CODYA

AMBEAT INVEST

VYROCNIi ZPRAVA

ZA ROK KONCIiCi 31. PROSINCE 2024



PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PTFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyroCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o spolecnosti AMBEAT INVEST SICAV, a.s., o jeji financni situaci,
podnikatelské €innosti a vysledcich hospodareni za rok 2024, vyhlidkach budouciho vyvoje,
podnikatelské Cinnosti a vysledkd hospodafeni a nebyly v ni zaml¢eny zadné skute€nosti,
které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 17. dubna 2025

Daaf W/

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora
o ovéreni Ucetni zaveérky fondu AMBEAT INVEST SICAV a.s.

Se sidlem: Budéjovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 090 49 941

Hlavni pfedmét podnikani: ¢innost investic¢niho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu
Zakona o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky je uréena akcionariim fondu
AMBEAT INVEST SICAV a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky fondu AMBEAT INVEST SICAV a.s. (dale také ,Fond
") sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2024,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2024, prehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok
koncici 31. 12. 2024 a prilohy této Ucetni zaverky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci
o pouzitych Gcetnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v pfiloze této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12.
2024, nakladd a vynosl a vysledku jeho hospodareni za rok kondici 31. 12. 2024 v souladu s
Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 1C: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz



[%/APOGEO

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s uUcetni
zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokdazeme posoudit, uvadime, ze
e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou
a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Fondu odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Fondu za ucetni zavérku

Predstavenstvo Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v
souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zaveérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se
jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni ucetni
zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy spravni rada planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho
cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 1C: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

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

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatrnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitrnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich
odhadul a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Fondu uvedlo v pfiloze
Ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni
zavérky predstavenstvem Fondu a to, zda s ohledem na nashromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zaveéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zprave na informace uvedené v této souvislosti v priloze
ucetni zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat vychazeji z dlkaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 1C: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 17. 4. 2025

. P )

Auditorska spolecnost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
.-__.-" —\.l.-!-lf ]'ﬂl'_.lr:l -

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

Rohan Business Center, Recepce B 1C: 27197310 Tel.: +420267 997700

Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

PROFIL SPOLECNOSTI
Zakladni udaje o Spoleénosti

AMBEAT INVEST SICAV, a. s.

ICO: 090 49 941

Sidlo: Budéjovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 25202
(dale jen ,Spole¢nost*)

Spole¢nost byla zaloZena zakladatelskym pravnim jednanim v souladu s ust. § 125 zakona
€. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni a ust. § 2 odst. 2 zakona §. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spoleCnostech a druzstvech, v platném znéni pfijetim stanov dne 25. Unora
2020.

Spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 17. bfezna 2020. Spolecnost byla
zapsana do seznamu investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a)

zakona &. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF*) dne 2. bfezna 2020.
Predmét podnikani

PFfedmétem podnikani Spole¢nosti je Cinnost investiCniho fondu kvalifikovanych investorl ve
smyslu ZISIF.

LEI Spole¢nosti

315700WCEFZ3YQUDVX40

Zakladni kapital

VySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu €ini 2 500 000,- K&.

Cenné papiry vydavané Spole¢nosti

Druh cenného papiru Zakladatelské
akcie (Kmenova)

Forma Akcie na jméno
Podoba Listinna
Pocet emitovanych | 250

akcii k 31.12.2024
Podil na zapisovaném | 100 %
zakladnim kapitalu

Omezeni prevoditelnosti

Prevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem Statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

Statutarni organy Spolec¢nosti

Jediny élen predstavenstva Spoleénosti
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.,
ICO: 068 76 897,
sidlo: Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u
Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923
Den vzniku funkce: 17. bfezna 2020
(do 21. ¢ervna 2022 jako Jediny ¢len spravni rady)

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 21. Cervna 2022
Bc. Martin P3saidl Den vzniku funkce: 21. &ervna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 21. €ervna 2022

Dozorci rada
Predseda dozorci rady Ing. Ivo Foltyn, MBA Den vzniku Elenstvi: 21. Eervna 2022
Clen dozor¢i rady Ing. lvan Foltyn, MBA Den vzniku Clenstvi: 21. Cervna 2022

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spole¢nosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o0., ICO: 058 00
668, se sidlem Chabafovicka 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spolecnosti, resp. Podfondl jsou nabizeny také prostfednictvim k této Cinnosti opravnénych
osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, ktera zahrnuje
obhospodarovani investiéniho fondu, kterou byla povéfena spole¢nost Fox hole a.s., ICO: 278
28 352, se sidlem Praha 1 - Staré Mésto, Tynska 632/10, PSC 110 00, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 15505 a spoleCnost AMBEAT
CAPITAL Ltd., se sidlem Vyzantiou Str 40-42, Nikosie, 2064, Kypr.



CODYA

AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2024

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU
ZA ROK 2024

Zakladni udaje o Spole¢nosti

AMBEAT INVEST SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost®) je pravnickou osobou se sidlem v
Ceské republice, kterd je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi
ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim ucéastnickych cennych papirt
svych podfondu nebo tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét
spolecné investovani shromazdénych penéznich prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci
na zakladé urCené investiéni strategie, zalozené zpravidla na principu rozlozZeni rizika, ve
prospéch téchto kvalifikovanych investorli a dale spravovat tento majetek. Spole¢nost je
fondem kvalifikovanych investort a vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 17. bfezna
2020. Spoleénost byla zapsana do seznamu investiénich fondd vedeného Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) ZISIF, dne 2. bfezna 2020.

Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarnihno organu, jimz je pravnickd osoba opravnéna
obhospodarovat Spole¢nost. Obhospodarovatelem SpoleCnosti je CODYA investi¢ni
spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Spole¢nost mize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spole€nost vytvofila
podfond AMBEAT |. Realitni podfond, AMBEAT Il. Realitni podfond.

Cinnost Spoleénosti

Cilem Spolecnosti je vytvaret jednotlivé podfondy, jejichz prostfednictvim se Spole€nost
snazi zhodnocovat finan¢ni prostfedky investoru, a to pomoci pfimych a nepfimych investic
zejména do podili na obchodnich spoleCnostech a poskytovani zapujcek &i nabyvani
dluhopisu. Investi€nim cilem Spole€nosti vroce 2024 bylo shromazdovat penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investord a investovat je
v souladu s vymezenou investi¢ni strategii vytvofeného podfondu. Spoleénost jako takova
neprovadi investicni ¢innost.

Hospodareni Spole€nosti v roce 2024

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spole¢nosti poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (dale jen ,u€etni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroCni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily ostatni provozni vynosy ve vySi 1 027 tis. KC, spravni
naklady ve vysi 407 tis. K¢ a ndklady na poplatky a provize ve vysi 11 tis. K¢.

Stav majetku Spole€nosti

Vysledky hospodafeni Spole¢nosti byly ovéfeny auditorskou spole¢nosti PKF APOGEO
Audit, s.r.o., se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, eviden¢ni &islo
451.

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2024 evidovala aktiva v celkové vysi 1 793 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloZznami splatnymi na pozadani ve vySi 1 375
tis. K& a Naklady a pfijmy pfistich obdobi ve vysi 418 tis. K&.



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2024

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

Pasiva

Celkova pasiva Spoleénosti ve vysi 1 793 tis. K¢ jsou tvofena ostatnimi pasivy ve vySi 40
tis. K¢, splacenym zakladnim kapitalem ve vyS&i 2 500 tis. K&, kapitalovymi fondy ve vysi 50
tis. K&, neuhrazenou ztratou z pfedchozich obdobi ve vysi 1 406 tis. K&, a ziskem za ucetni
obdobi ve vysi 609 tis. KE.

Vykaz zisku a ztraty
Na celkovy zisk ve vy3i 609 tis. KE za ucetni obdobi maji vliv naklady na poplatky a provize,
ostatni provozni vynosy a spravni naklady.

Vyhled pro rok 2025

Spole¢nost nadale nebude vykonavat Zadnou &innost. Hospodareni Spole¢nosti spociva
pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Spole¢nosti, ke kterému Spolec¢nost
vydala zakladatelské akcie. Ugetni zavérka je sestavovana samostatné pro Spole&nost a
pro jednotlivé podfondy. Vyhled pro rok 2025 cinnosti podfondd je popsan v jejich
samostatnych vyro€nich zpravach.

V Brné dne 17. dubna 2025

Daeaf Vs

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
ZPRAVA O VZTAZiCH zA UCETNi OBDOBI ROKU 2024

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024

ZPRAVA O VZTAZICH ZA UCETNi OBDOBI ROKU 2024

Udaje o ovladani

AMBEAT INVEST SICAV, a. s., ICO: 090 49 941, se sidlem Budéjovicka 778/3, Michle, 140
00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B
25202 (dale jen ,Spoleénost®) je osobou ovladanou touto pravnickou osobou:

Ambeat Group SE, ICO 177 24 341, se sidlem Budé&jovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4,
ktera upsala 250 ks zakladatelskych akcii Spole¢nosti, které predstavuji 100% podil na
zapisovaném zakladnim kapitalu Spole¢nosti, (dale jen ,Ovladajici osoba®).

Spole¢nost je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem a je obhospodarovana
prostfednictvim Statutarniho organu. Zakladni kapital Spole€nosti se rovna jejimu fondovému
kapitalu. VySe fondového kapitalu je proménna. Do obchodniho rejstfiku je jako zakladni
kapital SpoleCnosti zapsana Castka vlozena upisem zakladatelskych akcii (zapisovany
zakladni kapital). 100 % zakladatelskych akcii Spole¢nosti upsala Ovladajici osoba.

Spole¢nost je ve vztahu k osobam ovladanym Ovladajici osobou nezavisla, nebot jejim
predmétem podnikani je shromazdovani penéznich prostfedki nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investorl vydavanim uc€astnickych cennych papird nebo tak, ze se
kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadéni spoleéného investovani
shromazdénych penéznich prostfedki nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urCené
investiéni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investor( a dale spravovat tento majetek.

Struktura vztahi mezi osobami

Struktura vztahl mezi Ovladajici osobou a Spole€nosti a mezi Spolecnosti a osobami
ovladanymi Ovladajici osobou je nasledujici:

Ambeat Group SE,
ICO 177 24 341, se sidlem
Budéjovicka 778/3, Michle,
140 00 Praha 4

100 %

AMBEAT INVEST
SICAYV, a.s.

Osoby mimo Spole¢nost ovladané Ovladajici osobou

Kromé Spolecnosti nejsou zadné osoby ovladané Ovladajici osobou.
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AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
ZPRAVA O VZTAZiCH zA UCETNi OBDOBI ROKU 2024

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024
Prehled jednani

V roce 2024 nebyla uc¢inéna na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
takova jednani, ktera by se tykala majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu
Spolec¢nosti.

Prehled smiuv
Mezi Spole€nosti a Ovladajici osobou nejsou uzavieny zadné smlouvy.
Posouzeni toho, zda vznikla Spole¢nosti ujma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Spole¢nosti nevznikla ze vztahu s Ovladajici osobou, resp. ve vztahu k osobam ovladanym
Ovladajici osobou zadna ujma.

Vyhody a nevyhody plynouci ze vztaht

Ze vztahu mezi Ovladajici osobou a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi
Ovladajici osobou nevyplyvaji Zadné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spole¢nost z téchto
vztah(l neplynou zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni c¢innosti SpoleCnosti pfislusi jejimu Statutarnimu organu,
pfedstavenstvu, jehoz jediny &len je obhospodafovatelem Spole¢nosti. Statutarni organ
provadi usneseni pfijata valnou hromadou. Statutarni organ neni vazan pokyny akcionar ve
vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim, obhospodafuje Spole€nost s odbornou péci a
vykonava c&innost fadné a obezfetné. Za timto ucelem Statutarni organ zaved|, udrzuje a
uplatiiuje Fidici a kontrolni systém.

Ovladajici osoba ma ve vztahu ke Spole€nosti moznost vykonu svych akcionafskych prav
v pusobnosti valné hromady.

Prohlaseni Statutarniho organu

Statutarni organ timto prohladuje, ze vypracoval tuto zpravu o vztazich na zakladé jemu
dostupnych informaci o vztazich mezi Spole€nosti a Ovladajici osobou a mezi Spolecnosti a
osobami ovladanymi Ovladajici osobou z verejnych zdroju anebo od jinych osob. Statutarni
organ prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti zpravy
o vztazich Spole€nosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni organ prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynalozenim péce radného hospodare a
Ze v této zpravé uvedené udaje jsou spravné a uplné.

V Br_né dne 20. bfezna 2025

Dt W/

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024

ZVLASTNIi NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

AMBEAT INVEST SICAV, a.s. (dale jen ,Spole¢nost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, §
234 odst. 1 pism. a), b) a j) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zakona ¢. zakona ¢. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen
LZISIFY), €l. 103 az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen

.Nafizeni*), vyhlaskou ¢. 244/2013 Sb., o bliz8i upravé nékterych pravidel zakona o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen
,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdé&jich predpist
(dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni naleZitosti vyroéni zpravy. Tato vyroéni zprava
obsahuje téz ucetni zavérku, zpravu nezavislého auditora a zpravu o vztazich. Tato zprava
nepopisuje slozeni portfolia jednotlivych podfondd Spole€nosti, ty jsou uvedeny
v samostatnych vyro¢nich zpravach podfondd.

Cinnost Spoleénosti v roce 2024

Spole¢nost v pribéhu roku 2024 shromazdovala penézni prostfedky od kvalifikovanych
investort do podfondd Spole¢nosti. Spole¢nost neprovadéla jinou €innost.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyroc€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.
Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Spolec¢nosti

Spolec¢nost nebude v prabéhu roku 2025 nadale vyvijet Zzadnou €innost. Spole¢nost dospéla k
zavéru, ze vySe uvedené skuteCnosti by nemély mit vyznamny vliv na predpoklad
nepfetrzitého trvani podniku.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Spolec€nost neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vliastnich akcii nebo vlastnich podilt

Spole€nost nenabyla vlastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spole€nost nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Spolecnost ma pobocku nebo jinou c¢ast obchodniho zavodu
v zahrani€i (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)
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AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024

Spoleé&nost nema organizaéni sloZku podniku v zahrani¢i.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobeé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Spole¢nost nevyviji investi¢ni ¢innost. Vyvoj hodnoty akcie je znazornén ve vyrocnich
zpravach podfondu.

Udaje o éinnosti obhospodarovatele Spoleénosti ve vztahu k majetku Spoleénosti
v Uéetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a él. 105
Narizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu ucetniho obdobi ve vztahu ke Spole¢nosti standardni
¢innost dle statutu Spole€nosti. Z hlediska investic nedoSlo v pribéhu ucetniho obdobi
k uzavieni zadné nabyvaci smlouvy. Pfehled &innosti, portfolia, vysledk(, podstatnych zmén
udaju véetné prezkumu Cinnosti a vysledkd Spoleénosti a popisu rizik a investi¢nich nebo
ekonomickych nejistot, kterym by mohla Spole¢nost Celit zahrnujici kliCové finanéni i
nefinanéni ukazatele vysledku tykajicich se Spole€nosti, a to v rozsahu nezbytném pro
pochopeni investi¢nich ¢innosti Spole¢nosti nebo jejich vysledkl je uveden ve vyro¢ni zpravé
kazdého podfondu.

Identifikacni udaje kazdé osoby provadeéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pfipadné externiho spravce Spoleénosti v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto

¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikani udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Spole¢nost: od 1. fijna 2021 do soucasnosti
Znalosti a zkudenosti manazera spravy aktiv. ma dokonéené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

Od 1.4.2019 pusobi ve spole¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a ¢len predstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé plisobil s
odpovédnosti za oblast Fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Spole¢nosti v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou ¢innost depozitaire vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou 2 pism.
b) VoBUP

Nazev: Ceska spofitelna, a.s.
ICO: 452 44 782
Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00



CODYA

AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024

Vykon &innosti depozitare pro Spolegnost: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni udaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Spoleé€nosti, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Spole€nosti
(§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikacni uUdaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera
vykonavala ¢innost hlavniho podptrce ve vztahu k majetku Spole¢nosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s Prilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzivala Spole€nost sluzeb hlavniho podpurce.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pifesahuje 1 % hodnoty majetku Spole¢nosti
ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Spolecnost slouzi pouze k zajisténi predpokladu vykonu €innosti podfondu. Veskeré informace
tykajici se majetku podfondu jsem uvedeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vilastnikii cennych
papiri nebo zaknihovanych cennych papirti vydavanych Spolec¢nosti, jestlize hodnota
pfedmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Spoleé¢nosti v rozhodném obdobi, vE.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcéich Fizenich za uUc¢etni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
ziskovost Spoleénosti nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Fizeni
neexistuji (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla Spole€nost u€astnikem zadnych soudnich ani rozhodCich sporq,
jenz by se tykaly majetku nebo naroku vlastnikl cennych papirt nebo zaknihovanych cennych
papirt vydavanych Spolec¢nosti, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty
majetku Spole¢nosti v u€etnim obdobi.

Spole¢nost nebyla v u¢etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho &i rozhod€iho Fizent,
které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost
Spole¢nosti.

Hodnota v§ech vyplacenych podili na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Prilohou €. 2 pism. h) VoBUP)
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Spole¢nost nevydava investi¢ni akcie jinak nez ke svému podfondu. Proto jsou tyto informace
obsazeny ve vyrocni zpravé podfondu.

Udaje o skuteéné =zaplacené uplaté obhospodafovateli za obhospodafovani
Spolecénosti, s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon d¢innosti depozitare,
administratora, hlavniho podplirce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou €. 2 pism. i) VoBUP)

Tyto informace jsou obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Spole¢nosti nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach Gdaji uvedenych ve statutu Spoleénosti, ke kterym doslo
v prubéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Narizeni)

V prabéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Spolecnosti.

