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2. Zakladni udaje o spole¢nosti

Nazev spolec¢nosti: VIG FUND, a.s.

Sidlo spole¢nosti: Templova 747/5, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: akciova spole¢nost

ICO: 24220809

Rozvahovy den: 31. prosince 2021

Uégetni obdobi: 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021

VIG FUND, a.s. vznikl zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v
Praze, oddil B, vloZzka 17896, dne 1. bfezna 2012 (dale jen ,VIG FUND" nebo ,Spole¢nost").

VIG FUND je akciovou spole¢nosti, kterou obhospodafuje VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG
Asset Management, a.s.), ICO 24838233, se sidlem Templova 747/5, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
17131 (dale jen ,VIG AM RE").

Do 26. kvétna 2021 byla jedinym ¢&lenem pfedstavenstva Spoleénosti spole¢nost VIG AM Real
Estate, a.s. (dfive VIG Asset Management, a.s.), od 26. kvétna 2021 Spole€nost zastupu;ji
Caroline Mocker a Ludék Marek jako ¢lenové predstavenstva.

Predmétem podnikani spole¢nosti VIG FUND je pofizeni a pronajem nemovitosti, bytovych a
nebytovych prostor. Spole¢nost se zabyva pfedevSim spravou nemovitého majetku.

3. Zprava predstavenstva o podnikatelské €innosti a stavu
majetku

V roce 2021 spole€nost uskutec¢nila nasledujici akvizice:

- Dne 12. Cervence 2021 ziskala dcefina spole€nost spole¢nosti VIG FUND, a.s. KKB
Real Estate SIA se sidlem Vienibas gatve 87H, Riga, LV-1004, LotySsko, registrani
€. 40203222752 dalSi nemovitost v Rize.

- Dne 22. prosince 2021 noveé ziskana dcefina spole¢nost spole¢nosti VIG FUND, NNC
Real Estate Sp. z o0.0. (dfive Hymel Sp. z 0.0.) se sidlem Przyokopowa Street 33, 01-
208 VarSava, REGON 389246194, ev.C. KRS 0000906658 ziskala tfi nemovitosti ve
VarSavé.

V roce 2021 doSlo ke zvySeni zakladniho kapitalu SpoleCnosti; navySen byl vyhradné
penézitymi vklady o 694 800 K¢, tj. vydanim 3 474 ks novych nekétovanych kmenovych akcii
vydanych na jméno a v listinné podobé, z nichZ kazdd méla nominalni hodnotu 200 K&.
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Pandemie koronaviru méla vyznamny dopad na aktivity spole€nosti a spravu jejich nemovitosti
v letech 2020 i 2021, avSak vzhledem k diverzifikaci stavajiciho portfolia i aktivnim opatfenim
v oblasti fizeni mohl byt tento dopad zmirnén.

Hospodarska cinnost Spole¢nosti za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2021 skoncila se
ziskem ve vySi 14 448 tis. EUR.

Portfolio VIG FUND

Majetek Lokace
Life-Building C Praha
Havli¢kova Plaza Praha
Burzovni Palac Praha
Revoluéni Praha
Jasna VarSava
Libra VarSava
Atrium Tower VarSava
Norway House VarSava
Chmielna 25 VarSava
Nowogradzka 21 VarSava
Europeum Bratislava
Retail Portfolio Ceska republika
Retail Portfolio Slovensko
Retail Portfolio Madarsko
Brivibas Bulavaris 21 Riga
Kalku lela 12 Riga
Kalku lela 15 Riga
Valnu lela Riga

Stav majetku

Aktiva
Ke dni 31. prosince 2021 vykazala Spole¢nost v rozvaze aktiva ve vySi 394 470 tis. EUR
(z toho 372 520 tis. EUR pfedstavuje investi¢ni majetek a akcie).

Zavazky
Celkové zavazky Spole¢nosti Cinily 120 014 tis. EUR.

Zakladni kapital
Zakladni kapital Spole¢nosti ¢inil 221 tis. EUR.

Vedeni Spole¢nosti nejsou zndmy Zadné dalSi skute€nosti, které by vyznamné ovlivnily
finanni situaci Spole€nosti k datu vypracovani vyro€ni zpravy za rok 2021. Vedeni dale
nejsou znamy zadné podstatné soudni spory (aktivni ani pasivni), které by mohly ovlivnit
finanéni situaci Spole€nosti za rok 2021.
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4. Ocekavany vyvoj Spole¢nosti v roce 2022

V Unoru 2022 zacal vale¢ny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou. Proto fada stati Evropské unie
i dalSich zemi uvalila na Ruskou federaci sankce, jejichz rozsah se neustale méni. Spole¢nost
nastalou situaci vnima jako udalosti po rozvahovém dni neupravujici ucetni zavérku. Situaci
peclivé sledujeme a vzhledem k nasi aktualni pozici by neméla mit vyznamny negativni dopad
na nasi obchodni ¢innost. Vzhledem k nejistoté a neustale se ménici situaci nemame za to, ze
by bylo vhodné ucinit kvantitativni posouzeni potencialniho dopadu véle¢ného konfliktu na
Spolecnost a jeji finanéni vysledky.

Navzdory soucasné obtizné situaci bude Spole¢nost pokracovat ve své rlstové strategii
akvizici dalSich investic do nemovitosti ve stfedni a vychodni Evropé a ve spraveé jiz ziskanych
nemovitosti.

5. Ostatni udaje

Cinnost v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost v soucasné dobé neplisobi v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Cinnost v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztaht

V oblasti ochrany zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztahl se SpoleCnost fidi
pfisluSnymi pravné zavaznymi predpisy.

Organizacéni slozky v zahrani¢i

Spole¢nost nema v zahrani€i Zadnou organizacni sloZku, ale ma dvé nemovitosti v pfimém
vlastnictvi v Polsku.

Spolecnost viastni 100 % zakladniho kapitalu ve svych Sesti dcefinych spole¢nostech v
zahraniCi. Spole¢nost SK BM s.r.o. se sidlem ve Slovenské republice vlastni dvé
maloobchodni nemovitosti na Slovensku, druha slovenska dcefina spoleénost EUROPEUM
Business Center s.r.o. ma v drzbé jednu nemovitost. HUN BM Kft. pfedstavuje nepfimé
vlastnictvi jedné maloobchodni nemovitosti v Madarsku a Atrium Tower Sp. z 0. 0., polska
dcefina spole¢nost VIG FUNDu, je vlastnikem nemovitosti Atrium Tower. V roce 2021 ziskala
nové zalozena spole¢nost NNC Real Estate Sp. z 0.0. (dfive Hymel Sp. z 0.0.) tfi nemovitosti
ve VarSavé. LotySska dcefina spole¢nost KKB Real Estate SIA vlastni ¢tyfi nemovitosti v Rize.

Udaje o soudnich sporech nebo arbitrazich

Spole¢nost se vroce 2021 neucastnila zadnych soudnich spord ani arbitrazi, které by
vyznamné ovlivnily finan¢ni situaci Spole¢nosti. Pfedstavenstvo timto prohlasuje, Ze dle jeho
védomi podava vyrocni zprava vérny a poctivy obraz finan¢ni situace, podnikatelské €innosti

(/’\
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a vysledku hospodareni Spole¢nosti za vykazované obdobi a vérny a poctivy obraz budouciho
vyvoje finanéni situace, obchodnich &innosti a finanénich vysledka.

8. bfezna 2022

Dipl. Ing. Caroline Mocker, MSc. MRICS (pfedsedkyné pfedstavenstva) a Ing. Ludék Marek
(Clen predstavenstva)
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6. Zprava o vztazich mezi spfiznénymi osobami

Ovladana spolec¢nost: VIG FUND, a.s.

Spole¢nost je soucasti konsolidacni skupiny Vienna Insurance Group, jejiz konecnou
matefskou spole€nosti je VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe,
Viden, Rakousko.

Uloha spoleénosti

Spole¢nost umoznuje ostatnim spoleénostem ve skupiné VIG investovat na realitnim trhu ve
stfedni a vychodni Evropé.
Ovladajici spolec¢nosti:

Podil na
Akcionar zakladnim

kapitalu
VIG-CZ Real Estate GmbH, Vienna 60.20 %
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna Insurance Group, Prague 11.44 %
KOOPERATIVA poistoviia, a.s. Vienna Insurance Group, Bratislava 5.24 %
Compensa Life Vienna Insurance Group SE, Tallin 3.67%
Wiener Osiguranje Vienna Insurance Group d.d., Zagreb 3.07%
VIG RE zajistovna, a.s. 3.13%
Compensa Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Vienna Insurance Group 1.39%
InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A.Vienna Insurance Group 131 %
Compensa Vienna Insurance Group, ADB 1.93%
BTA Baltic Insurance Company AAS 1.72%
KOMUNALNA poistoviia, a.s. Vienna Insurance Group 1.20 %
InterRisk Lebensversicherungs-AG Vienna Insurance Group 1.56 %
InterRisk Versicherungs-AG Vienna Insurance Group 1.38 %
Ceska podnikatelska pojistovna, a.s., VIG 0.60 %
Wiener Towarzystwo Ubezpiezen S.A. Vienna Insurance Group 0.72 %
"BULSTRAD LIFE VIENNA INSURANCE GROUP" EAD 0.36 %
INSURANCE ONE-SHAREHOLDER JOINT-STOCK COMPANY BULSTRAD
VIENNA INSURANCE GROUP EAD 1.08 %
Total 100 %
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Zpusob a prostredky ovladani

Spole¢nost je ovladana prostifednictvim vlastnictvi akcii. Spole¢nost VIG AM Real Estate, a.s.
pusobila jako jediny ¢len predstavenstva Spolecnosti do 26.5.2021. Od 26.5.2021 jsou Cleny
predstavenstva Spole¢nosti DI CAROLINE MOCKER a Ing. LUDEK MAREK.

Spfiznéné osoby

Seznam dcefinych spole¢nosti VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung
Gruppe je uveden &asti 8 této Vyrocni zpravy.

