnim vykazani finanéni aktivum do Urovné 1, pro kterou je vykazano snizeni
hodnoty na urovni oekavané 12mésicni Uvérové ztraty. V prabéhu zivota finanéniho aktiva Podfond
zjistuje, zda nedoslo k vyznamnému zvySeni uvérového rizika. Pokud ano, takové finanéni aktivum
je pfefazeno do urovné 2, pro kterou je vykazano sniZzeni hodnoty na urovni o¢ekavané celozivotni
ztraty. V pfipadé& uvérového selhani protistrany je takové finan¢ni aktivum pfefazeno do urovné 3.
V této drovni jsou vynosové Uroky z finanéniho aktiva vykazovany ze zustatkové hodnoty aktiva
po zohlednéni snizeni hodnoty s pouzitim pudvodni efektivni Grokové miry.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu, které neobsahuiji
vyznamnou komponentu financovani. OCekavané uvérové ztraty se u téchto finanénich aktiv odhaduiji
pomoci matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zku$enosti 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 uéetni zavérky, v€etné Casové
hodnoty penéz, pokud je relevantni.

Pfi posouzeni toho, zda doSlo k vyznamnému zvySeni uvérovych rizik od prvotniho vykazani,
se zohledhu;ji:

e skutecéné ¢i otekavané vyznamné zhorSeni externiho ¢i interniho Gvérového ratingu finanéniho
nastroje,

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatell Gvérového rizika pro konkrétni finanéni nastroj,

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

e skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorSeni provoznich vysledk( dluznika,

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

e skute¢na Ci oCekavana vyznamna negativni zména regulacniho, hospodarského nebo technického
prostfedi dluznika vedouci k vyznamnému zhorSeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vySe uvedeného posouzeni Podfond pfedpoklada, Zze uvérové 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.

Navzdory vyse uvedenému Podfond pfedpoklada, ze nedoslo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika
souvisejictho s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani, pokud je stanoveno,
Ze u finanéniho nastroje je k datu ucetni zavérky avérové riziko nizké. Finanéni néstroj nese nizké
uvérove riziko, pokud:

e financni nastroj ma nizké riziko selhani,

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

e negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, avSsak nemusi, v dlouhodobé&jSim
horizontu omezit schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich toku.

Podfond povazuje potencialni snizeni hodnoty u penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd
za nevyznamné z dudvodu vysoké uvérové kvality spolupracujicich bankovnich instituci, které jsou
doloZené investinim externim ratingem.
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Pro Ucely Fizeni interniho uvérového rizika povazuje Podfond na zakladé pfedchozich zkuSenosti
za pfipad selhani situaci, kdy protistrana porusi finanéni ustanoveni, nebo kdyz informace ziskané
interné nebo z externich zdroju poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své zavazky vUugi
véfitelim, vCetné Podfondu, v plné vySi. Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu ma Podfond
za to, ze doslo k selhani, kdyz je finanéni aktivum vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Podfond nema
k dispozici pfiméfené a dolozZitelné informace prokazujici, Ze je vhodné&jsi nastavit pozdé&jsi okamzik
selhani.

Podfond odepiSe finanéni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze je dluznik ve vaznych finan¢nich
obtiZich a nelze pfiméFfené& olekavat realizaci hodnoty aktiva. Jednéa se napfiklad o situace, kdy dluznik
vstoupil do likvidace nebo vyhlasil upadek, 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 c¢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 u€etni hodnoty prostfednictvim uc¢tu opravnych polozek.

Vzhledem k tomu, Ze Podfond uétuje primarné dle ¢eskych ucetnich predpisl, jsou Upravy vyplyvajici
z rozdilnych pfistupt Eeskych ucetni predpisi a IFRS v oblasti znehodnoceni finanénich aktiv
promitnuty do vykaz( pouze v pfipadé, Ze je dopad vyznamny. V roce 2020 i 2019 jsou tyto dopady
nevyznamne, a proto nejsou promitnuty v ucetni zavérce Podfondu.

Odudétovani 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 veskera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim prevede
na jiny subjekt. Jestlize Podfond nepfevede ani si neponecha v podstaté v3echna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad pfevadénym aktivem, zauctuje podil,
ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z Castek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Podfond ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v uctovani o tomto finanénim aktivu
a zauctuje také pfijatou zajiSténou pljcku.

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

Finanéni zavazky

VSechny finanéni zdvazky se nasledné ocefiuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty nebo nabé&hlou
hodnotou.

Podfond jakoZto investi¢ni subjekt klasifikuje zavazky vi¢i bankam, emitované dluhové cenné papiry
a zavazky vlci nebankovnim subjektim v souladu s § 196 zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole€nostech a investi¢nich fondech jako finanéni zdvazky ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty.
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Ostatni finanéni zavazky provozniho charakteru jsou nasledné ocenény v nabéhlé hodnoté.
U kratkodobych finanénich zavazk( je od diskontovani abstrahovano, protoze by byl jeho dopad
nevyznamny.

Redalna hodnota finanénich zavazkl denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné
a prepocitava se za pouziti spotového kurzu ke konci U&etniho obdobi. U finanénich zavazk
denominovanych v cizi mé&né& a ocenénych nabé&hlou hodnotou ke konci kazdého u&etniho obdobi
se kurzové zisky a ztraty ur€i na zakladé nabéhlé hodnoty nastroji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuiji
v zisku nebo ztraté v ramci Gistych kurzovych zisku nebo ztrat, a to véetné kurzovych rozdill
z bankovnich aveérud, protoze u téchto uvérd Podfond zajiStuje pouze urokové riziko. Ménové riziko
vyplyvajici z bankovnich Uvért denominovanych v cizi méné zajisténo neni.

Podfond pfistupuje k oduétovani finanénich zavazk(i pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Podfondu
splnény, zru$eny nebo kdy skongi jejich platnost. Rozdil mezi uéetni hodnotou oduétovaného finanéniho
zavazku a €astky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do zisku nebo ztraty.

Finanéni derivaty

Podfond uzavira smlouvy o finanénich derivatech ve formé swapovych kontrakt(l s cilem Fidit Grokové
riziko.

Derivaty se prvotné oceniuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se precefiuji na realnou hodnotu vzdy k datu ucetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v zisku nebo ztraté, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj, v tom
pfipadé zavisi naCasovani jeho zauctovani do zisku nebo ztraty na charakteru zajiStovaciho vztahu.

Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako financni aktivum, zatimco derivat se zapornou
realnou hodnotou se vykazuje jako finan&ni zavazek. Derivaty se v u€etni zavérce nekompenzuiji, pokud
Podfond nema vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit.

Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud je zbyvajici doba
splatnosti nastroje vice nez 12 mésicu a tento nastroj nebude béhem 12 mésicl realizovan nebo

vyporadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Zajisténi penéznich toku

Zajistujici derivatové nastroje ve formé swapovych kontraktl uzaviranych s cilem Fidit urokové riziko
Podfond klasifikuje jako zajisténi penéznich toku.

Pfi vzniku zajistovaciho vztahu Podfond zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem
a zajisténou polozkou, cile v oblasti fizeni rizika a strategie pfi realizaci riznych zajiStovacich operaci.
Od vzniku zajisténi Podfond pribézné dokumentuje, zda je zajistovaci nastroj efektivni pfi kompenzaci
zmén redlné hodnoty nebo penéznich toku zajisténé polozky, které jsou dlisledkem zmén zajistovaného

rizika.
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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 fungujicich jako =zajisténi penéznich tokl se vykdze do ostatniho Uplného vysledku
a kumuluje ve fondu ze zajisténi penéznich tokl, maximalné do vySe kumulativni zmény realné hodnoty
zajisténé polozky od poclatku zajisténi. Zisky nebo ztraty souvisejici s neefektivni ¢asti zajisténi se
vykazuji pfimo v zisku nebo ztraté.

Castky dfive vykazané v ostatnim Uplném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuiji
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni zisk nebo ztratu, a jsou zobrazeny na
stejném fadku jako zaucCtovana zajisténa polozka. Pokud v3ak zajisténi oCekavané transakce nasledné
vyusti v zau¢tovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty predtim zauétované
do ostatniho UpIného vysledku kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vlastniho kapitalu a jsou
zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku. Tento pfevod nema
vliv na ostatni uplny vysledek.

Swapové kontrakty zajiStujici urokové riziko bankovnich Uvérl 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
Cistych kurzovych zisku nebo ztrat.

Podfond ukonéi zajiStovaci ucetnictvi pouze tehdy, kdy zajiStovaci vztah nebo jeho ¢ast prestane
splnovat kvalifikaéni kritéria. Jde napfiklad o vypr$eni zajiStovaciho nastroje nebo jeho prodej, vypovéd
¢i realizaci pfedmétné smlouvy. Ukon€eni zajistovaciho ucetnictvi se zauctuje prospektivné. VeSkeré
zisky nebo ztraty vykazané do ostatniho Uplného vysledku a kumulované ve fondu
ze zajisténi penéznich tokld v daném okamziku zUstavaji ve vlastnim kapitalu a reklasifikuji se do zisku
nebo ztraty, kdyz dojde k realizaci oCekavané transakce. Pokud se jiz neoCekava, ze k realizaci
oCekavané transakce dojde, zisky nebo ztraty kumulované ve fondu ze zajisténi penéznich toku
se ihned reklasifikuji do zisku nebo ztraty.

211 VYKAZOVANI DLE SEGMENTU

Cinnost Podfondu spogiva v investovani finanénich prostfedki do nemovitosti na uzemi Ceské
republiky, a to bud pfimo prostfednictvim nemovitosti, nebo nepfimo prostfednictvim majetkovych
ucasti na nemovitostnich spole¢nostech. Jelikoz Podfond plsobi v jednom oborovém a uzemnim
segmentu, je z pohledu segmentace uvazen pouze jediny provozni segment, pficemz informace
poskytnuté dale v této Ucetni zavérce je tfeba vnimat taktéz za informace zvefejnéné v souladu
s pozadavky na informace tykajici se provoznich segmentu.
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3 APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH IFRS

Podfond uvazil pfi sestavovani Ucetni zavérky nasledujici nové a novelizované IFRS a interpretace,
jejichz t€innost je od 1. ledna 2020 a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované
v této ucetni zavérce ve srovnani s predchazejici roéni ucetni zavérkou za rok 2019:

Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Koncepéni ramec V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepcni rdmec ucetniho vykaznictvi

ucetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. DGvody novelizace spoc€ivaji v doplnéni Upravy dosud
neupravenych oblasti, kterymi jsou napfiklad Uprava prezentace
a zvefejiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocenovani
a oduznani. Déle byly aktualizovany definice aktiv a zadvazkd a vyjasnény
soucasné Upravy jako napfiklad pojeti nejistoty pfi ocefiovani.

Koncepéni ramec se a priory netyka vykaznictvi Podfondu v prvni linii, nebot
je nutné respektovat pozadavky standard(l a interpretaci. V jeho dasledku
v8ak mohou byt v budoucnu upravena stavajici pravidla €i jejich vyklad, coz
povede i ke zménam ucetnich pravidel Podfondu.

Novelizace IAS 1 Sestaveni Novelizace IAS 1 a IAS 8 obsahuje novou definici pojmu vyznamny, podle
a prezentace Ucetni zavérky niz se Ucetni jednotka musi vyvarovat zastfeni informace, k ¢emuz by mohlo
a IAS 8 Ugetni pravidla, zmény dojit napfiklad formou vagni formulace informaci o vyznamnych polozkach
v u€etnich odhadech a chyby a udalostech, nevhodnou agregaci nebo disagregaci, umistovanim

informaci na rdzné pozice v Ucetni zavérce ¢i poskytovanim vyrazné vétsiho
mnozstvi informaci s dusledkem zakryvani informaci podstatnych. Pfi
posuzovani vyznamnosti musi byt bran zfetel na primarni uzivatele, nikoliv
celou 8kalu moznych uzivateld. V neposledni fadé musi byt informace
posuzovany tak, Ze lze ocCekavat, Zze mohou mit vliv na rozhodovani
uZivatell, nikoliv zdali jej ovlivni. Uginnost novelizace je prospektivni
na udalosti a transakce uskutecnéné od pocatku prvotni aplikace.

Novelizace nema vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 3 Novelizace IFRS 3 se dotyka posouzeni transakce pofizeni jiného podniku

Podnikové kombinace a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3
nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Disledky takového vyhodnoceni jsou
zéasadni pro zpusob zachyceni a souvisejici ocenéni. Novelizace odstrariuje
z definice podniku podminku, Ze ddsledkem podnikové kombinace mlze byt
sniZzeni nakladu, a nova definice je pIné orientovana na vystupy kupovaného
podniku. Novelizace nové zavadi test koncentrace, ktery bude volitelny
a UcCetni jednotka jej muze vyuzit a rozhodnout, Zze realna hodnota
nabyvaného celku je tvofena realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf
celku, a proto je transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv
jako podnikova kombinace. Lze pfijmout obecné platny zavér, ze vice
transakci mlze byt klasifikovano pravé jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv
jako podnikova kombinace.

Tato novelizace se tyka sestavovani konsolidovanych u€etnich zavérek, na
individualni ucetni zavérku Podfondu tak nema zadny dopad.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Novelizace IFRS 9 Finanéni Tato novelizace IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 je prvni reakci IASB na potencialni

nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje: zmény, které mlze pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi. IBOR

uctovani a oceriovani a IFRS 7: sazby, kterymi jsou napfiklad EURIBOR ¢&i PRIBOR, jsou uvazovany jako

Financni nastroje: zvefejfiovani referencni Urokové sazby pfi urovani variabilniho uro€eni a vyjadfuji
naklady na ziskani uvérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila
otazka ohledné jejich dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS
upravuje postup pfi nahrazeni existujicich drokovych sazeb jinymi
alternativnimi sazbami a vyporfaddava dopady na zajiStovaci ucetnictvi.
Novelizace se dotyka i zvefejnéni a pfinasi dodate€né pozadavky
na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych sazeb.

Novelizace nema dopad na ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 16 Leasingy Novelizaci IFRS 16 u¢innou od 1. Eervna Podfond dobrovolné pfijala jiz od
1. ledna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednoduSenim na nova
ujednani, ktera se v najemnich vztazich objevila v dlsledku Sifeni covid-19.
Novelizace se dotyka pouze najemcd a umozriuje Ulevy vzniklé jako pfimy
disledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci leasingu
precenénim financniho zavazku, ale jako ulevu z najemného s pfimym

dopadem do zisku nebo ztraty.

Novelizace nema dopad na ucetni zavérku.

Do data schvaleni této ucCetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS
a interpretace, které v3ak nebyly k pocatku bézného ucéetniho obdobi ucinné a Podfond je nepouzil pfi
sestavovani této ucetni zaveérky:

Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

IFRS 17 Pojistné smlouvy
(ucinny pro obdobi zacinajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
standard nebyl doposud
schvalen Evropskou unii)

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4 Pojistné smlouvy a pfinasi novou komplexni
Upravu pro pojistné smlouvy v Uucetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS.
Standard se tyka primarné odvétvi pojistovnictvi.

Podfond nevykazuje Zadné pojistné smlouvy, a proto neocekava zadny
dopad na finanéni situaci a vykonnost.