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Spole¢nosti
jejim pracovnikiim nebo vedoucim osobam v uc¢etnim obdobi, élenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikii a vedoucich osob obhospodarovatele
Spolec¢nosti a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Spole€¢nost
nebo jeji obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF a €l. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spole¢nosti.

Statutarni organ Spolecnosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovnik(, véetné vSech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou sloZzkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni prfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodafeni statutarniho
organu Spolecnosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejiovat udaje o odméfovani svych pracovniku.
Vzhledem ke skuteCnosti, Zze statutarni organ Spole¢nosti obhospodaruje vice investi¢nich
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fondl, jsou nize uvedena Cisla pomérnou casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolecnosti jeho zaméstnancum.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Spolec¢nosti tém z jeho pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichz €innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil Spole€nosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢)
ZISIF a ¢l. 107 Nafrizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnik(im, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spoleénost, jenz je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odmeénovani podporuji fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyroCni zpravé podfondu.

V Brné dne 17. dubna 2025

ot W
, o/
AMBEAT INVEST SICAV, a.s.
Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investicni spoleCnost, a.s.




AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

ICO 09049941,

se sidlem Budé&jovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 25202

UCETNI ZAVERKA K 31.12.2024

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Prehled o zménach vlastniho kapitalu

Priloha ucetni zavérky



AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Rozvaha k 31.12.2024

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi
zaloznami 4 1375 620
v tom a) splatné na pozadani 1375 620
Ostatni aktiva 5 0 550
Naklady a prijmy priStich obdobi 6 418 0
Aktiva celkem 1793 1170
Bézné ucetni Minulé ucetni
Pasiva Poznamka obdobi obdobi
Ostatni pasiva 7 40 27
Vlastni kapital 1753 1143
Zakladni kapital 8 2 500 2 500
Kapitalové fondy 9 50 50
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
z pfedchozich obdobi 10 -1 406 -1 284
Zisk /ztrata za ucetni obdobi 11 609 -123
Pasiva celkem 1793 1170
Bézné ucetni Minulé ucetni
Podrozvahové polozky Poznamka obdobi obdobi
Hodnoty predané k obhospodarovani 12 1793 1170




AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi Poznamka obdobi obdobi
Naklady na poplatky a provize 13 11 11
Ostatni provozni vynosy 14 1027 0
Spravni naklady 15 407 112
v tom naklady na zaméstnance

a) mzdy 304 80

b) socialni a zdravotni pojisténi 103 27
ostatni spravni naklady 5
Naklady celkem 418 123
Vynosy celkem 1027 0
Zisk (+) / ztrdta (-) z bézné ¢innosti pired
zdanénim 609 -123
Dari z pFijmu 16 0 0
Zisk (+) / ztrata (-) za ucetni obdobi po zdanéni 609 -123




AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké
Zakladni Kapitalové Nerozdéleny . o
kapital Fondy zisk (ztrata) AR AT el

Zustatek k 01.01.2024 2 500 50 -1284 -123 1143
Cisty zisk/ztrata za ugetni obdobi 0 0 0 609 609
Pfevod do perozdglenych ziskl nebo 0 0 123 123 0
neuhrazenych ztrat

Pfiplatek mimo zakladni kapital 0 0 0 0 0
Ostatni zmény 0 0 0 0 0
Zustatek k 31.12.2024 2 500 50 -1 406 609 1753




AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024
1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Fondu
Vznik a charakteristika Fondu

AMBEAT INVEST SICAV, a. s., ICO 090 49 941, se sidlem Budéjovicka 778/3, 140 00 Praha 4 —
Michle vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B
25202 dne 17. bfezna 2020.

Fond podléha regulaénim pozadavkim zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole€nostech a
fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF®).

Fond je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorll vydavanim ucastnickych
cennych papirl a provadi spole¢né investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé uréené investi¢ni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investora
a dale spravuje tento majetek.

Fond neni fidicim ani podfizenym fondem a je vytvofen na dobu neur¢itou. V souladu se statutem
vytvari Fond podfondy. Fond v roce 2020 vytvofil podfondy s nazvem AMBEAT I. Realitni podfond,
AMBEAT II. Realitni podfond (dale jen ,Podfond®). Podfond je fondem kvalifikovanych investort ve
smyslu § 95 odst. 1 ZISIF.

VySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu Cini 2 500 000,- K&. VySe zapisovaného
zakladniho kapitalu odpovida vySi upsanych zakladatelskych akcii. Zakladni kapital spole¢nosti se

rovna jejimu fondovému kapitalu.

Statutarni organ Fondu je k 31.12.2024:

CODYA investiéni spole¢nost, a.s., ICO 068 76 897, se sidlem Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00
Brno, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin PSaidl a Ing. Michal Sedlak, MBA.

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana obhospodarovatelem fondu spole¢nosti CODYA
investicni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Spole€nost’). O stavu a pohybu majetku Fondu uctuje
Spole¢nost oddélené od svého majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech.

Informace o depozitari

Na zékladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Fond funkci depozitafe Ceska spofitelna, a.s., ICO:
452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole¢nost zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (dale jen ,Depozitar“). Depozitar funkci

depozitafe vykonava i pro podfondy.

Investi¢ni strategii Fondu, resp. jeho jednotlivych podfondl je investovat zejména do obchodnich
spole€nosti, jejichz aktiva spocivaji pfevazné v nemovitych vécech a poskytovani finan¢nich
prostfedkl formou poskytovani Gvéru, zapujéek nebo nabyvanim dluhopisu.
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Fond jako takovy neprovadi investi¢ni ¢innost, ta je provadéna v ramci Podfondu, které maiji vlastni
investicni strategii, ktera je uvedena v samostatném statutu jednotlivého Podfondu.

(b) Vychodiska pro pripravu uc¢etni zavérky

Ugetni zavérka Fondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdé&jSich predpisti (dale jen ,ZoU*) a vyhlaskou & 501/2002 Sbh., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan€nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®)

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlasky Fond vykazuje, ocefuje a uvadi v pfiloze v u€etni zavérce
informace o financnich nastrojich podle mezinarodnich Gcetnich standard( upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatfiovani mezinarodnich ucetnich standardu (dale jen
»,mezinarodni Uc¢etni standardy®).

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach vlastniho kapitalu a
souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zdkonem o ucetnictvi, vyhlaSkami vydanymi
Ministerstvem financi Ceské republiky a eskymi uéetnimi standardy pro finanéni instituce.

Ugetni zavérka respektuje obecné ugetni zasady, predev§im zasadu Udtovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti ucCetni jednotky pokradovat ve svych
aktivitach.

Sestaveni ucCetni zavérky vyzaduje, aby Fond provadél odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasivi podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladu a vynosu
v pfislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu sestaveni
ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

Castky v ugetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a ucCetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Fondu je sestavena za G&etni obdobi 01.01.2024 — 31.12.2024.
Ugetni zavérka Fondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
2 UPLATNENE UCETNi POSTUPY

(a) Okamzik uskuteénéni ucetniho pfipadu

Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem operace.
Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi
pravy k tomuto finan€nimu aktivu nebo jeho €asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na
vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna, zrudena
nebo skonCi jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v uéetnictvi, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zuctuje do nakladi nebo vynosu.
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(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterém Fond pulsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocteny na Ceské
koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (déle jen ,CNB*) k rozvahovému dni.
VesSkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku nebo ztraté z financnich
operaci.

VesSkeré transakce v cizich ménach jsou piepocitavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

Dle § 4a Vyhlasky se od 1. ledna 2021 na vSechny finan¢ni nastroje vztahuiji pravidla dle IFRS 9
Finanéni nastroje (dale jen ,IFRS 9%).

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zaloZzena na
- principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finanéni aktiva fizena,

- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI; z anglického solely
payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test®)

Obchodni modely posuzuji zamér u€etni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan&nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu.

Jednotlivé obchodni modely Fondu mohou byt:

- ,Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem
do hospodaiského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoZ vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zarazeny finanéni nastroje pofizené za ucelem obchodovani, kapitalové nastroje, u
kterych se ucetni jednotka rozhodla nezafadit je do kategorie financnich aktiv v realné hodnoté
precefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodafeni nebo derivaty,

- ,Drzet, inkasovat a prodat” — finan¢ni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),

- ,Drzet a inkasovat® — finan&ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC)

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momenté, kdy se Fond stane
stranou smluvnich ustanoveni finanénich nastroju.

Financni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finannich aktiv nebo finannich zavazkld nezafazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou s
dopadem do hospodaiského vysledku bude upravena o transakéni naklady, které pfimo souviseji s
pofizenim nebo vydanim finanéniho nastroje.
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Fond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:
- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
- Ostatni aktiva
Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku

Majetkové ucasti jsou oceriovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou urc¢eny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho upiného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi ocefiuji redlnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty u
finanénich aktiv ocefovanych realnou hodnotou do ostatniho Upiného vysledku, jsou promitnuty do
ocenovacich rozdill v rozvaze a oductovani finan¢niho aktiva zvySuje nebo snizuje nerozdélené
vysledky v rozvaze.

Ostatni finanéni aktiva jsou nasledné ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani finanéniho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci®.
Nabéhlé uroky jsou uctovany v asove souvislosti do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu
zisku a ztraty se vykazuiji v polozce ,Vynosy z uroku a podobné vynosy*.

Finan¢ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zméni obchodni model pro spravu celého
portfolia. Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od po&atku vykazovaného obdobi, které
nasleduje po zméné obchodniho modelu.

Ocenovani realnou hodnotou
Mezinarodni standard u€etniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by

bylo mozZné prodat aktivum nebo pfevést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocenovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou.

Finanéni derivaty
Fond nevyuziva finanni derivaty.
(d) Zakladni kapital Fondu

Zakladni kapital fondu je tvofen po¢tem zakladatelskych akcii v listinné formé&, na jméno a jedna se o
kusové akcie (bez jmenovité hodnoty) a jsou vydavany zakladateli Fondu. Ménou emisniho kurzu
zakladatelskych akcii je CZK.

Jednotlivé zakladatelské akcie jednoho akcionafe mohou byt nahrazeny hromadnou akcii.
Zakladatelské akcie Fondu nemU(zou byt v souladu s ust. § 159 odst. 2 ZISIF pfijaty k obchodovani
na evropském regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu. Zakladatelské akcie jako cenny papir na
jméno jsou v drzeni akcionarl Fondu, ktefi odpovidaji za jejich uschovu.
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(e) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dani z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle ¢eskych ucetnich standardu. Podle
platnych danovych predpist Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2024 pro
investicni fondy splfiujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijm(, ve znéni pozdéjSich predpisl, 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u v8ech prechodnych rozdili mezi zGstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. OdloZzena dariova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZzené dané se pouZiva schvalena dafiova sazba pro obdobi, v némz Fond oCekava
jeji realizaci.

(f) Spfiznéné strany
Spfiznéné strany jsou v souladu se zverejnénim spfiznénych stran definovany takto:

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i) ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku; nebo
ii) ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii) je Clenem kli€¢ového vedeni ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici Uéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:
i) ucetni jednotka a vykazujici u€etni jednotka jsou Cleny téze skupiny, pfidruzenym
nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spoleénym podnikem skupiny
i) obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.
i) jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem tieti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
iv) ucetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je &lenem kliCového vedeni
jednotky.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

(9) Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maiji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni U¢etni zavérky a nakladu a vynosu v pFisluSném
uCetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

(h) Rezervy
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Ugelové rezervy jsou tvoreny, ma-li Fond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimZ doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, ze bude tfeba vynalozit prostfedky na jeho vyporadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfisluSné polozce vykazu zisku a ztraty, jeji pouziti je vykazano
spolec¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvoreny v pfislusné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada plnéni.

(i) Naklady

Naklady tvofi pfedevsSim jednorazové poplatky, urokové naklady a spravni naklady. Naklady s
vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papiru, jsou Uuctovany pfimo do nakladu.

(i) Vynosy

Ostatni provozni vynosy tvofi neinvesti¢ni pfiplatek od Podfondl slouzici k zajisténi provozu Fondu.
Vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz Casové a vécné souvisi.

(k) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici diukazy 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 dusledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v u€etnich vykazech.

() Zmény uéetnich metod
Ve sledovaném obdobi nedoslo ke zmé&nam ucetnich metod
(m)Opravy chyb minulych let a vliv téchto oprav na vlastni kapital

Ve sledovaném obdobi Fond nerealizoval Zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na
Cista aktiva pfipadajici na drzitele investiCnich akcii.

3 VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nize uvadime prehled klicovych pfedpokladd tykajicich se budoucnosti a dalSich klicovych zdroju
nejistoty pfi odhadech v u¢etnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, Zze zpusobi
vyznamné Upravy ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim u€etnim obdobi.

Pfi sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsSi uCetni usudky, odhady a
predpoklady:

10
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Klasifikace finan¢nich nastroju

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a aroku, tzv. ,SPPI test”) a vyhodnoceni obchodniho
modelu, ktery definuje zplsob, jakym Fond Fidi finan¢ni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Fond vyhodnocuje, jak jsou finanéni aktiva fizena za uc¢elem dosazeni stanovenych cilu.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Fondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi ocenuji realnou hodnotou. P¥i
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Fond pouZziva pozorovatelné trzni udaje, pokud jsou
k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Fond angazuje externi kvalifikované znalce, ktefi
ocenéni provedou.

Poznamka
Body nevycislené v nize uvedenych tabulkach nevykazovaly Zzadné pohyby ani zlstatky.

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi z&loznami 1375 620
Celkem 1375 620

PoloZka “Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZnami” obsahuje zejména bézné udty.

5 Ostatni aktiva

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ostatni aktiva 0 550
Celkem 0 550

K 31.12.2023 tvofi ostatni aktiva pohledavka za AMBEAT |. Realitni podfond, k 31.12.2024 je tato

polozka nulova.

6 Naklady a prijmy pfrisStich obdobi

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
PFijmy pfistich obdobi 418 0
Celkem 418 0

PFijmy pfistich obdobi k 31.12.2024 tvofi neinvesti¢ni pfiplatek od podfondu AMBEAT I. Realitni
podfond ve vysi 360 tis. KE vypocteny za rok 2024 a neinvesti¢ni pfiplatek od podfondu AMBEAT II.
Realitni podfond ve vySi 58 tis. KE vypocteny za prosinec 2024 (k 31.12.2023 ve vySi 0 K¢).

11
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7 Ostatni pasiva

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Zavazky z pracovnépravnich vztah( 40 27
Celkem 40 27

8 Zakladni kapital

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
(Listinné na jméno) Ks Celkem Celkem
Zakladatelské akcie 250 2500 2500
Celkem 2500

Fond ma zakladni kapital ve vySi 2 500 000 K&, za které byl vydan pocet 250 kust kusovych akcii na
jméno v listinné podobé (zakladatelské akcie).

9 Kapitalové fondy

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
PfFiplatek mimo zakladni kapital 50 50
Celkem 50 50

Jediny akcionar poskytl pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 50 tis. KE.

10 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ztrata za ucetni obdobi -1 406 -1 284
Celkem -1 406 -1 284

Ztrata za rok 2023 ve vySi 123 tis. K& byla na zakladé rozhodnuti valné hromady pfevedena na ucet
neuhrazenych ztrat z pfedchozich obdobi.

11 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ztrata za ucetni obdobi 609 -123
Celkem 609 -123
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12 Hodnoty predané k obhospodaiovani

Majetek Fondu v celkové vysSi 1 793 tis. K€ k 31. prosinci 2024 (31. prosince 2023: 1 170 tis.

obhospodafuje Spole€nost.

13 Naklady na poplatky a provize

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poplatky za spravu ucta 11 8
Ostatni poplatky 0 3
Celkem naklady 11 11

14 Ostatni provozni vynosy

V tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Neinvesti¢ni pfiplatek AMBEAT Il. Realitni podfond 667 0
Neinvesti¢ni pfiplatek AMBEAT I. Realitni podfond 360 0
Celkem naklady 1027 0

Neinvesti¢ni pfiplatek od Podfondl slouzi k zajisténi provozu Fondu a je pocitan jako 0,1 % p. a.

z celkovych aktiv pfislusného Podfondu.

15 Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Naklady na zaméstnance 407 107
a) mzdy 304 80
b) socialni a zdravotni pojisténi 103 27
Ostatni spravni naklady 0 5
Celkem 407 112

K&)

K 31.12.2024 Fond nema zadné zaméstnance. Vykon funkce ¢lena dozorci rady Ing. Ivo Foltynem,

MBA a Ing. lvanem Foltynem, MBA je uplatny.

16 Dan z prijml a odlozena dan:

Fond v roce 2024 neuctoval o splatné ani odloZzené dani.
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AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Splatny danovy zaklad 609
Zohlednéni darové ztraty minulych let -609
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 0 0

Celkova vysSe uplatnitelné danoveé ztraty k 31.12.2024 Cini 2 281 tis. KC.

17 Vztahy se spfiznénymi osobami

E;):tl)zcgkay vucéi spfiznénym 2024 2023
AMBEAT |. Realitni podfond 360 550
AMBEAT Il. Realitni podfond 667

Celkem 1027 550
Zavazky ke spfiznénym osobam 2024 2023
Ing. Ivan Foltyn 17 9
Ing. Ivo Foltyn 7 7
Celkem 24 16
e o Fond
Ing. lvan Foltyn 273 53
Ing. Ivo Foltyn 134 53
Celkem 407 106
AMBEAT |. Realitni podfond 360 0
AMBEAT Il. Realitni podfond 667 0
Celkem 550

18 Realna hodnota aktiv a zavazku

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocefovacich pfistupd nebo jejich

kombinace:

- Trzni pfistup = vyuziva ceny a dalSi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identicka &i srovnatelna (tj. podobnd) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a

zavazkdl, jako je podnik,

14



AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované soucasnymi trznimi o€ekavanimi ohledné téchto budoucich Castek.

Nakladovy pfistup = zohledriuje €astku, jez by byla v sou€asnosti vyzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukeni cena).