Faktické ovladani
Spole¢nost neuzaviela se spfiznénymi osobami zadnou ovladaci smlouvu.
Smlouvy a dohody uzaviené mezi subjekty v rdmci Skupiny

Mezi Spole¢nosti a subjekty ve skupiné byly ve sledovaném obdobi uzavieny tyto smlouvy:

Smlouva Smluvni strana ze skupiny

Pojistha smlouva €. 7720716986 a dodatky C.

1,23, 4, 5, 6 k pojistné smlouvé &. Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna

Insurance Group

7720716986
Pojistna smlouva €. 7720794414 a dodatky €. | Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
1,2 a 3 k pojistné smlouvé ¢. 7720794414 Insurance Group

Pojistna smlouva €. 7720826500 a dodatky €. | Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
1,2 a 3 k pojistné smlouvé ¢. 7720826500 Insurance Group

Pojistna smlouva €. 7720980394 dodatky ¢.1 | Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna

a 2 k pojistné smlouvé ¢. 7720980394 Insurance Group

Pojistna smlouva €. 7721133145 Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group

Pojistna smlouva €. 7721145235 Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna

Insurance Group
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group

Pojistna smlouva €. 7721124097

Pojistna smlouva €. 7721145574

Pojistna smlouva €. 7721146453

Pojistna smlouva €. 7721135435

Pojistnd smlouva Typ 1306 ¢€.1101746 Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
(Insurance of Third party liability) S.A. Vienna Insurance Group
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Pojistna smlouva Typ 9802 No. 2131
(Property insurance against all risks)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 9802 No. 106706
(Property insurance against all risks)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 9802 No. 106707
(Property insurance against all risks)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 1306 No. 001081642
(Insurance of Third Party Liability)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 1306 No. 001081641
(Insurance of Third Party Liability)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 1306 No. 1101745
(Insurance of Third Party Liability)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Pojistna smlouva Typ 9802 No. 2132
(Property insurance against all risks)

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group

Uvérova smlouva 1

InterRisk Lebensversicherung-AG
Vienna Insurance Group

Uvérova smlouva 2

Wiener Stadtische Versicherung AG
Vienna Insurance Group

Donau Versicherung AG Vienna
Insurance Group

Compensa Life Vienna Insurance
Group SE

Compensa Vienna Insurance Group
InterRisk Versicherung-AG Vienna
Insurance Group

InterRisk Lebensversicherung-AG
Vienna Insurance Group

Poistoviia Slovenskej sporiteine, a.s.
Vienna Insurance Group
Komunalna poistovia, a.s. Vienna
Insurance Group

Uvérova smlouva 3

Wiener Stadtische Versicherung AG
Vienna Insurance Group

Donau Versicherung AG Vienna
Insurance Group

Compensa Vienna Insurance Group
ADB

Compensa Life Vienna Insurance
Group SE

AAS "BTA Baltic Insurance Company"
VIG RE zajistovna, a.s.

Uvérova smlouva 4

KKB Real Estate SIA

Uvérova smlouva 5

KKB Real Estate SIA

Smlouva o vykonu funkce

VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG
Asset Management, a.s.)

('\
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Management Service contract

VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG
Asset Management, a.s.)

Podnajemni smlouva

VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG
Asset Management, a.s.)

Data processing agreement (GDPR)

VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG
Asset Management, a.s.)

Smlouva o vyrovnani likvidity
(Liquiditatsausgleich)

VIENNA INSURANCE GROUP AG
Wiener Versicherung Gruppe

Dohoda o poskytnuti zaruky

SK BM s.r.0

Dohoda o poskytnuti zaruky

HUN BM Korlatolt Felelosségl Tarasag

Dohoda o poskytnuti zaruky

Atrium Tower Sp. z o.0.

Dohoda o upsani a nakupu dluhopist(

Kooperativa poistovia, a.s., Vienna
Insurance Group
Komunalna poistovia, a.s., Vienna
Insurance Group

Dohoda o upsani a nakupu dluhopist(

Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group

Ceska podnikatelska pojistovna, a.s.,
Vienna Insurance Group

Compensa Life Vienna Insurance
Group SE

InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen
Spolka Akcyjna Vienna Insurance
Group

Kooperativa poistovia, a.s., Vienna
Insurance Group

Wiener Stadtische Versicherung AG
Vienna Insurance Group

DONAU Versicherung AG Vienna
Insurance Group

Pojistna smlouva K4-X581.801-5 a 8 dodatkt

Donau Vienna Insurance Group

Jiné pravni tkony na popud ¢i v zajmu spriznénych osob

Spole¢nost neuskutecnila zadna dalSi Fizeni v zajmu spfiznénych osob a neobdrzela ani

neziskala jina plnéni v zajmu nebo na zakladé pokynu spfiznénych osob.

Transakce se spfiznénymi osobami

Transakce se spfiznénymi stranami 2021 2020
VYKAZ FINANCNI POZICE

Casové rozliseni aktiv 47 41
Ostatni zavazky, splatné 0 (6)
Urogené zavazky (32 478) (33577)
Dluhopisy a aroky (32 474) (34 496)
Obchodni a jiné zavazky 0 Q)

10
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VYKAZ SOUHRNNEHO VYSLEDKU HOSPODARENI
Nepfimé naklady (573) (560)
Provozni naklady D Q)
Urokové naklady (2 191) (2 298)
Zaplacené pojistné (108) (107)

Zaveér

Spole¢nost je zaclenéna do sité Vienna Insurance Group a vyuziva vyhod plynoucich
Z Clenstvi v této mezinarodni skupiné.

Zpracovani Zpravy o vztazich mezi spfiznénymi osobami zajistilo pfedstavenstvo Spolecnosti.

Predstavenstvo Spole€nosti prohlasuje, ze v souvislosti s vy§e uvedenymi smlouvami, jejich
plnénim a vztahy se spfiznénymi osobami nevznikla Spole¢nosti zadna Gjma.

VSechny smlouvy se spfiznénymi osobami byly uzavieny a jsou pIinény za obvyklych trznich
podminek a veSkera smluvni plnéni, pfijata i poskytnutd byla poskytnuta za podminek
obvyklych v obchodnich vztazich.

8. bfezna 2022

Dipl. Ing. Caroline Mocker, MSc, MRICS (pfedsedkyné predstavenstva) a Ing. Ludék Marek
(Clen pfedstavenstva)

11
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7. Zprava dozorci rady

Dozor¢i rada obdrzela od predstavenstva ro¢ni Uéetni zavérku za rok 2021 a také zpravu
0 podnikatelske Cinnosti a stavu majetku Spoleénosti k 31. prosinci 2021. Dozoréi rada tyto
dokumenty peclivé precetla a pfezkoumala. Na zakladé tohoto pfezkoumani se dozoréi rada
jednomysiné shodla na schvaleni roéni Ucetni zavérky sestavené predstavenstvem a navrhu
pfedstavenstva na rozdéleni zisku za rok 2021.

Dozor¢i rada dale konstatuje, Ze mohla jako celek i samostatné prostfednictvim svého
pfedsedy a zastupch dohlizet na ¢&innost Spoletnosti. Toho bylo dosazeno téz diky
pravidelnym jednanim s &leny pfedstavenstva, jez poskytovala dostateéné vysvétleni a dikazy
0 obchodnich &innostech Spoleénosti na zakladé urednich knih a pisemnosti.

Vroce 2021 se konaly dvé valné hromady akcionaru, &tyfi zasedani dozoréi rady a dvé
usneseni dozoréi rady per rollam.

Dozor¢i rada timto informuje, Ze roéni UCetni zavérka Spoleénosti za rok 2021 je ovéfena
auditorskou spoleénosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. (evidenéni &. 71); Ze dozoréi rada
obdrZela, prezkoumala a projednala Ucetni zavérku Spolecnosti a Ze toto piezkoumani a jeho
konecny vysledek nedava podnét k zadnym pfipominkam.

Mag. Gerhard Lahner
pfedseda dozoréi rady

12
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8. Spriznéné osoby a podily na viastnim kapitalu VIENNA INSURANCE

GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe

VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe

pridruzené spoleénosti a ucasti k 31.12.2021

Spole¢nost Sidlo podil v %
PIné konsolidované spole¢nosti

"BULSTRAD LIFE VIENNA INSURANCE GROUP" EAD Bulharsko 100,00
"Gruner Baum" Errichtungs- und Verwaltungsges.m.b.H. Rakousko 100,00
Andel Investment Praha s.r.o. Ceska republika 100,00
Anif-Residenz GmbH & Co KG Rakousko 100,00
ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM VIENNA INSURANCE Rumunsko 99.79
GROUP S.A. ’
ATBIH GmbH Rakousko 100,00
Atrium Tower spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia Polsko 100,00
BCR Asigurari de Viata Vienna Insurance Group S.A. Rumunsko 93,98
Blizzard Real Sp. z 0.0. Polsko 100,00
BTA Baltic Insurance Company AAS Lotyssko 100,00
Bulgarski Imoti Asistans EOOD Bulharsko 100,00
Businesspark Brunn Entwicklungs GmbH Rakousko 100,00
CAPITOL, akciova spolocnost' Slovensko 100,00
CENTER Hotelbetriebs GmbH in Liqu. Rakousko 80,00
Central Point Insurance IT-Solutions GmbH Rakousko 100,00
Ceska podnikatelska pojist'ovna, a.s., Vienna Insurance Group Ceska republika 100,00
Compania de Asigurari "DONARIS VIENNA INSURANCE GROUP" Societate | Moldavsko 99,99
pe Actiuni

Compensa Life Vienna Insurance Group SE Estonsko 100,00
Compensa Towarzystwo Ubezpieczen Na Zycie Spolka Akcyjna Vienna Polsko 99,97
Insurance Group

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akcyjna Vienna Insurance | Polsko 99,94
Group