Novelizace IAS 1 Sestaveni
a prezentace ucetni zavérky
(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace 1AS 1 se =zabyva Kklasifikaci zavazkG na kratkodobé
a dlouhodobé. Tato novelizace poskytuje vSeobecné;jsi pfistup ke klasifikaci
zdvazkd s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni.
Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazk( ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vySi, okamzik jejich zachyceni nebo informace zvefejiované
0 zavazcich v u€etni zavérce. Novelizace vyjasfiuje, Ze zdvazek musi byt
prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava
a povinnosti u¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim
ucetni jednotky ohledné vypofadani zavazku. Aplikace bude probihat
retrospektivnim pfistupem.

Podfond posoudil novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IAS 1 Sestaveni
a prezentace ucetni zavérky
(uginné pro obdobi zalinajici
1. ledna 2023 a pozd§ji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 1 pozaduje, aby ucletni jednotka v uletni zavérce
zvetejfiovala vyznamné ucetni politiky.

Podfond posoudil novou upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neolekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Novelizace IAS 8 Ugetni
pravidla, zmény v ucetnich
odhadech a chyby

(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace vyjasfivje rozdil mezi zménami U€etnich politk a zmé&nami
ucetnich odhadu. Toto rozliSeni je dllezité, protoze zmény Ucetnich odhadu
jsou aplikovany prospektivné na budouci transakce a udalosti, naproti tomu
zmény uUcetnich politik jsou obecné aplikovany retrospektivné na minulé
transakce a udalosti.

Podfond posoudil novou upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IAS 16 Pozemky,
budovy a zafizeni

(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 16 zakazuje Uc€etni jednotce snizovat pofizovaci naklady
0 vynosy z prodeje vyrobkd vytvofenych béhem zkuSebni faze majetku pred
uvedenim do stavu pro zamyslené vyuZiti. Nové maji byt tyto vynosy a téz
souvisejici naklady uznany v zisku nebo ztraté.

Podfond posoudil novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IAS 37 Rezervy,
podminéné zavazky

a podminéna aktiva

(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 37 vyjasriuje naklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do
vycisleni nakladl nutnych k naplnéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je
smlouva ztratova.

Podfond posoudil novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

Novelizace IFRS 3
Podnikové kombinace
(uginna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2022 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unii)

Novelizace IFRS 3 pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy
Koncep¢ni ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do individualni
ucetni zavérky Podfondu.

Novelizace IFRS 4

Pojistné smlouvy

(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2021 a pozdéji)

Novelizace reaguje na odloZeni Gc€innosti standardu IFRS 17 Pojistné
smlouvy a méni pevné datum vyprsSeni doCasné vyjimky ve standardu IFRS
4 z pouziti standardu IFRS 9 Finanéni nastroje tak, aby mély ucetni jednotky
povinnost pouzit IFRS 9 pro ro¢ni ucetni obdobi zadinajici 1. ledna 2023
nebo po tomto datu, tedy spole¢né se standardem IFRS 17.

Novelizace IFRS 9 Finanéni

nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje:

ucétovani a ocenovani, IFRS 7
Finanéni nastroje: zvefejhiovani,
IFRS 4 Pojistné smlouvy

a IFRS 16 Leasingy

(ucinna pro obdobi zadinajici

1. ledna 2021 a pozdéji)

Novelizace je druhou reakci IASB na oCekavané zmény, které by méla
pfinést reforma IBOR sazeb na Gcetni vykaznictvi. Novelizace upravuje
postupy, jak v uetni zavérce reagovat na pfipadné zmény ve vysi smluvnich
penéznich toku finanénich nastrojl a v zajiStovacim ucetnictvi v dlsledku
zmén IBOR sazeb.

Podfond posoudil novou upravu a vyplyvajici zmény, pfiCemz neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Vyroéni projekt zlepSeni Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 zahrnuje novelizace
IFRS cyklu 2018-2020 nasledujicich standardu:

(4€inny pro obdobi zaginajici e novelizace IFRS 9 Finan&ni nastroje vyjasiuje poplatky, které ma ucetni
1. ledna 2022 a pozdéji, jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo
projekt nebyl doposud modifikovaného finanéniho zavazku podstatné odliSné od podminek
schvalen Evropskou unii) puvodniho zavazku, jedna se tedy o vyjasnéni 10% testu,

e novelizace IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS zjednoduSuje aplikaci IFRS 1
dcefinou spolecnosti, kterd se stava prvouzivatelem pozdéji nez jeji
matefska spole€nost, kdy se zjednoduSeni tyka ocenéni kurzového
rozdilu z pfevodu ucetni zavérky,

e Novelizace IAS 41 Zemé&dé@lstvi odstrarniuje poZadavek na vylouceni
dariovych penéznich tokd z ocenéni realné hodnoty, aby doSlo
k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardu.

Podfond posoudil novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemzZ neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky.

4 DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY
PRI ODHADECH

PFfi uplathovani ucetnich pravidel Podfondu uvedenych vramci dilezitych ucéetnich pravidel
se od vedeni vyZaduje, aby provadélo usudky, jez maji vyznamny dopad na vykazané cCastky,
a aby vypracovalo odhady a predpoklady o vysi U¢etni hodnoty aktiv a zavazkd, ktera neni okamzité
zfejma z jinych zdroju. Odhady a pfislusné pfedpoklady jsou zaloZzeny 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 predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy Ucetnich odhadl se vykazuji
v obdobi, ve kterém byl dany odhad opraven. Pokud vSak nema oprava vliv jen na bézné, ale
i budouci obdobi, vykaze se oprava v obdobi vytvofeni opravy a v budoucich obdobich.

Mezi nejvyznamnéjsi klicové predpoklady tykajici se budoucnosti a dalSich klicovych zdrojl nejistoty pfi
odhadech v G€etnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, Ze zpUisobi vyznamné Upravy
Ucetnich hodnot aktiv a zavazkl v pfistim u¢etnim obdobi, patfi ocefiovani realnou hodnotou.

Investice do nemovitosti, finan¢ni aktiva a finan€nich zavazky s vyjimkou ostatnich finan¢nich aktiv
a zavazkl Podfondu jsou pro ucely finanéniho vykaznictvi ocefiovany realnou hodnotou. Statutarni
feditel povéfil Administratora, aby zvolil vhodné ocernovaci metody a vstupni data pro ocenéni realnou
hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva &i zavazku Podfondu jsou uplatiiovany udaje ziskané z trhu, pokud
jsou k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni Gdaje na Urovni 1, Podfond angaZuje nezavislé
kvalifikované znalce, ktefi provedou ocenéni. Financni feditel Uzce spolupracuje s kvalifikovanymi
externimi znalci za u¢elem stanoveni vhodnych ocefiovacich metod a vstupl pro dany model. Finanéni
feditel ro¢né informuje statutarniho feditele Podfondu a vysvétluje diivody pohybu realné hodnoty aktiv
a zavazkd.

Informace o ocerfiovacich metodach a vstupnich udajich pouzitych ke stanoveni realné hodnoty riiznych
druhu aktiv jsou blize popsany v bodech tykajicich se danych aktiv.

o 119
DEKINVEST ALFA | INDIVIDUALNi UCETNi ZAVERKA IFRS 2020



5 VYNOSY Z PRONAJATYCH NEMOVITOSTI

tis. K¢ 2020 2019
Vynosy z pronajmu 591 504 534 434
Vynosy ze sluzeb 1537 1433
Celkem 593 041 535 867

Podfond realizuje 96 % svych trzeb pfes spole€nost Stavebniny DEK a.s (2019: 98 %).

6 OSTATNi VYNOSY

tis. Ké 2020 2019
Vynosy z Urokud 44 34
ZFizeni vécnych bfemen 5137 0
Ostatni vynosy 194 4710
Celkem 5375 4744

7 PRIME NAKLADY SOUVISEJiCi S PRONAJMEM NEMOVITOSTI

tis. Ké 2020 2019
Elektfina, plyn, vodné a stocné -2 412 -2 025
Opravy a udrzba -519 -440
Dan z nemovitosti -9 502 -8 807
Zmény znehodnoceni pohledavek z obchodnich vztaht -221 -258
Ostatni pfimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti -719 -352
Celkem -13373 -11 882

8 SLUZBY A OSTATNI NAKLADY

tis. Ké 2020 2019
Poradenské sluzby -382 -1731
Projekéni prace -336 0
Poplatky za povérfeni a administraci majetku -671 -731
Poplatky depozitafi -240 -240
Bankovni poplatky -391 -620
Naklady souvisejici s emitovanymi cennymi papiry -1192 -286
Ostatni naklady -904 -403
Celkem -4 116 -4 011

Poplatky za povérfeni a administraci majetku jsou spolecnosti QI investi¢ni spole¢nost, a.s. fakturovany
na zakladé Smlouvy o administraci Podfondu a Smlouvy o povéfeni vykonem nékterych cinnosti
Podfondu uzavienych dne 6. ¢ervna 2017.

Poplatky depozitafi jsou spole€nosti Komeréni banka a.s. fakturovany dle uzaviené smlouvy.
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9 UROKOVE NAKLADY

tis. K¢ 2020 2019
Urokové naklady bankovni Gvéry -32 886 -30 408
Urokové naklady emitované dluhopisy -58 383 -54 393
Urokové naklady pujéky od nebankovnich subjektt -7 252 -30 249
Celkem -98 521 -115 050

10 CISTE KURZOVE ZISKY / (ZTRATY)

tis. K¢ 2020 2019
Kurzové rozdily investice do dcefinych spole¢nosti 2835 -2 186
Kurzové rozdily bankovni Gvéry -8 005 4414
Kurzové rozdily ostatni 310 -1 269
Celkem -4 860 959

11 DAN Z PRiJMU

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

tis. Ké 2020 2019
Splatna dari za ucetni obdobi -19 573 -10712
Rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou vysi danovée

- . ) ; 0 -3683
povinnosti za minulé obdobi
Odlozena dan -108 216 3189
Celkem -127 789 -11 206

Rozdil mezi zakonnou a efektivni sazbou dané je zplsobem nasledujicim vlivy:

tis. K¢ 2020 2019
Zisk / (ztrata) pfed zdanénim 2607 744 159 165
Sazba dané z pFijmu 5% 5%
Predpokladany vynos / (naklad) na dan z pfijmu -130 387 -7 958
Vynosy osvobozené od dané 39 175
Danové neuznatelné naklady -1 -2 305
Polozky, ze kterych nebyla pocitana odlozena dan 2 560 2565
Rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou vy3i dariové 0 3683
povinnosti za minulé obdobi

Dan z pfijm0 vykazana v zisku / (ztraté) -127 789 -11 206
Efektivni danova sazba 4,90 % 7,04 %

Podfond je zakladnim fondem z pohledu zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu. Danova sazba
uplatfiovana na zaklad dané tak &ini 5 %.

OdloZené dari neni pocitana z pfecenéni investic do dcefinych nemovitostnich spole¢nosti.
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Dan z pfijm{ vykazanou v ostatnim Uplném vysledku je mozné analyzovat nasledujicim zpisobem:

tis. K¢ 2020 2019
Precenéni finan¢nich derivatd vykazanych jako zajisténi penéznich tokul 2574 -265
Celkem 2574 -265

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vykazané odlozené danové pohledavky a zavazky véetné pohybl
v ramci téchto polozek za ucetni obdobi:

tis. K& o mvestice zi%lllﬁg:;li(gh ';'(';:",‘:t';' Celkem
vztahu
Stav k 1. lednu 2019 -34 977 33 -55  -34 999
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté 3211 -22 0 3189
Odlozena dan vykazana v ostatnim uplném vysledku 0 0 -265 -265
Stav k 31. prosinci 2019 -31 766 11 -320 -32075
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté -108 218 2 0 -108 216
Odlozena dan vykazana v ostatnim uplném vysledku 0 0 2574 2574
Stav k 31. prosinci 2020 -139 984 13 2254 -137 717

12 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti zahrnuji pfedevSim prodejni arealy, vyrobni arealy a pozemky urené
k vystavbé novych prodejnich ¢i vyrobnich arealt v nasledujicich lokalitach:

tis. Ké 31. prosince 2020 31. prosince 2019
BeneSov 98 353 68 781
Beroun 57 434 26 001
Brno 426 666 232 753
Bystfice nad PerStejnem 6 526 14 765
Ceska Lipa 50 866 38471
Ceské Budgjovice Hrd&jovice 88 161 61671
Ceské Budsjovice Litvinovice 92 763 32473
Cesky Krumlov 27 432 23596
Cesky Té&sin 37 459 8986
Drisy 57 489 65 246
Fotovoltaicka elektrarna 3703 3579
Havifov 20 652 29999
Havlickav Brod 37 020 25541
Hodonin 1 0 48 405
Hodonin 2 99 326 71218
Hradec Kralové 279770 174 637
Hradec Kralové Dekplastic 50 622 40 210
Chomutov 50 080 48 956
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tis. Ké

31. prosince 2020

31. prosince 2019

Jesenik 22525 29 634
Ji¢in 72 835 45 446
Jindfichliv Hradec 67 581 25 407
Kadari 43 006 43 382
Karlovy Vary 82 187 73072
Karvina 41 459 19 277
Kladno 328 057 172 671
Klatovy 20 365 15 258
Kolin 106 223 79 322
Liberec 143 025 78 946
Lipnik nad Be€vou 15133 14 802
Litvinov 11 283 26 389
Louny 62 655 51 948
Mlada Boleslav 91 646 112914
Mohelnice 39 865 25594
Most 30 754 35255
Némcice nad Hanou 8 000 0
Novy BydZov 3192 6 891
Novy Ji¢in 40 544 46 875
Olomouc 199 183 97 383
Opava 1 42 477 27 612
Opava 2 37934 64 835
Ostrava Hrabova 358 057 216 196
Ostrava HruSov 305 333 195 503
Ostrava Pfivoz 412 0
Pardubice 332611 180 988
Pelhfimov 32012 28 256
Plzen 350 245 231 443
Praha Hostivar 424 767 302 569
Praha Stodulky 505 494 383431
Praha Vysocany 234 260 136 496
Prosté&jov 114 718 93 064
Prerov 86 697 66 844
Pferov centralni sklad 8234 9 600
Pribram 34555 0
Strakonice 67 412 50 814
Svitavy 47 425 92 493
Sumperk 1 38175 6714
Sumperk 2 91 221 0
Téabor 118 592 88 699
Teplice 102 901 121 832
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tis. Ké

31. prosince 2020

31. prosince 2019

Trutnov 86 414 77 587
Usti nad Labem 77 174 64 387
Usti nad Orlici 43 315 0
Vestec 305 534 160 829
Zlin Louky 46 502 48 483
Zlin PFiluky 79814 81572
Znojmo 132 714 84 219
Zdar nad Sazavou 17 976 42 946
Zalohy na pofizeni investic do nemovitosti 0 9 063
Ostatni 0 2987
Celkem 7 036 815 4885216

Polozka ostatni obsahuje pfevazné projektové a inzenyrské prace.
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno kvalifikovanym internim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty zkolaudovanych a pronajatych nemovitosti byla pouzita vynosova
metoda, ktera je zalozena na trznim najemném a aktualni poZzadované vynosnosti srovnatelnych aktiv.
Vypocet vychazi z pfimé kapitalizace, realna hodnota nemovitosti je tedy rovna podilu stabilizovaného
vynosu a kapitalizaéni miry. Stabilizovany vynos byl odhadnut na zakladé analyzy realitniho trhu, dle
které bylo zjisténo pramérné mésicni najemné v K¢ na m2 pro jednotlivé typy prostor v zavislosti na
kupni sile v danych lokacich. Toto brutto najemné bylo snizeno o CAPEX, OPEX, naklady na pojisténi
a dan z nemovitych véci, ostatni faktory jsou zahrnuty pfimo v nagjemném a pozadované vynosnosti.
Kapitaliza&ni mira byla kalkulovana na zakladé oborového benchmarku.