Hierarchie realnych hodnot

Vstupy na drovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totozna ¢i identicka
aktiva Ci zavazky

- Kétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjSim dikazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

Vstupy na urovni 2 = vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo Ci
nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢€i zavazek

- Pokud ma aktivum ¢i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na drovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva ¢i zavazku. Vstupy na urovni 2 zahrnuji:

- koétované ceny podobnych aktiv i zavazk( na aktivnich trzich;

- kétované ceny identickych ¢&i podobnych aktiv €i zavazka na trzich, které nejsou
aktivni;

- vstupni veli€iny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum &i
zavazek, napfiklad urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné
kétovanych intervalech; pfedpokladané hodnoty volatility a avérové marze;

- trzné podporené vstupy.
Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veliiny pro aktivum €i zavazek, pfi stanoveni

hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici
prfedepsané metody ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.)

2024

Aktiva Uroveri 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami a 0 1375 0 1375
druzstevnimi zaloZnami

Naklady a pFijmy pfistich obdobi 0 0 418 418
Celkem 0 1375 418 1793
2023:

Aktiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohvledavlfy za 'bapkam_l a 0 620 0 620
druzstevnimi zaloznami

Ostatni aktiva 0 0 550 550
Celkem 0 620 550 1170
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AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Aktiva a zavazky, které nejsou prfecenované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky,
dohadné polozky, ucty ¢asového rozliSeni nebo rezervy.

V prubéhu roku 2024 nedoslo k Zzadnym pfesundm mezi drovnémi 1, 2 a 3.
19 Rizika

FINANCNI RIZIKA

Spole¢nost je zodpovédna za fizeni rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v kazdém
okamziku kontrolovat a Fidit rizika spojena s aktivy Fondu.

Spole¢nost prabézné kontroluje a vyhodnocuje vSechna znama rizika spojena s investovanim do
jednotlivych podfondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investi¢ni strategii podfondu. Fond
podléha nasledujicim rizikim. Rizika spojena s investovanim podfondu jsou uvedena v ucetni
zavérce podfondu.

(a) Ménové riziko

Fond v roce 2024 neprovedl zadné transakce v cizi méné. Nebyl tak vystaven riziku spojenému
s volatilitou ménovych kurza.

(b) Riziko likvidity
Riziko likvidity spociva ve schopnosti Fondu dostat svym splatnym zavazkam.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni zavazku dle splatnosti k datu ucetni zavérky.

tis. K¢ Do 3 mésicu | 3—-12 mésicu 1-5 let 1-5 let Celkem
Ostatni pasiva 40 0 0 0 40
Zustatek k 31.12.2024 40 0 0 0 40

20 Nasledné udalosti

Spole¢nost vyhodnotila, Ze neni zpochybnén pfedpoklad nepfetrzitého trvani Fondu, tj. Ze Fond je
schopen pokracovat ve své &innosti i v budoucnosti.

Ugetni zavérka k 31.12.2024 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze
Fond bude nadale schopen pokracovat ve své €innosti.

V dobé zverfejnéni této ucetni zavérky Spole€nost nezaznamenala jakykoliv negativni dopad aktualni
geopolitické situace do &innosti Fondu, situace se v8ak neustale méni, a proto nelze predvidat
budouci dopady na €innost Fondu. Spole€nost bude pokracovat v monitorovani potencialniho dopadu
a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich uc€inkd na Fond.

Od rozvahového dne do data sestaveni uéetni zavérky nenastaly zadné dal$i vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u¢etni zavérku k 31. prosinci 2024.
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AMBEAT INVEST SICAYV, a.s.

Datum sestaveni

17. dubna 2025

Podpis statutarniho zastupce

\ "
AMBEAT INVEST SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava
povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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CODYA

AMBEAT INVEST

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT |. REALITNi PODFOND
VYROCNIi ZPRAVA

ZA ROK KONCIiCi 31. PROSINCE 2024



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT |. REALITNi PODFOND
PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2024

PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyroCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spole¢nosti AMBEAT INVEST SICAV, a.s. oznateném
AMBEAT |. Realitni podfond, o jeji finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodareni za rok 2024, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské ¢innosti a vysledki
hospodareni a nebyly v ni zaml€eny zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam této
zpravy.

V Brné dne 17. dubna 2025

Daeat Wt

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.




[//APOGEO

Zprava nezavisléeho auditora

’

o overeni ucetni zaverky spolecnosti
AMBEAT I. Realitni podfond k 31. 12. 2024

PKF APOGEQO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Recepce B

CZ186 00 Praha 8

pocet stran: 5

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Zprava nezavislého auditora
o ovéreni Ucetni zavérky podfondu AMBEAT I. Realitni podfond

Se sidlem: Budéjovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 090 49 941

Hlavni pfedmét podnikani: ¢innost investic¢niho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu
Zakona o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky je urcena akcionariim podfondu
AMBEAT . Realitni podfond.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky podfondu AMBEAT I. Realitni podfond (dale také
,Podfond") sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisq, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12.
2024, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2024, prehledu o zménach v Cistych aktivech
za rok koncici 31. 12. 2024 a prilohy této Ucetni zavérky, vCetné vyznamnych (materialnich)
informaci o pouzitych Gc¢etnich metodach. Udaje o Podfondu jsou uvedeny v pfiloze této Géetni
zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Podfondu k 31.
12. 2024, nakladd a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2024 v souladu
s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme
na Podfondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni
zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Ucetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkld by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokdazeme posoudit, uvadime, ze
e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou
a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Podfondu odpovida dozordi rada.
Odpovédnost predstavenstva a dozor¢ci rady Podfondu za ucetni zavérku

Predstavenstvo Podfondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Podfondu povinno posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrziteho trvani pfi sestaveni
Ucetni zaverky, s vyjimkou pfripad(, kdy spravni rada planuje zruseni Podfondu nebo ukonceni
jeho Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

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

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatrnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitrnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Podfondu uvedlo v pfiloze
Ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni
zavérky predstavenstvem Podfondu a to, zda s ohledem na nashromazdéné duikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zaveéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zprave na informace uvedené v této souvislosti v priloze
ucetni zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Podfondu nepretrzité trvat vychazeji z dlikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Zze Podfond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420267 997700
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu Podfondu mimo jiné o
planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk{ ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 17. 4. 2025

. P )

Auditorska spolecnost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
.-__.-" —\.l.-!-lf ]'ﬂl'_.lr:l -

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B 18: 27197310 Tel.: +420 267997700

Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNi PODFOND
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spole¢nosti

AMBEAT I. Realitni podfond, ICO: 75161826, se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 -
Michle (dale jen ,Podfond*) je podfondem

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

ICO: 090 49 941

Sidlo: Budéjovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 25202

(dale jen ,Spole¢nost®)

Podfond byl vytvofen dne 19.03.2020 rozhodnutim statutarniho organu Spolecnosti, ktery
zaroven vypracoval jeho statut.

Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,ZISIF*) dne 24. bfezna 2020.

LEI Fondu

315700702653A5510V23

Cenné papiry vydavané Podfondem

Druh cenného papiru Investi¢ni akcie (vSechny tfidy)
Forma Akcie na jméno
Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych | 236 139 907
akcii k 31.12.2024

Omezeni prevoditelnosti

Prevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem Statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.

Statutarni organy Spolec¢nosti

Jediny ¢len predstavenstva Spole¢nosti
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.,
ICO: 068 76 897,
sidlo:
Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u
Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923
Den vzniku funkce: 17. bfezna 2020
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ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024
(do 21. €ervna 2022 jako Jediny ¢len spravni rady)

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 21. ervna 2022
Bc. Martin PSaidl Den vzniku funkce: 21. ¢ervna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 21. €ervna 2022

Dozor¢i rada
Predseda dozorci rady Ing. Ivo Foltyn, MBA Den vzniku €lenstvi: 21. Eervna 2022
Clen dozor¢i rady Ing. Ivan Foltyn, MBA Den vzniku Elenstvi: 21. Eervna 2022

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spoleénosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 058 00
668, se sidlem Chabafovicka 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spolecnosti, resp. Podfondl jsou nabizeny také prostfednictvim k této €innosti opravnénych
osob.

Dale byla uzavfena smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, ktera zahrnuje
obhospodarovani investiéniho fondu, kterou byla povéfena spole¢nost Fox hole a.s., ICO: 278
28 352, se sidlem Praha 1 - Staré Mésto, Tynska 632/10, PSC 110 00, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 15505 a spolecnost AMBEAT
CAPITAL Ltd., se sidlem Vyzantiou Str 40-42, Nikosie, 2064, Kypr.
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ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA
ROK 2024

Zakladni udaje o Spole¢nosti

AMBEAT I. Realitni podfond (dale jen ,Podfond®) je podfondem AMBEAT INVEST SICAV,
a.s. (dale jen ,Spoleénost*), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, ktera
je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych papirt svych podfondi nebo
tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spoleCniky, a provadét spole¢né investovani
shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené
investicni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investoril a dale spravovat tento majetek. Podfond byl vytvofen dne
19.03.2020 rozhodnutim statutarniho organu Fondu, ktery zaroven vypracoval jeho statut.
Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fond(i vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) ZISIF dne 24. bfezna 2020.

Spole¢nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarnihno organu, jimz je pravnickd osoba opravnéna
obhospodafovat Spole¢nost. Obhospodafovatelem Spole€nosti a Podfondu je CODYA
investiéni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finanénich prostfedkd investort, zejména do uc€asti na
nemovitostnich a obchodnich spoleCnostech z oblasti poskytovani zdravotnické a
pecovatelské sluzby a poskytovanim Gveéra a zapljcek. Investiénim cilem Podfondu v roce
2024 bylo shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investord a investovat je v souladu svymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodareni Podfondu v roce 2024

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spole€nosti poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (dale jen ,ucetni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroCni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily naklady na uroky a podobné naklady ve vysi 2 435 tis. K¢,
vynosy z akcii a podild ve vySi 2 500 tis. K&, vynosy z urokd a podobné vynosy ve vysi 93
tis. K&, naklady na poplatky a provize ve vysi 41 tis. K&, ztrata z financnich operaci ve vysSi
123 tis. K& a spravni naklady ve vysi 2 349 tis. KE.

Stav majetku Spoleénosti

Ugetni zavérka Spolegnosti byla ovéfena auditorskou spole¢nosti PKF APOGEO Audit,
s.r.o., ICO 27197310, se sidlem Rohanské nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8 - Karlin,
evidencni €islo 451.

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2024 evidovala aktiva v celkové vysi 359 226 tis. K. Aktiva jsou
tvofena Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami splatnymi na pozadani ve vysSi
4 860 tis. K& a ucastmi s rozhodujicim vlivem ve vySi 353 796 tis. K& a ostatnimi aktivy ve
vysi 570 tis. K&
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Pasiva

Celkova pasiva Spolecnosti ve vySi 359 226 tis. KE jsou tvofena zavazky vici nebankovnim
subjektim ve vySi 35 756 tis. K&, ostatnimi pasivy ve vysi 1 267 tis. K&, vydaji pfistich
obdobi ve vysi 408 tis. KE a Cistymi aktivy pfifaditelnymi drzitelm investi¢nich akcii ve vySi
321 795 tis. K&.

Vykaz zisku a ztraty

Na celkovou ztratu 2 355 tis. K& za ucetni obdobi maji vliv vynosy z urok(i a podobné
vynosy ve vysi 93 tis. K&, vynosy z akcii a podilt ve vysi 2 500 tis. K&, naklady na uroky a
podobné naklady ve vysi 2 435 tis. K&, naklady na poplatky a provize ve vysi 41 tis. K¢,
ztrata z finanénich operaci ve vySi 123 tis. K& a spravni naklady ve vySi 2 349 tis. K&.

Vyhled pro rok 2025

Podfond bude v roce 2025 v souladu se svym investiénim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investorl, a to pomoci investic zejména do uc€asti na nemovitostnich a
obchodnich spoleénostech z oblasti poskytovani zdravotnické a peCovatelské sluzby a
poskytovanim uvérl a zapujcek. Investi¢ni strategii k dosazeni investi¢niho cile je vybér
aktiv a zplUsob investovani Podfondu, v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou
ve statutu Podfondu.

V Brné dne 17. dubna 2025

Daaf W/

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNIi NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

AMBEAT I. Realitni podfond (dale jen ,Podfond”), ktery je podfondem AMBEAT INVEST
SICAV, a.s. (dale jen ,Spole€nost®) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 pism. a),
b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zdkona €. zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF*), €l. 103 az 107 Nafizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni), vyhlaskou €. 244/2013

fondech, ve znéni pozdé&jich predpistl, (dale jen ,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona ¢&. 563/1991
Sb., o U&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni
nalezitosti vyroCni zpravy. Tato vyroéni zprava obsahuje téZz ucetni zavérku a zpravu
nezavislého auditora. Tato zprava popisuije slozeni portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2024

Podfond v prabéhu roku 2024 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych investor(
a investoval je v souladu s investi¢ni strategii Podfondu zejména do uvérd a zapujcek.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni uéelu vyro€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skutec¢nostem.
Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Podfondu

Podfond bude vroce 2025 v souladu se svym investi¢énim cilem zhodnocovat finanni
prostfedky investor(i a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci
od kvalifikovanych investord a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vliastnich akcii nebo vlastnich podilt

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zzivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Podfond ma pobocku nebo jinou éast obchodniho zavodu
v zahraniéi

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena ¢ast jméni
Spole¢nosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.
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Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Tfida A

graf vykonnosti

Ud@je o c¢innosti obhospodarovatele Podfondu ve vztahu k majetku Podfondu
v Ucetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a €l. 105
Nafrizeni)

Prehled Cinnosti, portfolia, vysledkud, podstatnych zmén udaji véetné prezkumu Cinnosti a
vysledku Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by mohl
Podfond celit zahrnujici kliCové finan€ni i nefinan€ni ukazatele vysledkl tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi€nich ¢innosti Podfondu nebo jejich
vysledku je uveden v pfiloze ucetni zavérky a ve zpravé o podnikatelské spolenosti a stavu
jejiho majetku za rok 2024.

Identifikaéni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pripadné externiho spravce Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto
c¢innost vykonaval, v€etné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikani udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Podfond: od 1. fijna 2021 do sou€asnosti

Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv.: ma dokon&ené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

Od 1.4.2019 puUsobi ve spole¢nosti CODYA investi¢ni spole€nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a €len pfedstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé puisobil s
odpovédnosti za oblast fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.
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Identifikaéni udaje kazdého depozitafre Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou éinnost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou 2 pism.
b) VoBUP

Nazev: Ceska spotitelna, a.s.

ICO: 452 44 782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00

Vykon &innosti depozitafe pro Podfond: celé U&etni obdobi

Identifikacni uUdaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Podfondu, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Podfondu (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V uéetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povéiena.

Identifikacni uUdaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera
vykonavala €innost hlavniho podptrce ve vztahu k majetku Spole€¢nosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s Prilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpurce.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papiri nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Podfondem, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Podfondu v rozhodném obdobi, v¢.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcich Fizenich za ucetni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
ziskovost Podfondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova fizeni
neexistuji ( § 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyl Podfond u€astnikem Zadnych soudnich ani rozhod€&ich sporu, jenz by
se tykaly majetku nebo naroku vlastnikl cennych papirti nebo zaknihovanych cennych papird
vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty majetku
Podfondu v ucetnim obdobi.

Podfond nebyl v u€etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho €i rozhodciho fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Podfondu.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Druh | Nazev Pofizovaci cena Realna hodnota

SPV Ambeat Real Estate a.s. 132 026 000,00 K& 145 679 000,00 K&
SPV Ambeat Real Estate 5 s.r.o. 5560 000,00 K& 2 761 000,00 K&
SPV | Ambeat Real Estate 2 a.s. 118 329 000,00 K¢& 205 356 000,00 K&
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Hodnota vSech vyplacenych podilil na zisku na jednu investic¢ni akcii (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Prilohou €. 2 pism. h)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani Fondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho
podplrce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani a administraci 1 397 tis K&
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirti 581 tis. KC
Uplata auditora 171 tis. K&
Poradenské a znalecke sluzby 137 tis. KE
Propagace 48 tis. KC
Ostatni spravni naklady 15 tis. K&

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Podfondu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach udaji uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym doslo
v prubéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Narizeni)

V prubéhu ucetniho obdobi doslo ke zméné frekvence stanoveni aktualni hodnoty ze Ctvrtletni
na roéni. K Zzadnym dalSim podstatnym zménam statutu Podfondu nedoslo.

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v Gcéetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikii a vedoucich osob obhospodarovatele
Podfondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b)
ZISIF a ¢él. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spolecnosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odménovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spole¢nosti.
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Statutarni organ Spole¢nosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovnik(, véetné vSech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odmeéna). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni predem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutarniho
organu Spolec¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejfiovat Udaje o odménovani svych pracovniku.
Vzhledem ke skutecnosti, ze statutarni organ Spolecnosti obhospodafuje vice investi¢nich
fondd, jsou nize uvedena Cisla pomérnou Casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolec¢nosti jeho zaméstnancim.

Pevna slozka odmén 68 443,19 K&
Pohybliva slozka odmén 23 615,67 K&
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K&
Pocet odménénych zaméstnanci 39
Pocet odménénych ¢lend predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lent dozorci rady 2

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodaiovatelem Podfondu
tém z jeho pracovnikil nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF a
¢l. 107 Nafrizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatriuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikiim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole€nosti nebo samotna Spolec¢nost, jenz je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji Fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu €innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo a Dozor¢i rada.

Udaje o mzdach, dplatach a obdobnych pfijmech téchto osob jsou zahrnuty v pFedchozim
odstavci.

V Brné dne 17. dubna 2025

W W/

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




AMBEAT INVEST SICAV, a. s.