Compensa Vienna Insurance Group, akcine draudimo bendrove Lotyssko 100,00
CP Solutions a.s. Ceska republika 100,00
DBLV Immobesitz GmbH & Co KG Rakousko 100,00
DBR-Liegenschaften GmbH & Co KG Némecko 100,00
Deutschmeisterplatz 2 Objektverwaltung GmbH Rakousko 100,00
Donau Brokerline Versicherungs-Service GmbH Rakousko 100,00
DONAU Versicherung AG Vienna Insurance Group Rakousko 100,00
DV Immoholding GmbH Rakousko 100,00
DVIB alpha GmbH Rakousko 100,00
DVIB GmbH Rakousko 100,00
ELVP Beteiligungen GmbH Rakousko 100,00

13
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EUROPEUM Business Center s.r.o. Slovensko 100,00
Floridsdorf am Spitz 4 Immobilienverwertungs GmbH Rakousko 100,00
Gesundheitspark Wien-Oberlaa Gesellschaft m.b.H. Rakousko 100,00
GLOBAL ASSISTANCE, a.s. Ceska republika 100,00
HUN BM Korlatolt Felelossegli Tarsasag Madarsko 100,00
NNC Real Estate Sp. z 0.0. Polsko 100,00
Insurance Company Vienna osiguranje d.d., Vienna Insurance Group Bosna a Herzogovina 100,00
INSURANCE ONE-SHAREHOLDER JOINT-STOCK COMPANY BULSTRAD Bulharsko 100,00
VIENNA INSURANCE GROUP EAD
InterRisk Lebensversicherungs-AG Vienna Insurance Group Némecko 100,00
InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akcyjna Vienna Insurance Poland 100,00
Group
InterRisk Versicherungs-AG Vienna Insurance Group Némecko 100,00
INTERSIG VIENNA INSURANCE GROUP Sh.A. Albdnie 89,98
Joint Stock Company Insurance Company GPI Holding Gruzie 90,00
Joint Stock Company International Insurance Company IRAO Gruzie 100,00
Joint Stock Insurance Company WINNER-Vienna Insurance Group Severni Makedonie 100,00
Kaiserstralle 113 GmbH Rakousko 100,00
KALVIN TOWER Ingatlanfejlesztesi es Beruhazasi Korlatolt Feleldssegl Madarsko 100,00
Tarsasag
KAPITOL, a.s. Ceska republika 100,00
KKB Real Estate SIA LotySsko 100,00
KOMUNALNA poistovna, a.s. Vienna Insurance Group Slovensko 100,00
KOOPERATIVA poist'ovna, a.s. Vienna Insurance Group Slovensko 98,47
Kooperativa, pojist'ovna, a.s. Vienna Insurance Group Ceska republika 97,28
LVP Holding GmbH Rakousko 100,00
MAP-WSYV Beteiligungen GmbH Rakousko 100,00
MC EINS Investment GmbH Rakousko 100,00
MH 54 Immobilienanlage GmbH Rakousko 100,00
NuRdorfer StraRe 90-92 Projektentwicklung GmbH & Co KG Rakousko 100,00
OMNIASIG VIENNA INSURANCE GROUP S.A. Rumunsko 99,54
OU LiveOn Paevalille Estonsko 100,00
Palais Hansen Immobilienentwicklung GmbH Rakousko 56,55
Passat Real Sp. z 0.0. Polsko 100,00
Pension Assurance Company Doverie AD Bulharsko 92,58
PFG Holding GmbH Rakousko 89,23
PFG Liegenschaftsbewirtschaftungs GmbH & Co KG Rakousko 92,88
Porzellangasse 4 Liegenschaftsverwaltung GmbH & Co KG Rakousko 100,00
Private Joint-Stock Company "INSURANCE COMPANY "KNIAZHA LIFE Ukrajina 99,81
VIENNA INSURANCE GROUP"
Private Joint-Stock Company "Insurance company" Ukrainian insurance | Ukrajina 100,00
group"
PRIVATE JOINT-STOCK COMPANY "UKRAINIAN INSURANCE COMPANY Ukrajina 99,99
"KNIAZHA VIENNA INSURANCE GROUP"
PROGRESS Beteiligungsges.m.b.H. Rakousko 70,00
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Projektbau GmbH Rakousko 100,00
Projektbau Holding GmbH Albanie 100,00
Rathstralie 8 Liegenschaftsverwertungs GmbH Rakousko 100,00
Ray Sigorta Anonim Sirketi Turecko 94,96
RoRlergasse Bauteil Drei GmbH Rakousko 100,00
RoRlergasse Bauteil Zwei GmbH Rakousko 100,00
S - budovy, a.s. Ceska republika 100,00
Schulring 21 Blirohaus Errichtungs- und Vermietungs GmbH & Co KG Rakousko 100,00
SECURIA majetkovospravna a podielova s.r.o. Slovensko 100,00
Senioren Residenz Fultererpark Errichtungs- und Verwaltungs GmbH Rakousko 100,00
Senioren Residenz Veldidenapark Errichtungs- und Verwaltungs GmbH Rakousko 66,70
SIA "Alauksta 13/15" LotySsko 100,00
SIA "Gertrudes 121" LotySsko 100,00
SIA "Global Assistance Baltic" LotySsko 100,00
SIA "LiveOn Stirnu" Lotyssko 100,00
SIA "LiveOn Terbatas" Lotyssko 100,00
SIA "LiveOn" Lotyssko 70,00
SIA "Urban Space" Lotyssko 100,00
SIA “Artilerijas 35" Lotyssko 100,00
SIGMA INTERALBANIAN VIENNA INSURANCE GROUP Sh.A. Albanie 89,05
SK BM s.r.o. Slovensko 100,00
SMARDAN 5 DEVELOPMENT S.R.L. Rumunsko 100,00
Stock Company for Insurance and Reinsurance MAKEDONIJA Skopje - Severni Makedonie 94,26
Vienna Insurance Group

SVZ GmbH Rakousko 100,00
SVZD GmbH Rakousko 100,00
SVZI GmbH Rakousko 100,00
T 125 GmbH Rakousko 100,00
TBI BULGARIA EAD in Liquidation Bulharsko 100,00
TECHBASE Science Park Vienna GmbH Rakousko 100,00
twinformatics GmbH Rakousko 100,00
UAB LiveOn Linkmenu Lotyssko 100,00
UNION Vienna Insurance Group Biztosité Zrt. Madarsko 98,64
Untere Donauldande 40 GmbH & Co KG Rakousko 100,00
Vienibas Gatve Investments OU Estonsko 100,00
Vienibas Gatve Properties SIA LotySsko 100,00
Vienna Life Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie S.A. Vienna Insurance Polsko 100,00
Group