Pro ocenéni pozemkd s vydanym uzemnim rozhodnutim je pouZzita rezidualni metoda, kdy je nejprve
uréena celkova majetkova hodnota, kterou Podfond ziska vystavbou. Od této hodnoty se nasledné
odectou oCekavané naklady spojené s vystavbou.

Pozemky bez vydaného uzemniho rozhodnuti jsou ocenény na zakladé trzniho porovnani s cenami
v dané lokalité.

Realna hodnota kalkulovana vynosovou a rezidualni metodou je realnou hodnotou urovné 3. Reélna
hodnota stanovena trznim porovnanim je realnou hodnotou urovné 2.
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Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén investic do nemovitosti:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 4 885 216 4806 338
PrirGstky 242 323 626 539
Ubytky -89 009 -258 200
PFfecenéni na realnou hodnotu 1998 285 -289 461
Koneény stav 7 036 815 4 885 216

V prubéhu roku 2020 Podfond rozsifil portfolio vlastnénych nemovitosti o arealy v Pfibrami a Némgicich
nad Hanou a pozemky v Klatovech, Usti nad Orlici a Sumperku. Vystavba probihala pfedevsim
v Hodoning, Koling, Usti nad Orlici a v Sumperku. V Pardubicich byl zahajen zkugebni provoz a byly
zkolaudovany arealy v Mohelnici, Koliné a Hodoniné. Po dostavéni nového arealu v Hodoniné byl
prodan areal starsi. BEhem roku 2020 byl nakoupen a nasledné prodan areal v Brné.

K 31. prosinci 2020 c&inila realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych
avér( 6 306 905 tis. K¢ (31. prosince 2019: 3 813 740 tis. K&).
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13 INVESTICE DO NEMOVITOSTNICH DCERINYCH SPOLECNOSTI

Podfond ma kontrolu nad nasledujicimi dcefinymi spole¢nostmi:

Vlastnicky podil v %
k 31. prosinci 2020

Vlastnicky podil v %

Vztah k Podfondu k 31. prosinci 2019

Spolecénost

ABA Sumperk, spole&nost

s ruenim omezenym Dcefina spole¢nost 100 0
ACI Realty, s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
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
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 100 100

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén hodnoty investic do nemovitostnich dcefinych spoleénosti:

ABA

Sumperk, ACI ) ) Aureliano ) Aureliano
. . , Aureliano  Aureliano Aureliano 5 DEKINVEST
tis. K¢ spole'cnv?st REELT Alfas.r.o. Betas.r.o. SR Delta s.r.o. Speilen SR a.s. Celkem

S rucenim S.r.o. S.r.o. S.r.o.

omezenym
Realna hodnota
k 1. lednu 2019 0 26007 21 21 21 21 21 333 26445
Zaloha na porizeni 10 000 0 0 0 0 0 0 0 10000
majetkové Ucasti
Pfiplatek mimo
zakladni kapital 0 0 0 0 0 0 0 128 620 128 620
Precenéni na 0 1303 1 1 1 1 1 49991 51299
realnou hodnotu
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0 0 0 -2186 -2186
Realna hodnota
k 31. prosinci 2019 10000 27 310 22 22 22 22 22 176 758 214 178
Pofizeni majetkove 31382 0 0 0 0 0 0 0 31382
ucasti
Precenéni na 26127 33423 0 0 0 0 0 54867 62163
realnou hodnotu
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0 0 0 2835 2835
Realna hodnota 15255 60733 22 22 22 22 22 234460 310558

k 31. prosinci 2020

Dcefiné spolecnosti byly ocenény kvalifikovanym internim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty investic do nemovitostnich dcefinych spoleénosti byla pouzita substancni
metoda. Celkova hodnota investic je pak ur€ena jako souhrn individualné ocenénych polozek majetku.
NejvyznamnéjSimi aktivy dcefinych spolecnosti jsou nemovitosti, které byly ocenény vynosovou

a porovnavaci metodou, jejichZ princip je popsan v bodé €. 12.
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14 PODILOVE LISTY

Podfond vlastnil podilové listy v otevienych podilovych fondech, které byly béhem roku 2020 prodany.
Tyto podilové listy byly ocefiovany realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu. Nasledujici

tabulka obsahuje analyzu zmén hodnoty podilovych lista:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 2 257 1911
Pfecenéni na realnou hodnotu -172 346
Ubytky -2085 0
Konecny stav 0 2 257

15 OSTATNI FINANCNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pohledavky ze smluv se zakazniky 676 1 366
Smluvni aktiva 192 102
Poskytnuté zalohy 633 1197
Kolateral 13 400 0
Ostatni kratkodoba financni aktiva 2 1453
Celkem 14 903 4118

Pohledavky z obchodniho styku predstavuji zejména pohledavky z fakturace nagjmd a maji prmérnou
splatnost 14 dni. Vé&kova struktura téchto pohledavek dle data splatnosti je nasledujici:

Do 1-30

31-90

91-180 181-365

vice nez

Bl splatnosti dnt dnti dnt dnt 1rok Callezm
Pohledavky z obchodnich vztaht brutto

k 31. prosinci 2019 97 1131 112 40 13 381 1774
Opravné polozky k 31. prosinci 2019 0 0 0 -20 -7 -381 -408
Pohledavky z obchodnich vztaht netto

k 31. prosinci 2019 97 1131 112 20 6 0 1366
Pohledavky z obchodnich vztaht brutto

k 31. prosinci 2020 8 348 124 116 277 351 1224
Opravné polozky k 31. prosinci 2020 0 0 0 -58 -139 -351 -548
Pohledavky z obchodnich vztaht netto

k 31. prosinci 2020 8 348 124 58 138 0 676
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Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmény opravnych polozek k pohledavkam z obchodnich vztahu:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 408 257
Tvorba 229 275
Vyuziti -81 -107
Rozpusténi -8 -17
Konecny stav 548 408

16 NEFINANCNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dariové pohledavky 4833 1935
Naklady pfistich obdobi 12 4
Celkem 4 845 1939

17 PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
BéZné ucty u bank 8 064 7911
Celkem 8 064 7911

18 VLASTNI KAPITAL
181 KAPITALOVE FONDY

Podfond vydal investi¢ni akcie, které jsou v souladu s u€etnimi pravidly vykazovany v rdmci vliastniho

kapitalu.

Drziteli investi€nich akcii k 31. prosinci 2020 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC

190 14, ktery vlastni 442 802 kus( akcii na jméno,

¢ Ing. Petra Kutnarova, narozena 9. prosince 1973, bytem Masatova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,

PSC 148 00, ktera vlastni 442 802 kusu akcii na jméno,

e spoleénost DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskarska 257/10, Praha 10, PSC 108 00, ktera

vlastni 99 561 kusU akcii na jméno,

e zbyvajicich 14 835 kusu akcii na jméno vlastni drobni akcionafi.
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Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cista hodnota aktiv Podfondu pfipadajici na jednu
investi¢ni akcii:

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Vlastni kapital v tis. K& 3895 499 1465 161
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Vlastni kapital na investi¢ni akcii v K¢ 3 895,50 1 465,16

Zakladni ukazatel zisku na investiéni akcii je vypocteny jako podil uplného vysledku za ucetni obdobi
k vazenému prameéru poctu investi¢nich akcii v obéhu béhem roku:

2020 2019
Uplny vysledek za ugetni obdobi v tis. K& 2430338 153 500
Vazeny primér poctu investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Zakladni zisk na investi¢ni akcii v K¢ 2430,34 153,50

Zfedény zisk na investi¢ni akcii je roven zakladnimu zisku na investiéni akcii, protoze Podfond nevydal
zadné konvertibilni cenné papiry.

18.2 FOND ZE ZAJISTENiI PENEZNICH TOKU

Podfond uzavira swapové kontrakty s cilem zajistit Urokové riziko vyplyvajici z bankovnich Gvér(
a dluhopisli. Tyto zajiStovaci derivaty jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokl. Fond
ze zajisténi penéznich tokl pfedstavuje kumulovanou ucinnou ¢ast ziskl a ztrat ze zmén realné hodnoty
téchto swapovych kontraktl, 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 zaji§téna poloZka ovlivni zisk nebo ztratu. Pokud v8ak zajisténi
oCekavané transakce nasledné vyusti v zauctovani nefinan€niho aktiva nebo nefinanéniho zavazku,
zisky a ztraty kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vlastniho kapitalu a jsou zahrnuty
do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén fondu ze zajisténi penéznich tok:

tis. Ké 2020 2019
Pocatecni stav 6 818 1277
Pfecenéni financnich derivata vykazanych jako zajisténi penéznich toku -52 191 5 806
Odlozena dan vztahujici se k zajisténi penéznich tok(l 2574 -265
Koneény stav -42 799 6 818
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19 ZAVAZKY VUCI BANKAM

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ceska spofitelna, a.s. 321536 284 639
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. 474 881 386 265
Komeréni banka, a.s. 557 791 529 670
MONETA Money Bank, a.s. 55490 73871
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 423 227 132 286
Celkem 1832925 1406 730

Podfond Cerpd investi¢ni bankovni Uvéry za u€elem financovani vystavby nemovitosti. Bankovni uvéry
jsou splatné mezi lety 2021 az 2027.

Uvéry jsou Urodené prevazné pohyblivymi Grokovymi sazbami. Tyto Grokové sazby jsou kalkulovany
jako souget referenéni Urokové sazby a rizikové prirazky. Urokové platby z bankovnich Gvérd jsou
zajistény urokovymi swapy, prostfednictvim kterych je variabilni irokova sazba smérnovana na pevnou

za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci Urokového rizika. Podrobnéjsi informace
jsou uvedeny v bodé 25.

Uvéry jsou &erpany v Seskych korunach a v eurech. Podfond neni zaji§tén proti mé&novému riziku.

K bankovnim avérim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichZz nesplnéni mize vést
az k okamzité splatnosti téchto uvérd, pfi¢emz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni.

Bankovni Gvéry jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, avalovanymi sménkami a ru¢enim

20 EMITOVANE DLUHOVE CENNE PAPIRY

20.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23

Dne 27. Cervna 2018 probéhla emise dluhopisd v nominalni hodnoté 1 101 000 tis. K&. Celkem bylo
emitovano 367 dluhopis s nominalni hodnotou 3 000 tis. KE. Tyto dluhopisy jsou zaknihované cenné
papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirQ, a.s. pod ISIN CZ0003519365. Prospekt
dluhopisti byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cennych papirt Praha.

Dluhopisy jsou uroené pohyblivou urokovou sazbou, kterd je kalkulovana jako soucet 6M PRIBORU
a marze 2,20 % p. a. Urokova sazba je stanovovana pro kazdé urokové obdobi na zakladé udajd
ze dne predchéazejiciho danému Urokovému obdobi. Urokové obdobi je $estimésiéni, pfitemz Groky
jsou pravideln& vyplaceny 27. ervna a 27. prosince daného roku. Urokové platby z emitovanych
dluhopist jsou zajistény prostfednictvim urokovych swapu, prostfednictvim kterych je variabilni rokova
sazba sménovana na pevnou za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového
rizika. Dluhopisy jsou splatné 27. ¢ervna 2023.
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VesSkeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam (taktéz k 31. prosinci
2019). Realna hodnota téchto dluhopist uverejnéna Burzou cennych papiri Praha k 31. prosinci 2020
byla 1 101 396 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 1 101 675 tis. K&).

K témto dluhopislim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni. Rucitelem
emitovanych dluhopist je spole¢nost DEK a.s.

20.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/20

Dne 12. prosince 2019 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. K&. Celkem bylo
emitovano 40 000 dluhopist s nominalni hodnotou 10 000 tis. K&. Splatnost téchto dluhopis byla
stanovena na 12. prosince 2020, ke konci uéetniho obdobi tedy byly dluhopisy splaceny. Jednalo
se o zaknihované cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirQ, a.s. pod ISIN
CZ0003523789, které nebyly nabizeny formou vefejné nabidky.

Dluhopisy nebyly trogeny, jednalo se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady byly
ur¢eny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery €inil 96,9160 % nominalni
hodnoty dluhopist.

20.3 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/21

Dne 11. prosince 2020 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 40 000 tis. dluhopist s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované
cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papird, a.s. pod ISIN CZ0003528994.
Dluhopisy nebyly vydany za Ucelem jejich nabizeni formou vefejné nabidky, tedy zplsobem, ktery
by mél za nasledek povinnost vyhotovit a uvefejnit prospekt cenného papiru ve smyslu pfisluSnych
ustanoveni zdkona ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu. Podfond rovnéZz nezamysli
pozadat o pfijeti dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim

systému v Ceské republice nebo v nékterém z jinych &lenskych stat( Evropské unie.

Dluhopisy nejsou urogeny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady jsou
urCeny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery &inil 98,7090 % nominalni
hodnoty dluhopist. Dluhopisy jsou splatné 11. prosince 2021.

Veskeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam. Realna hodnota téchto
dluhopist k 31. prosinci 2020 byla 395 133 tis. K¢.

K témto dluhopisim se vztahuji financni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplinéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pfi¢emz v roce 2020 nedoslo k jejich poruSeni. Rucitelem emitovanych
dluhopist je spole¢nost DEK a.s.

21 POHLEDAVKY A ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapujcek k 31. prosinci 2020
pujcku poskytnutou spoleénosti DEK a.s. ve vysi 47 215 tis. K& (k 31. prosinci 2019 se jednalo o pUjcku
pfijatou od spolec¢nosti DEK a.s. ve vySi 611 792 tis. K&). Pljcka vuci spolecnosti DEK a.s. je Uro¢ena
pohyblivou urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako soucet urokové sazby 1M PRIBOR, rizikové
prirazky skupiny a pfirazky za obsluhu dluhu.
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22 ZMENA ZAVAZKU Z FINANCOVANI

Zavazky Vi Emitované Zavazky vuci
tis. K¢ Y dluhové cenné nebankovnim Celkem

bankam o D e .

papiry institucim

Stav k 1. lednu 2019 1 325 586 1101524 859 885 3286 995
Nacerpani bankovnich Gvérd, emise dluhopist 363 077 730 879 1647 604 2 741560
a Cerpani pujcek
Urokové naklady 30718 56 039 30 249 117 006
Splatky bankovnich uvérd, dluhopist a pujcek -277 518 -342 985 -1 895 697 -2 516 200
Uhrada troki -30 719 -55 576 -30 249 -116 544
Kurzové rozdily -4 414 0 0 -4 414
Stav k 31. prosinci 2019 1406 730 1489 881 611 792 3508 403
NaCerpani bankovnich uvért, emise dluhopisu 765 600 394 835 809 699 1970 134
a Cerpani pljcek
Urokové naklady 28 540 50 878 7 252 86 670
Splatky bankovnich Gvér(, dluhopisu a pljéek -347 410 -400 000 -1 421 491 -2 168 901
Uhrada arok -28 540 -39 065 -7 252 -74 857
Kurzové rozdily 8 005 0 0 8 005
Stav k 31. prosinci 2020 1832925 1496 529 0 3329 454

23 OSTATNI FINANCNI ZAVAZKY

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Zavazky z obchodnich vztah 7 015 4013
Dohadné polozky pasivni 1050 1823
Pfijaté vratné kauce 499 664
Zavazek z titulu koupé podniku 0 118 052
Ostatni kratkodobé finanéni zavazky 1 566
Celkem 8 565 125118

Zavazek ztitulu koupé podniku byl zavazkem vuci Clenim kliCového managementu a byl splatny

na pozadani.