AMBEAT |. Realitni podfond

ICO 09049941,

se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle, zapsana v obchodnim
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Rozvaha k 31.12.2024

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 4 860 161
v tom a) splatné na pozadani 4 860 161
Ugasti s podstatnym vlivem a rozhodujicim vlivem 5 353 796 304 647
Ugasti s rozhodujicim vlivem 353 796 304 647
Ostatni aktiva 6 570 0
Aktiva celkem 359 226 304 808
Bézné ucetni Minulé Gcetni
Pasiva Poznamka obdobi obdobi
Zavazky vici nebankovnim subjektim 7 35 756 28 197
Ostatni pasiva 8 1267 2561
v tom a) zavazky — neemitované investi¢ni akcie 0 1000
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 9 408 48
Cista aktiva priraditelna drzitelGm investi¢nich
akcii 10 321 795 274 002
v tom a) obdoba kapitalovych fondu 236 415 235 415
v tom b) ostatni Uplny vysledek hospodareni 07 881 48 732
v tom: ocenovaci rozdily 97 881 48 732
v tom c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
ztrata z pfedchozich obdobi -10 146 -6 601
v tom d) zisk/ztrata za ucetni obdobi -2 355 -3544
Pasiva celkem 359 226 304 808
Bézné ucetni Minulé ucetni
Podrozvahové polozky Poznamka obdobi obdobi
Hodnoty predané k obhospodarovani 11 359 226 304 808
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Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé uéetni

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi Poznamka obdobi obdobi
Vynosy z Grokl a podobné vynosy 12 93 0
Vynosy z akcii a podilt 13 2500 0
Naklady na Groky a podobné naklady 14 2435 2080
Naklady na poplatky a provize 15 41 29
Zisk/ztrata z financénich operaci 16 -123 699
Spravni naklady 17 2349 2135
Ostatni spravni naklady 2349 2135
Zisk (+) / ztrata (-) z bézZné c¢innosti pred

zdanénim -2 355 -3 545
Dan z pFijmu splatna 18 0 0
Zisk (+) / ztrdta (-) za ucetni obdobi po zdanéni -2 355 -3 545
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Vykaz zmén cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

obdobi obdobi
Zustatek k 1.1.2024 274 002 274 675
Zmengv c[stych a_ll<t|v pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych 47 793 673
investi¢nich akcii
v tom:

Emise investiCnich akcii 1000 0

Odkup investi¢nich akcii 0 0

Ocenovaci rozdily 49 148 2872

Cisty ;lsk/;tra’ga za u_<v:efn| obd9b| pfipadajici drzitelim -2 355 3545

vyplatitelnych investi¢nich akcii

Ostatni zmény 0 0

Zustatek k 31.12.2024 321 795 274 002
Pocet investi¢nich akcii tfida A (v ks) 236 139 907 235 281 244
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024
1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Podfondu

Vznik a charakteristika Podfondu

AMBEAT I. Realitni podfond, NID 75161826, se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 — Michle,
(dale také jen ,Podfond®) byl vytvoren investi¢nim fondem AMBEAT INVEST SICAV, a.s., ICO 090
49 941, se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 — Michle (dale také jen ,Fond®), ktery je fondem
kvalifikovanych investorl, do jehoz podfondu/G jsou shromazdovany penézni prostfedky od
kvalifikovanych investora.

Fond i Podfond podléhaji regulaénim pozadavkim zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleCnostech a fondech ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF*). Podfond je v souladu
s timto zakonem ucetné a majetkové oddélena ¢ast jméni Fondu.

Podfond byl vytvofen na dobu neurcitou.

Udaje o Podfondu byly k datu 24. bfezna 2020 zapsany do seznamu investiénich fondt s pravni
osobnosti, ktery CNB vede v souladu s ustanovenim § 597 pism. a) zakona o investiénich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Do majetku Podfondu Ize nabyvat akcie, podily, resp. jiné formy ucasti (,dale jen ,Podily“) na
obchodnich spole€nostech, které se zaméfuji na:

- spravu nemovitosti a poskytovani souvisejicich sluzeb;

- provadéni stavebni Cinnosti;

- provozovani realitni ¢innosti;

- provozovani zdravotnickych a peCovatelskych sluzeb;

- vlastnéni akcii, podilu, resp. jinych forem uCasti na nemovitostnich spoleénostech nebo
obchodnich spole¢nostech zaméfenych na vySe uvedené oblasti,

- poskytovani zapujcek €i uvérua fyzickym a pravnickym osobam.

Statutarni organ Fondu je k 31.12.2024:

CODYA investi¢ni spoleénost, a.s. (dale jen ,Spoleénost), ICO 068 76 897, se sidlem Lidicka
1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin
P3aidl a Ing. Michal Sedlak, MBA.

Informace o depozitafi

Na zékladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Fond funkci depozitafe Ceska spofitelna, a.s., ICO:
452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole&nost zapsana v obchodnim

rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (déale jen ,Depozitaf“). Depozitaf funkci
depozitafe vykonava i pro podfondy.
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(b) Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdé&jsich predpisti (dale jen ,ZoU*) a vyhladkou &. 501/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpis, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan€nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®)

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlasky Podfond vykazuje, ocefiuje a uvadi v pfiloze v uCetni zavérce
informace o finan¢nich nastrojich podle mezinarodnich ucetnich standardd upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardu (dale jen
»,mezinarodni Uc¢etni standardy®).

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, vykaz zmén &istych aktiv pfifaditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem o
ugetnictvi, vyhladkami vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a eskymi uéetnimi standardy
pro finan¢ni instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan
ocenénim finan¢nich nastroji na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné ugetni zasady, predev§im zasadu Udtovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti ucCetni jednotky pokraCovat ve svych
aktivitach.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby Podfond provadél odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni u€etni zavérky a nakladu a vynosu
v pfislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni
ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

Castky v udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a ucetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena za Géetni obdobi 01.01.2024 — 31.12.2024.
Ugetni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
2 UPLATNENE UCETNi POSTUPY

(a) Okamzik uskuteénéni ucetniho pfipadu

Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Podfond stane smluvnim partnerem
operace. Financni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu
nad smluvnimi pravy k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho ¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna, zrudena
nebo skonCi jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v uCetnictvi, resp. jeho Casti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zuc¢tuje do nakladu nebo vynosu.
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(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterém Podfond plsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou pfepodteny na
Seské koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNBY)
k rozvahovému dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penézZnich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finan&nich operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou prepoditavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefrejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

Dle § 4a Vyhlasky se od 1. ledna 2021 na v8echny finan¢ni nastroje vztahuji pravidla dle IFRS 9
Financni nastroje (dale jen ,IFRS 9%). Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zaloZzena na

- principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou financni aktiva fizena,

- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI; z anglického solely
payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test*)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu.

Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

- ,Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni nastroje ocenované v realné hodnoté s dopadem
do hospodaiského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zafazeny finan€ni nastroje pofizené za u€elem obchodovani, kapitalové nastroje, u
kterych se u€etni jednotka rozhodla nezafadit je do kategorie finan¢nich aktiv v realné hodnoté
precenovanych do ostatniho uplného vysledku hospodareni nebo derivaty,

- ,Drzet, inkasovat a prodat® — finan¢ni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),

o dluhové nastroje, které spliuji SPPI test v obchodnim modelu "drZet, inkasovat a
prodat" se ocenuji realnou hodnotou prostfednictvim ostatniho uplného vysledku
hospodareni. Pfi oductovani finanéniho aktiva dojde k pfeuctovani kumulativniho
zisku/ztraty do toho okamziku vykézaného v poloZce rozvahy ,Ocefovaci rozdily* z
vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. OCekavané uvérové ztraty se vykazuji ve
vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych financnich
aktiv. Urokové vynosy se poditaji pouZitim efektivni drokové miry a jsou vykazany v
polozce "Vynosy z Uroku a podobné vynosy".
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o kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za ucelem obchodovani a Ucetni jednotka k
datu jejich pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie finanénich aktiv v realné hodnoté
pfecefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodafreni, jsou pfecefovany pres
ostatni uplny vysledek hospodareni v&etné kurzovych rozdilt z pfecenéni,

- ,Drzet a inkasovat® — finan¢ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC)

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momentg, kdy se Podfond stane
stranou smluvnich ustanoveni finanénich nastroju.

Finanéni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nezafazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou s
dopadem do hospodaFského vysledku bude upravena o transakéni naklady, které pfimo souviseji s
pofizenim nebo vydanim financniho nastroje.

Podfond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:
- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
- Ugasti s rozhodujicim vlivem
Financéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho upiného vysledku

Majetkové ucasti jsou ocefiovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou uréeny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Financni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi ocefiuji realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty u
finan¢nich aktiv ocefovanych realnou hodnotou do ostatniho upiného vysledku, jsou promitnuty do
ocefovacich rozdild v rozvaze a oductovani finanéniho aktiva zvySuje nebo snizuje nerozdélené
vysledky v rozvaze.

Ostatni finan¢ni aktiva jsou nasledné ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani financniho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finanénich operaci®.
Nabéhlé uroky jsou uctovany v €asové souvislosti do vysledku hospodaieni daného roku a ve vykazu
zisku a ztraty se vykazuji v poloZce ,Vynosy z urokl a podobné vynosy*.

Finan&ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zméni obchodni model pro spravu celého
portfolia. Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od pocatku vykazovaného obdobi, které
nasleduje po zméné obchodniho modelu.

Ocenovani realnou hodnotou

Mezinarodni standard u€etniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozZné prodat aktivum nebo pfevést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.
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Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke dni ocenéni.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocenovany v jejich nominalni
hodnoté, u které je pfedpoklad, ze je srovnatelna s realnou hodnotou.

Kratkodobé prijaté zapUljcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokové miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd.

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky jsou nederivatové finan¢ni zavazky, jejichz podstata vyplyva ze smluvni dohody,
kdy Podfond ma povinnost dorucit drziteli hotovost nebo jiné financni aktivum.

Podfond klasifikuje své finan¢ni zavazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, ze
tyto zavazky patfi do skupiny financnich aktiv a zavazkd, které jsou jako celek fizeny a jejichz
vykonnost je vyhodnocovana na zakladé realné hodnoty.

Podfond pfi prvotnim zau&tovani ocenuje finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.
Nasledné zmény realné hodnoty pfifaditelné uvérovému riziku jsou vykazovany v rozvaze jako
ocenovaci rozdil a ostatni zmény realné hodnoty, nabéhlé pfisluSenstvi a oducétovani finanénich
zavazkul je uctovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti
polozky ,Zisky nebo ztraty z finan€nich operaci*.

Finanéni derivaty
Podfond nevyuziva finan¢ni derivaty.
(d) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dan z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu ziskl a ztrat sestaveného podle ¢eskych uUcetnich standardd. Podle
platnych danovych predpist Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2024 pro
investi¢ni fondy splfujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b zakona &. 586/1992
Sb., o danich z pfijm(, ve znéni pozdéjSich predpisa, 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdili mezi zGstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové metody. OdloZzena darnova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Podfond
oCekava jeji realizaci.

(e) Spfiznéné strany
Spfiznéné strany jsou v souladu se zvefejnénim spfiznénych stran definovany takto:

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i) ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku; nebo
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ii) ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii) je ¢lenem klicového vedeni ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici Ucetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:
i) Cetni jednotka a vykazujici ucetni jednotka jsou Cleny téze skupiny, pfidruzenym
nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spoleénym podnikem skupiny
i) obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.
ii) jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem treti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
iv) u€etni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na uéetni jednotku nebo je ¢lenem klicového vedeni
jednotky.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

(f) Pouziti odhad

Sestaveni uc€etni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maiji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Uucetni zavérky a nakladd a vynosu v pfisluSném
ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

(g) Emitované investi¢ni akcie

Emitované investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo
vlastnika na zpétné odkoupeni Fondem. Podfond je povinen odkoupit investi¢ni akcii za ¢astku, ktera
se rovna jeho aktualni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendafniho mésice, ve kterém
Spole€nost obdrzela zadost o odkoupeni investiéni akcie. S investiCnimi akciemi neni spojeno
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu.

V rozvaze jsou vykazovany v poloZce Cista aktiva pfifaditelna drZiteldm investiénich akcii.
(h) Rezervy

Ucelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Podfond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimz doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Zze bude tfeba vynalozit prostfedky na jeho vyporfadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfislusné polozce vykazu zisku a ztraty, jeji pouziti je vykazano
spole¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvoreny v pfislusné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada plnéni.

(i) Naklady

Naklady tvofi pfedevSim jednorazové poplatky, urokové naklady a spravni naklady. Naklady s
vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papiru, jsou Uctovany pfimo do nakladd.
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AMBEAT I. Realitni podfond
(i) Naklady na poplatky a provize

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papirll, jsou
uctovany pfimo do nakladu.

(k) Urokové naklady a Grokové vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se Uctuje ve vécné a ¢asové souvislosti a takto rozliseny urokovy
vynos nebo naklad je soucCasti ocenéni.

Urokové naklady a vynosy se vykazuji ve vysledku hospodareni v polozce Naklady na uroky a
podobné naklady a Vynosy z urokl a podobné vynosy.

() Vynosy z dividend

Vynosy z dividend jsou uétovany v ramci vynosU z dividend, jakmile na né Podfondu vznikne narok.
Vynosy z dividend jsou vzdy vykazany ve vysledku hospodareni v polozce Vynosy z akcii a podilu.

(m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici 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 dusledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

(n) Zmény uéetnich metod
Ve sledovaném obdobi nedoslo ke zménam ucéetnich metod
(o) Opravy chyb minulych let a vliv téchto oprav na vlastni kapital

Ve sledovaném obdobi Podfond nerealizoval zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem
na Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii.

3 VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nize uvadime prehled kliCovych pfedpokladl tykajicich se budoucnosti a dalSich kli€ovych zdroja
nejistoty pfi odhadech v u¢etnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, Zze zpUsobi
vyznamné Upravy Ucetnich hodnot aktiv a zavazkd v pfistim ucetnim obdobi.

Pfi sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsSi uCetni usudky, odhady a
predpoklady:

Klasifikace finanénich nastroju
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Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a arokd, tzv. ,SPPI test) a vyhodnoceni obchodniho
modelu, ktery definuje zplsob, jakym Podfond fidi financni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Podfond vyhodnocuje, jak jsou finanéni aktiva fizena za ucelem dosazeni stanovenych cilQ.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Podfondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi ocenuji realnou hodnotou. Pfi
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Podfond pouziva pozorovatelné trzni udaje, pokud
jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Podfond angazuje externi kvalifikované
znalce, ktefi ocenéni provedou.

Poznamka

Body nevycislené v nize uvedenych tabulkach nevykazovaly Zzadné pohyby ani zlstatky.

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 860 161
Celkem 4 860 161

PoloZka “Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami” obsahuje penézni prostfedky na
b&Znych G&tech, které jsou vedeny u Ceské spofitelny, a.s. a jsou splatné na pozadani. Déale polozka

obsahuje terminované vklady.

5 Uéasti s rozhodujicim vlivem

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ugasti s rozhodujicim vlivem 353 796 304 647
Celkem 353 796 304 647
Jednotlivé ocenéni u€asti s rozhodujicim vlivem jsou uvedeny v nasledujici tabulce:
. . - . . Podil na Realna
Obchodni firma Sidlo Pred_m'et' Zakla_d'nl Ména FEL] hlasovacic hodnota (tis.
podnikani kapital na VK e =
h pravech K¢)
Ambeat Real Tynska Vyroba, obchod 1 CzK 100% 100% 2761
Estate 5 s.r.o. 632/10, a sluzby
Staré neuvedené v
Mésto, 110 pfilohach 1 az 3
00 Praha 1 Zivnostenského
zakona
Ambeat Real Vitkovo Pronajem 2000000 CzK 100% 100% 205 356
Estate 2 a.s. nam. 3, nemovitosti, bytd
Prcice, a nebytovych
257 91 prostor
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Sedlec-
Prdice
Ambeat Real Tynska Vyroba, obchod 2000000 CzK 100% 100% 145 679
Estate a.s. 632/10, a sluzby
Staré neuvedené v
Mésto, 110 pfilohach 1 az 3
00 Praha 1 zivnostenského
zakona, v
oborech ¢innosti
zapsanych v
zivnostenském
rejstfiku
Celkem 353 796

Ugetni hodnota Géasti s rozhodujicim vlivem ve vy$i 255 915 tis. K& byla k 31. 12. 2024 pfecenéna
dle znaleckého posudku o 97 881 tis. K¢, tj. realna hodnota u€asti k 31. 12. 2024 &ini 353 796 tis. KE.
K ocenéni hodnocenych spoleénosti bylo pfistoupeno na zakladé majetkové metody se zohlednénim

vynosového potencialu nemovitych véci v majetku spole¢nosti.

6 Ostatni aktiva

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poskytnuta zaloha na spravu podfondu za rok 2024 570 0
Celkem 570 0

7 Zavazky vuci nebankovnim subjektiim

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Zavazky vuci nebankovnim subjektdim 35 756 28197
Celkem 35 756 28 197

Zavazky vic¢i nebankovnim subjektiim tvori pfijaty avér véetné nabéhlych urokl od spfiznéné osoby
AMBEAT Il. Realitni podfond.