Vienna-Life Lebensversicherung AG Vienna Insurance Group Liechtenstejnsko 100,00
VIG Home, s.r.o. Slovensko 100,00
VIG ND, a.s. Ceska republika 100,00
VIG Offices, s.r.o. Slovensko 100,00
VIG Properties Bulgaria AD Bulharsko 99,97
VIG RE zajist'ovna, a.s. Ceska republika 100,00
VIG REAL ESTATE DOO Srbsko 100,00
VIG Services Ukraine, LLC Ukrajina 100,00
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VIG-AT Beteiligungen GmbH Rakousko 100,00
VIG-CZ Real Estate GmbH Rakousko 100,00
Virtus Sechzehn Beteiligungs GmbH Rakousko 100,00
VITEC Vienna Information Technology Consulting GmbH Rakousko 51,00
WGPV Holding GmbH Rakousko 100,00
WIBG Holding GmbH & Co KG Rakousko 100,00
WIBG Projektentwicklungs GmbH & Co KG Rakousko 100,00
Wiener Osiguranje Vienna Insurance Group a.d. Bosna a Hercegovina 100,00
Wiener osiguranje Vienna Insurance Group dionicko drustvo za Chorvatsko 97,82
osiguranje
WIENER RE akcionarsko drustvo za reosiguranje, Beograd Srbsko 100,00
WIENER STADTISCHE OSIGURANJE akcionarsko drustvo za osiguranje Srbsko 100,00
Beograd
WIENER STADTISCHE VERSICHERUNG AG Vienna Insurance Group Rakousko 97,75
Wiener Towarzystwo Ubezpiezen Spolka Akcyjna Vienna Insurance Polsko 100,00
Group
WIENER VEREIN BESTATTUNGS- UND VERSICHERUNGSSERVICE- Rakousko 100,00
GESELLSCHAFT M.B.H.
WILA GmbH Rakousko 100,00
WINO GmbH Rakousko 100,00
WNH Liegenschaftsbesitz GmbH Rakousko 100,00
WSBYV Beteiligungsverwaltung GmbH & Co KG Rakousko 100,00
WSV Beta Immoholding GmbH Rakousko 100,00
WSV Immoholding GmbH Rakousko 100,00
WSV Triesterstrafle 91 Besitz GmbH & Co KG Rakousko 100,00
WSV Vermogensverwaltung GmbH Rakousko 100,00
WSVA Liegenschaftbesitz GmbH Rakousko 100,00
WSVB Liegenschaftbesitz GmbH Rakousko 100,00
WSVC Liegenschaftbesitz GmbH Austria 100,00
WWG Beteiligungen GmbH Austria 87,07
Spolecnost Sidlo Podil v %
Spolecnosti konsolidované metodou equity
Alpenldndische Gemeinnitzige WohnbauGmbH Rakousko 94,84
Beteiligungs- und Immobilien GmbH Rakousko 25,00
Beteiligungs- und Wohnungsanlagen GmbH Rakousko 25,00
CROWN-WSF spol. s.r.o. Ceska republika 30,00
EGW Erste gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH Rakousko 99,77
ERSTE drustvo s ogranicenom odgovornoscu za upravljanje obveznim i Chorvatsko 25,30
dobrovljnim mirovinskim fondovima
Gemeinnitzige Industrie-Wohnungsaktiengesellschaft Rakousko 55,00
Gemeinntzige Miirz-Ybbs Siedlungsanlagen-GmbH Rakousko 99,92
Gewista-Werbegesellschaft m.b.H. Rakousko 33,00
NEUE HEIMAT Oberdsterreich Gemeinnitzige Wohnungs-und Rakousko 99,82
SiedlungsgesmbH
Neuland gemeinnitzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H. Rakousko 61,00
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SCHWARZATAL Gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsanlagen GmbH | Rakousko 100,00
SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft Rakousko 54,17
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych "TUW" Polsko 52,16
Urbanbau Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Rakousko 51,46
Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H.
VBV - Betriebliche Altersvorsorge AG (Konzernabschluss) Rakousko 25,32
Osterreichisches Verkehrsbiiro Aktiengesellschaft (Konzernabschluss) Rakousko 36,58
Spole¢nost Sidlo Podil v %
Nekonsolidované spolecnosti
"Assistance Company "Ukrainian Assistance Service" LLC Ukrajina 100,00
"Eisenhof" Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. Rakousko 20,13
"LifeTrust" EOOD Bulgaria 100,00
"Neue Heimat" Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H. Rakousko 79,51
AB Modrice, a.s. Ceska republika 97,28
AIS Servis, s.r.o. Ceska republika 98,10
Akcionarsko drustvo za zivotno osiguranje Wiener Stadtische Podgorica, | Cerna Hora 100,00
Vienna Insurance Group
ALBA Services GmbH Rakousko 48,87
Amadi GmbH Némecko 100,00
AQUILA Hausmanagement GmbH Rakousko 97,75
AREALIS Liegenschaftsmanagement GmbH Rakousko 48,87
arithmetica Consulting GmbH Rakousko 98,31
AUTODROM SOSNOVA u Ceske Lipy a.s. Ceska republika 97,28
AUTONOVA BRNO s.r.o. Ceska republika 98,10
Autosig SRL Rumunsko 99,54
B&A Insurance Consulting s.r.o. Ceska republika 48,45
BB Parking s.r.o. Slovensko 98,47
Beesafe Spolka z Ogranziczona Odpowiedzialnoscia Polsko 99,99
Benefia Ubezpieczenia Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia Polsko 99,94
Bohemika a.s. Ceska republika 100,00
Bohemika HYPO s.r.o. Ceska republika 100,00
Bulstrad Trudova Meditzina EOOD Bulharsko 100,00
Camelot Informatik und Consulting Gesellschaft m.b.H. Rakousko 92,86
CARPLUS Versicherungsvermittlungsagentur GmbH Rakousko 97,75
CLAIM EXPERT SERVICES S.R.L. Rumunsko 99,16
Compensa Dystrybucja Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia Polsko 99,97
CPP Servis, s.r.o. Ceska republika 100,00
DBLV Immobesitz GmbH Rakousko 100,00
DBR-Liegenschaften Verwaltungs GmbH Némecko 97,75
DELOIS Il s.r.o. Slovensko 98,47
DELOIS s. r. 0. Slovensko 98,47
DV Asset Management EAD Bulharsko 100,00
DV CONSULTING EOOD Bulharsko 100,00
DV Invest EAD Bulharsko 100,00
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EBS Wohnungsgesellschaft mbH Linz Rakousko 24,44
EBV-Leasing Gesellschaft m.b.H. Rakousko 47,90
EGW Datenverarbeitungs-Gesellschaft m.b.H. Rakousko 71,92
EGW Liegenschaftsverwertungs GmbH Rakousko 71,92
EGW-NOE Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Rakousko 71,92
EKG UW Nord GmbH Rakousko 24,46
Els6 Maganegeszsegligyi Halozat Zrt. Madarsko 48,33
Erste Biztositasi Alkusz Kft Madarsko 98,64
European Insurance & Reinsurance Brokers Ltd. Velka Britanie 100,00
EXPERTA Schadenregulierungs-Gesellschaft mbH Rakousko 99,44
Finanzpartner GmbH Rakousko 48,87
FinServis Plus, s.r.o. Ceska republika 100,00
Foreign limited liability company "InterlnvestUchastie" Bélorusko 100,00
GELUP GmbH Rakousko 32,58
GGVier Projekt-GmbH Rakousko 53,76
Glamas Beteiligungsverwaltungs GmbH & Co "Beta" KG Rakousko 42,76
Global Assistance Georgia LLC Gruzie 95,00
Global Assistance Polska Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia Polsko 99,99
GLOBAL ASSISTANCE SERVICES s.r.o. Ceska republika 100,00
GLOBAL ASSISTANCE SERVICES SRL Rumunsko 99,23
GLOBAL ASSISTANCE SLOVAKIA s.r.o. Slovensko 99,22
Global Expert, s.r.o. Ceska republika 98,10
Global Partner Pece, z.u. Ceska republika 63,23
Global Partner Zdravi, s.r.o. Ceska republika 63,23
Global Partner, a.s. Ceska republika 63,23
Global Repair Centres, s.r.o. Ceska republika 98,10
Global Services Bulgaria JSC Bulharsko 100,00
Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH Rakousko 20,72
HORIZONT Personal-, Team- und Organisationsentwicklung GmbH Rakousko 98,29
Hotel Voltino in Liquidation Chorvatso 97,82
HOTELY SRNI, a.s. Ceska republika 97,28
Immodat GmbH Rakousko 20,72
IMOVE Immobilienverwertung- und -verwaltungs GmbH Rakousko 20,72
INSHIFT GmbH & Co. KG Némecko 23,53
InterRisk Informatik GmbH Némecko 100,00
ITIS Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig spolka komandytowa Polsko 99,99
ITIS Spolka z ograniczona odpowiedzialnosczia Polsko 98,03
JAHORINA AUTO d.o.0. Bosna a Hercegovina 100,00
Joint Stock Company "Curatio" Gruzie 90,00
Joint Stock Insurance Company WINNER LIFE - Vienna Insurance Group | Severni Makedonie 100,00
Skopje

Kitzblheler Bestattung WV GmbH Rakousko 97,75
KUPALA Belarusian-Austrian Closed Joint Stock Insurance Company Bélorusko 98,26
KWC Campus Errichtungsgesellschaft m.b.H. Rakousko 48,87
LD Vermogensverwaltung GmbH Rakousko 98,65
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Lead Equities Il Auslandsbeteiligungs AG Rakousko 21,59
Lead Equities Il.Private Equity Mittelstandsfinanzierungs AG Rakousko 21,59
LiSciV Muthgasse GmbH & Co KG Rakousko 42,76
Main Point Karlin Il., a.s. Ceska republika 97,28
Money & More Pénzligyi Tandcsadd Zartkoriien Miikodo Madarsko 98,64
Részvénytarsasag

Nadacia poistovne KOOPERATIVA Slovensko 98,47
NID Projektentwicklung GmbH Rakousko 100,00
Nordbahnhof Projekt EPW8 GmbH & Co KG Rakousko 97,75
Nordbahnhof Projekt EPW8 Komplementar GmbH Rakousko 97,75
Nordbahnhof Projekt Taborstralle 123 GmbH & Co KG Rakousko 100,00
Nordbahnhof Projekt Taborstralle 123 Komplementar GmbH Rakousko 100,00
PFG Liegenschaftsbewirtschaftungs GmbH Rakousko 73,69
POLISA - ZYCIE Ubezpieczenia Spolka z ograniczona odpowieszialnoscia | Polsko 99,97
Prazska softwarova s.r.o Ceska republika 98,10
Privat Joint-Stock Company "OWN SERVICE" Madarsko 100,00
Projektbau Planung Projektmanagement Bauleitung GesmbH Rakousko 54,51
Quadrant Q ZWOLF Projektentwicklungs GmbH Rakousko 97,75
Renaissance Hotel Realbesitz GmbH Rakousko 40,00
Risk Consult Bulgaria EOOD Bulharsko 51,00
Risk Consult Polska Sp.z.0.0. Polsko 68,15
RISK CONSULT Sicherheits- und Risiko- Managementberatung Rakousko 51,00
Gesellschaft m.b.H.

Risk Expert Risk ve Hasar Danismanlik Hizmetleri Limited Sirketi Turecko 64,19
Risk Experts Risiko Engineering GmbH Rakousko 12,24
Risk Experts s.r.o. Slovensko 51,00
Risk Logics Risikoberatung GmbH Rakousko 51,00
S. C. SOCIETATEA TRAINING IN ASIGURARI S.R.L. Rumunsko 99,16
S.C. CLUB A.ROS.R.L. Rumunsko 99,79
S.C. Risk Consult & Engineering Romania S.R.L. Rumunsko 51,00
S.0.S.- EXPERT d.o.0. za poslovanje nekretninama Chorvatsko 100,00
samavu s.r.o Slovensko 98,47
Sanatorium Astoria, a.s. Ceska republika 97,28
SB Liegenschaftsverwertungs GmbH Rakousko 40,26
Senioren Residenzen gemeinniitzige Betriebsgesellschaft mbH Rakousko 97,75
serviceline contact center dienstleistungs-gmbh Rakousko 97,75
Slovexperta, s.r.o. Slovensko 98,70
Soleta Beteiligungsverwaltungs GmbH Rakousko 42,76
Sparkassen-Versicherungsservice Gesellschaft m.b.H. Rakousko 97,75
Spoldzielnia Uslugowa VIG EKSPERT W WARSZAWIE Polsko 99,97
SURPMO, a.s. Ceska republika 97,28
TAUROS Capital Investment GmbH & Co KG Rakousko 19,55
TAUROS Capital Management GmbH Rakousko 25,30
TBI Info AD Bulharsko 20,00
TeleDoc Holding GmbH Rakousko 25,01
TGMZ Team Gesund Medizin Zentren GmbH Rakousko 39,10
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TOGETHER CCA GmbH Rakousko 24,71
twinfaktor GmbH Rakousko 98,87
UAB "Compensa Life Distribution" LotySsko 100,00
UNION-Erted Ellatasszervezo Korlatold Felel6ssegii Tarsasag Madarsko 98,64
Versicherungsbiiro Dr. Ignaz Fiala Gesellschaft m.b.H. Rakousko 47,90
Vienna Insurance Group Polska Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia | Polsko 99,99
Vienna International Underwriters GmbH Rakousko 100,00
viesure innovation center GmbH Rakousko 98,87
VIG AM Real Estate, a.s. Ceska republika 100,00
VIG AM Services GmbH Rakousko 100,00
VIG Management Service SRL Rumunsko 99,16
VIG Polska Real Estate Spolka z Ograniczona Odpowiedzialnosc Polsko 99,97
VIG Services Bulgaria EOOD Bulharsko 100,00
VIG Services Shqiperi Sh.p.K. Albanie 89,52
VIG ZP, s. r. 0. Slovensko 99,22
VIG/C-QUADRAT Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SPOtKA Polsko 50,99
AKCYJNA