Podfond neeviduje ke konci daného i srovnatelného ucetniho obdobi Zadné zavazky po splatnosti.

24 NEFINANCNI ZAVAZKY

tis. K¢

31. prosince 2020

31. prosince 2019

Darové zavazky 382 122

Vynosy pfistich obdobi 14 4

Celkem 396 126
132
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25 FINANCNIi NASTROJE
25.1 RIZENI KAPITALU

Podfond fidi svij kapital tak, aby zabezpecil, Ze bude schopny pokracovat v €innosti jako zdravé
fungujici podnik pfi maximalizaci vynosu pro drZitele investiCnich 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 dluh. Cisty dluh je dluh poniZeny o penize
a penézni ekvivalenty. Dluh zahrnuje zavazky vici bankovnim subjektim, emitované dluhopisy
a zavazky vUci nebankovnim subjektim. Statutarni feditel provéfuje kapitalovou strukturu dvakrat ro¢né.
Soucasti provérky je také posouzeni kapitalovych nakladu a rizik spojenych s jednotlivymi kategoriemi
kapitalu.

Na Podfond se nevztahuji Zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

Podil zadluzenosti ke konci uetniho obdobi byl nasleduijici:

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dluh 3329 454 3508 402
Penize a penézni ekvivalenty 8 064 7911
Cisty dluh 3321390 3500 491
Vlastni kapital 3895 499 1465 161
Mira zadluZenosti 0,85 2,39

252 KATEGORIE FINANCNICH NASTROJU

Klasifikace finan€nich aktiv Trida finanénich aktiv AL pro;lncev2020 i pr0§|ncevZOlQ
v tis. K& v tis. K&
Fina’nér’n' aktiva 9cehoyané Investjce d9 dcefinych nemovitostnich 310 558 214 178
v realné hodnoté do zisku nebo spolecnosti
ztraty o
Podilové listy 0 2257
Pohledavky viéi nebankovnim subjektim 47 215 0
Zaijistovaci derivaty s kladnou reainou
hodnotou 0 8483
Finan¢ni aktiva ocefiovana Ostatni finanéni aktiva 14 903 4118
v nabéhlé hodnoté . .y .
Penize a penézni ekvivalenty 8 064 7911
Celkem 380 740 236 947
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Klasifikace finanénich zavazka  Tida finanénich zavazka St jelroslinets Z0ED 2l [rosliss AUl

v tis. Ké v tis. Ké
Finan¢ni zavazky ocefiované Zavazky vuci bankam 1832925 1406 730
v realné hodnoté do zisku nebo - X X X ,
ztraty Emitované dluhové cenné papiry 1496 529 1489 881
Zavazky vici nebankovnim subjektdm 0 611 792
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou 45 072 2070
hodnotou
Financni zavazky ocefiované Ostatni finanéni zavazky 8 565 125118
v nabé&hlé hodnoté
Celkem 3383091 3635591

25.3 OCENENI REALNOU HODNOTOU

Pro uc€ely ucetniho vykaznictvi se ocenéni finanénich nastroju 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 realné hodnoty aktiva nebo zavazku. Finanéni nastroje s takto
stanovenou realnou hodnotou jsou klasifikovany jako finan€ni nastroje urovné 1.

V pfipadé, Ze je za u€elem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z dlivodu 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, redlnd 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 rdmci urovné
2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty
na urovni 2 obvykle povaZzuji vynosové kfivky, ivérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu uréit ani na zakladé dostateéné &asto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udaju.
Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladl provede odhad individualnich ocenovacich
parametru, které nejsou na trhu zjistitelné. Pokud je urlity objektivné nezjistitelny vstup ocenovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je pfislusna cenova kotace nedostate¢né aktualizovana,
je dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty
na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouZivaji znalecké posudky pouZivajici pfedepsané metody
ocenéni aktiv, jimiz jsou napfiklad ofekavané penézZni toky, vyvoj trhu a dalSi, a posouzeni
Administratora.
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Nasledujici tabulky znazornuji rozdéleni realné hodnoty finanénich nastroj dle trovni.

Financni aktiva v realné hodnoté

k 31. prosinci 2020 v tis. K& ren? e Celkem

Investice do dcefinych nemovitostnich spole€nosti 0 310 558 310 558
Pohledavky vuci nebankovnim subjektim 0 47 215 47 215
Celkem 0 357 773 357 773
Investice do dcefinych nemovitostnich spole€nosti 0 214178 214178
Podilové listy 2 257 0 2257
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 0 8 483 8483
Celkem 2 257 222 661 224 918

Realna hodnota podilovych listd vydavanych investi¢nimi fondy je rovna vyhlaSené hodnoté téchto
fondu ke dni ocenéni. Pokud doSlo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investi¢nim
fondem, Administrator stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynaloZzenim

odborné péce a se souhlasem Depozitafe Fondu.

Finanéni zavazky v realné hodnoté

k 31. prosinci 2020 v tis. K& Uroveri 2 Uroveii 3 Sl Gl

Zavazky vici bankam 0 1832925 1832925
Emitované dluhové cenné papiry 1101 396 395133 1 496 529
Zajistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 45072 45072
Celkem 1101 396 2273130 3374 526
Zavazky vici bankam 0 1406 730 1406 730
Emitované dluhové cenné papiry 1101676 388 205 1489 881
Zavazky vici nebankovnim subjektdm 0 611 792 611 792
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 2070 2070
Celkem 1101676 2408 797 3510473

Dluhopisy DEKINVEST VAR/23 jsou obchodované na Burze Cennych papir( Praha. Realna hodnota

téchto dluhopisu je rovna hodnoté uvefejnéné burzou ke dni ocenéni.

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuji jeden nebo vice vyznamnych vstupu, jeZz nejsou na trhu pfimo
ZjistiteIné. Odpovédnost za ocefovani pozice na realnou hodnotu je na Administratorovi Fondu.

Kromé financnich aktiv ocenuje Podfond realnou hodnotou také investice do nemovitosti. Podrobné
informace ohledné ocenéni jsou uvedeny v bodé 12.
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254 CILE RIZENi FINANCNIHO RIZIKA

Podfond je vystaven vlivu trzniho rizika a dal$ich rizik v dusledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Cilem Podfondu je v investi¢énim horizontu Podfondu zhodnoceni investovanych prostfedk( jeho
investorlm meéfené v c&eskych korunach, a to predevS§im investovanim do nemovitosti
a nemovitostnich spole¢nosti.

Podfond dale investuje také do finanénich 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, ivérové a riziko likvidity. Bliz§i komentar k jednotlivym druhdm rizik
je uveden v nasledujicich kapitolach.

255 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, Urokovych mér a zpUlsobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem. Trzni riziko
je obecné riziko spojené s filozofii investice do investiéniho fondu, investor v souladu
se statutem podfondu pfed svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Podfond mize investovat pouze do aktiv definovanych ve statutu Fondu. SniZeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajisténo nejenom prostfednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim fizenim investic
prostfednictvim povéfeného spravce.

Podfond investuje téméf vyluéné do nemovitosti uréenych jako prodejni aredly v oblasti stavebnictvi
a do nemovitostnich spole€nosti vlastnicich takové aredly. Riziko se snaZi diverzifikovat zejména tim,
Ze vybira lokaci arealt na tzemi Ceské republiky a Slovenské republiky.

TrZni riziko zahrnuje riziko urokové, ménové a komoditni. Komoditni riziko Podfond vyhodnotil jako
nevyznamné.

Rizeni trokového rizika

Podfond je vystaven riziku zmén uUrokovych sazeb, jelikoz si pujcuje finanéni prostfedky s fixnimi
i variabilnimi urokovymi sazbami. Podfond Fidi urokové riziko tak, ze udrzuje vhodnou kombinaci pjcek
s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o urokovych swapech. Zajisténi se pravidelné
vyhodnocuje, aby se sladily nazory na vyvoj trokovych sazeb s definovanou mirou pfijatelného rizika.
Timto postupem je zajisténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjsich zajiStovacich strategii.

Expozice Podfondu vié&i Urokovym sazbam na finanéni aktiva a finanéni zavazky je detailné popsana
dale v €asti fizeni rizika likvidity.

o 136
DEKINVEST ALFA | INDIVIDUALNi UCETNi ZAVERKA IFRS 2020



Podfond je vystaven urokovému riziku zejména v souvislosti se zménami Urokovych nakladu
Z bankovnich Uveéra a dluhopist s variabilnimi irokovymi sazbami a zménou realné hodnoty uzavienych
swapovych kontrakta.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Podfondu na zvySeni urokovych sazeb o 50 bazickych bodu,
pficemz pozitivni hodnota indikuje narust Uplného vysledku o 50 bazickych bod( a pfedstavuje miru
citlivosti, pfi které se statutarnimu fediteli pfedklada interni hlaSeni o urokovém riziku, a podle odhadu
vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu Urokovych sazeb. U zavazkl s pohyblivou sazbou
je analyza pfipravena za predpokladu, Zze vySe zavazku ke konci t¢etniho obdobi byla v priibéhu celého
roku ve stejné vysi.

tis. Ké 2020 2019
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi -5 562 -5 879
Ostatni Uplny vysledek za uc€etni obdobi 8 006 8 754
Celkem 2444 2875

Na zdkladé smluv o urokovych swapech se Podfond zavazuje sménit rozdil mezi vySi fixnich
a variabilnich drokd vypocitanych z dohodnutych jistin. Tyto smlouvy slouzi k zajisténi penéznich tokud
z bankovnich avérl a dluhopis( s cilem sniZit riziko Urokové riziko. Realna hodnota Urokovych swapu
ke konci u¢etniho obdobi se uréuje diskontovanim budoucich penéznich tokl. Nasledujici tabulka uvadi
podminky urokovych swapl otevienych na konci ucetniho obdobi. Primérna urokova sazba
se urcuje na zakladé zlstatkd na konci Uc¢etniho obdobi.

Primérna Primérna . . Realna Realna
oo o . PP .  eos Jistina Jistina
Vyporadani sjednana fixni  sjednana fixni . . hodnota hodnota
. . . . k 31. prosinci  k 31. prosinci o .
kontraktu urokova sazba urokova sazba 2020V tis. KE 2019 v tis. K& k 31. prosinci  k 31. prosinci
p. a. 2020 p.a. 2019 : : 2020 v tis. KE 2019 v tis. K&
Do 1 roku 0,80 0,80 0 5975 0 26
Od1do2let 0,53 0 46 738 0 -418 0
Od2do5let 1,36 0,79 1638 696 1435114 -44 654 5852
Nad 5 let 0 1,96 0 401 825 0 535
Celkem 1685434 1842914 -45 072 6413

Castka kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém
variabilni sazby z Gvéru 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 vUic¢i riziku ménovych kurzd se fidi predevsim
stanovenim limit( pro cizoménové transakce.
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Zlstatkova hodnota financnich a nefinanénich aktiv a zavazkd Podfondu denominovanych v cizi méné
ke konci u¢etniho obdobi Podfondu je nasleduijici:

31. prosince 2020 v tis. K¢ EUR UsD Celkem
Finan¢ni aktiva 237 401 0 237 401
Finanéni zavazky -515 549 0 -515 549
Celkem -278 148 0 -278 148
31. prosince 2019 v tis. K& EUR UsbD Celkem
Finanéni aktiva 178 139 92 178 231
Financni zavazky -355 0 -355
Celkem 177 784 92 177 876

Podfond je vystaven ménovému riziku zejména v souvislosti s majetkovou Gcasti na Slovensku a dale
Vv souvislosti s bankovnimi Gvéry, jez jsou Cerpany v eurech.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Podfondu na desetiprocentni oslabeni ¢eské koruny viéi euru.
Deset procent predstavuje miru citlivosti, pfi které se statutarnimu fediteli pfedklada interni hlaseni
0 ménovém riziku, a podle odhadu vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu ménovych kurzu.
Pozitivni hodnota indikuje narast zisku a zaroven Uplného vysledku v pfipadé posileni ¢eské koruny
vuci euru 0 10 %. PFi oslabeni koruny vici euru o 10 % by byl efekt opacny.

tis. K¢ 2020 2019
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi -25 078 17 782
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi -174 0
Celkem -25 252 17 782

256 RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uveérové riziko zohlednuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v dusledku &ehoz
Podfond utrpi ztratu. Podfond pfijal zasadu, Zze bude obchodovat jen s davéryhodnymi smluvnimi
partnery a Ze podle potfeby musi ziskat dostate¢nou zastavu &i rueni jako prostfedek ke zmirnéni rizika
finanéni ztraty v disledku nedodrzeni zavazk.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedkil a finanénich derivatd je omezené, jelikoz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym uvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich uvérovy rating.

25.7 RIZENI RIZIKA LIKVIDITY

Konec¢nou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese statutarni feditel, ktery vytvofril pfiméfeny ramec
k fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani
a pozadavky fizeni likvidity. Podfond Fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani primeérné vyse
penéznich prostfedkd na bankovnich Gctech, bankovnich zdroju a Uvérovych nastrojd, prabéznym
sledovanim predpokladanych a skute¢nych penéznich tok(l a pfizplsobovanim doby splatnosti
finan¢nich aktiv a zavazk.
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Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti nederivatovych finanénich zavazku
Podfondu s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich tokl finanénich zavazkl se zohlednénim nejdfive moznych termind, kdy se od Podfondu
mUze zadat splaceni téchto zavazkl. Tabulka zahrnuje penézni toky z arok i jistiny. V pfipadé nastroju
s variabilni uUrokovou sazbou je nediskontovana ¢&astka odvozena od Urokovych sazeb
ke konci u¢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 u€etniho obdobi uvazujeme penézni toky
souvisejici s bankovnimi uvéry, ke kterym Podfond uzaviel smlouvy do konce daného u¢etniho obdobi.

31. prosince 2020 v tis. Ké nqé:é:iii mlé;i::’:e 3;;"??:: L g’llétai a5v|iecte Celkem

Neuroéné finan¢ni zavazky 8 066 0 0 499 0 8 565
Nastroje s variabilni rokovou sazbou 33 561 71028 352802 2628445 155677 3241513
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 833 1660 407 449 20 338 0 430 280
Celkem 42 460 72 688 760251 2649282 155677 3680 358
31. prosince 2019 v tis. Ké “qé:é:iii mlé;i::’:e 3321,??_2:; e ;ollétai asvliite Celkem

Neuro¢né finan¢ni zavazky 124 454 0 0 664 0 125118
Nastroje s variabilni rokovou sazbou 25283 50 565 332311 2496 941 145187 3050 287
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 832 1664 407 446 29914 0 439 856
Celkem 150 569 52 229 739 757 2527519 145 187 3615 261

Neuro¢ené finanéni zavazky v kategorii méné nez 1 mésic obsahuji k 31. prosinci 2019 také zavazek
z titulu koupé podniku ve vySi 118 052 tis. K&, ktery je splatny na pozadani.

Nasledujici tabulky znazoriuji pfedpokladanou smluvni splatnost nederivatovych finanénich aktiv
Podfondu s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich toku finanénich aktiv se zohlednénim pfredpokladané doby splatnosti. Tabulka zahrnuje
penézni toky z uroku i jistiny. Zvefejnéni informaci o finan¢nich aktivech je nutné pro pochopeni toho,
jak Podfond fidi sva likvidni rizika, nebot likviditu fidi na bazi Cistych aktiv.