Zapujcky jsou uroceny fixni irokovou sazbou 8% p.a. a jsou splatné v letech 2027 a 2028. Nominalini
hodnota zapuljcek k 31.12.2024 ¢ini 31 000 tis. K& (k 31.12.2023 ¢ini 26 000 tis. K&), vySe
nesplacenych urokl k 31.12.2024 ¢&ini 6 037 tis. K& (k 31.12.2023 ¢&ini 3 602 tis. K&) a hodnota
precenéni k 31.12.2024 ¢&ini -1 281 tis. K& (k 31.12.2023 Cini -1 405 tis. K¢).
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8 Ostatni pasiva

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dohadné uéty pasivni 1258 1011
Zavazky z neemitovanych investi¢nich akcii 0 1 000
Ostatni zavazky 9 550
Celkem 1267 2561

Dohadné poloZky pasivni pfedstavuji dohady na poplatek za obhospodafovani ve vysi 1 037 tis. KC
(k 31.12.2023 ve vysSi 469 tis. KE), na audit ve vySi 116 tis. KE (k 31.12. 2023 ve vysi 144 tis. K&), na
IFRS sluzby ve vysi 52 tis. KE (k 31.12. 2023 ve vySi 40 tis. K&), zpracovani danového pfiznani ve
vySi 48 tis. K& (k 31.12.2023 ve vySi 48 tis. K&), custody ve vysi 5 tis. K& (k 31.12. 2023 ve vysi 5 tis.
K¢).

9 Vynosy a vydaje prisStich obdobi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Vynosy a vydaje pfiStich obdobi 408 48
Celkem 408 48

Zistatek k 31.12.2024 obsahuje Casové rozliSeni neinvesti¢niho pfiplatku placeného Fondu
k zajisténi jeho provozu ve vysi 360 tis. K& (k 31.12.2023 ve vysi 0 K&) a platby za sluzby depozitare
ve vySi 48 tis. K€ (k 31.12.2023 ve vysi 48 tis. KE).

10 Cista aktiva priraditelna drziteliim investiénich akcii

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
InvestiCni akcie 236 415 235415
Ocenovaci rozdily 97 881 48 732
Neuhrgzeny zisk (+) / neuhrazend ztrata (-) z pfedchozich -10 146 6601
obdobi

Zisk / ztrata bézného obdobi -2 355 -3544
Celkem 321 795 274 002

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo na jejich
odkoupeni na Zadost jejich vlastnika na uc¢et Podfondu, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo, nesplfiuji
vyjimky pro vykazovani jako kapitalovy nastroj dle IAS 32.

Ocenovaci rozdily predstavuji rozdil mezi 100 % pofizovaci hodnoty obchodnich podili (Ucasti s
rozhodujicim vlivem) a pfecenénim znaleckym posudkem k 31.12.2024.
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o . Pocet investi¢nich akcii B .| Hodnota k 31.12.2024
Investi¢ni akcie Jednotkova cena v K& . M
(ks) v tis. KE

Trida A 236 139 907 1,3627 321 795
Celkem 236 139 907 321 795
- . Pocet investi¢nich akcii . .| Hodnota k 31.12.2023
Investi¢ni akcie Jednotkova cena v K& : -
(ks) v tis. K&

Trida A 235 281 244 1,1646 274 007
Celkem 235 281 244 274 007

Aktualni hodnota investi¢ni akcie pro jednotlivé tfidy je definovana jako pomérna ¢ast Cisté hodnoty
aktiv Podfondu pfipadaijici na jednu investiéni akcii této tfidy. Cistymi aktivy pfifaditelnymi drzitelGm
investi¢nich akcii se rozumi hodnota majetku Podfondu snizena o hodnotu dluht Podfondu.

Investiéni akcie jednotlivych tfid jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté
fondového kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie nakoupené a prodané Ize analyzovat nasledujicim zpasobem:

Trida A (ks) 31.12.2024 31.12.2023
Zacatek obdobi k 1. lednu 235 281 244 235 281 244
Nakoupené investi¢ni akcie 858 663 0
Prodané investi¢ni akcie 0 0
Celkem 236 139 907 235 281 244
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tfidy A (CZK) 1,3627 1,1646

11 Hodnoty piredané k obhospodaiovani

Majetek Fondu v celkové vySi 359 226 tis. K& k 31. prosinci 2024 (k 31.12. 2023 ve vysi 304 808 tis.
K¢&) obhospodaiuje Spole¢nost.

12 Vynosy z uroka a podobné vynosy

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Uroky z terminovanych vklad(i 93 0
Celkem 93 0
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13 Vynosy z akcii a podilt

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dividendy od spole¢nosti Ambeat Real Estate 2 a.s. 2500
Celkem 2500

14 Naklady na uroky a podobné naklady

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Uroky z pfijatych Gvér( 2435 2080
Celkem 2435 2080

15 Naklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poplatek za spravu uéta 20 18
Poplatky za uschovu cennych papira 18 11
Ostatni naklady 3 0
Celkem 41 29

16 Zisk/ztrata z finanénich operaci

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Zisk z pfecenéni Uvéru -123 699
Celkem -123 699

17 Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Audit 171 167
Poplatek za obhospodafovani a administraci a odborné 1397 1296
poradenstvi

Poplatek depozitafi a za uschovu CP 581 581
Zpracovani danoveého pfiznani 48 48
Propagace 48 0
Naklady ostatni 104 43
Celkem 2 349 2135

Podfond je obhospodafovan Spolecnosti, které plati poplatky za obhospodafovani a administraci.

Poplatky jsou ¢asové rozliSeny v souladu se statutem.
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Za obhospodafovani Podfondu nalezi Spole€nosti odména ve vysi 0,1 % p. a. z celkovych aktiv
Podfondu.

18 Dan z prijma

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Splatny danovy zaklad -2 355 -3545
Zohlednéni danoveé ztraty minulych let 0 0
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 0 0

Odlozena dari:
V roce 2024 nebylo o odloZzené dani uétovano.

19 Vztahy se spfiznénymi osobami

Pohledavky za spfiznénymi osobami 2024 2023
CODYA investi¢ni spolecnost, a.s. 570 0
Celkem 570 0
Zavazky ke spfiznénym osobam 2024 2023
AMBEAT Il. Realitni podfond 35 756 28 198
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 360 550
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s. 1037 469
Celkem 37153 29217
Naklady ucétované Podfondu od spfiznénych osob 2024 2023
CODYA investi¢ni spoleCnost, a.s. 1037 1296
AMBEAT Il. Realitni podfond 2435 2080
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 360 0
Celkem 3832 1296
Vynosy realizované od spfiznénych osob 2024 2023
Ambeat Real Estate 2 a.s. 2500 0
Celkem 2500 0
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20 Realna hodnota aktiv a zavazku

Mezinarodni standard uéetniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozné prodat aktivum nebo pievést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocenovacich pfistupl nebo jejich
kombinace:

- Trzni pfistup = vyuziva ceny a dalSi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identickd Ci srovnatelna (tj. podobnd) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a
zavazkd, jako je podnik,

- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované sou¢asnymi trznimi oCekavanimi ohledné téchto budoucich ¢astek.

- Nakladovy pristup = zohlednuje €astku, jez by byla v sou¢asnosti vyZzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukcni cena).

Hierarchie realnych hodnot

- Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totozna ¢i identicka
aktiva Ci zavazky

- Kétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjSim dukazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

- Vstupy na drovni 2 = vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo Ci
nepfimo pozorovatelné pro aktivum €i zavazek

- Pokud ma aktivum &i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na drovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva ¢i zavazku. Vstupy na drovni 2 zahrnuji:

- kétované ceny podobnych aktiv &i zavazkl na aktivnich trzich;

- kétované ceny identickych ¢&i podobnych aktiv €i zavazka na trzich, které nejsou
aktivni;

- vstupni veliCiny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum Ci
zavazek, napfiklad urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné
kétovanych intervalech; pfedpokladané hodnoty volatility a avérové marze;

- trzné podporené vstupy.

- Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum &i zavazek, pfi stanoveni
hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici
pfedepsané metody ocenéni aktiv (oekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.)
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Realna hodnota majetkovych ucéasti v dcefinych spoleénostech

Realna hodnota investic do dcefinych spolecnosti je dana realnym ocenénim portfolia nemovitosti
vlastnénych dcefinymi spoleCnostmi. Fond realné ocenéni stanovuje za pomoci externiho
nezavislého znalce v oboru, spole€nosti Equity Solutions Appraisals s.r.0. se sidlem Ovocny trh
573/12, 110 00 Praha 1, ICO 289 33 362 a vychazi z realného ocenéni majetkové podstaty dcefiné
spole€nosti na bazi trznich hodnot. Vzhledem k dominantni majetkové podstaté dcefinych spolecnosti
v podobé& nemovitych véci (staveb a pozemkl), jejichz UuCelem je vyhradné generovani vynosl
plynoucich z jejich pronajmu, bylo ocenéni provedeno na zakladé majetkové metody se zohlednénim
vynosoveého potencialu nemovitych véci v majetku spoleCnosti. Ocenéni investice tak vychazi
zejména z trzniho ocenéni drzenych nemovitosti, které je upraveno o ocenéni zbyvajicich
individualnich slozek &istych aktiv (pohledavek a zavazk( dcefiné spole€nosti). Realna hodnota je
stanovena v urovni 3 hierarchie realnych hodnot.

Realna hodnota finanéniho zavazku z prijatého avéru

Zavazek z pfijatého uvéru je ocefiovan realnou hodnotou na pokracujici bazi, nebot ma souvislost
s investiCnimi aktivy Fondu ocefovanymi realnou hodnotou. Realna hodnota pfijatého uvéru je
kalkulovana jako sou¢asna hodnota budoucich smluvnich penéznich tokl za pouziti aktualni trzni
urokové sazby, tj. v urovni 3 hierarchie realnych hodnot, kde hlavnim vstupem je odhad trzni
(diskontni) urokové sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

Realna hodnota zavazku vugéi drzitelim investiénich akcii

Emitované investiCni akcie, nebot' je s nimi spojeno pravo drzitele na odkup Fondem, jsou
klasifikovany jako finan¢ni zavazky a jsou ocefiovany realnou hodnotou na pokracujici bazi, nebot
maji souvislost s investiCnimi aktivy Fondu ocefiovanymi realnou hodnotou. Realna hodnota je
stanovena jako reziduum realné hodnoty investi¢nich aktiv Fondu a realné hodnoty souvisejicich
finanénich zavazkd. Realna hodnota zavazku vaci drzitelim investi¢nich akcii je tak prubézné
aktualizovana a ovlivnéna vysledky (zhodnoceni / znehodnoceni) investi¢ni Cinnosti.

Rok 2024:

Aktiva Uroveni 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami a 0 4 860 0 4 860
druzstevnimi zaloznami

Ucasti s'pquta-tnym vlivem a 0 0 353 796 353 796
rozhodujicim vlivem

Ostatni aktiva 0 0 570 570
Celkem 0 4 860 354 366 359 226
Pasiva Uroveni 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Zavazky vUci nebankovnim subjektim 0 0 35 756 35 756
_Clsta gvktl’va prlrg’dltelna drzitelim 0 0 321 795 321 795
investi€nich akcii

Celkem 0 0 357 551 357 557
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Rok 2023:

Aktiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohvledavlfy za 'bapkam_l a 0 161 0 161
druzstevnimi zaloznami

Ucasti s_pquta_tnym vlivem a 0 0 304 647 304 647
rozhodujicim vlivem

Celkem 0 161 304 647 304 808
Pasiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Zavazky vici nebankovnim subjektim 0 0 28 197 28 197
_Clsta gavktllva prlre_a,dltelna drzitelum 0 0 274 002 274 002
investi¢nich akcii

Celkem 0 0 302 199 302 199

Aktiva a zavazky, které nejsou pfeceniované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky,
dohadné polozky, ucty ¢asového rozliseni nebo rezervy.

V prabéhu roku 2024 nedoslo k zadnym pfesunim mezi irovnémi 1, 2 a 3.

Techniky, metody a nepozorovatelné vstupy ocenéni finanénich aktiv a finanénich zavazku
spadajicich do urovné 3 hierarchie realnych hodnot

Realna Realna Ocefiovaci
V tis. Ké hodnota hodnota technika Pouzité vstupy
k 31.12. 2024 k 31.12.2023
Finanéni aktiva
Ucasti Majetkova  |e finanéni vykazy k 31. 12. 2024
s rozhodujicim 353 796 304 647 metodana |, ogekavané vynosy z pronajml
; bazi trznich
vlivem
hodnot
Finanéni zavazky
Metoda .
diskontovan |® Analyza bonity dluznika na
Ptijaté avéry 35 756 28 197 ych zakladé jeho aktualnich
penéznich ucetnich vykazu
toku
Zavazky V0 Metoda e Vyse uvedené vlivy se
drzitelam 321 795 274 002 Lezc'ld”?'”' nepfimo promitaji do ocenéni
investiénich akcii noanoty zavazku
Cistych aktiv

21 Rizika

FINANCNI RIZIKA

Spole¢nost je zodpovédna za fizeni rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v kazdém
okamziku kontrolovat a fidit rizika spojena s jednotlivymi pozicemi v portfoliu i celkové riziko portfolia.
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Spolecnost priibézné kontroluje a vyhodnocuje v§echna znama rizika spojena s investovanim do
jednotlivych podfondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investi¢ni strategii Podfondu.

(a) Trzni riziko

Trzni riziko spocCiva v narustu volatility Podfondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv a tim
poklesu i hodnoty investiéni akcie Podfondu. Podfond neeliminuje trzni riziko pomoci diverzifikace
investic, z ¢ehoz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Podfondu muze vyznamné
vzrust rovnéz v pfipadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta (neoCekavana zmeéna finanéni
situace, €i bonity) cennych papirtl v majetku Podfondu.

Clenéni podle zemépisnych segmentti - aktiva

tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 4 860 0 0 4 860
Ugasti s rozhodujicim vlivem 353 796 0 0 353 796
Ostatni aktiva 570 0 0 570
Zustatek k 31.12.2024 359 226 0 0 359 226
Analyza citlivosti
tis. K¢ Hodnota * parametr Ztrata VK/CAI
Riziko ceny obchodnich podill 353796 * 15 % 0 53 069

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodafovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamena expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho
dopadu.

Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativhiho
dopadu.

hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika
riziko ceny obchodnich podild — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem dolu.

(b) Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluvni
povinnosti, vznikd zejména z pohledavek vi& zakaznikdm. Uvérové riziko plyne predevsim
z poskytnutych zapujcek.
Podfond snizuje uvérové riziko pribéznym sledovanim bonity dluznika a sleduje penézni vydaje a

odhadované penézni pfijmy v nadchazejicim obdobi.
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AMBEAT I. Realitni podfond

Ugetni hodnota finané&nich aktiv predstavuje odhad maximalni expozice Podfondu v(&i Gvérovému

riziku.

Podfond nevyuziva Zadné derivatové operace.

Tabulka nize zobrazuje Clenéni pohledavek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K¢ Do 3 mésicl | 3—-12 mésicu 1-5 let Nad 5let| Neuroéeno Celkem
Pohledavky za bankami a 4 860 0 0 0 0 4 860
druzstevnimi zaloznami

Ostatni aktiva 570 0 0 0 0 570
Zustatek k 31.12.2024 4 860 0 0 0 0 5430

(c) Ménové riziko

Podfond v roce 2024 neproved| zadné transakce v cizi méné. Nebyl tak vystaven riziku spojenému

s volatilitou ménovych kurza.

(d) Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény realné hodnoty nebo budoucich penéznich tok( finanénich nastrojti v
dUsledku zmén trzni urokové miry. Vzhledem k ocenéni poskytnutych zapujcek i finanénich zavazku
realnou hodnotou, je zména trzni urokové sazby promitnuta do Upravy ocenéni. Vzhledem k fixnimu
uroCeni finan€nich aktiv a finan¢nich zavazkl, Podfond neni vystaven urokovému riziku zmény
budoucich drokovych plateb z titulu zmény urokove sazby.

Dopad zmény trzni urokové sazby na realné ocenéni finanénich aktiv a finan¢nich zavazku je v ¢asti

Citlivostni analyza vySe.

(e) Riziko likvidity

Riziko likvidity spociva ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkim.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni zavazku dle splatnosti k datu ucetni zavérky.

tis. K¢ Do 3 mésicu | 3—-12 mésicu 1-5 let Nad 5 let Celkem
Zavgzky vlci nebankovnim 0 0 35 756 0 35 756
subjektim

Ostatni pasiva 1267 0 0 0 1267
Vynosy a vydaje pfiStich obdobi 408 0 0 0 408
Zavazky vuci drzitelim 0 0 321 795 0 321 795
investiCnich akcii

Zustatek k 31.12.2024 1675 0 357 551 0 359 226

22 Nasledné udalosti

Spole¢nost vyhodnotila, ze neni zpochybnén pFedpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, tj. ze
Podfond je schopen pokracovat ve své ¢innosti i v budoucnosti.
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AMBEAT I. Realitni podfond

Ugetni zavérka k 31.12.2024 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze
Podfond bude nadale schopen pokracovat ve své ¢innosti.

V dobé zvefejnéni této ucetni zavérky Spolecnost nezaznamenala jakykoliv negativni dopad aktualni
geopolitické situace do Cinnosti Podfondu, situace se v8ak neustale méni, a proto nelze predvidat
budouci dopady na &innost Podfondu. Spole€nost bude pokracovat v monitorovani potencialniho
dopadu a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich ucinkd na Podfond.

Od rozvahového dne do data sestaveni uéetni zavérky nenastaly zadné dalSi vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u¢etni zavérku k 31. prosinci 2024.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

C
AMIX&I%&E&\IM ?g:gf/;fﬁ/

Ing. Robert Hlava
povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
17. dubna 2025 CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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CODYA

AMBEAT INVEST

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT II. REALITNi PODFOND
VYROCNi ZPRAVA

ZA ROK KONCIiCi 31. PROSINCE 2024



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT Il. REALITNi PODFOND
PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

PROHLASENIi STATUTARNIHO ORGANU

Pfi vynalozZeni veSkeré pfiméfené péce podava vyrocCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spolec¢nosti AMBEAT INVEST SICAV, a.s. oznadeném
AMBEAT II. Realitni podfond, o jeji financni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich
hospodareni za rok 2024, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské €innosti a vysledkd
hospodareni a nebyly v ni zaml&eny Zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam této
zpravy.