VIVECA Beteiligungen GmbH Rakousko 100,00
VOB Direkt Versicherungsagentur GmbH Rakousko 48,87
WAG Wohnungsanlagen Gesellschaft m.b.H. Rakousko 24,44
Wien 3420 Aspern Development AG Rakousko 23,92
Wiener Stadtische Donau Leasing GmbH Rakousko 97,75
Wiener Verein Bestattungsbetriebe GmbH Rakousko 97,75
WOFIN Wohnungsfinanzierungs GmbH Rakousko 20,72
WSBV Beteiligungsverwaltung GmbH Rakousko 97,75
zuuri s.r.o. Slovakia 98,47
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VYKAZ FINANCNI POZICE

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. euro Priloha 2021 2020
Aktiva

Dlouhodoba aktiva 372520 341 946
Investicni majetek 1.2 270 180 263 660
Podily v ovladanych osobach 1.3 102 340 78 286
Kratkodoba aktiva 21950 15127
Pujcky subjektlim ve skupiné 1.4 2 250 3 000
Pohledavky z obchodnich vztahi 15 521 1183
Ostatni pohledavky 1.6 355 730
PenézZni prostfedky a penézini ekvivalenty 1.7 17 966 9336
Casové rozligeni aktiv 1.8 858 878
Aktiva celkem 394 470 357 073

Poznamky na stranach 9 az 35 jsou nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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VYKAZ FINANCNI POZICE - POKRACOVANI

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. euro Pfiloha 2021 2020
Vlastni kapital

Zakladni kapital 2.1 221 194
Kapitalovy fond 2.2 196 396 162 553
Fond z precenéni 2.2 41 431 41 431
Vysledek hospodareni bézného obdobi 14 448 6983
Nerozdéleny zisk 2.3 21960 20 855
Vlastni kapital celkem 274 456 232 016
Zavazky

Dlouhodobé zavazky 109 357 108 514
Dlouhodobé pujcky 24 55 788 53673
Vydané dluhopisy 2.5 30520 32 549
Ostatni dlouhodobé zavazky 2.6 1636 1674
OdloZeny danovy zavazek 2.10 21413 20618
Kratkodobé zavazky 10 657 16 543
Kratkodobé pujcky 2.4 4129 10261
Kratkodobé vydané dluhopisy 2.5 2154 2101
Zavazky z obchodnich vztahd 2.7 672 577
Rezervy 2.8 656 174
Casové rozligeni pasiv 2.9 1250 1242
Danové zavazky 2.10 345 179
Ostatni kratkodobé zdvazky 2.11 1451 2 009
Zavazky celkem 120 014 125 057
Pasiva celkem 394 470 357 073

Poznamky na stranach 9 az 35 jsou nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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VYKAZ O SOUHRNNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. euro Priloha 2021 2020
Vynosy z ndgjmu 3.1 15782 13 328
Vynosy z provoznich nakladd prefakturovanych najemnikim 3.1 2724 2704
Provozni naklady 3.2 (4 563) (3 807)
Ostatni provozni vynosy / (naklady) 24 (2)
Cisty provozni vysledek hospodaieni 13 967 12 223
Neptimé naklady 3.4 (862) (784)
Provozni vysledek hospodareni pired precenénim 13 105 11439
Precenéni investi¢niho majetku 1.2 2741 (571)
Provozni vysledek hospodareni po pfecenéni 15 846 10 868
Vynosové uroky 100 112
Vynosy z dividend 35 200 1351
Ostatnich financni vynosy 77 76
Nakladové troky 3.6 (3 193) (3 411)
Kurzové zisky / (ztraty) 3.7 (20) 71
Pfecenéni podill 1.3 3049 (267)
Financni vysledek hospodareni 213 (2 068)
Vysledek hospodareni pred zdanénim 16 059 8 800
Dan z pfijmu splatna 3.8 (816) (412)
Dan z pfijmu odloZena 3.8 (795) (1 405)
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 14 448 6 983
Ostatni souhrnny vysledek hospodareni

Polozky, které jsou nebo mohou byt preklasifikovany

do vysledku hospodareni

Ostatni souhrnny vysledek hospodareni celkem 0 0
Souhrnny vysledek hospodareni celkem 14 448 6983

Poznamky na stranach 9 az 35 jsou nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. euro Pfiloha 2021 2020
Penéini toky z provozni ¢innosti
Vysledek hospodareni pred zdanénim 16 059 8 800
Upravy o nepenéini operace:
Viynosy/naklady z pfecenéni investi¢niho majetku 1.2 (2741) (163)
Zmény rezerv 2.8 482 (60)
Vynosy z dividend 3.5 (200) (1351)
Precenéni podild 1.3 (3 049) 267
Vynosové uroky (100) (112)
Nakladové uroky 3.6 3193 3411
Upravy o zmény pracovniho kapitélu
zng:snoyvzﬁzlf;j;;;eel;iz obchodnich vztahu, ostatnich pohledavek 1057 237
jrgaesnoyvf;\;ail(;:llizg::ichodnlch vztah(, ostatnich zavazkd (327) (856)
Zaplacena dan z pfijmu (649) (563)
Cisty penéini tok z provozni &innosti 13 725 10 110
Penéini tok z investicni Cinnosti
maietko, bes nabyefeh ponginch prosedks (25239 (3576)
Splatky pujéek se spfiznénymi osobami 1.4 750 4500
Ptijaté dividendy 3.5 600 1255
Pfijaté uroky 100 112
Cisty penéini tok z provozni ¢innosti (23 846) 2291
Penéini tok z finan¢ni Cinnosti
Splatky pGjéek — splatky bankovnich Gvérd 2.4 (2918) (2 836)
Splatky pGjeek - splatky ostatnich pGjcek spFiznénym osobam 2.4 (1099) (1069)
Pfijmy z emise akcii 2.1,2.2 33870 0
Vydané dluhopisy (splaceni) 2.5 (2 029) (1917)
Uhrazené dividendy (5 880) (5 254)
Uhrazené Groky 3.6 (3193) (3411)
Cisty penéini tok z finanéni ¢innosti 18 751 (14 487)
Cisty prirGistek penézinich prostiedkl a penéznich ekvivalentd 8630 (2 086)
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty k 1. lednu 1.7 9336 11 423
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 1.7 17 966 9336

Poznamky na stranach 9 az 35 jsou nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Vysledek

- Zakladni Kapitalovy Fond hospodafeni Nerozdéleny Vlastni kapital
za 'rok koncici 31. prosincem Priloha kapital fond z precenéni béiného zisk celkem
V tis. euro obdobi
Konecny stav k 31. prosinci 2019 194 162 553 41431 11 486 14 622 230 286
Vysledek hospodareni po zdanéni 0 0 0 6983 0 6983
Vydané akcie 2.2 0 0 0 0 0 0
Rozdéleni zisku minulého obdobi 2.3 0 0 0 (6233) 6233 0
Vyplata dividend 0 0 0 (5 253) 0 (5 253)
Konecny stav k 31. prosinci 2020 194 162 553 41431 6983 20 855 232016
Vysledek hospodareni po zdanéni 0 0 0 14 448 0 14 448
Vydané akcie 2.2 27 33843 0 0 0 33 870
Rozdéleni zisku minulého obdobi 2.3 0 0 0 (1 105) 1105 0
Vyplata dividend 0 0 0 (5878) 0 (5 878)
Konecny stav k 31. prosinci 2021 221 196 396 41431 14 448 21 960 274 456

Pozndamky na stranach 9 az 35 jsou nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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PRILOHA V UCETNI ZAVERCE

A. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

Popis tcetni jednotky

Spole¢nost: VIG FUND, a.s. (,,Spole¢nost®)

1CO: 242 20 809
Date of Establishment:  Spole¢nost byla zaloZena spole¢enskou smlouvou dne 27. listopadu 2011.
Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejsttiku dne 1. bfezna 2012.

Sidlo spolec¢nosti: Templova 747/5, Praha 1, PSC 110 00

Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
Spisovéa znacka: B 17896 vedena u Méstského soudu v Praze
Zemé zaloZent: Ceska republika

Uéetni obdobi: 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021

Spolecnost byla zaloZzena na dobu neur¢itou.

Majetek Spolecnosti je svéfen k obhospodarovani investi¢ni spole¢nosti VIG AM Real Estate, a.s., IC 248 38 233,
se sidlem v Praze 1, Templova 747/5, PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v

Praze, oddil B, vlozka 17131.

Zalozeni spole¢nosti

Spolecnost byla zalozena dne 1. biezna 2012.

Clenové statutarnich organi v priibéhu ti¢etniho obdobi

Cleny piedstavenstva Spole¢nosti v ti¢etnim obdobi jsou:

Jméno Funkce Od (datum) Do (datum)

VIG AM Real Estate, a.s. (dfive VIG Asset

Management, a.5.) Predstavenstvo 16.7.2014 26.05.2021
DI Caroline Mocker Piedstavenstvo 26.05.2021 31.12. 2021
Ing. Ludék Marek Predstavenstvo 26.05.2021 31.12. 2021

VIG AM Real Estate, a.s. byla zastupovana DI Caroline Mocker a Ing. Ludkem Markem.