. . . Méné nez 1-3 3 mésice 1rok az 5 let
£ PSiEe AT i, [ 1 mésic mésice az 1 rok 5 let a vice CalEm
Neurocna financni aktiva 8934 0 633 13 400 0 22 967
Celkem 8934 0 633 13 400 0 22 967
31. prosince 2019 v tis. Ké Menev nez 12_3 < mesice U LS 2 I’et Celkem
1 mésic meésice az 1 rok 5 let avice
Neuro¢na finan¢ni aktiva 13 089 0 1197 0 0 14 286
Celkem 13 089 0 1197 0 0 14 286
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Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Podfondu tykajici se financnich derivatl na zakladé
smluvnich splatnosti. Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych ¢istych penéznich toki
z finanénich derivatd. V pfipadé nastroji s variabilni Urokovou sazbou je nediskontovana castka
odvozena od urokovych sazeb ke konci Ucetniho obdobi a mlize se ménit, jestlize se Urokové sazby
budou liSit od urokovych sazeb ke konci u¢etniho obdobi.

Méné nez 1-3 3 mésice 1 rok az 5let

S [P 2020 i L 1 mésic mésice az 1rok 5 let avice Crlem

Pevna Urokova sazba -686 -1331 -27 229 -43 637 0 -72 883
Plovouci Urokova sazba 274 529 6 472 9988 0 17 263
Vyporadani v Cisté vysi -412 -802 -20 757 -33 649 0 -55 620
31. prosince 2019 v tis. Ké “qé:léé:iii m]t-'e;i?:e ?;;nffg:ke L gollétai asvliecte Celkem

Pevna urokova sazba -805 -1671 -28 727 -72 580 -311 -104 094
Plovouci urokova sazba 939 1940 32711 82 217 340 118 147
Vyporadani v Cisté vysi 134 269 3984 9 637 29 14 053

Podfond o¢ekava, Ze spini své zavazky z provoznich penéznich tokl a z vynosu ze splatnych finanénich
aktiv.

Podfond ma pfistup k Gvérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzajemném poskytovani zapujcek,
u nichz ¢inil zastatek nevyuzité c¢astky ke konci ucetniho obdobi 2000 000 tis. Ké&
(k 31. prosinci 2019: 1 888 208 tis. K&).

26 OPERATIVNI LEASING

Podfond pronajima pfevaznou vétSinu nemovitosti spole¢nosti Stavebniny DEK a.s. na zakladé smlouvy
o najmu prostor slouzicich podnikani. Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s vypovédni Ihitou
12 mésicd. Minimalni leasingové platby z neodvolatelnych operativnich najemnich smluv jsou
k 31. prosinci 2020 ve vy3&i 590 815 tis. K& (31. prosince 2019: 570 625 tis. K¢).
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27 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

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

27.1 VZAJEMNE VYNOSY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Prodej

n . = Poskytnuté Financéni Ostatni
2020 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhc_odobeho sluzby vynosy transakce Celkem
majetku
DEK ass. Spcl;lec_rl\olst ovladana stejnou 0 42 21 0 63
ovladajici osobou
. Spolecnost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovladajici osobou 0 251 0 0 251
DEKINVEST, investicni Spole¢nost ovladana stejnou
fond s proménnym O\F/)Iéda'l'ci 0s0boU ! 0 0 0 3 3
zakladnim kapitalem, a.s. J
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 0 39 0 0 39
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKMETAL s.r.0. ovladajici osobou 0 5929 0 0 5929
DEKWOOD s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 0 150 0 0 150
ovladajici osobou
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 0 578249 0 11136 589385
ovladajici osobou
WARME s.r.0 Spole¢nost ovladana stejnou 0 36 0 0 36
T ovladajici osobou
Celkem 0 584 696 21 11139 595 856
Prodej P _— .
2019 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhodobého Foskytnuté Financni - Ostatni oo o
g sluzby vynosy transakce
majetku
DEK as. Spqlec_r)o’st ovladana stejnou 0 55 0 0 55
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovlAdajici osobou 0 251 0 0 251
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 245 086 16 0 0 245102
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKMETAL s.r.0. oviAdajici osobou 0 5935 0 0 5935
Stavebniny DEK as. SpoleCnost oviadana stejnou 0 522604 0 8678 531282
ovladajici osobou
Celkem 245 086 528 861 0 8678 782625
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27.2 VZAJEMNE NAKLADY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Nakup

2020 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhodobého ~ Friaté  Finanéni - Ostatni ., .,
. sluzby naklady transakce
majetku
ACI Realty, s.r.o. Dcefina spole¢nost 4 696 0 0 0 4 696
ABA Sumperk, spolednost x4 <o olegnost 18 000 0 0 0 18000
s ru¢enim omezenym
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 144 7 252 0 7396
ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. Spolecnost oviadana stejnou 110 759 0 0 31 110790
ovladajici osobou
DEKINVEST, investicni Spolecnost ovladana stejnou
fond s proménnym polecno: ! 0 120 0 0 120
. . o ovladajici osobou
zakladnim kapitalem, a.s.
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 874 68 0 174 1116
ovladajici osobou
A Spole¢nost ovladana stejnou
WARME s.r.0. ovlAdajici osobou 38 500 0 0 0 38 500
Celkem 172 829 332 7 252 205 180618
Nakup o . - .
. . , Prijaté  Finanéni Ostatni
2019 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhqdobeho sluzby néklady transakce Celkem
majetku
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 181 30249 0 30430
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovladajici osobou 507 589 0 0 0 507 589
DEKMETAL s.1.0. Spolecnost ovladana stejnou 307 0 0 0 307
ovladajici osobou
DEKPROJEKT s.r.0. Spoletnost ovladana stejnou 22 0 0 0 22
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
Stavebniny DEK a.s. ovladaijici osobou 4 485 0 0 0 4 485
Celkem 512 403 181 30 249 0 542833
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27.3 POHLEDAVKY ZA SPRIZNENYMI OSOBAMI

Podfond neeviduje k 31. prosinci 2020 (taktéz k 31. prosinci 2019) zadné pohledavky za spfiznénymi
osobami.

27.4 ZAVAZKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Fyzické osoby Clenové kligového managementu 0 118 052
Celkem 0 118 052

Zavazek vuci ¢lenlm kli¢ového managementu vznikl z titulu koupé podniku a byl splatny na pozadani.

275 PUJCKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
DEK a.s. Spole¢nost ovladana stejnou ovladajici osobou 47 215 -611 792
Celkem 47 215 -611 792

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapujcek k 31. prosinci 2020
pujcku poskytnutou spoleénosti DEK a.s. ve vysi 47 215 tis. K& (k 31. prosinci 2019 se jednalo o pUj¢ku
pfijatou od spole¢nosti DEK a.s. ve vysi 611 792 tis. K&). Pujéky vuéi spfiznénym osobam jsou
realizovany za béznych obchodnich podminek.

27.6  ODMENY CLENUM KLICOVEHO MANAGEMENTU
Podfond v roce 2020 nevyplatil zadné odmény ¢lenim kli€¢ového managementu (taktéz v roce 2019).
Podfond neposkytl zadné zaruky za ¢leny klicového managementu.

28 SMLUVNIi ZAVAZKY K VYDAJUM

Podfond neeviduje ke konci U¢etniho obdobi Zadné smluvni zavazky k vydajim.
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29 PODMINENE ZAVAZKY

29.1 RUCENI

K 31. prosinci 2020 ma Podfond uzavienou smlouvu o ru€eni s Komeréni bankou, a.s. za uvéry
poskytnuté spole€nosti Stavebniny DEK a. s. az do vySe 1 050 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
1 050 000 tis. K¢), pficemz k 31. prosinci 2020 je vySe uvéru 450 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
550 000 tis. K¢).

29.2 SPOR S FINANCNIM URADEM

Specializovany finan¢ni Ufad i nadale zpochybriuje pouziti 5% sazby dané pro ucely stanoveni vyse
dané z pfijma pravnickych osob za zdarfiovaci obdobi 2016, 2017, 2018 a 2019. Své pochyby opira
o tvrzeni, ze Podfond neni zékladnim investi¢nim fondem dle § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst. 1 pism.
c zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma. Podfond v$ak 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 pfijmd. Doméreni splatné dané za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018,
2019 a 2020 ve vysi 195 622 tis. K&, penale a uroku z prodleni neni z tohoto dlivodu vedenim Podfondu
povazovano za pravdépodobné. Pfipadna zména sazby dané by pak méla vliv nejen na splatnou, ale
i na odlozenou dan, pficemz odlozena danova pohledavka by byla vy3Si o 6 347 tis. K€ a odlozeny

danovy zavazek by byl vysSi o0 391 955 tis. KE vySsi.
29.3 DALSI PODMINENE ZAVAZKY

Podfond neeviduje ke konci u€etniho obdobi Zzadné dalSi podminéné zavazky.

30 PODMINENA AKTIVA

Podfond neeviduje ke konci u€etniho obdobi Zadna podminéna aktiva.

31 NASLEDNE UDALOSTI

Dne 2. ledna 2021 koupil Podfond 5 502 kusu akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Vita Kutnara za kupni
cenu 101 700 tis. K&, 5 501 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Petry Kutnarové za kupni cenu
101 700 tis. K&, 8 253 kusU akcii spoleCnosti DEK, a.s. od Jindficha Horaka za kupni cenu
152 550 tis. K&, 8 253 kuslU akcii spoleCnosti DEK, a.s. od Ondfeje Hrdlicky za kupni cenu
152 550 tis. K& a 13 755 kusU akcii spole¢nosti DEK, a.s. od spole¢nosti DEK, a.s. za kupni cenu
254 250 tis. KE. Celkova kupni cena Cinila 762 750 tis. K& a po této transakci vlastni Podfond
41 264 kus( akcii spole¢nosti DEK, a.s., coz predstavuje 15% podil na této spolecnosti.

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spole¢nosti BEST, a.s., na zakladé které
by mél Podfond b&hem roku 2021 ziskat 100% podil na této spolecnosti. Smlouva je sjednana
s odkladaci podminkou Gginnosti a vyporadani, jiz je udéleni souhlasu Ufadu pro ochranu hospodéafské
soutéZe. Spole¢nost BEST, a.s. je jedniCkou na trhu s betonovou dlazbou a betonovymi stavebnimi
prvky pro venkovni a zahradni architekturu. Je vlastnikem 8 vyrobnich a prodejnich areald
a 3 Stérkopiskovych loma.
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V Gvodnich mésicich roku 2021 byla Ceska republika stale silné postizena koronavirovou pandemii. Jeji
vice nez ro¢ni trvani negativné ovliviiuje mnoho odvétvi, zejména maloobchod, cestovni ruch a pfimo
¢i nepfimo i fadu dalSich. Spole¢nosti Skupiny oproti tomu dosud témér zadné ekonomické Skody
neutrpély, a to i diky tomu, Ze podnikani hlavnich firem, kterym Skupina pronajima své nemovitosti,
nebyla zasadnim zplsobem omezena. Najemci, primarné spole¢nosti Skupiny DEK, aktualné nejsou
ohrozZeni ani nepfimo, nebot nedochazi k omezeni poptavky ani ke zhorSovani platebni moralky ze
strany jejich zakaznik.

Po rozvahovém dni nedo$lo k Zadnym dalSim udalostem, které mély vyznamny dopad na u¢etni zavérku
k 31. prosinci 2020.

Schvaleni Ucetni zavérky

Tato u€etni zavérka byla pfedsedou spravni rady schvalena k predlozeni valné hromadé a z povéfeni
predsedy spravni rady podepsana.

V Praze dne 16. dubna 2021

Ing. Vit Kutnar

pfedseda spravni rady
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Zprava auditora k ucetni zavérce DEKINVEST podfondu Alfa
spoleénosti DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s. za u¢etni obdobi roku 2020

Obchodni firma:

v

IC:
Sidlo:

Predmét auditu:

Ovérované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditofii:

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

24795 020

Praha 10, Tiskaiska 257/10, PSC 10800

Ovéieni Ucetni zavérky DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti
DEKINVEST, investiéni fond s proménnym zéakladnim
kapitalem, a.s. za rok 2020

ucetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

31. prosince 2020

16. dubna 2021

EURO-Trend Avudit, a.s.
Opravnéni KACR &. 317

Ing. Petr Ryne§
Opravnéni KACR ¢. 1299

Zprava auditora k ucetni zavérce

DEKINVEST podfondu Alfa spoleénosti DEKINVEST, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitidlem, a.s. za (i¢etni obdobi roku 2020





http://www.eurotrend-audit.cz

Odpovédnost spravni rady za ucetni zdavérku

Spravni rada Fondu odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podéavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi tcetnimi piedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Gcetni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni)
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

s

Pii sestavovani uletni zavérky je Spravni rada Fondu povinna posoudit, zda je Podfond schopen
nepietrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Géetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepietrZitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni udetnf
zavérky, s vyjimkou piipadi, kdy spravni rada planuje zruSeni Podfondu nebo ukonceni jeho
¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem udetniho vykaznictvi odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfimé¥enou jistotu, Ze Getni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy ve vSech pripadech v G&etni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodli nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materilnf), pokud lze realné
piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uzivatelé Getni zavérky na jejim zékladé€ pfijmou.

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

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zékladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidinf)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze soucdsti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falsovani, imyslnd 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 vyjadtit ndzor na U¢innost jejtho vnitiniho
kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, piiméfenost provedenych udetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti vedeni Fondu uvedlo v pfiloze uetni
zavérky Podfondu.