V Brné dne 17. dubna 2025

w Wosm_/

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora
o ovéreni ucetni zaverky spolecnosti
AMBEAT Il. Realitni podfond k 31. 12. 2024

PKF APOGEQO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Recepce B

CZ186 00 Praha 8

pocet stran: 5

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B IC: 27197310 Tel.: +420 267 997700
Rohanské nabiezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Zprava nezavislého auditora
o ovéreni Ucetni zavérky podfondu AMBEAT II. Realitni podfond

Se sidlem: Budéjovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 090 49 941

Hlavni pfedmét podnikani: ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu
Zakona o investiCnich spolecnostech a investi¢nich fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky je uréena akcionaifim podfondu
AMBEAT II. Realitni podfond.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky podfondu AMBEAT II. Realitni podfond (dale také
,Podfond"”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisq, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12.
2023, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2023, prehledu o zménach v Cistych aktivech
za rok koncici 31. 12. 2023 a pfilohy této Ucetni zavérky, vCetné vyznamnych (materialnich)
informaci o pouzitych Géetnich metodach. Udaje o Podfondu jsou uvedeny v pfiloze této Géetni
zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Podfondu k 31.
12. 2024, nakladl a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2024 v souladu
s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme
na Podfondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B IC: 27197310 Tel.: +420 267 997700
Rohanské nabiezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni
zavérkou ¢i s naSimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérfovani Ucetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkld by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, ze
e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou
a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Podfondu odpovida dozordi rada.
Odpovédnost predstavenstva a dozor¢ci rady Podfondu za ucetni zavérku

Predstavenstvo Podfondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Podfondu povinno posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrziteho trvani pfi sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy spravni rada planuje zruseni Podfondu nebo ukonceni
jeho Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B IC: 27197310 Tel.: +420 267 997700
Rohanské nabiezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

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

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatrnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitrnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich
odhadU a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Podfondu uvedlo v pfiloze
Ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni
zavérky predstavenstvem Podfondu a to, zda s ohledem na nashromazdéné duikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
ucetni zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Podfondu nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Zze Podfond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohan Business Center, Recepce B IC: 27197310 Tel.: +420 267 997700
Rohanské nabiezi 671/15,186 00 Praha 8 DIC: CZ27197310 www.pkfapogeo.cz
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¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢clenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu Podfondu mimo jiné o
planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu
ucinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 17. 4. 2025

e ) S
Auditorska spolecnost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
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CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT Il. REALITNi PODFOND
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spole¢nosti

AMBEAT II. Realitni podfond, ICO: 751 61 966, se sidlem Budgjovicka 778/3, 140 00 Praha 4
- Michle (dale jen ,Podfond) je podfondem

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

ICO: 090 49 941

Sidlo: Budéjovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 25202

(dale jen ,Spole¢nost®)

Podfond byl vytvofen dne 11. srpna 2020 rozhodnutim statutarniho organu Spolecnosti, ktery
zaroven vypracoval jeho statut. .

Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,ZISIF*) dne 19. srpna 2020.

LEI Fondu

315700UVCGFFH1104439

Cenné papiry vydavané Podfondem

Druh cenného papiru Investi¢ni akcie (vSechny tfidy)
Forma Akcie na jméno
Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych | 508 908 707 ks
akcii k 31.12.2024

Omezeni prevoditelnosti

Pfevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem Statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.

Statutarni organy Spole¢nosti

Jediny ¢len predstavenstva Spole¢nosti
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.,
ICO: 068 76 897,
sidlo: Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u
Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923
Den vzniku funkce: 17. bfezna 2020
(do 21. €ervna 2022 jako Jediny ¢len spravni rady)



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT Il. REALITNi PODFOND
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2024

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 21. Cervna 2022
Bc. Martin P3saidl Den vzniku funkce: 21. &ervna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 21. €ervna 2022

Dozor¢i rada
Predseda dozorci rady Ing. Ivo Foltyn, MBA Den vzniku Elenstvi: 21. ervna 2022
Clen dozor¢i rady Ing. lvan Foltyn, MBA Den vzniku €Elenstvi: 21. Cervna 2022

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spolegnosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 058 00
668, se sidlem Chabarovicka 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spole¢nosti, resp. Podfondu jsou nabizeny také prostfednictvim k této ¢innosti opravnénych
osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé €innosti, kterd zahrnuje
obhospodarovani investiéniho fondu, kterou byla povéfena spoleénost Fox hole a.s., ICO: 278
28 352, se sidlem Praha 1 - Staré Mésto, Tynska 632/10, PSC 110 00, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 15505 a spole¢nost AMBEAT
CAPITAL Ltd., se sidlem Vyzantiou Str 40-42, Nikosie, 2064, Kypr.



CODYA

AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT II. REALITNi PODFOND
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ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA
ROK 2024

Zakladni udaje o Spole€¢nosti

AMBEAT II. Realitni podfond (dale jen ,Podfond®) je podfondem AMBEAT INVEST SICAV,
a.s. (dale jen ,Spoleénost”), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, ktera je
opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych papird svych podfondid nebo tak,
Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spoleCniky, a provadét spoleCné investovani
shromazdénych penéznich prostiedki nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investicni strategie, zalozené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investord a dale spravovat tento majetek. Podfond byl vytvofen dne
11.08.2020 rozhodnutim statutarniho organu Fondu, ktery zaroven vypracoval jeho statut.
Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) ZISIF dne 19. srpna 2020.

Spole¢nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
sveho individualniho statutarniho organu, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat
Spole¢nost. Obhospodarovatelem Spole¢nosti a Podfondu je CODYA investi¢ni spole€nost,
a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finannich prostfedkl investord, zejména do ucasti na
nemovitostnich a obchodnich spoleCnostech z oblasti poskytovani zdravotnické a
peCovatelské sluzby a poskytovanim uvért a zapujéek a nabyvani dluhopist. Investi¢nim
cilem Podfondu v roce 2024 bylo shromazdovat penézni prostifedky nebo penézi ocenitelné
véci od kvalifikovanych investort a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodareni Podfondu v roce 2024

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodareni Spole€nosti poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (dale jen ,u€etni obdobi®) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily Vynosy z urokdl a podobné vynosy ve vysi 7 470 tis. K¢,
Naklady na poplatky a provize ve vysi 60 tis K&, Zisk z finan€nich operaci ve vySi 28 976 tis.
K¢, Spravni naklady ve vysi 21 965 tis. K& a Dan z pfijm0 ve vySi 773 tis K&.

Stav majetku Spolecnosti

Ucetni zavérka byla ovéfena auditorskou spolecnosti PKF APOGEO Audit, s.r.o.,
ICO 27197310, se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8 - Karlin, evidencni &islo
451.

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2024 evidovala aktiva v celkové vySi 682 361 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloZnami splatnymi na pozadani ve vysi 101 501
tis. K&, Pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vySi 35 756 tis. K&, Dluhovymi cennymi
papiry ve vysi 355 393 tis. K&, Ugastmi s podstatnym a rozhodujicim vlivem ve vysi 189 654
tis. K&, Ostatnimi aktivy ve vySi 56 tis. K& a PFijmy pfistich obdobi ve vysi 1 tis. KE.
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Pasiva

Celkova pasiva SpoleCnosti ve vysi 682 361 tis. KC jsou tvofena ostatnimi pasivy ve vysi
38 655 tis. K&, vydaji pristich obdobi ve vysi 58 tis. K& a Cistymi aktivy pfifaditelnymi drzitelim
investicnich akcii ve vysi 643 648 tis. KC.

Vykaz zisku a ztraty
Na celkovy zisk 13 648 tis. K& za ucetni obdobi maiji vliv Vynosy z urokl a podobné vynosy,
Naklady na poplatky a provize, Zisk z finan¢nich operaci, Spravni naklady a Dan z pfijmu.

Vyhled pro rok 2025

Podfond bude vroce 2025 v souladu se svym investiénim cilem zhodnocovat finan¢ni
prostfedky investor(, a to pomoci investic zejména do u€asti na nemovitostnich a obchodnich
spole¢nostech z oblasti poskytovani zdravotnické a pecCovatelské sluzby a poskytovanim
uveérl a zapuj¢ek a nabyvanim dluhopisu. Investiéni strategii k dosazeni investi¢niho cile je
vybér aktiv a zplsob investovani Podfondu, v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu.

V Brné dne 17. dubna 2025

Daeat Wt

AMBEAT INVEST SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

AMBEAT IlI. Realitni podfond (dale jen ,Podfond”), ktery je podfondem AMBEAT INVEST
SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost®) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 pism. a),
b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zdkona €. zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF*), €l. 103 az 107 Nafizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni*), vyhlaskou ¢. 244/2013

fondech, ve znéni pozdé&j§ich predpistl, (dale jen ,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona ¢&. 563/1991
Sb., o G&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni
nalezitosti vyroCni zpravy. Tato vyroéni zprava obsahuje téZz ucletni zavérku a zpravu
nezavislého auditora. Tato zprava popisuje slozeni portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2024

Podfond v prabéhu roku 2024 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych investor(
a investoval je v souladu s investi¢ni strategii Podfondu zejména do dluhopist, uvérd a
zapujcek a nabyvani obchodnich podild.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyroc€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoSlo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.
Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Podfondu

Podfond bude vroce 2025 v souladu se svym investiCnim cilem zhodnocovat financni
prostfedky investoru, a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve
statutu Podfondu.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vliastnich akcii nebo vlastnich podilt

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany Zivotniho prostifedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Podfond ma pobocku nebo jinou éast obchodniho zavodu
v zahranic€i

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena ¢ast jméni
Spole¢nosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobeé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP
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l'Jd'aje o cinnosti obhospodairovatele Podfondu ve vztahu k majetku Podfondu
v Ucetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a ¢€l. 105
Nafrizeni)

Pfehled Cinnosti, portfolia, vysledkud, podstatnych zmén udaji véetné pfezkumu Cinnosti a
vysledkt Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by mohl
Podfond ¢elit zahrnujici kliCové finanéni i nefinanéni ukazatele vysledkl tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich €innosti Podfondu nebo jejich
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vysledku je uveden v pfiloze ucetni zavérky a ve zpravé o podnikatelské spole¢nosti a stavu
jejiho majetku za rok 2024.

Identifika¢ni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pripadné externiho spravce Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto
¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikaCni udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon ¢innosti manazera spravy aktiv pro Podfond: od 1. fijna 2021 do soucasnosti

Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokonéené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

Od 1.4.2019 pUsobi ve spolec¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a €len pfedstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé pusobil s
odpovédnosti za oblast Fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou ¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou 2 pism.
b) VoBUP

Nazev: Ceska spotitelna, a.s.

ICO: 452 44 782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00

Vykon &innosti depozitafe pro Spolegnost: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni uUdaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Podfondu, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Podfondu (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. ¢) VoBUP

V u€etnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povéiena.

Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investicni sluzby, ktera
vykonavala €innost hlavniho podpurce ve vztahu k majetku Spoleénosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto €innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s PFilohou é. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpurce.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papirti nebo zaknihovanych cennych papirti vydavanych Podfondem, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Podfondu v rozhodném obdobi, vé.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcéich Fizenich za uc€etni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
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ziskovost Podfondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Ffizeni
neexistuji ( § 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyl Podfond G¢astnikem zadnych soudnich ani rozhodgich spor, jenz by
se tykaly majetku nebo narokul vlastnikG cennych papird nebo zaknihovanych cennych papirt
vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu pfevySovala 5 % hodnoty majetku
Podfondu v ucetnim obdobi.

Podfond nebyl v u€etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho €i rozhodc¢iho fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Podfondu.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Druh/ISIN Nazev Pofizovaci cena v K¢ | Realna hodnota v K&
CZ0003567364 AMBEAT 10 000 000 10 081 945,10
DEVELOPMENT
7,00/25
CZ0003567380 AMBEAT 244 500 000 246 579 588,22
DEVELOPMENT
/0,00/25
CZ0003567950 AMBEAT BH 98 400 000 98 731 108,45
0,00/25
SPV Ambeat IlI
48 601 000 54 332 000
SPV Ambeat Real Estate
6, a.s. 28 501 000 40 264 000
SPV Ambeat Real Estate
4, a.s. 19 033 537 50 536 000
SPV Ambeat Real Estate | 15 889 500
3, a.s. 44 522 000
Zapujcka AMBEAT I. Realitni | 31 000 000 35755 671,11
podfond 1
Penézni prostiedky | Bézné ucty, 101 501 299,26 101 501 299,26
terminované vklady

Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Prilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani Podfondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitafe, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech €i danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou é. 2 pism. i) VoBUP)
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Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani a administraci 7 143 tis. K&
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papir(i 799 tis. K&
Uplata auditora 170 tis. K&
Poradenské a znaleckeé sluzby 439 tis. KE
Vykonnostni poplatek a neinvesti¢ni pfiplatek 13 334 tis. K&
Udaje o dalsich spravnich nakladech &i danich 80 tis. K&

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Podfondu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach udaja uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym doslo
v priibéhu uc¢etniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Narizeni)

V pribéhu ucetniho obdobi doSlo zejména k upravé vykonnosti odmény. Jiné podstatné
zmeény udaju uvedenych ve statutu nenastaly.

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu jeho
pracovnikim nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poc¢tu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele
Podfondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b)
ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spolecnosti.

Statutarni organ Spole¢nosti vytvoril systém pro odménovani svych pracovnikul, véetné viech
vedoucich osob tak, Ze je odména tvofena narokovou sloZzkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odmeéna). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni prfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutarniho
organu Spolecnosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejfiovat udaje o odménovani svych pracovniku.
Vzhledem ke skute€nosti, ze statutarni organ Spole¢nosti obhospodafuje vice investi€nich
fondl, jsou nize uvedena Cisla pomérnou casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolecnosti jeho zaméstnancum.

Pevna slozka odmén 1 343 868,58 K&
Pohybliva slozka odmén 463 689,09 K&
Odmeény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
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Pocet odménénych zaméstnanci 39
Pocet odménénych ¢lenu predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lent dozordi rady 2

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu
tém z jeho pracovnikil nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF a
¢€l. 107 Narizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odmeénovani ve vztahu
k pracovnikiim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spole€nost, jenz je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji fFadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajma.
Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu &innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo a Dozor¢i rada.

Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech t&chto osob jsou zahrnuty v pfedchozim
odstavci.

V Brné dne 17. dubna 2025

Dbt} Vo

AMBEAT INVEST SICAV, a5,

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




AMBEAT INVEST SICAV, a. s.

AMBEAT Il. Realitni podfond

ICO 09049941,

se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B25202

UCETNI ZAVERKA K 31.12.2024

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
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Rozvaha k 31.12.2024

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 101 501 83 693
v tom a) splatné na pozadani 101 501 3593
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5 35 756 28 198
Dluhové cenné papiry 6 355 393 316 519
v tom: b) vydané ostatnimi osobami 355 393 316 519
Ucasti s podstatnym vlivem a rozhodujicim vlivem 7 189 654 163 307
Ugasti s rozhodujicim vlivem 189 654 163 307
Ostatni aktiva 8 56 156
Naklady a prijmy pristich obdobi 9 1 25
Aktiva celkem 682 361 591 898
Bézné ucetni Minulé uéetni
Pasiva v tis. K¢. Poznamka obdobi obdobi
Ostatni pasiva 10 38 655 34 530
v tom a) zavazky — neemitované investi¢ni akcie 8 020 0
V tom b) zavazky — zpétny odkup 9121 24 687
Vynosy a vydaje pristich obdobi 11 58 0
Cista aktiva pFifaditelna drzitelGm investi¢nich akcii 12 643 648 557 368
v tom a) obdoba kapitalovych fond( 534 136 487 850
v tom b) ostatni Uplny vysledek hospodareni 61 739 35 392
v tom: ocerovaci rozdily 61 739 35 392
v tom c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
Z pfedchozich obdobi 34 125 25 242
v tom d) zisk/ztrata za ucetni obdobi 13 648 8 883
Pasiva celkem 682 361 591 898
Bézné ucetni Minulé ucetni
Podrozvahové polozky Poznamka obdobi obdobi
Hodnoty predané k obhospodarovani 13 682 361 591 898
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Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi Poznamka obdobi obdobi

Vynosy z Grokl a podobné vynosy 14 7 470 25429
Vynosy z poplatk( a provizi 15 0 33
Naklady na poplatky a provize 16 60 46
Zisk/ztrata z financénich operaci 17 28 976 -553
Spravni naklady 18 21 965 15401
Ostatni spravni naklady 21965 15401
Zisk z bézné c¢innosti pfed zdanénim 14 421 9 462
Dari z pFijmu 19 773 579
Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 13 648 8 883
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Vykaz zmén c¢istych aktiv prifaditelnych drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii

za obdobi kon¢ici 31.12.2024

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

obdobi obdobi
Zustatek k 1.1.2024 557 368 431 278
Zmengv c[stych a_ll<t|v pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych 86 280 126 090
investi¢nich akcii
v tom:

Emise investiCnich akcii 111 717 98 249

Odkup investi¢nich akcii -65 431 -2321

Ocenovaci rozdily 26 346 21279

Cisty ;lsk/;tra’ga za u_<v:efn| obd9b| pfipadajici drzitelim 13 648 8 883

vyplatitelnych investi¢nich akcii
Zustatek k 31.12.2024 643 648 557 368
Pocet investi¢nich akcii tfida A (v ks) 508 908 707 454 852 059
Pocet investi¢nich akcii tfida Z (v ks) 0 14 690 602
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2024
1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Podfondu

Vznik a charakteristika Podfondu

AMBEAT Il. Realitni podfond, NID: 751 61 966, se sidlem Budéjovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle,
(dale také jen “Podfond”) byl vytvoren investiénim fondem AMBEAT INVEST SICAV, a.s, ICO 090 49
941, se sidlem Budé&jovicka 778/3, 140 00 Praha 4 - Michle, (dale také jen “Fond”), ktery je fondem
kvalifikovanych investorl, do jehoz podfondu/G jsou shromazdovany penézni prostfedky od
kvalifikovanych investora.