Cleny dozoréi rady Spole¢nosti v tiéetnim obdobi jsou:

Jméno Funkce Od (datum) Do (datum)

Mag. Gerhard Lahner Predseda dozor¢i rady 13.12.2018 31.12.2021

Mag. Roland Groll Mistoptedseda dozoréi rady 13.6.2019 31.12.2021

Mag. Nicolas Mucherl Clen dozoréi rady 27.5.2019 31.12.2021
Zaméstnanci

Spole¢nost neméla Z4dné zaméstnance v letech 2021 ani 2020. Veskeré ¢innosti spoleénosti jsou zajistovany

dodavatelskym zptsobem.
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Vlastnicka struktura

Spolecnost je ¢lenem konsolida¢niho celku VIG. Jeji matefskou spole¢nosti je spolecnost VIENNA INSURANCE

GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe, Viden, Rakousko, hlavni akcionaf.

Vlastnicka struktura Spole¢nosti k 31. prosinci 2021, resp. 31. prosinci 2020 je nésledujici:

Podil na
. zakladnim
Akcionar kapitalu (v %)

2021 2020
VIG-CZ Real Estate GmbH, Vienna 60,20 % 65,51 %
Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna Insurance Group, Prague 11,44 % 13,03 %
Kooperativa poistovna, a.s. Vienna Insurance Group, Bratislava 524 %  4,32%
Compensa Life Vienna Insurance Group SE, Tallinn 3,67%  3,43%
VIG RE zajistovna, a.s., Prague 3,13 % 2,75 %
Wiener Osiguranje Vienna Insurance Group d.d., Zagreb 3,07%  2,63%

Compensa Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akcyjna Vienna Insurance Group, Warsaw 1,39 % 1,43 %

Compensa Vienna Insurance Group, akciné draudimo bendrové, Vilnius 1,93% 1,38%
Interrisk Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akcyjna Vienna Insurance Group, Warsaw 1,31% 1,34 %
Komunélna poist'ovna, a.s. Vienna Insurance Group, Bratislava 1,20 % 1,01 %
AAS ,BTA Baltic Insurance Company*, Riga 1,72 % 1,00 %
InterRisk Lebensversicherungs-AG Vienna Insurance Group, Wiesbaden 1,56 % 0,84%
Ceské podnikatelské pojistovna, a.s., Vienna Insurance Group, Prague 0,60% 0,60%
Wiener Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akcyjna Vienna Insurance Group 0,72 % 0%
"BULSTRAD LIFE VIENNA INSURANCE GROUP" EAD 0,36 % 0%
INSURANCE ONE-SHAREHOLDER JOINT-STOCK COMPANY BULSTRAD VIENNA 108 % 0%
INSURANCE GROUP EAD ’

InterRisk Versicherungs-AG Vienna Insurance Group, Wiesbaden 1,38% 0,64%
Celkem 100% 100 %

B. UCETNIi ZASADY

Individuélni tcetni zavérka Spolecnosti byla sestavena v souladu s ustanovenimi Mezinarodnich ucetnich
standardi Gcéetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni piijatém EU. MoZnost sestavit icetni zavérku dle Mezinarodnich

standardl u€etniho vykaznictvi (IFRS) Spole¢nosti vyplyvé z § 19a Zakona o ucetnictvi.
Ucetni vykazy jsou prezentovany v tisicich euro (zaokrouhleny podle obecné platnjch metod).

Spolec¢nost jedna dle zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, dle § 777 odst. 5.

C. UCETNIi POSTUPY

Funk¢éni ména
Spolecnost stanovila euro jako svoji funkéni ménu v souladu s IAS 21.

Obchodni transakce v cizi méné
Spolecnost tictuje o transakeich v cizi méné kurzem dne dané transakce. Vysledné kurzové zisky a ztraty jsou

vykazany ve vysledku hospodareni daného tGcetniho obdobi. Pouzitymi cizimi ménami jsou CZK, HUF a PLN.
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Prepocet cizich mén z obchodnich operaci (transakei) byl proveden dle aktualnich kurzl. Kurzy pouzité ke dni
ucetni zavérky byly nasledujici:

Kurz EUR mnozstvi 31.12.2021 31.12.2020
HUF 1 369,19 363,89
CZK 1 24,86 26,245
PLN 1 4,5969 4,5597

Investi¢ni majetek — klasifikace

Polozka ,Investi¢ni majetek” obsahuje nemovitosti drzeny za Gcelem investice a nemovitosti ve vystavbe, které
nejsou drzeny ani za Gcelem uziti pro vlastni potteby ani za icelem prodeje v ramci bézného obchodniho styku,
ale za i¢elem generovani vymost z pronijmu nebo zvySeni hodnoty majetku.

Investi¢ni majetek — ocenéni
Veskery investi¢cni majetek je ocenén na zakladé modelu realné hodnoty stanovené jako jedna z moznosti podle
IAS 40. Na zikladé tohoto modelu je investi¢ni majetek ocenén v realné hodnoté platné k rozvahovému dni.
Rozdily vzniklé v porovnani s aktualni ticetni hodnotou pfed precenénim (realna hodnota predchoziho obdobi
plus nasledné/dodatec¢né porizeni nemovitosti) jsou uvedeny ve vykaze souhrnného vysledku hospodareni jako
"Precenéni investi¢niho majetku".

Podily v ovladanych osobach
Spolecnost Gétuje o investicich do dcefinych spoleénosti (Podily v ovladanych osobach) v souladu s IFRS g ve
své samostatné tcetni zavérce.

Investice do dcefinych spole¢nosti byly ptivodné zati¢tovany v porizovacich nakladech a jsou za i¢elem sestaveni
ucetni zavérky precenovany na redlnou hodnotu do zisku nebo ztraty.

Zména v precenéni na realnou hodnotu investi¢nich akcii ve spoleénostech je uvedena ve Vykazu o souhrnném
vysledku hospodateni v ¢asti Finanéni vysledek hospodateni.

Pohledavky a ostatni finanéni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahti za poskytnuté sluzby, ostatni pohled4vky a ostatni finanéni aktiva jsou ocenény
prvotné v realné hodnot€ a nasledné v amortizované hodnot€ za pouziti metody efektivni tirokové miry upravené
o sniZeni hodnoty.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatné do tii mésici. Bankovni
zustatky s likviditou del$i nez 3 mésice jsou vykazany jako pohled4vky a ostatni aktiva.

Vypujéni naklady
Vypujéni naklady zahrnuji droky a ostatni néklady, které vznikly v souvislosti se zaptjéenim finanénich
prostiedki. Vyptijéni naklady jsou ocenény pomoci metody efektivni irokové miry.

Finanéni aktiva

V souladu s IFRS 9 lze finan¢ni aktiva klasifikovat do nasledujicich kategorii: (i) finan¢ni aktiva ocenovana
nabéhlou hodnotou, (ii) finan¢ni aktiva ocenovana redlnou hodnotou vykazanou do ostatniho tiplného vysledku
a (iii) finan¢ni aktiva oceniovana realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty. Klasifikace finanéniho aktiva
podle IFRS 9 obecné vychézi z obchodniho modelu, ve kterém je financni aktivum fizeno, a z charakteristik jeho
smluvnich penéznich toki. Pouze finané¢ni nastroje, jejichZ obchodni model dava vzniknout penéznim toktim,
které jsou vyhradné platbami jistiny a troku (,SPPI®), spliuji podminky pro ocenovani v nabé€hlé hodnoté.
Vsechna ostatni financéni aktiva jsou ocefiovana redlnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty.
U kapitalovych nastroji, jeZ nejsou drzeny/fizeny za icelem obchodovéani, existuje moznost vykazat zmény do
ostatniho uplného vysledku. Spole¢nost tuto moznost nevyuzivd u cennych papirt, které byly dle IAS 39
Kklasifikovany jako realizovatelné.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finanéni zavazky, jako zavazky vii¢i obchodnim véfitelim, jsou pfitazeny do kategorie ,financni zavazky
v amortizované hodnoté” (FLAC) a po obdrZeni ocenény v realné hodnot€, a nasledné v zlistatkové porizovaci
cené.
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Uroéené zavazky

Vsechny pijcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v readlné hodnoté sniZzené o p¥imo priraditelné transakéni
néklady. Po prvotnim vykazani jsou ptijcky a dluhopisy ocenény v zlistatkové cené za pouziti metody efektivni
urokové miry. Zavazky ze zajisténi pijcek a dluhopisi se vztahuji ke kazdému investi¢nimu majetku jednotlive.

Finan¢ni derivaty

Spole¢nost vyuziva finanénich derivati za Gi¢elem zajisténi se proti rizikiim. Zejména uzaviela dohodu o pijéce
s variabilni arokovou mirou a nasledné s véritelem uzaviela swap s fixni irokovou mirou. Spole¢nost povazuje
swap jako vnoreny derivat, ktery predstavuje jeden celek s podkladovym finanénim nastrojem. Z tohoto dtivodu

Spole¢nost netcétuje o swapu oddélené od souvisejici pajcky.

Snizeni hodnoty aktiv

V souladu s IAS 36 provadi Spolecnost testovani na sniZzeni hodnoty v okamziku, kdy existuji naznaky snizeni
hodnoty aktiva. Spole¢nost stanovuje zpétné ziskatelnou c¢astku jako vyssi z realné hodnoty sniZzené o naklady
na prodej a hodnoty z uzivani. Pokud ucetni hodnota aktiva prevySuje zpétné ziskatelnou ¢astku, rozdil je
vykéazan jako sniZeni hodnoty. Pokud existuji ndznaky, Ze dvody pro sniZeni hodnoty jiz nepietrvavaji nebo se
snizily, sniZeni hodnoty bude zruseno na troven Gcéetni hodnoty ptislusného aktiva.

Rezervy a podminéné zavazky

Rezervy jsou vykazany v pripade€, ze Spolec¢nost eviduje pravni nebo soucasny zavazek vii¢i tretim osobam, ktery
je disledkem minulych udalosti, a jehoz vyporadani zptisobi odtok prostfedkt Spole¢nosti. Takové rezervy jsou
uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlepsim moznym odhadem v okamziku sestaveni tcetni zavérky.
Dlouhodobé rezervy (rezervy s dobou vyporadani delsi nez 1 rok) jsou diskontovany hrubou trokovou mirou,

ktera odrazi soucasné trzni ocenéni ¢asové hodnoty penéz a rizika specifickd pro dany zavazek. Odeznivani
diskontu je vykazano jako finan¢ni naklad.