INDIVIDUALNI UCETNI ZAVERKA
K 31. PROSINCI 2020

sestavena dle Ceskych ucetnich predpisu
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ROZVAHA

tis. K¢ Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
AKTIVA
3. Pohledavky za bankami 3 21 464 7911
v tom: a) splatné na pozadani 8 064 7911
v tom: a) ostatni pohledavky 13 400 0
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 10 47 215 0
v tom: b) ostatni pohledavky 47 215 0
6. Podilové listy 4 0 2 257
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 5 310 558 214 337
10. Dlouhodoby hmotny majetek 6 7 036 815 4885 216
z toho: pozemky a budovy pro neprovozni €innost 7 036 815 4885 216
11. Ostatni aktiva 7 6 144 23126
13. Néaklady a pfijmy pristich obdobi 8 205 106
Aktiva celkem 7422 401 5132953
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tis. K¢ Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
PASIVA

Cizi zdroje
1. Zavazky vaéi bankam 9 1832 925 1406 730
v tom: b) ostatni zavazky 1832 925 1406 730
2. Zavazky vici nebankovnim subjektiim 10 0 611 792
v tom: b) ostatni zavazky 0 611 792
3. Zavazky z dluhovych cennych papirti 11 1496 529 1489 881
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 1496 529 1489 881
4. Ostatni pasiva 12 191 736 159 345
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 13 14 44
6. Rezervy 14 5697 0
v tom: b) na dané 5697 0
Cizi zdroje celkem 3526 901 3667 792

Vlastni kapital

12. Kapitalové fondy 15 418 717 418 717
13. Ocenovaci rozdily 15 1685 689 -193 980
z toho: a) z majetku a zavazku 1759 198 -170 088
z toho: b) ze zajistovacich derivatt -42 799 6 818
z toho: d) z pfemén obchodnich korporaci -30 710 -30 710
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z pfedchozich obdobi 1240 424 884 995
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 550 670 355 429
Vlastni kapital celkem 3895 500 1465 161
Pasiva celkem 7422 401 5132 953
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

tis. Ké Bod 2020 2019
1. Vynosy z Urokd a podobné vynosy 16 44 34
2. Naklady na uroky a podobné naklady 17 98 521 115 050
5. Naklady na poplatky a provize 18 1582 905
6. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 19 -7 839 3496
7. Ostatni provozni vynosy 20 757 274 785 098
8. Ostatni provozni naklady 21 57 878 281771
9. Spravni naklady 22 10 950 11 657

v tom: b) ostatni spravni naklady 10 950 11 657
11. Tvorba a pouziti opravnych polozek k pohledavkam 140 151
19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 580 408 379 094
23. Dani z pfijma 23 29 738 23 665
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 550 670 355 429
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Kapitalové

Ocenovaci

Nerozdéleny zisk
nebo neuhrazena

Zisk nebo ztrata

el fondy rozdily ey za Géetni obdobi  CSKem
z predchozich
obdobi
Stav k 1. lednu 2019 418 717 7949 559 700 325295 1311611
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 0 -269 263 0 0 -269 263
horf]lc())tizr;]a’ocri:;]j:tlfjecenéni dlouhodobého 0 12 459 0 0 12 459
Pfecenéni U€asti s rozhodujicim vlivem 0 49 113 0 0 49 113
Pfecenéni finan¢nich derivatd 0 6 027 0 0 6 027
(?edrli(\)/ia'?f?é dar z pfecenéni financnich 0 265 0 0 265
Rozdéleni zisku 0 0 325295 -325 295 0
Zisk za ucetni obdobi 0 0 0 355 429 355429
Stav k 31. prosinci 2019 418 717 -193 980 884 995 355429 1465161
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 0 1962339 0 0 1962339
hOﬂIgtznzr;%(ﬁgj:tESecenem dlouhodobého 0 98 051 0 0 .98 051
Pfecenéni ucasti s rozhodujicim vlivem 0 64 998 0 0 64 998
Pfecenéni finanénich derivatd 0 -52 191 0 0 -52 191
S:rli?/zfgé dan z pfecenéni finan¢nich 0 2574 0 0 2574
Rozdéleni zisku 0 0 355 429 -355 429 0
Zisk za uc€etni obdobi 0 0 0 550 670 550 670
Stav k 31. prosinci 2020 418717 1685689 1240424 550 670 3895 500
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PRILOHA V INDIVIDUALNI UCETNI ZAVERCE
1 UDAJE O PODFONDU

Tato Ucetni zavérka je individualni Uc¢etni zavérkou podfondu DEKINVEST podfond Alfa. Tento podfond
je podfondem fondu DEKINVEST, investi¢éni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Fond
DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond“) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim &islem 247 95 020 a jeho sidlo je v Praze
10, Tiskarska 257/10, PSC 108 00. Fond je akciovou spolegnosti s promé&nnym zakladnim kapitalem
s monistickou strukturou organll. Fond je fondem kvalifikovanych investord podle § 95 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech.

Pfredmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedk( nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim uc¢astnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spole€ného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto majetku.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprimérného zhodnoceni svéfenych prostfedkd
méfeného v Ceskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, nemovitostnich spole¢nosti,
projektl v oblasti obnovitelnych zdroji energie, movitych véci a jejich soubord generujicich pravidelny
vynos v Ceské republice a dal$ich zemich stfedni a vychodni Evropy.

V souladu se statutem a stanovami vytvari Fond podfondy. Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni
zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®). K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu
k vyclenéni investicniho majetku a souvisejicich zavazk( 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 pfidélenym kddem ISIN CZ0008041944. K 13. lednu 2016 byly investi¢ni akcie Podfondu pfijaty
k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k €innosti samospravného
investiéniho fondu ud&leného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Predmét
podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti, v ramci kterého neni Fond opravnén
provadét svou vlastni administraci. Fond mdze v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

Depozitdfem Fondu je Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, sidlem Na P¥ikopé 969/33, Praha 1,
PSC 114 07 (dale jen ,Depozitar").

Matefskou spole€nosti fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfond Alfa je spoleénost DEK a.s. Ovladajici osobou je
Ing. Vit Kutnar.
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2 UCETNI POSTUPY
2.1 ZAKLADNI ZASADY VEDENI UCETNICTVi

Individualni Gcetni zavérka Podfondu obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach
vlastniho kapitalu a souvisejici pfilohu je sestavena v souladu se zakonem o Uc&etnictvi, vyhlaSkou
Ministerstva financi Ceské republiky &. 501/2002 Sb., ve znéni pozdé&jich predpisti, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zavérky a rozsah udaju ke zvefejnéni pro banky
a nékteré finan¢ni instituce, a ¢eskymi ucetnimi standardy pro finanéni instituce.

Individualni uéetni zavérka je pfipravena na akrualni bazi.

Individualni Ucetni zavérka vychazi z pfedpokladu trvani podnikatelské €innosti Podfondu, ktery nebyl
do data schvaleni ucetni zavérky narusen.

Individualni Ucetni zavérka je se sestavena s ohledem na statut Podfondu jako investi¢ni jednotky
zejména na bazi realného ocenéni. Realnou hodnotou jsou ocefiovany pohledavky za nebankovnimi
subjekty, podilové listy, u¢asti s rozhodujicim vlivem, dlouhodoby hmotny majetek, zavazky vaci
bankam, zavazky vici nebankovnim subjektim a zavazky z dluhovych cennych papir(. Ostatni
provozni aktiva a zavazky jsou pak ocenéna na bazi historickych pofizovacich cen.

Castky v individualni G&etni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun.

22 OKAMZIK USKUTECNENI UCETNIHO PRIPADU

FinanCni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se UCetni jednotka stane smluvnim partnerem
operace.

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast ucetni jednotka oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho &asti. Ugetni jednotka kontrolu ztrati, kdyz uplatni
prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finan€ni zavazek nebo jeho €ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou spinéna, zruSena
nebo skonéi jeji platnost. Ugetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho &ast vykazovat
v rozvaze, pfi€emz rozdil mezi u€etni hodnotou zdvazku zaniklého nebo pfevedeného na jiny subjekt &i
jeho ¢asti a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou se zuctuje do nakladl nebo vynosu.

23 ClzZi MENY

Aktiva a zavazky denominovana v cizich mé&nach jsou k rozvahovému dni pfepoclteny na ¢eské koruny
devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou. Veskeré kurzové zisky a ztrat z penéznich
poloZek jsou vykazany v zisku nebo ztraté z financnich operaci. Vyjimkou jsou kurzové rozdily aktiv
a zavazk( precenovanych proti uctim vlastniho kapitalu, kdy jsou i kurzové rozdily promitnuty do
vlastniho kapitalu. Pfikladem takové poloZky je cizoménova u&ast s rozhodujicim vlivem. Kurzové
rozdily z finan¢nich derivata zajistujicich penézni toky jsou ucétovany do zisku nebo ztraty, protoze
Podfond nezaijistuje ménové riziko.
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24 PODILOVE LISTY
Podilové listy jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou, ktera zahrnuje vedlejsi pofizovaci naklady.

Nasledné jsou podilové listy ocefiovany realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu, pficemz
zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény redlné hodnoty jsou vykazovany v zisku nebo ztraté z financnich
operaci.

25 UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Spoleénost s rozhodujicim vlivem je spoleénost ovladana Podfondem, v niz Podfond mdze uréovat
finan¢ni a provozni politiku s cilem ziskat pfinosy z €innosti spole¢nosti.

Ugasti ve spoleénostech s rozhodujicim vlivem jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou, ktera zahrnuje
vedlejsi pofizovaci naklady.

Nasledné jsou dcefiné spoleCnosti ocefiovany redlnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény
realné hodnoty se vykazuji pfimo ve vlastnim kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované
zisky nebo ztraty plvodné vykazané ve vlastnim kapitalu se v téchto pfipadech zauétuji do vynosu nebo
nakladu.

26 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

VeSkery dlouhodoby hmotny majetek Podfondu je majetkem investi¢nim, 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 ocefiovan redlnou hodnotou. Zisky a ztraty
vyplyvajici ze zmény realné hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku se vykazuji pfimo
ve vlastnim kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo ztraty plvodné vykazané
ve vlastnim kapitalu se v téchto pfipadech zauctuji do vynost nebo nakladu.

27 POHLEDAVKY

Pohledavky se vykazuji v nomindlni hodnoté sniZzené o opravnou poloZku. Tvorba opravné polozky se
vykazuje v pfisludné poloZce vykazu zisku a ztraty, jeji pouZiti je vykazano spole¢né s naklady nebo
ztratami spojenymi s ubytkem jednotlivych aktiv ve vykazu zisku a ztraty. Rozpu$téni opravné polozky
pro nepotfebnost je vykazano ve vynosech.

Nedobytné pohledavky se odepisuji po skon&eni konkurzniho fizeni dluZnika.
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28 FINANCNI DERIVATY

Podfond uzavira smlouvy o finanénich derivatech ve formé swapovych kontraktl s cilem fidit urokové
riziko.

FinanCni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci cené, nasledné jsou ocenovany
realnou hodnotou.

VSechny finan¢ni derivaty s kladnou realnou hodnotou jsou vykazovany v poloZce ostatni aktiva,
finan¢ni derivaty se zapornou realnou hodnotou jsou vykazovany v poloZce ostatni pasiva.

Uétovani o finanénich derivatech jako o zajistovacich nastrojich je mozné pouze pFi spinéni
nasledujicich kritérii:

e derivat odpovida strategii Podfondu v fizeni rizik,

e pred pouzitim zajiStovaciho uU&etnictvi je pfipravena formalni dokumentace obecné zajiStovaci
strategie, zajiStovaného rizika, zajiStovaciho nastroje, zajiStované polozky a jejich vzajemnych
vazeb,

e dokumentace zajisténi prokazuje, ze zajisténi velmi efektivné kompenzuje riziko zajiStované
polozky na pocatku a po celé vykazované obdobi,

e zajiSténi je prabézné efektivni,

e zajisténa polozka neni cennym papirem ocenénym realnou hodnotou proti u¢tiim nakladd nebo
vynosu.

Zmény realné hodnoty finanénich derivat spliujicich kritéria efektivniho zajisténi penéznich tokd, jsou
zachyceny jako ocenovaci rozdily ze zajiStovacich derivati ve vlastnim kapitalu. Do nakladd a vynosu
jsou pak zauctovany ve stejnych obdobich, ve kterych zajiStovana polozka ovliviiuje vykaz zisku
a ztraty.

Pokud uplyne doba platnosti derivatu zajiStujiciho penézni toky, zajiStovaci nastroj je prodan nebo jiz
nesplfuje kritéria zajiStovaciho uc€etnictvi, souhrnny zisk nebo ztrata pivodné zauctovany do vlastniho
kapitalu zUstava vyclenén ve vlastnim kapitalu a do vykazu zisku a ztraty je pfeveden ve stejném obdobi
jako oCekavané transakce. Pokud se jiz nepfedpokladd, Ze dojde k realizaci oekavané transakce,
vesSkeré souhrnné zisky nebo ztraty zauctované pfimo do vlastniho kapitalu se ihned pfevedou do
vykazu zisku a ztraty.

29 REZERVY

Rezervy jsou tvofeny, pokud ma Podfond existujici zavazek v dasledku udalosti, k nimz doslo
v minulosti, je pravdépodobné, Ze bude tfeba vynaloZit prostifedky na jeho vypofadani a Ize pfiméfené
odhadnout vy3i tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfislusné poloZce vykazu zisku a ztraty. Pouziti rezervy je vykazano
v pfislusné poloZce vykazu zisku a ztraty spole€né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy
vytvofeny. Rozpusténi rezervy pro nepotiebnost je vykazano ve vynosech.

Rezerva je tvofena v méng, ve které ucetni jednotka pfedpoklada pinéni.

VSechny rezervy jsou zahrnuty v pasivech.
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210 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Jednorazové poplatky jsou Uétovany pfimo do nakladl s vyjimkou poplatkd vztahujicich se k pofizeni
podilovych listll, G¢asti s rozhodujicim vlivem a dlouhodobého hmotného majetku.

211 DAN Z PRiJMU
Danovy naklad zahrnuje splatnou a odlozenou dan.

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi ucetni hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové metody.

Pro vypoCet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz G&etni jednotka
ocCekava jeji realizaci.

Odlozena danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné& mozno realizovat proti
oc¢ekavanym zdanitelnym ziskm v budoucnosti.

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

2.12 DAN Z PRIDANE HODNOTY

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

2.13 SPRIZNENE STRANY

Spfiznéné strany jsou v souladu s platnymi zakony definovany takto:

e 0soby ovladajici Podfond,

e 0soby ovladané Podfondem,

e 0soby ovladané stejnou ovladajici osobou,

e Clenové organt Fondu,

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

e Dblizci ¢lenové rodiny osob uvedenych vyse.

2.14 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 doplfiujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v pfiloze, ale nejsou zaudtovany v ucetnich vykazech.
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2.15 ZMENA UCETNICH METOD PLATNA PRO NASLEDUJICi UCETNi OBDOBI

Na zakladé novelizované vyhlasky €. 501/2002 Sb. Podfond od 1. ledna 2021 pro ucely ocenovani
a vykazovani finanénich nastroji a uvadéni informaci o nich v pfiloze Ucetni zavérky postupuje podle
Mezinarodnich Gcetnich standardd schvalenymi pro pouziti v Evropské unii. Podfond nepfedpoklada
vyznamné dopady zmén pfi ocefiovani a vykazovani finanénich nastroju v disledku zmény ucetnich
metod od 1. ledna 2021 kromé toho, Ze zmény realné hodnoty ucasti s rozhodujicim vlivem budou
Uctovany pfimo do zisku nebo ztraty, v dusledku ¢ehoz dojde k1. lednu 2021 k pfeuctovani
ocenovacich rozdilt z pfecenéni téchto Ucasti vykazanych do 31. prosince 2020 z ocefiovacich rozdilt
ve vlastnim kapitalu do nerozdélenych ziska.