Fond i Podfond podléhaji regulaénim pozadavkim zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleCnostech a fondech, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZISIF“). Podfond je v souladu s
ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena ¢ast jméni Fondu.

Podfond je vytvofen na dobu neur¢itou.

Udaje o Podfondu byly k datu 19. srpna 2020 zapsany do seznamu investi¢nich fondi s pravni
osobnosti, ktery CNB vede v souladu s ustanovenim § 597 pism. a) zakona o investiénich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Do majetku Podfondu Ize nabyvat akcie, podily, resp. jiné formy ucasti (dale jen ,Podily) na
obchodnich spole€nostech, které se zaméfuji na:

- spravu nemovitosti a poskytovani souvisejicich sluzeb;

- provadéni stavebni Cinnosti;

- provozovani realitni €innosti;

- provozovani zdravotnickych a pecovatelskych sluzeb;

- vlastnéni akcii, podilu, resp. jinych forem uCasti na nemovitostnich spoleénostech nebo

obchodnich spole¢nostech zamérfenych na vySe uvedené oblasti,
- poskytovani zapujcek i uvérua fyzickym a pravnickym osobam.

Statutarni organ Fondu je k 31.12.2024:

CODYA investi¢ni spoleénost, a.s. (dale jen ,Spolecnost”), ICO 068 76 897, se sidlem Lidicka
1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin
PSaidl a Ing. Michal Sedlak, MBA.

Informace o depozitafi

Na zakladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Podfond funkci depozitafe Ceskéa spotitelna, a.s.,
ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole¢nost zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (dale jen ,Depozitar).
Depozitai souasné poskytuje uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu.
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(b) Vychodiska pro pripravu ucéetni zavérky

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o u€etnictvi, ve znéni
pozdé&jSich predpisti (dale jen ,ZoU*) a vyhladkou &. 501/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®).

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlasky Podfond vykazuje, ocefiuje a uvadi v pfiloze v UCetni zavérce
informace o finan¢nich nastrojich podle mezinarodnich ucetnich standardd upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplathovani mezinarodnich Gcetnich standardd (dale jen
»-mezinarodni u€etni standardy®).

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zmé&nach vlastniho kapitalu, vykaz
zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii a souvisejici pfilohu, je
sestavena v souladu se zakonem o uUgetnictvi, vyhlaskami vydanymi Ministerstvem financi Ceské
republiky a Eeskymi ucetnimi standardy pro finanéni instituce. Je sestavena na principu historickych
pofizovacich cen, ktery je modifikovan ocenénim financnich nastroji na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné ugetni zasady, predev§im zasadu Udtovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti ucCetni jednotky pokradovat ve svych
aktivitach.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby Podfond provadél odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasivi podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladu a vynosu
v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu sestaveni
ucetni zavérky a mohou se od skute€nych vysledku lisit.

Castky v ugetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a ucCetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena za Gdetni obdobi 01.01.2024 — 31.12.2024.
Ugetni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
2 UPLATNENE UCETNi POSTUPY

(a) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamZiku, kdy se Podfond stane smluvnim partnerem
operace. Finanéni aktivum nebo jeho &ast Podfond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu
nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna, zrudena
nebo skonCi jeji platnost a u€etni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v ucetnictvi, resp. jeho €asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zuctuje do nakladu nebo vynosu.
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(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterém Podfond plsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepodteny na
Seské koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNBY)
k rozvahovému dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penézZnich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finan&nich operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou prepoditavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

Dle § 4a Vyhlasky se od 1. ledna 2021 na vS8echny finan¢ni nastroje vztahuji pravidla dle IFRS 9
Finanéni nastroje (dale jen ,IFRS 9%).

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zaloZena na

- principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finanéni aktiva fizena,

- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finan€niho aktiva (SPPI; z anglického
solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan&nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu.

Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

,Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni nastroje ocenované v realné hodnoté s dopadem
do hospodaiského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zafazeny finan€ni nastroje pofizené za u€elem obchodovani, kapitalové nastroje, u
kterych se u€etni jednotka rozhodla nezafadit je do kategorie financnich aktiv v realné hodnoté
pfecefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodareni nebo derivaty,

- ,Drzet, inkasovat a prodat” — finan¢ni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),

o dluhové nastroje, které splfiuji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat a
prodat" se ocenfiuji realnou hodnotou prostfednictvim ostatniho uplného vysledku
hospodareni. Pfi oductovani finanéniho aktiva dojde k preuctovani kumulativniho
zisku/ztraty do toho okamziku vykazaného v polozce rozvahy ,Ocenovaci rozdily“ z
vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. OCekavané uvérové ztraty se vykazuji ve
vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych finan¢nich
aktiv. Urokové vynosy se pogitaji pouzitim efektivni Urokové miry a jsou vykazany v
polozce "Vynosy z urokd a podobné vynosy".
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o kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za ucelem obchodovani a Ucetni jednotka k
datu jejich pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie finanénich aktiv v realné hodnoté
pfecefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodafreni, jsou pfecefovany pres
ostatni uplny vysledek hospodareni v&etné kurzovych rozdilt z pfecenéni,

- ,Drzet a inkasovat® — finan¢ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC)

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momentg, kdy se Podfond stane
stranou smluvnich ustanoveni finanénich nastroju.

Finanéni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nezafazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou s
dopadem do hospodaiského vysledku bude upravena o transakéni naklady, které pfimo souviseji s
pofizenim nebo vydanim financniho nastroje.

Podfond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:

- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
- Pohledavky za nebankovnimi subjekty
- Dluhové cenné papiry
- Ugasti s rozhodujicim vlivem
- Ostatni aktiva
Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho upiného vysledku

Majetkové ucasti jsou ocefiovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou uréeny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Finan&ni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi ocefiuji realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty u
finan¢nich aktiv ocefovanych realnou hodnotou do ostatniho upiného vysledku, jsou promitnuty do
ocenovacich rozdili v rozvaze a oductovani finan¢niho aktiva zvySuje nebo snizuje nerozdélené
vysledKy v rozvaze.

Ostatni financni aktiva jsou nasledné ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani financniho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finanénich operaci®.
Nabéhlé uroky jsou uctovany v €asové souvislosti do vysledku hospodaieni daného roku a ve vykazu
zisku a ztraty se vykazuji v poloZce ,Vynosy z urokl a podobné vynosy*.

Finan¢ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyZ se zméni obchodni model pro spravu celého
portfolia. Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od po&atku vykazovaného obdobi, které
nasleduje po zméné obchodniho modelu.
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Ocenovani realnou hodnotou

Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozZné prodat aktivum nebo pfevést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.

Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke dni ocenéni.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocefovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou.

Kratkodobé prijaté zapUljcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokové miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd.

VSechny dluhové cenné papiry se oceriuji realnou hodnotou metodou FVTPL (proti uétam nakladu
nebo vynos().

Finanéni derivaty
Podfond nevyuziva finanéni derivaty.
(d) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dari z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu ziskl a ztrat sestaveného podle ¢eskych uUcetnich standardd. Podle
platnych danovych pFedpist Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2024 pro
investi¢ni fondy spliujici definici zakladniho investiéniho fondu dle ust. § 17b zakona &. 586/1992
Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdéjSich pfedpisa, 5 %.

OdloZzena dan se vykazuje u vSech prfechodnych rozdili mezi zUstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouZzitim uplné zavazkové metody. OdloZzena dariova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypoclet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Podfond
oCekava jeji realizaci.
(e) Spfiznéné strany

SpfFiznéné strany jsou v souladu se zvefejnénim spfiznénych stran definovany takto:

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i) ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku; nebo
ii) ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii) je Clenem kli¢ového vedeni ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici Uéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:
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i) ucetni jednotka a vykazujici ucetni jednotka jsou €leny téze skupiny, pfidruzenym
nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spoleénym podnikem skupiny

i) obé ucetni jednotky jsou spoleCnymi podniky téze treti strany.

i) jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem treti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.

iv) uCetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem kliCového vedeni
jednotky.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

(f) Pouziti odhadu

Sestaveni uc€etni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maiji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladu a vynosu v pfislu§ném
ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skuteénych vysledka liSit.

(g) Emitované investi¢ni akcie

Emitované investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo
vlastnika na zpétné odkoupeni Fondem. Podfond je povinen odkoupit investi¢ni akcii za ¢astku, ktera
se rovna jeho aktudlni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendafniho mésice, ve kterém
Spole€nost obdrzela zadost o odkoupeni investiéni akcie. S investiCnimi akciemi neni spojeno
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu.

V rozvaze jsou vykazovany v polozce Cista aktiva pfifaditelna drzitellim investiénich akcii.
(h) Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Fond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimzZ doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Ze bude tfeba vynalozit prostfedky na jeho vyporadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfisluSné polozce vykazu zisku a ztraty, jeji pouziti je vykazano
spole€né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvoreny v pfislusné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada pinéni.

(i) Naklady

Naklady tvofi pfedevSim jednorazové poplatky, Urokové naklady a spravni naklady. Naklady s
vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papira, jsou uctovany pfimo do nakladu.

(j) Naklady na poplatky a provize

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papirll, jsou
uctovany primo do nakladu.
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AMBEAT Il. Realitni podfond
(k) Urokové naklady a urokové vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se UcCtuje ve vécné a Casove souvislosti a takto rozliSeny urokovy
vynos nebo naklad je soucasti ocenéni.

Urokové naklady a vynosy se vykazuji ve vysledku hospodareni v polozce Naklady na Groky a
podobné naklady a Vynosy z Urokd a podobné vynosy.

() Nasledné udalosti

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

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni u€etni zavérky doSlo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v u€etnich vykazech.

(m)Zmény uéetnich metod
Ve sledovaném obdobi nedodlo ke zmé&nam ucéetnich metod.
(n) Opravy chyb minulych let a vliv téchto oprav na vlastni kapital

Ve sledovaném obdobi Podfond nerealizoval Zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem
na Cista aktiva pfipadajici na drzitele investiCnich akcii.

3 VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nize uvadime pfehled kliCovych pfedpokladu tykajicich se budoucnosti a dalSich kliCovych zdroju
nejistoty pfi odhadech v ucetnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, Zze zpusobi
vyznamné upravy ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim ucetnim obdobi.

Pfi sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsSi uCetni usudky, odhady a
predpoklady:

Klasifikace finan€nich nastroja

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a arokd, tzv. ,SPPI test) a vyhodnoceni obchodniho
modelu, ktery definuje zplsob, jakym Podfond fidi finan&ni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Podfond vyhodnocuije, jak jsou finanéni aktiva fizena za uc¢elem dosazeni stanovenych cilu.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Podfondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi ocefiuji realnou hodnotou. P¥i
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Podfond pouziva pozorovatelné trzni udaje, pokud
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jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Podfond angazuje externi kvalifikované
znalce, ktefi ocenéni provedou.

Poznamka

Body nevycislené v nize uvedenych tabulkach nevykazovaly Zadné pohyby ani zlstatky.

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 101 501 83 693
Celkem 101 501 83 693

Polozka “Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami” obsahuje penézni prostiedky na
b&Zznych Uétech, které jsou vedeny u Ceské spofitelny, a.s. a jsou splatné na pozadani. Dale polozka

obsahuje terminované vklady.

5 Pohledavky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 35 756 28198
Celkem 35 756 28 198

Pohledavky za nebankovnimi subjekty tvofi poskytnuta zapujcka véetné nabéhlych Uroku spfiznéné
osobé AMBEAT I. Realitni podfond.

ZapUjcky jsou uroceny fixni urokovou sazbou 8% p.a. a jsou splatné v letech 2027 a 2028. Nominalni
hodnota zapuUjcek k 31.12.2024 ¢ini 31 000 tis. K& (k 31.12.2023 c&ini 26 000 tis. K&), vyse
nesplacenych uroku k 31.12.2024 ¢&ini 6 037 tis. K& (k 31.12.2023 ¢&ini 3 602 tis. K&) a hodnota
pfecenéni k 31.12.2024 ¢ini -1 281 tis. K& (k 31.12.2023 ¢ini -1 405 tis. K&).

6 Dluhové cenné papiry

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dluhové cenné papiry 355 393 316 519

z toho splatné do 1 roku: 355 393 316 519
Celkem 355 393 316 519

Podfond investoval do dluhopis( ISIN CZ0003567950 s vynosem uréenym rozdilem mezi jmenovitou
hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem, ktery €ini 93,0056711% jmenovité hodnoty splatné dne
15.12.2025 a ISIN CZ0003567380, celkova maximalni jmenovita hodnota ¢ini 261 600 tis. K&, dale
investoval do dluhopisi s vynosem uréenym rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho
emisnim kurzem, ktery ¢ini 93,4579439% jmenovité hodnoty splatné dne 15.11.2025, celkova
maximalni jmenovita hodnota &ini 105 800 tis. KE. V8echny dluhové cenné papiry se ocefuji realnou

12



AMBEAT Il. Realitni podfond

hodnotou metodou FVTPL (proti 4étdm nakladd nebo vynosu). Hodnota precenéni k 31.12.2024 &ini
2 473 tis. K&.

7 Ugasti s rozhodujicim vlivem

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ugasti s rozhodujicim vlivem 189 654 163 307
Celkem 189 654 163 307

Jednotlivé ocenéni u€asti s rozhodujicim vlivem jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

. . . . . Podil na Realna
Obchodni firma Sidlo Predl_ne’t , Zaklat_jr’u Ména Podil hlasovacic hodnota
podnikani kapital na VK h ora h L .
pravec (tis. K¢)
Ambeat Real Budé&jovicka  Pronajem 10000 CzK 100 % 100 % 50 536
Estate 4 s.r.o. 77813, nemovitosti,
Michle, 140  bytl a
00 Praha 4 nebytovych
prostor
Novy Ambeat 3 Tynskéa Vyroba, 1 CzK 100 % 100 % 54 332
S.r.o. 632/10, Staré obchod a
Mésto, 110 sluzby
00 Praha 1 neuvedené v
pfilohach 1 az
3
Zivnostenskéh
o zakona
Ambeat Real Tynska Vyroba, 1000 CzK 100 % 100 % 40 264
Estate 6 s.r.o. 632/10, Staré obchod a
Mésto, 110 sluzby
00 Praha 1 neuvedené v
pfilohach 1 az
3
Zivnostenskéh
o zakona
Ambeat Real Budé&jovicka Pronajem 2000000 CzK 100 % 100 % 44 522
Estate 3 a.s. 77813, nemovitosti,
Michle, 140 byt a
00 Praha 4 nebytovych
prostor
Celkem 189 654

Ugetni hodnota G&asti s rozhodujicim viivem ve vysi 127 915 tis. K& byla k 31.12.2024 precenéna dle
znaleckého posudku o 61 739 tis. K¢, tj. realna hodnota ucasti k 31.12.2024 ¢&ini 189 654 tis. K&.
K ocenéni hodnocenych spole¢nosti bylo pfistoupeno na zakladé majetkové metody se zohlednénim
vynosoveého potencialu nemovitych véci v majetku spoleCnosti.

8 Ostatni aktiva
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v tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky vagi statnimu rozpoctu 0 156
Poskytnuta zaloha na spravu podfondu za rok 2024 47 0
Ostatni 9 0
Celkem 56 156

9 Naklady a prijmy pfristich obdobi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pfijmy pfistich obdobi 1 25
Celkem 1 25

Polozka obsahuje ¢asové rozliseni urok(l z terminovanych vkladu.

10 Ostatni pasiva

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dohadné uéty pasivni 21 337 9843
Zavazky — neemitované investi¢ni akcie 8 020 24 687
Zavazky — zpétny odkup 9121 0
Dan z pFijm0 33 0
Ostatni zavazky 144 0
Celkem 38 655 34 530

Dohadné polozky pasivni pfedstavuji dohady na vykonnostni odménu ve vySi 20 594 tis. K& (k
31.12.2023 ve vysi 7 925 tis. K&), poplatek za obhospodarovani ve vysi 373 tis. KE (k 31.12.2023 ve
vySi 1 256 tis. K€), na sluzby depozitare ve vysi 66 tis. KE (k 31.12.2023 ve vysi 66 tis. K&), na audit
ve vysi 116 tis. K€ (k 31.12. 2023 ve vySi 132 tis. K&), na IFRS sluzby ve vySi 52 tis. K& (k 31.12. 2023
ve vysi 51 tis. K&), zpracovani dafiového pfiznani ve vysi 48 tis. K€ (k 31.12.2023 ve vysi 48 tis. K&),
na odmeénu poradci ve vysi 83 tis. K€ (k 31.12.2023 ve vysi 207 tis. K&), na custody ve vysi 5 tis. K&

(k 31.12. 2023 ve vysi 5 tis. K&).

11 Vynosy a vydaje pristich obdobi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Neinvesti¢ni pfiplatek placeny Fondu k zajisténi jeho provozu 58 0
Celkem 58 0
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12 Cista aktiva priraditelna drziteliim investiénich akcii

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Investicni akcie 534 136 487 850
Ocenovaci rozdil 61 739 35 392
Neuhrgzeny zisk (+) / neuhrazena ztrata (-) z pfedchozich 34 125 o5 24
obdobi

Zisk / ztrata bézného obdobi 13 648 8 883
Celkem 643 648 557 368

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo na jejich
odkoupeni na zadost jejich vlastnika na ucet Podfondu, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo, nesplfuji
vyjimKky pro vykazovani jako kapitalovy nastroj dle 1AS 32.

Ocenovaci rozdily predstavuji rozdil mezi 100 % pofizovaci hodnoty obchodnich podili (Ucasti s
rozhodujicim vlivem) a pfecenénim znaleckym posudkem k 31.12.2024.