Splatné dané

Dan z ptijmi pravnickych osob za Gcetni obdobi je vypoctena ze zdkladu dané za pouZiti danové sazby prijaté
a pouzivané v Ceské republice, respektive Polsku v piipadé investiéniho majetku umisténého v Polsku. Datiové
pohledavky a zavazky jsou ocenény ve vysi, ktera je ocekavana, Ze bude prijata nebo zaplacena piislusnému
finan¢nimu aradu.

OdloZena dan

Odlozené dané jsou vykazany ke vSéem doc¢asnym rozdiliim mezi datiovou hodnotou aktiv a zavazku a jejich acetni
hodnotou uvedenou v ucetni zavérce. Odlozena datiova pohledavka je vykazana pouze do té miry, kdy je
pravdépodobné, Ze budouci zdanitelné prijmy budou dostate¢né k vyuziti této pohledavky.

Odlozena dan je ocenéna v zakonné danové sazbé, o které se predpoklada, Ze bude pouzita pro rok, v némz bude
dana pohledavka nebo zavazek vypotadan.

Smlouvy o operativnhim pronajmu

Spolecnost uzaviela smlouvy o komerénim operativnim prondjmu nemovitosti. Spole¢nost stanovila, Ze nese
vyznamna rizika a piinosy vyplyvajici z vlastnictvi tohoto majetku. Proto Spole¢nost Gétuje o tomto prondjmu
jako o operativnim pronajmu.

Rozpoznani vynost

Vynosy z pronajmu jsou vykazany linedrné po dobu pronijmu, ledaze by existovala jina vhodné&jsi metoda
vzhledem k okolnostem. Smluvni pobidky, jako jsou jednorazové poplatky, nejsou aplikovany. Ostatni smluvni
pobidky jako je rent-free nebo sniZené nijemné po urcité obdobi jsou aplikovany pro nékteré najemniky
v souladu s ndjemnimi smlouvami a jsou vykazany na linearni bazi.

Vynosy z provoznich niklada fakturovanych najemniktim jsou vykazany v obdobi, kdy se kompenzace stane
pohledavkou. Poplatky za sluzby a spravu a ostatni podobné ptijaté platby jsou soucasti vynosi vcetné
souvisejicich vynosti — brutto pristup. Spole¢nost stanovila, Ze pred prevedenim sluzeb na najemniky mé tyto
sluzby Spoleé¢nost pod kontrolou, a tudiz je v danych ujednénich spiSe v pozici principal.

Dividendové vynosy
Spolec¢nost vykazuje dividendové vynosy v okamziku, kdy vznika pravo spolec¢nika na pfijeti uréené platby.

Nové a zménéné standardy v roce 2021

Novelizace IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 poprvé t¢inna pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2021
(IBOR Reforma faze 2) a Novelizace IFRS 4 (Prodlouzeni prechodné vyjimky z uplatiiovani IFRS 9) nemaji Zzadny
nebo nemaji vyznamny dopad na tuto tcetni zavérku.
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Prijaté standardy a interpretace, které dosud nenabyly i¢innosti v EU
Nasledujici zmény nebo revize standardt a interpretaci byly piijaty k rozvahovému dni, ale dosud nenabyly
ucinnosti v EU, a proto nejsou aplikovany:

Standard/Interpretace

[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Novelizace IAS 12 Dané ze
zisku

Odlozena dan vztahujici se k
aktiviim a zavazkdam
plynoucim z jediné transakce
(U¢inna pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo
pozdéji. Diivéjsi pouziti je
povoleno.)

Povaha zmény v Gcetni politice
[TAS 8.31 (b)]

Novelizace zuzZuje rozsah vyjimky pti
prvotnim vykazani (IRE) tak, Ze se
neuplatni na transakce, které vedou
ke vzniku shodnych pfechodnych
rozdild, které jsou predmétem
zapocteni — napft. leasingy a zavazky
z ukoncéeni provozu. U leasingti a
zavazki z ukonéeni provozu budou
muset byt prislusné odlozené danové
pohledavky a zavazky vykazany na
zacatku nejdriveéjsiho vykazovaného
srovnatelného obdobi, pficemz se
pripadny kumulativni dopad vykaze
jako uprava nerozdéleného zisku
nebo jiné slozky vlastniho kapitalu k
danému datu. V ptipadé vSech
ostatnich transakei se novelizace
vztahuje na transakce, ke kterym
dojde po zacatku nejdiiveéjsiho
vykazovaného obdobi.

MozZny dopad na tcéetni zavérku

[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

Spolecnost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni
zavérku.

Novelizace IFRS 10 a IAS 28
Prodej nebo vklad aktiv
mezi investorem a jeho
pridruzenyym ¢i spoleénym
podnikem

(Datum téinnosti odlozeno na
neurdito. Dle uvazeni je mozné
prijeti do tplné Géetni zavérky dle
IFRS. Evropska komise rozhodla
o odloZeni schvéleni na neuréito a
je nepravdépodobné, Ze by tento
standard byl v dohledné dobé EU
schvélen)

Tato novelizace objastiuje, ze
vplipadé transakce tykajici se
pridruzeného ¢i spoleéného podniku
zavisi rozsah vykazani zisku nebo
ztraty na tom, zda prodana ¢i vloZena
aktiva predstavuji podnik, pfi¢emz:

e zisk nebo ztrata se vykazou
v plném rozsahu, pokud se
transakce mezi investorem a
jeho pfidruzenym ¢ spoleénym
podnikem tyka pievodu aktiva
nebo aktiv, ktera predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je
obsaZen v dcefiné spole¢nosti),
kdezto

e zisk nebo ztrata se vykazou
v ¢aste¢ném rozsahu, pokud se
transakce mezi investorem a
jeho ptidruzenym ¢i spole¢nym
podnikem tyké aktiv, ktera
nepiedstavuji podnik (i
v pripadé, Ze dan4 aktiva jsou
obsazena v dcefiné spole¢nosti).

Spolecnost ocekava, ze novely
nebudou mit pfi prvotnim pouziti
vyznamny dopad na aéetni zavérku
spolecnosti, protoze v sou¢asné dobé
vykazuje uplny zisk nebo ztratu ve
vykazu o souhrnném vysledku
hospodareni. Kvantitativni dopad
prijeti pozménovacich navrhi vsak
Ize posoudit az v roce pocate¢niho
uplatiiovani pozménovacich navrha,
protoZe to bude zaviset na pievodu
aktiv nebo podniki na ptidruzeny
nebo spoleény podnik, ke kterému
dojde béhem daného vykazovaného
obdobi.

13
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Novelizace IAS 1 Sestavovani
a zverejniovani ucetni
zavérky

Klasifikace zavazku jako
kratkodobé a dlouhodobé

(Uéinna pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo
pozdéji; diivéjsi pouziti je
povoleno.)

Novelizace uptesnuje, ze klasifikace
zavazki na kratkodobé a dlouhodobé
vychézi vyhradné z préava acetni
jednotky odloZit vyporadani ke konci
Gcetniho obdobi. Pravo aucetni
jednotky odloZit vyporadani o
minimalné 12 mésici od data tcetni
zaveérky nemusi byt nepodminéné,
av§ak musi mit vécny divod.
Klasifikace neni ovlivnéna zameéry
nebo ocekavanimi vedent, zda a kdy
hodl4 tGéetni jednotka toto pravo
uplatnit. Novelizace déle zptestiuje
vyklad situaci, které predstavuji
vypotradani zavazku.

Spolecnost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni
zaveérku.

Novelizace IAS 1
Sestavovani a zverejriovani
uetni zavérky a Stanoviska
k aplikaci IFRS é&. 2:
Posuzovani vjjznamnosti
(materiality)

(U¢inna pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo
pozdéji; diivéjsi pouziti je
povoleno.)

Novelizace IAS 1 pozaduje, aby
Gcetni jednotky zvetejiiovaly
vyznamné (materialni) informace o
svych tcetnich pravidlech namisto
podstatnych tcetnich pravidel.

Spole¢nost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tGcetni
zavérku.

Novelizace IAS 8 Udetni
pravidla, zmény v iéetnich
odhadech a chyby

(U¢inna pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo
pozdé&ji; diivéjsi pouziti je
povoleno.)

Novelizace zavadi definici ,,u¢etnich
odhadi“ a obsahuje dalsi apravy IAS
8, které objastuji, jak odlisit zmény v
Gcetnich pravidlech od zmén v
odhadech. Tento rozdil je dulezity
proto, Ze zmény Gcetnich pravidel se
obecné uplatiiuji zpétné, zatimco
zmeény odhadi se Gc¢tuji v obdobi,
kdy zména nastala.

Spolec¢nost ocekava, Ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni
zavérku.

Novelizace IFRS 16 Leasingy
Ulevy na nijjemném

v souvislosti s pandemii
COVID-19 po 30. ¢ervnu
2021

(U¢inna pro roéni obdobi
zaéinajici 1. dubna 2021 nebo
pozdéji.

Diivéjsi pouziti je povoleno,
véetné pouziti v Gcetnich
zavérkach, které nejsou k 31.
bieznu 2021 schvaleny k vydéani)

Novelizace o jeden rok prodluzuje
obdobi, po které miiZze najemce
pouzit praktické zjednoduseni pii
G¢tovani o dlevach na njjemném v
ptimém dtisledku pandemie COVID-
19. Ptivodni praktické zjednoduseni
bylo vydano v kvétnu 2020 a
Spolec¢nost jej pouzila v acéetni
zévérce za rok 2021.