3 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
BéZné ucty u bank 8 064 7911
Kolateral 13 400 0
Celkem 21 464 7911

4 PODILOVE LISTY

Podfond vlastnil podilové listy v otevienych podilovych fondech, které byly béhem roku 2020 prodany.
Tyto podilové listy byly ocefiovany realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu. Nasledujici
tabulka obsahuje analyzu zmén hodnoty podilovych listu:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 2257 1911
PFfecenéni na realnou hodnotu -172 346
Ubytky -2 085 0
Koneény stav 0 2 257
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5 UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Podfond ma kontrolu nad nasledujicimi dcefinymi spole¢nostmi:

Vasiskypodt v Vlasie podi s

??&Sﬂﬂmp:r;kézsggeﬁ:nost Dcefina spole¢nost 100 0
ACI Realty, s.r.o. Dcefina spole¢nost 100 100
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
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 100 100

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén hodnoty uc¢asti s rozhodujicim vlivem:

ABA

Sumperk, ACI ) ) Aureliano ) Aureliano
. . , Aureliano  Aureliano Aureliano 5 DEKINVEST
tis. KS spole'cnv?st IRUEELR: Alfas.r.o. Betas.r.o. Ganiz Delta s.r.o. Epsillon SR a.s. Celkem

S rucenim S.r.o. S.r.o. S.r.o.

omezenym
Realna hodnota
k 1. lednu 2019 0 26007 21 21 21 21 21 333 26445
Zaloha na pofizeni
majetkové ucasti 10 159 0 0 0 0 0 0 0 10159
a vedlejsi
pofizovaci naklady
Priplatek mimo 0 0 0 0 0 0 0 128 620 128 620
zakladni kapital
Precenéni na 0 1303 1 1 1 1 1 49991 51299
realnou hodnotu
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0 0 0 -2186 -2186
Realna hodnota
k 31. prosinci 2019 10159 27 310 22 22 22 22 22 176 758 214 337
Porizeni majetkove 31223 0 0 0 0 0 0 0 31223
ucasti
Precenéni na 26127 33423 0 0 0 0 0 54867 62163
realnou hodnotu
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0 0 0 2835 2835
Realna hodnota 15255 60733 22 22 22 22 22 234 460 310558

k 31. prosinci 2020

Dcefiné spole¢nosti byly ocenény kvalifikovanym internim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty nemovitosti dcefinych spole€nosti byla pouzita substanéni metoda.
Celkova hodnota investic je pak urCena jako souhrn individudlné ocenénych polozek majetku.
NejvyznamnéjSimi aktivy dcefinych spolecnosti jsou nemovitosti, kieré byly ocenény vynosovou
a porovnavaci metodou, jejichz princip je popsan v bodé ¢&. 6.
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6 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje pfedevSim prodejni arealy, vyrobni arealy a pozemky uréené
k vystavbé novych prodejnich ¢i vyrobnich arealt v nasledujicich lokalitach:

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
BeneSov 98 353 68 781
Beroun 57 434 26 001
Brno 426 666 232 753
Bystfice nad Perstejnem 6 526 14 765
Ceska Lipa 50 866 38471
Ceské Budsjovice Hrdé&jovice 88 161 61671
Ceské Budgjovice Litvinovice 92 763 32473
Cesky Krumlov 27 432 23596
Cesky Té&sin 37 459 8986
Drisy 57 489 65 246
Fotovoltaicka elektrarna 3703 3579
Havifov 20 652 29999
Havlickav Brod 37 020 25541
Hodonin 1 0 48 405
Hodonin 2 99 326 71218
Hradec Krélové 279770 174 637
Hradec Kralové Dekplastic 50 622 40 210
Chomutov 50 080 48 956
Jesenik 22525 29 634
Ji¢in 72 835 45 446
Jindfichliv Hradec 67 581 25 407
Kadar 43 006 43 382
Karlovy Vary 82 187 73072
Karvina 41 459 19 277
Kladno 328 057 172 671
Klatovy 20 365 15 258
Kolin 106 223 79 322
Liberec 143 025 78 946
Lipnik nad Be¢vou 15133 14 802
Litvinov 11 283 26 389
Louny 62 655 51948
Mlada Boleslav 91 646 112914
Mohelnice 39 865 25594
Most 30 754 35255
Némcice nad Hanou 8 000 0
Novy Bydzov 3192 6 891
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tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Novy Ji€in 40 544 46 875
Olomouc 199 183 97 383
Opava 1 42 477 27 612
Opava 2 37934 64 835
Ostrava Hrabova 358 057 216 196
Ostrava HruSov 305 333 195 503
Ostrava Pfivoz 412 0
Pardubice 332611 180 988
Pelhfimov 32012 28 256
Plzen 350 245 231443
Praha Hostivar 424 767 302 569
Praha Stodulky 505 494 383431
Praha Vysocany 234 260 136 496
Prostéjov 114 718 93 064
Pferov 86 697 66 844
Pferov centralni sklad 8234 9 600
PFibram 34 555 0
Strakonice 67 412 50 814
Svitavy 47 425 92 493
Sumperk 1 38175 6714
Sumperk 2 91 221 0
Tabor 118 592 88 699
Teplice 102 901 121 832
Trutnov 86 414 77 587
Usti nad Labem 77 174 64 387
Usti nad Orlici 43315 0
Vestec 305 534 160 829
Zlin Louky 46 502 48 483
Zlin Ptiluky 79 814 81572
Znojmo 132 714 84 219
Zdar nad Sazavou 17 976 42 946
Zalohy na pofizeni investic do nemovitosti 0 9 063
Ostatni 0 2987
Celkem 7 036 815 4885 216
PoloZka ostatni obsahuje pfevazné projektové a inZenyrské prace.

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno kvalifikovanym internim znalcem.
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Pro stanoveni realné hodnoty zkolaudovanych a pronajatych nemovitosti byla pouzita vynosova
metoda, ktera je zaloZena na trznim najemném a aktualni poZadované vynosnosti srovnatelnych aktiv.
Vypocet vychazi z pfimé kapitalizace, realna hodnota nemovitosti je tedy rovna podilu stabilizovaného
vynosu a kapitalizaéni miry. Stabilizovany vynos byl odhadnut na zakladé analyzy realitniho trhu, dle
které bylo zjisténo primérné mésicni najemné v K& na m? pro jednotlivé typy prostor v zavislosti na
kupni sile v danych lokacich. Toto brutto ndjemné bylo snizeno o CAPEX, OPEX, néklady na pojisténi
a dan z nemovitych véci, ostatni faktory jsou zahrnuty pfimo v nagjemném a pozadované vynosnosti.
Kapitalizaéni mira byla kalkulovana na zakladé oborového benchmarku.

Pro ocenéni pozemku s vydanym Uzemnim rozhodnutim je pouZzita rezidualni metoda, kdy je nejprve
uréena celkova majetkova hodnota, kterou Podfond ziska vystavbou. Od této hodnoty se nasledné

odectou ocekavané naklady spojené s vystavbou.

Pozemky bez vydaného uzemniho rozhodnuti jsou ocenény na zakladé trzniho porovnani s cenami
v dané lokalité.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén dlouhodobého hmotného majetku:

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 4885 216 4 806 338
PrirGstky 242 323 626 539
Ubytky -89 009 -258 200
Pfecenéni na realnou hodnotu 1998 285 -289 461
Koneény stav 7 036 815 4885 216

V prabéhu roku 2020 Podfond rozsifil portfolio viastnénych nemovitosti o arealy v Pfibrami a Némgicich
nad Hanou a pozemky v Klatovech, Usti nad Orlici a Sumperku. Vystavba probihala pfedevsim
v Hodoning, Koling, Usti nad Orlici a v Sumperku. V Pardubicich byl zahajen zkugebni provoz a byly
zkolaudovany arealy v Mohelnici, Koliné a Hodoniné. Po dostavéni nového arealu v Hodoniné byl
prodan areal starSi. BE€hem roku 2020 byl nakoupen a nasledné prodan areal v Brné.

K 31. prosinci 2020 ¢inila realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych
uvéru 6 306 905 tis. K& (31. prosince 2019: 3 813 740 tis. K¢).
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7 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pohledavky z obchodnich vztahu 676 1366
Poskytnuté zalohy 633 1197
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 4833 1935
Pohledavky ze splatné dané z pfijma 0 8 851
Finan¢ni derivaty s kladnou realnou hodnotou 0 8 483
Ostatni pohledavky 2 1294
Celkem 6 144 23126

Pohledavky ze splatné dané z pfijmul jsou zapocitany s rezervou na dan z pFijmu.

Pohledavky z obchodniho styku pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace najmd a maji prlmérnou
splatnost 14 dni. Vé&kova struktura téchto pohledavek dle data splatnosti je nasleduijici:

Do 1-30 31-90 91-180 181-365 vice nez

Bl splatnosti dnt dnu dnt dnt 1rok Callez
Pohledavky z obchodnich vztaht brutto

k 31. prosinci 2019 97 1131 112 40 13 381 1774
Opravné polozky k 31. prosinci 2019 0 0 0 -20 -7 -381 -408
Pohledavky z obchodnich vztahi netto

k 31. prosinci 2019 97 1131 112 20 6 0 1366
Pohledavky z obchodnich vztaht brutto

k 31. prosinci 2020 8 348 124 116 277 351 1224
Opravné polozky k 31. prosinci 2020 0 0 0 -58 -139 -351 -548
Pohledavky z obchodnich vztaht netto 8 348 124 58 138 0 676

k 31. prosinci 2020

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmény opravnych polozek k pohledavkam z obchodnich vztahu:

tis. Ké 2020 2019
Pocatecni stav 408 257
Tvorba 229 275
Vyuziti -81 -107
Rozpusténi -8 -17
Koneény stav 548 408
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8 NAKLADY A PRiIJMY PRISTICH OBDOBI

tis. Ké

31. prosince 2020

31. prosince 2019

Naklady pfistich obdobi 13 4
Prijmy pFistich obdobi 192 102
Celkem 205 106

9 ZAVAZKY VUCI BANKAM

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ceska spofitelna, a.s. 321536 284 639
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. 474 881 386 265
Komer¢ni banka, a.s. 557 791 529 670
MONETA Money Bank, a.s. 55490 73871
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 423 227 132 286
Celkem 1832925 1406 730

Podfond Cerpa investi¢ni bankovni Uvéry za u€elem financovani vystavby nemovitosti. Bankovni uvéry
jsou splatné mezi lety 2021 az 2027.

Uvéry jsou Uroéené prevazné pohyblivymi Grokovymi sazbami. Tyto Grokové sazby jsou kalkulovany
jako souget referenéni Urokové sazby a rizikové pfirazky. Urokové platby z bankovnich Gvérd jsou
zajistény urokovymi swapy, prostfednictvim kterych je variabilni urokova sazba smérovana na pevnhou
za predem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového rizika.

Uvéry jsou erpany v éeskych korunach a v eurech. Podfond neni zaji$tén proti ménovému riziku.

K bankovnim Gvérim se vztahuji finan¢ni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mize vést
az k okamzité splatnosti téchto avérd, pficemz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni.

Bankovni Uvéry jsou zajistény zastavnim pradvem k nemovitostem, avalovanymi sménkami a ru€enim

10 POHLEDAVKY A ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzdjemné poskytovani zapujcek k 31. prosinci 2020
pUjcku poskytnutou spole¢nosti DEK a.s. ve vysi 47 215 tis. K& (k 31. prosinci 2019 se jednalo o pujcku
pfijatou od spolecnosti DEK a.s. ve vySi 611 792 tis. K&). Pljcka vici spole€nosti DEK a.s. je uroena
pohyblivou urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako soucet urokové sazby 1M PRIBOR, rizikové
pfirazky skupiny a pfirazky za obsluhu dluhu.
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11 ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU

11.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23

Dne 27. ¢ervna 2018 probéhla emise dluhopisti 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 papirl, a.s. pod ISIN CZ0003519365. Prospekt
dluhopist byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cennych papir Praha.

Dluhopisy jsou urocené pohyblivou urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako souc¢et 6M PRIBORU
a marze 2,20 % p. a. Urokova sazba je stanovovana pro kazdé urokové obdobi na zakladé udajd
ze dne predchazejiciho danému Urokovému obdobi. Urokové obdobi je Sestimé&si¢ni, pficemz troky
jsou pravideln& vyplaceny 27. ervna a 27. prosince daného roku. Urokové platby z emitovanych
dluhopist jsou zajistény prostfednictvim Urokovych swapu, prostfednictvim kterych je variabilni trokova
sazba sménovana na pevnou za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového
rizika. Dluhopisy jsou splatné 27. Cervna 2023.

VeSkeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam (taktéz k 31. prosinci
2019). Realna hodnota téchto dluhopist uvefejnéna Burzou cennych papirt Praha k 31. prosinci 2020
byla 1 101 396 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 1 101 675 tis. K¢).

K témto dluhopislim se vztahuji finanéni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2020 ani 2019 nedoslo k jejich poruseni. Rugitelem
emitovanych dluhopisu je spole¢nost DEK a.s.

11.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/20

Dne 12. prosince 2019 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 40 000 dluhopist s nominalni hodnotou 10 000 tis. K&. Splatnost téchto dluhopistu byla
stanovena na 12. prosince 2020, ke konci u€etniho obdobi tedy byly dluhopisy splaceny. Jednalo
se o0 zaknihované cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papird, a.s. pod ISIN
CZ0003523789, které nebyly nabizeny formou vefejné nabidky.

Dluhopisy nebyly trogeny, jednalo se o dluhopisy s vynosem na béazi diskontu. Urokové naklady byly
uréeny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery Cinil 96,9160 % nominalni
hodnoty dluhopisu.

11.3 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/21

Dne 11. prosince 2020 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 40 000 tis. dluhopist s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované
cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papird, a.s. pod ISIN CZ0003528994.
Dluhopisy nebyly vydany za Ucelem jejich nabizeni formou vefejné nabidky, tedy zplisobem, ktery
by mél za nasledek povinnost vyhotovit a uverfejnit prospekt cenného papiru ve smyslu pfisluSnych
ustanoveni zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu. Podfond rovnéz nezamysli
pozadat o prijeti dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim

systému v Ceské republice nebo v nékterém z jinych &lenskych statt Evropské unie.
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Dluhopisy nejsou uroéeny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady jsou
ur€eny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery &inil 98,7090 % nominaini
hodnoty dluhopisu. Dluhopisy jsou splatné 11. prosince 2021.

Veskeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2020 upsany tfetim stranam. Realna hodnota téchto
dluhopist k 31. prosinci 2020 byla 395 133 tis. K&.

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

k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2020 nedoslo k jejich poruseni. Rucitelem emitovanych
dluhopist je spole¢nost DEK a.s.

12 OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Zavazky z obchodnich vztaht 7 015 4013
Dohadné polozky pasivni 1050 1784
Prijaté vratné kauce 499 664
Odlozeny darovy zavazek 137 717 32075
Zavazky ze srazkové dané 382 121
Zavazek z titulu koupé podniku 0 118 052
Financ¢ni derivaty se zapornou realnou hodnotou 45072 2071
Ostatni zavazky 1 565
Celkem 191 736 159 345

Zavazek ztitulu koupé podniku byl zavazkem vuci Clenim kliCového managementu a byl splatny
na pozadani.

Podfond neeviduje ke konci daného i srovnatelného ucetniho obdobi Zadné zavazky po splatnosti.

13 VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

tis. Ké 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Vynosy pfistich obdobi 14 4
Vydaje ptistich obdobi 0 40
Celkem 14 44
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14 REZERVY

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

tis. K¢ 2020 2019
Pocatecni stav 10713 18 640
Tvorba 19 573 10 713
Vyuziti -10 713 -18 640
Koneény stav 19573 10 713
Zapocet se zalohami na dan z pfijmU -13 876 -10 713
Stav vykazany v rozvaze 5697 0

15 VLASTNI KAPITAL
151 KAPITALOVE FONDY

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Investi¢ni akcie 352 274 352 274
Kapitalové fondy z pfemén obchodnich korporaci 66 443 66 443
Celkem 418 717 418 717

Podfond vydal investi¢ni akcie s ISIN CZ0008041944. Investi¢ni akcie Podfondu jsou obchodovany na
Burze cennych papiri Praha. Drziteli investi¢nich akcii k 31. prosinci 2020 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC
190 14, ktery vlastni 442 802 kusu akcii na jméno,

¢ Ing. Petra Kutnarova, narozena 9. prosince 1973, bytem MasSatova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,
PSC 148 00, ktera vlastni 442 802 kus akcii na jméno,

o spoleénost DEK a.s., IC 276 36 801, se sidlem Tiskafska 257/10, Praha 10, PSC 108 00, ktera
vlastni 99 561 kusU akcii na jméno,

e zbyvajicich 14 835 kusu akcii na jméno vlastni drobni akcionafi.