Hodnota k 31.12.2024

Investi¢ni akcie

Pocet investi¢nich akcii

Jednotkova cena v K&

(ks) tis. K&
Trida A 508 908 707 1,2648 643 649
Celkem 508 908 707 643 649

Podfond je opravnén vydavat také investi¢ni akcie tfidy B a Z k jejich vydani v roce 2024 nedoslo.
Aktualni hodnota investi¢ni akcie pro jednotlivé tfidy je definovana jako pomérna &ast Cisté hodnoty
aktiv Podfondu pfipadaijici na jednu investiéni akcii této tfidy. Cistymi aktivy pfifaditelnymi drzitelGm
investi¢nich akcii se rozumi hodnota majetku Podfondu snizena o hodnotu dluhi Podfondu.

Investicni akcie jednotlivych tfid jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté

fondového kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

InvestiCni akcie nakoupené a prodané Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

Trida A (ks) 31.12.2024 31.12.2023
Zacatek obdobi k 1. lednu 454 852 059 384 296 465
Nakoupené investi¢ni akcie 92 427 445 74 906 794
Prodané investi¢ni akcie 38370 797 4 351 200
Celkem 508 908 707 454 852 059
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tfidy A (CZK) 1,2648 1,1896
Trida Z (ks)

Zacatek obdobi k 1. lednu 14 690 602 0
Nakoupené investi¢ni akcie 0 30 580 102
Prodané investicni akcie 14 690 602 15 889 500
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Celkem

14 690 602

Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tfidy A (CZK)

1,1073

13 Hodnoty predané k obhospodaiovani

Majetek Podfondu v celkové vySi 682 361 tis. K& k 31. prosinci 2024 (31. prosince 2023: 591 898 tis.

K¢&) obhospodafuje Spole¢nost.

14 Vynosy z urokd a podobné vynosy

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Uroky z dluhovych cennych papir(i 19 18 361
Uroky ze zaptijéek 2 436 2209
Uroky z terminovanych vkladu 5015 4 859
Celkem 7470 25 429

15 Vynosy z poplatkd a provizi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poplatek za odemitaci 33
Celkem 33

16 Naklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poplatek za spravu uctd 55 45
Ostatni poplatky 5 1
Celkem 60 46

Polozka ostatni poplatky predstavuje primarné poplatky inkasované bankou v pribéhu ucetniho

obdobi za vedeni ucétd Podfondu.

17 Zisk nebo ztrata z finan€nich operaci

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Zisk z pfecenéni dluhopisl 0 47
Ztrata z prfecenéni dluhopisu 323 600
Zisk z pfecenéni zapujcek 123 0
Zisk z prodeje dluhopist 29176 0
Zisk (+) /ztrata (-) z finanénich operaci celkem 28 976 553

16



AMBEAT Il. Realitni podfond

18 Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Audit 170 158
Eggzgenkstz\z obhospodarovani a administraci a odborné 7143 6 354
Vykonnostni odména 12 667 7 925
Poplatek depozitafi a za uschovu CP 799 738
Néklady na znalecké posudky 339 136
Neinvesti¢ni pfiplatek 667 0
Propagace 55 0
Néaklady ostatni 125 90
Celkem 21 965 15 401

Podfond je obhospodafovan Spole¢nosti, které plati poplatky za obhospodafovani a administraci.

Poplatky jsou ¢asové rozliseny v souladu se statutem.

Za obhospodafovani Podfondu nalezi Spole€nosti odména ve vySi 0,1 % p. a. z celkovych aktiv

Podfondu.

19 Dan z prijmu a odlozena dan

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Splatny danovy zaklad 14 421 9462
Zohlednéni danové ztraty minulych let 0 0
Splatna dan z prijmu ve vysi 5 % 773 579

Zaplacené zalohy na dan z pfijmu pravnickych osob €ini k rozvahovému dni vySi 759 tis. K¢.

Odlozena dan:
V roce 2024 Podfond neudtoval o odloZené dani.

20 Vztahy se spfiznénymi osobami

tis. K&

Pohledavky za spfiznénymi osobami 2024 2023
AMBEAT I. Realitni podfond 35 756 28 198
Celkem 35 756 28 198
tis. K&

Zavazky ke spfiznénym osobam 2024 2023
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s. 601 9181
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 58 0
AMBEAT GROUP SE 20592 0
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Celkem 21 251 9181
tis. K¢

Naklady u¢tované Podfondu od spfiznénych osob 2024 2023
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. 7 143 14 279
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 667 0
AMBEAT GROUP SE 12 667 0
Celkem 20 477 14 279
tis. K¢

Vynosy uc¢tované Podfondem od spfiznénych osob 2024 2023
Ambeat development a.s. 20 804 0
Ambeat BH a.s. 8 373 18 361
AMBEAT I. Realitni podfond 2435 2209
Celkem 31612 21 676

21 Realna hodnota aktiv a zavazku

Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozZné prodat aktivum nebo pfevést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocenovacich pfistupl nebo jejich
kombinace:

- Trzni pfistup = vyuziva ceny a dalSi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identicka ¢i srovnatelna (tj. podobna) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a
zavazkd, jako je podnik,

- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované sou€asnymi trznimi o€ekavanimi ohledné téchto budoucich ¢astek.

- Nakladovy pfistup = zohledriuje Castku, jez by byla v sou€asnosti vyzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (€asto nazyvana bézna reprodukéni cena).

Hierarchie realnych hodnot

- Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totozna &i identicka
aktiva €i zavazky

- Kotovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéj§im dikazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

- Vstupy na urovni 2 = vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo i
nepfimo pozorovatelné pro aktivum &i zavazek
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- Pokud ma aktivum ¢i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na drovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva ¢i zavazku. Vstupy na urovni 2 zahrnuji:

- koétované ceny podobnych aktiv & zavazk( na aktivnich trzich;

- kotované ceny identickych &i podobnych aktiv €i zavazk( na trzich, které nejsou
aktivni;

- vstupni veli€iny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum &i
zavazek, napriklad urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné
kétovanych intervalech; pfedpokladané hodnoty volatility a avérové marze;

- trzné podporené vstupy.

- Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum Ci zavazek, pfi stanoveni
hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici
pfedepsané metody ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.)

Realna hodnota majetkovych ucéasti v dcefinych spoleé¢nostech

Realna hodnota investic do dcefinych spolecnosti je dana realnym ocenénim portfolia nemovitosti
vlastnénych dcefinymi spole¢nostmi. Fond realné ocenéni stanovuje za pomoci externiho
nezavislého znalce v oboru, spoleénosti Equity Solutions Appraisals s.r.o. se sidlem Ovocny trh
573/12, 110 00 Praha 1, ICO 289 33 362 a vychazi z redlného ocenéni majetkové podstaty dcefiné
spole¢nosti na bazi trznich hodnot. Vzhledem k dominantni majetkové podstaté dcefinych spole¢nosti
v podob& nemovitych véci (staveb a pozemkl), jejichz uCelem je vyhradné generovani vynosl
plynoucich z jejich pronajmu, bylo ocenéni provedeno na zakladé majetkové metody se zohlednénim
vynosového potencialu nemovitych véci v majetku spole¢nosti. Ocenéni investice tak vychazi
zejména z trzniho ocenéni drzenych nemovitosti, které je upraveno o ocenéni zbyvajicich
individualnich slozek Cistych aktiv (pohledavek a zavazku dcefiné spole€nosti). Realna hodnota je
stanovena v urovni 3 hierarchie realnych hodnot.

Realna hodnota finanénich aktiv z poskytnutych zapuajcek

Poskytnuté zapljcky jsou oceriovany realnou hodnotou na pokracujici bazi. Jejich realné ocenéni je
kalkulovano jako sou€asna hodnota budoucich smluvnich penéznich tokl za pouziti aktualni trzni
urokové sazby, tj. v urovni 3 hierarchie realnych hodnot, kde hlavnim vstupem je odhad trzni
(diskontni) urokové sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

Realna hodnota dluhovych cennych papirt

Dluhopisy jsou ocefiovany realnou hodnotou na pokracujici bazi. Jejich realné ocenéni je kalkulovano
jako sou€asna hodnota budoucich smluvnich penéznich tokl za pouZziti aktualni trzni urokové sazby,
tj. v urovni 3 hierarchie redlnych hodnot, kde hlavnim vstupem je odhad trzni (diskontni) urokové
sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

Realna hodnota zavazku vuci drzitelim investicnich akcii

Emitované investi¢ni akcie, nebot je s nimi spojeno pravo drzitele na odkup Podfondem, jsou
klasifikovany jako finan¢ni zavazky a jsou ocefiovany realnou hodnotou na pokracujici bazi, nebot
maji souvislost s investicnimi aktivy Fondu ocenovanymi realnou hodnotou. Realna hodnota je
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stanovena jako reziduum realné hodnoty investi¢nich aktiv Fondu a realné hodnoty souvisejicich
finan¢énich zavazkd. Redlna hodnota zavazku vaci drzitelim investiénich akcii je tak prubézné
aktualizovana a ovlivnéna vysledky (zhodnoceni / znehodnoceni) investi¢ni €innosti.

Rok 2024:

Aktiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami a

druzstevnimi zaloznami 0 101 501 0 101 501
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 35 756 35 756
Dluhove cenné papiry 0 0 355 393 355 393
Ucasti s podstatnym vlivem a

rozhodujicim vlivem 0 0 189 654 189 654
Ostatni aktiva 0 0 56 56
Naklady a pfijmy pFistich obdobi 0 0 1 1
Celkem 0 101 501 580 860 682 361
Pasiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Ostatni pasiva 0 0 38 655 38 655
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 0 58 58
Cista aktiva pfiraditelna drziteldm

) v . 0 0 643 648 643 648
investi€nich akcii

Celkem 0 0 682 361 682 361
Rok 2023:

Aktiva Uroveni 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami a

druzstevnimi zaloznami 0 83 693 0 83 693
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 28 198 28 198
Dluhové cenné papiry 316 519 316 519
Ucasti s podstatnym vilivem a

rozhodujicim vlivem 0 0 163 307 163 307
Ostatni aktiva 0 0 156 156
Celkem 0 83 693 508 180 591 873
Pasiva Uroveii 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Ostatni pasiva 0 0 34 530 34 530
_Clsta gvktl’va prlrg’dltelna drzitellm 0 0 557 368 557 368
investi¢nich akcii

Celkem 0 0 591 898 591 898

Aktiva a zavazky, které nejsou pfecenované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky,
dohadné polozky, ucty ¢asového rozliSeni nebo rezervy.

V prabéhu roku 2024 nedoslo k zadnym pfesunim mezi drovnémi 1, 2 a 3.
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AMBEAT Il. Realitni podfond

Techniky, metody a nepozorovatelné vstupy ocenéni finan€nich aktiv a finan¢nich zavazk
spadajicich do urovné 3 hierarchie realnych hodnot

Realna Realna Oceriovaci
V tis. K& hodnota hodnota technika Pouzité vstupy
k31.12.2024 | k31.12.2023

Finanéni aktiva
Ucasti Majetkova o finanéni vykazy k 31. 12. 2024
s rozhodujic 189 654 163307 |Metodana |, ozekavané vynosy z pronajmu
: : bazi trznich
im vlivem

hodnot
) Metoda Analyza bonity dluznika na
Poskytnuté 35 756 28 198 diskontovany | zakladé jeho aktualnich
avéry ch EJenezmch ugetnich vykazi
toki
Dluhové Metoda
cenné 355 393 316 519 IS °”t9)’a,”y Databaze ¢asovych fad ARAD
apir ch penéznich

papiry toku

Finanéni zavazky
Zavazky
V& Metoda Vyse uvedené vlivy se
drzitelim 321 795 274002 | reziduaini nepfimo promitaji do ocenéni
. e hodnoty zavazku
investi¢nich v . .

. Cistych aktiv
akcii

22 Rizika

FINANCNI RIZIKA

Spole¢nost je zodpovédna za fizeni rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v kazdém
okamziku kontrolovat a fidit rizika spojena s jednotlivymi pozicemi v portfoliu i celkové riziko portfolia.

Spolecnost priibézné kontroluje a vyhodnocuje v§echna znama rizika spojena s investovanim do

jednotlivych podfondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investi¢ni strategii Podfondu.

(a) Trzni riziko

Trzni riziko spociva v narustu volatility Podfondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv a tim
poklesu i hodnoty investi¢ni akcie Podfondu. Podfond neeliminuje trzni riziko pomoci diverzifikace
investic z ¢ehoz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Podfondu mdze vyznamné
vzrust rovnéz v pfipadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta (neoCekavana zmeéna finanéni
situace, €i bonity) cennych papirt v majetku Podfondu.
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AMBEAT Il. Realitni podfond

Clenéni podle zemépisnych segmentti - aktiva

tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 101 501 0 0 101 501
Ugasti s rozhodujicim vlivem 189 654 0 0 189 654
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 35 756 0 0 35 756
Dluhové cenné papiry 355 393 0 0 355 393
Néaklady a pfijmy pfistich obdobi 1 0 0 1
Ostatni aktiva 56 0 0 56
Zistatek k 31.12.2024 682 361 0 0 682 361

Clenéni podle zemépisnych segmentt — trzby
tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Vynosy z urok( a podobné vynosy 7 470 0 0 7470
Zuastatek k 31.12.2024 7470 0 0 7 470

Analyza citlivosti

tis. KC Hodnota * parametr Ztrata VK/CAI

Riziko ceny obchodnich podill 189654 * 15 % 0 28448

Urokové riziko Gvérd 35756 * 1% 358 0

Urokové riziko dluhopis(i 355393*1% 3554 0

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodafovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamena expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho
dopadu.

Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativhiho
dopadu.

hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika

urokové riziko uvéru a dluhopist— parametr je vyjadfeny v % a znamena vliv posunu urokové kfivky
smérem vzhuru.

riziko ceny obchodnich podilli — parametr je vyjadfeny v % a znamena prfecenéni smérem dolu.
(b) Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluvni

povinnosti, vznikd zejména z pohledavek vi&i zakaznikdm. Uvérové riziko plyne predevsim
z poskytnutych zapujcek.
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AMBEAT Il. Realitni podfond

Podfond snizuje uvérové riziko priibéznym sledovanim bonity dluznika a sleduje penézni vydaje a
odhadované penézni pfijmy v nadchazejicim obdobi.

Ugetni hodnota finanénich aktiv pfedstavuje odhad maximalni expozice Podfondu v(&i uvérovému
riziku.

Dluhopisy nizSi bonity obvykle reaguiji citlivéji na celou fadu faktort, jako jsou napfiklad finanéni
situace emitenta, makroekonomicka situace, urokové sazby, komodity a jiné ekonomické veliCiny a v
neposledni fadé zmeéna preferenci investor(. Riziko plyne i z pfipadné podfizenosti dluhopisu, kde
v pfipadé zhorSeni kreditnich vlastnosti emitenta a neschopnosti dostat svym zavazkim budou
uspokojeny pohledavky s nimi spojené az po uspokojeni vSech ostatnich pohledavek. Disledkem
uvedenych faktord muze nastat vyraznéjSi kolisani trznich cen, pfipadné omezena likvidita.
Spole¢nost se snazi riznymi investi¢nimi technikami, kreditni riziko investic Podfondu omezit, v zajmu
vynosového potencidlu jej vSak nelze zcela vyloudit.

Podfond nevyuziva zadné derivatové operace.

Tabulka nize zobrazuje Elenéni pohledavek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K& Do 3 mésica | 3-12 mésicai | 1-5 let Nad 5 let | NIIeNUEKO|  colkem
Pohledavky za bankami a 101 501 0 0 0 0 101 501
druzstevnimi zaloznami

Poh_Iedavky za nebankovnimi 0 0 35 756 0 0 35 756
subjekty

Zustatek k 31.12.2024 101 501 0 35 756 0 0 137 257

(c) Ménové riziko

Podfond v roce 2024 neproved| zadné transakce v cizi méné. Nebyl tak vystaven riziku spojenému
s volatilitou ménovych kurz(

(d) Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény realné hodnoty nebo budoucich penéznich tok finanénich nastrojd v
dasledku zmén trzni urokové miry. Vzhledem k ocenéni poskytnutych zapuajcek i finanénich zavazkud
realnou hodnotou, je zména trzni Urokové sazby promitnuta do Upravy ocenéni. Vzhledem k fixnimu
uroCeni finan€nich aktiv a finan¢nich zavazkl, Podfond neni vystaven urokovému riziku zmény
budoucich drokovych plateb z titulu zmény Urokové sazby.

Dopad zmény trzni Urokové sazby na realné ocenéni finanénich aktiv a finanénich zavazku je v ¢asti
Citlivostni analyza vy3e.

(e) Riziko likvidity
Riziko likvidity spociva ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkidm.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni zavazku dle splatnosti k datu ucetni zavérky.
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AMBEAT Il. Realitni podfond

tis. Ké Do 3 mésicl | 3-12 mésicu 1-5 let Nad 5 let Celkem
Zavazky vUci drziteltm 0 0 643 648 0 643 648
investi€nich akcii

Ostatni pasiva 38 655 0 0 0 38 655
Zuastatek k 31.12.2024 38 655 0 643 648 0 682 303

23 Nasledné udalosti

Spoleénost vyhodnotila, Ze neni zpochybnén pfedpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, tj. Ze

Podfond je schopen pokracovat ve své ¢innosti i v budoucnosti.

Ugetni zavérka k 31.12.2024 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze

Podfond bude nadale schopen pokracovat ve své &innosti.

V dobé zvefejnéni této ucetni zavérky Spoleénost nezaznamenala jakykoliv negativni dopad aktualni
geopolitické situace do €innosti Podfondu, situace se vSak neustale méni, a proto nelze pfedvidat
budouci dopady na &innost Podfondu. Spole€nost bude pokraCovat v monitorovani potencialniho

dopadu a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich uc¢inkd na Podfond.

Od rozvahového dne do data sestaveni uéetni zavérky nenastaly Zadné dalSi vyznamné udalosti,

které by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2024.

Datum sestaveni

17. dubna 2025

Podpis statutarniho zastupce

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva

"Wore/

alitni podfond

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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