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako &istd hodnota aktiv Podfondu pfipadajici na jednu
investini akcii:

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Vlastni kapital v tis. K& 3895 499 1465 161
Pocet vydanych investi¢nich akcii v kusech 1 000 000 1 000 000
Vlastni kapital na investi¢ni akcii v KE 3 895,50 1 465,16
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152 OCENOVACI ROZDILY

Nasledujici tabulka zobrazuje pohyby ocenovacich rozdilu:

Ocenovaci . . Ocenovaci
p Ocenovaci s
rozdily h rozdily
. o = o rozdily s
tis. K¢ Z precenéni 2 finanénich Z pfemén Celkem
majetku Y obchodnich
5 . derivata -
a zavazku korporaci
Stav k 1. lednu 2019 37 603 1 056 -30 710 7 949
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku -269 363 0 0 -269 263
Odlozena dan z pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 12 459 0 0 12 459
PFfecenéni ucasti s rozhodujicim vlivem 49 113 0 0 49 113
Pfecenéni finan¢nich derivatd 0 6 027 0 6 027
Odlozena dari z pfecenéni finanénich derivatu 0 -265 0 -265
Stav k 31. prosinci 2019 -170 088 6 818 -30 710 -193 980
Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku 1962 339 0 0 1962339
Odlozena dan z pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku -98 051 0 0 -98 051
Precenéni ucasti s rozhodujicim vlivem 64 998 0 0 64 998
Pfecenéni financnich derivatu 0 -52 191 0 -52 191
Odlozena darn z precenéni financ¢nich derivata 0 2574 0 2574
Stav k 31. prosinci 2020 1759 198 -42 799 -30 710 1685 689

Podfond uzavira swapové kontrakty s cilem zajistit Urokové riziko vyplyvajici z bankovnich Gvér(
a dluhopist. Tyto zajistovaci derivaty jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokl. Ocerovaci rozdily
z finan&nich derivatt predstavuji kumulovanou ucinnou ¢ast ziskud a ztrat ze zmeén realné hodnoty téchto
swapovych kontrakt(, 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. Vzhledem k prokazatelné efektivité zajidtovacich
instrumentd byly v roce 2020 i 2019 zmény realné hodnoty vykazany ve vlastnim kapitalu.

16 VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. Ké 2020 2019
Urokové vynosy pljcky nebankovnim subjekttim 21 0
Urokové vynosy z kolateralu 23 34
Celkem 44 34
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17 NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K¢ 2020 2019
Urokové naklady bankovni avéry 32 886 30 408
Urokové naklady emitované dluhopisy 58 383 54 393
Urokové naklady pujéky od nebankovnich subjektt 7 252 30 249
Celkem 98 521 115 050

18 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2020 2019
Bankovni poplatky 391 620
Naklady souvisejici s emitovanymi cennymi papiry 1191 285
Celkem 1582 905

19 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2020 2019
Kurzové rozdily bankovni uvéry -8 005 4414
Kurzové rozdily ostatni 311 -1 269
Pfecenéni podilovych listl -172 346
Zisk z prodeje podilovych listt 26 0
Ostatni finan¢ni operace 1 5
Celkem -7 839 3496

20 OSTATNi PROVOZNIi VYNOSY

tis. Ké 2020 2019
Vynosy z pronajmu 591 504 534 434
Vynosy ze sluzeb 1537 1433
ZFizeni vécnych bfemen 5137 0
Trzby z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 198 904 244 526
Ostatni provozni vynosy 192 4705
Celkem 757 274 785 098
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21 OSTATNIi PROVOZNi NAKLADY

tis. K¢ 2020 2019
Elektfina, plyn, vodné a stocné 2412 2025
Opravy a udrzba 519 440
Ostatni pfimé naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 712 348
Projekéni prace 336 0
Odpis pohledavek 81 107
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého hmotného majetku 53 063 276 244
Ostatni provozni naklady 755 2 607
Celkem 57 878 281771
22 SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2020 2019
Poradenské sluzby 382 1731
Ugetni sluzby 144 138
Poplatky za povéfeni a administraci majetku 671 731
Poplatky depozitafi 240 240
Dan z nemovitosti 9502 8 807
Pojisténi majetku 8 3
Kolky a jiné poplatky 3 7
Celkem 10 950 11 657

Poplatky za povéfeni a administraci majetku jsou spolenosti Ql investi¢ni spole€nost, a.s. fakturovany
na zakladé Smlouvy o administraci Podfondu a Smlouvy o povéfeni vykonem nékterych &innosti

Podfondu uzavienych dne 6. ¢ervna 2017.

Poplatky depozitafi jsou spole€nosti Komercni banka a.s. fakturovany dle uzaviené smlouvy.

23 DAN Z PRiJMU

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

tis. K¢ 2020 2019
Splatna dan 19573 10712
Rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou vysi dariové povinnosti za minulé

. 0 3683
obdobi
Odlozena dar 10 165 9270
Celkem 29738 23 665
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Nasledujici tabulka znazoriuje vypocet predpokladané vyse darnové povinnosti za aktualni zdanovaci
obdobi:

tis. K¢ 2020 2019
Zisk za ucetni obdobi pfed zdanénim 580 408 379 094
Osvobozené vynosy -776 -3 500
Nedanové naklady 11 344
Rozdil mezi u€etnimi a dafiovymi odpisy -193 184 -144 719
Rozdil mezi ucetni a dariovou zlstatkovou hodnotou majetku 4 955 -17 096
Rozdil mezi u€etnimi a dafiovymi opravnymi polozkami 27 126
Zaklad dané 391 441 214 249
Sazba dané z pfijmu 5% 5%
Celkem 19573 10 712

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

tis. Ké 2020 2019
Odlozena dan z pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku -98 051 12 459
Odlozena darn z pfecenéni financ¢nich derivata 2574 -265
Celkem -95 477 12 194

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vykazané odloZené dafiové pohledavky a zavazky véetné pohybu
v ramci téchto polozek za ucetni obdobi:

Pohledavky

tis. K& hrﬁ(':::';‘r’:;:{ek z obchodnich ';':s\',‘:t'; Celkem
vztahu
Stav k 1. lednu 2019 -34 977 33 -55 -34999
Odlozena dar vykazana v zisku nebo ztraté -9248 -22 0 -9 270
Odlozena dar vykazana ve vlastnim kapitalu 12 459 0 -265 12194
Stav k 31. prosinci 2019 -31 766 11 -320 -32075
Odlozena darn vykazana v zisku nebo ztraté -10 167 2 0 -10165
Odlozena dar vykazana ve vlastnim kapitalu -98 051 0 2574 -95477
Stav k 31. prosinci 2020 -139 984 13 2254 -137 717
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24 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

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

241 VZAJEMNE VYNOSY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Prodej

n . = Poskytnuté Financéni Ostatni
2020 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhc_odobeho sluzby vynosy transakce Celkem
majetku
DEK ass. Spcl;lec_rl\olst ovladana stejnou 0 42 21 0 63
ovladajici osobou
. Spolecnost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovladaiici osobou 0 251 0 0 251
DEKINVEST, investicni Spole¢nost ovladana stejnou
fond s proménnym O\F/)Iéda'l'ci 0s0boU ! 0 0 0 3 3
zakladnim kapitalem, a.s. J
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 0 39 0 0 39
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKMETAL s.r.0. ovladajici osobou 0 5929 0 0 5929
DEKWOOD s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 0 150 0 0 150
ovladajici osobou
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 0 578249 0 11136 589385
ovladajici osobou
WARME s.r.o Spole¢nost ovladana stejnou 0 36 0 0 36
T ovladajici osobou
Celkem 0 584 696 21 11139 595 856
Prodej P _— .
2019 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhodobého Foskytnuté Financni - Ostatni oo o
g sluzby vynosy transakce
majetku
DEK as. Spqlec_r)o’st ovladana stejnou 0 55 0 0 55
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovlAdajici osobou 0 251 0 0 251
DEKINVEST SR a.s. Dcefina spole¢nost 245 086 16 0 0 245102
Spole¢nost ovladana stejnou
DEKMETAL s.r.0. oviAdajici osobou 0 5935 0 0 5935
Stavebniny DEK as. SpoleCnost oviadana stejnou 0 522604 0 8678 531282
ovladajici osobou
Celkem 245 086 528 861 0 8678 782625
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24.2 VZAJEMNE NAKLADY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Nakup

2020 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhodobého ~ Friaté  Finanéni - Ostatni ., .,
. sluzby naklady transakce
majetku
ACI Realty, s.r.o. Dcefina spole¢nost 4 696 0 0 0 4 696
ABA Sumperk, spolednost x4 <o olegnost 18 000 0 0 0 18000
s ru¢enim omezenym
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 144 7 252 0 7396
ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. Spolecnost oviadana stejnou 110 759 0 0 31 110790
ovladajici osobou
DEKINVEST, investicni Spolecnost ovladana stejnou
fond s proménnym polecno: ! 0 120 0 0 120
. . o ovladajici osobou
zakladnim kapitalem, a.s.
Stavebniny DEK as. Spolecnost ovladana stejnou 874 68 0 174 1116
ovladajici osobou
A Spole¢nost ovladana stejnou
WARME s.r.0. ovlAdajici osobou 38 500 0 0 0 38 500
Celkem 172 829 332 7 252 205 180618
Nakup o . - .
. . , Prijaté  Finanéni Ostatni
2019 v tis. K& Vztah k Podfondu dlouhqdobeho sluzby néklady transakce Celkem
majetku
DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 0 181 30249 0 30430
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
DEK stavebni s.r.o. ovladajici osobou 507 589 0 0 0 507 589
DEKMETAL s.1.0. Spolecnost ovladana stejnou 307 0 0 0 307
ovladajici osobou
DEKPROJEKT s.r.0. Spoletnost ovladana stejnou 22 0 0 0 22
ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana stejnou
Stavebniny DEK a.s. ovladaijici osobou 4 485 0 0 0 4 485
Celkem 512 403 181 30 249 0 542833
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24.3 POHLEDAVKY ZA SPRIZNENYMI OSOBAMI

Podfond neeviduje k 31. prosinci 2020 (taktéz k 31. prosinci 2019) zadné pohledavky za spfiznénymi
osobami.

24.4 ZAVAZKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Fyzické osoby Clenové kligového managementu 0 118 052
Celkem 0 118 052

Zavazek vuci ¢lenlm kli¢ového managementu vznikl z titulu koupé podniku a byl splatny na pozadani.

245 PUJCKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

tis. K¢ Vztah k Podfondu 31. prosince 2020 31. prosince 2019
DEK a.s. Spole¢nost ovladana stejnou ovladajici osobou 47 215 -611 792
Celkem 47 215 -611 792

Podfond eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapujcek k 31. prosinci 2020
pujcku poskytnutou spoleénosti DEK a.s. ve vysi 47 215 tis. K& (k 31. prosinci 2019 se jednalo o pUjcku
pfijatou od spole¢nosti DEK a.s. ve vysi 611 792 tis. K&). PuUjéky vuéi spfiznénym osobam jsou
realizovany za béznych obchodnich podminek.

24.6 ODMENY CLENUM KLICOVEHO MANAGEMENTU
Podfond v roce 2020 nevyplatil zadné odmény ¢lenim kli€¢ového managementu (taktéz v roce 2019).

Podfond neposkytl zadné zaruky za ¢leny klicového managementu.

25 EVENTUALITY A PRISLIBY
25.1 RUCENI

K 31. prosinci 2020 m& Podfond uzavienou smlouvu o ruéeni s Komeréni bankou, a.s. za uvéry
poskytnuté spolecnosti Stavebniny DEK a. s. az do vySe 1 050 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
1 050 000 tis. K¢), pficemz k 31. prosinci 2020 je vySe uvéru 450 000 tis. K& (k 31. prosinci 2019:
550 000 tis. K&).
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252 SPOR S FINANCNIM URADEM

Specializovany finan¢ni Ufad i nadale zpochybriuje pouziti 5% sazby dané pro ucely stanoveni vysSe
dané z pfijma pravnickych osob za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018 a 2019. Své pochyby opira
o tvrzeni, ze Podfond neni zékladnim investi¢nim fondem dle § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst. 1 pism.
c zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma. 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 pfijmu. Doméreni splatné dané za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018,
2019 a 2020 ve vysi 195 622 tis. K&, penale a uroku z prodleni neni z tohoto dlivodu vedenim Podfondu
povazovano za pravdépodobné. Pfipadna zména sazby dané by pak méla vliv nejen na splatnou, ale
i na odloZzenou dan, pficemz odloZzena danova pohledavka by byla vy3Si o 6 347 tis. K€ a odlozeny

danovy zavazek by byl vysSi 0 391 955 tis. K& vysSi.
25.3 DALSI EVENTUALITY A PRISLIBY

Podfond neeviduje ke konci Uéetniho obdobi zadné dal$i eventuality &i pFisliby.

26 NASLEDNE UDALOSTI

Dne 2. ledna 2021 koupil Podfond 5 502 kusU akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Ing. Vita Kutnara za kupni
cenu 101 700 tis. K&, 5501 kusu akcii spoleénosti DEK, a.s. od Ing. Petry Kutnarové za kupni cenu
101 700 tis. K&, 8 253 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od Jindficha Horaka za kupni cenu
152 550 tis. K&, 8 253 kusU akcii spolec¢nosti DEK, a.s. od Ondfeje Hrdlicky za kupni cenu
152 550 tis. K& a 13 755 kusl akcii spole¢nosti DEK, a.s. od spole¢nosti DEK, a.s. za kupni cenu
254 250 tis. K&. Celkova kupni cena Cinila 762 750 tis. K& a po této transakci vlastni Podfond
41 264 kus( akcii spole¢nosti DEK, a.s., coz predstavuje 15% podil na této spole¢nosti.

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spole¢nosti BEST, a.s., na zakladé které
by mél Podfond b&hem roku 2021 ziskat 100% podil na této spole¢nosti. Smlouva je sjednana
s odkladaci podminkou Gginnosti a vyporadani, jiz je udéleni souhlasu Ufadu pro ochranu hospodéafské
soutéZe. Spole¢nost BEST, a.s. je jedniCkou na trhu s betonovou dlazbou a betonovymi stavebnimi
prvky pro venkovni a zahradni architekturu. Je vlastnikem 8 vyrobnich a prodejnich areall
a 3 Stérkopiskovych loma.
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V Gvodnich mésicich roku 2021 byla Ceska republika stale silné postizena koronavirovou pandemii. Jeji
vice nez ro¢ni trvani negativné ovliviiuje mnoho odvétvi, zejména maloobchod, cestovni ruch a pfimo
¢i nepfimo i fadu dalSich. Spole¢nosti Skupiny oproti tomu dosud témér zadné ekonomické Skody
neutrpély, a to i diky tomu, Ze podnikani hlavnich firem, kterym Skupina pronajima své nemovitosti,
nebyla zasadnim zplsobem omezena. Najemci, primarné spole¢nosti Skupiny DEK, aktualné nejsou
ohrozZeni ani nepfimo, nebot nedochazi k omezeni poptavky ani ke zhorSovani platebni moralky ze
strany jejich zakaznik.

Po rozvahovém dni nedo$lo k Zadnym dalSim udalostem, které mély vyznamny dopad na u¢etni zavérku
k 31. prosinci 2020.

Schvaleni Ucetni zavérky

Tato u€etni zavérka byla pfedsedou spravni rady schvalena k predlozeni valné hromadé a z povéfeni
predsedy spravni rady podepsana.

V Praze dne 16. dubna 2021

Ing. Vit Kutnar

pfedseda spravni rady
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