Spole¢nost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcéetni
zavérku.
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Novelizace IAS 16 Pozemky,
budovy a zarizeni
Pozemky, budovy a zarizeni
— vynosy pred zamysSlenym
pouzitim

(U¢inna pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2022 nebo
pozdéji; diivéjsi pouziti je
povoleno)

Novelizace IAS 16 vyzaduje, aby
vynosy z prodeje polozek, které
vzniknou pti doprave polozky
pozemkdi, budov a zatizeni na misto
urceni a zajisténi stavu potiebného
k jejimu pouzivani v souladu s
pozadavky Gcetni jednotky, byly
spolu s néklady na tyto polozky
vykazany v hospodatrském vysledku a
aby ucetni jednotka stanovila
porizovaci naklady téchto polozek
prostfednictvim metodiky
pozadované standardem IAS 2.

Spolecnost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni
zaveérku.

Novelizace IAS 37 Rezervy,
podminéna aktiva a
podminéné zavazky
Nevyhodné smlouvy —
naklady na splnéni smlouvy

Pfi stanoveni nakladd na splnéni
smlouvy novelizace vyZaduje, aby
Gcetni jednotka zahrnula vSechny
néklady, které se primo vztahuji ke
smlouvé. Odstavec 68A objasnuje, Ze

Spolec¢nost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni
zaveérku.

néklady na splnéni smlouvy zahrnuji:
prirtstkové naklady na plnéni
smlouvy a alokaci ostatnich nakladd,
které se ptimo vztahuji k plnéni
smluv.

(U¢inna pro roéni obdobi
zaéinajici 1. ledna 2022 nebo
pozdéji; diivejsi poufZiti je
povoleno.)

D. ZASADY OCENOVANI MAJETKU SPOLECNOSTI

Ucetni zavérka Spole¢nosti je sestavena v souladu se zdsadami o ocefiovani majetku historickymi cenami, s
vyjimkou nasledujicich polozek, které jsou ke kazdému datu sestaveni Gcetni zavérky ocetiovany redlnou
hodnotou (v souladu s IFRS 13):

— Investi¢ni majetek;
— Podily v ovladanych osobach.

Cil ocetiovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, ktera odrazi cenu, ktera by byla ziskina z prodeje aktiva
nebo zaplacena za pievzeti zdvazku v ramci fadné transakce mezi icastniky trhu ke dni ocenéni.

Pouziti odhadu a asudka

Sestaveni Gcetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Spole¢nosti pouzivalo odhady, tsudky a pfedpoklady, jez maji vliv
na pouziti tcetnich postupt, na vykazované hodnoty majetku a zdvazki a na vykazovanou vysi vynost a naklada.
Odhady a souvisejici predpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a dal$ich faktord, které jsou za danych
okolnosti povazovany za relevantni a jsou podkladem pro posouzeni a stanoveni ti¢etnich hodnot aktiv a zavazka,
které nelze ziskat z jinych zdroji. Skuteéné vysledky se mohou od téchto odhad lisit.

Odhady a s nimi souvisejici predpoklady se pribézné reviduji. Zmeény v ucetnich odhadech se zohlednuji v
obdobi, kdy se ucetni odhad méni, pokud zmeéna ovliviiuje toto icetni obdobi, nebo v obdobi, kdy dochazi ke
zméné, a v dal$ich obdobich, pokud zména ovliviiuje jak bézné Gcetni obdobi, tak budouci Géetni obdobi.

Informace o vyznamné nejistoté v predpokladech a o zasadnich tisudcich pfi uplatiiovani tcetnich postupd, které
maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech ptilohy:

- 1.2 Investi¢ni majetek
- 1.3 Podily v ovladanych osobach
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Stanoveni realné hodnoty
Rada Gcéetnich postupti a zverfejiiovanych informaci Spolecnosti vyzaduje, aby byla stanovena realna hodnota
financ¢nich i nefinanc¢nich aktiv a zavazka.

P1i stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku vyuziva Spolec¢nost v co nejsir§im rozsahu udaje zjistitelné na
trhu. Realné hodnoty se ¢leni do rtznych tGrovni v hierarchii redlnych hodnot na zékladé vstupnich tdajt
pouzitych p¥i oceniovani, a to nasledovné:
o Urovet 1: kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv nebo zavazki
o Urovet 2: vstupni tidaje nezahrnujici kétované ceny z irovné 1, které 1ze pro dané aktivum nebo zavazek
zjistit, a to bud primo (tj. jako ceny) nebo neptimo (tj. odvozenim od cen)
o Uroveti 3: vstupni tidaje pro dané aktivum nebo z4vazek, které na trhu nelze zjistit (nezjistitelné vstupni
adaje).

Pokud lze vstupni tidaje pouZité k ocenéni aktiva nebo zavazku reidlnou hodnotou zatradit do raznych trovni
hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni realnou hodnotou je jako celek zarazeno do téze trovné hierarchie realné
hodnoty jako vstupni idaj nejnizsi tirovné, ktery je vyznamny ve vztahu k celému ocenovani.

Spolecnost vykazuje pfesuny mezi arovnémi hierarchie realné hodnoty vidy ke konci vykazovaného obdobi,
béhem néhoz nastala zména.



VIG FUND, a.s.
Templova 747/5, Praha 1, 110 00
Ucetni nekonsolidovana zaveérka k 31. prosinci 2021

E. PRILOHA V UCETNI ZAVERCE — AKTIVA

1.1 Obecné informace k uiéetni zavérce

Udetnim obdobim pro rok 2021 je obdobi dvanécti mésicii od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021.
Vsechny adaje jsou uvedeny v tisicich euro, pokud neni uvedeno jinak.

Ucetni zavérka Spole¢nosti byla schvéilena Predstavenstvem dne 8. biezna 2022.

1.2 Investiéni majetek

Investi¢ni majetek Celkem

Konecény stav k 31. prosinci 2019 259 474
Potizeni nového investi¢niho majetku 0]
Jiné ptirtstky z kapitalizovanych vydajt 4757
Precenéni (571)
Konecény stav k 31. prosinci 2020 263 660
Porizeni nového investi¢niho majetku 0]
Jiné ptirastky z kapitalizovanych vydajt 3779
Ptecenéni 2741
Konecény stav k 31. prosinci 2021 270 180

Trzni hodnota nemovitosti, které jsou zastaveny ve prospéch véfiteld, ¢ini celkové 263 660 tis. EUR
k 31. prosinci 2020 a 270 180 tis. EUR k 31. prosinci 2021.

K 31. prosinci 2021 méla Spole¢nost uzaviené smlouvy s tetimi stranami, z nichz vyplyvaji budouci kapitalové
vydaje nebo naklady na opravy souvisejici s investiénim majetkem v hodnoté 372 tis. EUR

Mira obsazenosti celkového portfolia je priblizné 80 %. Celkova pronajimatelné plocha ¢ini priblizn€ 121 000 m2.

Investice do nemovitosti je precefiovana na redlnou hodnotu, coz je odhadovana ¢astka, za kterou by byly
aktivum nebo zavazek v den ocenéni prevedeny mezi potencionalnim kupujicim a potencionalnim prodavajicim
v nezavislém vztahu po fa4dném uvedeni na trh a kde strany jednaji védomé, obezietné a bez donuceni. Znalecké
ocenéni se provadi jedenkrat ro¢n€, nezavislym, profesionalnim odbornikem, za ticelem sestaveni ro¢ni tcetni
zavérky k 31. prosinci. Znalci pouZivaji metodu ocenovani piijmi (konkrétné metodu hard core top-slice), ktera
je zaloZzena na pristupu diskontovanych penéznich toki a vyuziva soucasnych trznich pfijmi z najmu a vynosy
ziskané pfimou nebo nepiimou metodou srovnani s prodejem obdobnych nemovitosti na trhu pro vypocet
(droven 3 hierarchie realné hodnoty). Ocenéni je provedeno vsouladu se standardy definovanymi dle
Kralovského institutu diplomovanych znalct (RICS - The Royal Institution of Chartered Surveyors), pokud neni
jind metoda vhodnéjsi. Vedeni Spolecnosti poskytuje profesionalnim odbornikiim nezbytné informace, jako jsou
napf. aktualni prondjmy, pronajimatelné prostory, aktualni obsazenost atd. Odbornici také, mimo jiné, vytvareji
odhady obsazeni, budoucich pf{jmi z najmu, planovanych investic a o¢ekavanych vynosti. Finalni ocenéni je
prezkouméano a schvaleno managementem Spolecnosti.

U vSech investic do nemovitosti oceniovanych realnou hodnotou je soucasné vyuziti nemovitosti povazovano
za nejintenzivnéjsi a nejlepsi vyuziti.
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Vyznamné nezjistitelné vstupy pouzité v ramci stanoveni realné hodnoty zatazené do trovné 3 hierarchie
realné hodnoty u investic do nemovitosti uskute¢nénych Spole¢nosti jsou:

e Vynosy (Equivalent Yield)
e Odhad hodnoty nijemného (Estimated rental value)

z

Mira vynosnosti portfolia je v rozsahu od 5,16 % do 7,70 % (respektive od 5,16 % do 7,95 % v roce 2020). Mésic¢ni
uroven najemného se pohybuje mezi 5 EUR a 26 EUR za m2.

Zména ve vychozich parametrech proto miize vest k vykyviim v hodnoté majetku. P¥i konstantni vynosnosti
(vieldu) a zvySenim pi{jmu z pronajmi o 2,5 %, resp. 5 % by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti o 5 660 tis.
EUR, resp. 11 307 tis. EUR. Naopak pfi poklesu piijmu z prondjmu by doslo k poklesu hodnoty aktiv. V pripadé
zvySeni vynosu o 0,25 %, resp. 0,5 % a nezménéné vysi pfijmu z pronajmu by doslo k poklesu hodnoty
nemovitosti o 11 322 tis. EUR, resp. 21 781 tis. EUR. SniZeni vynosnosti by mélo opa¢ny efekt, a to rist hodnoty
aktiv.

Kombinace zmén v piijmech z pronidjmu a vynosi spoleéné s naslednou realnou hodnotou majetku jsou
naznaceny v nasledujici tabulce.

Relativni zména v piijmech z pronajjmu

0.00% 2.50%

295978 302 247 308 516

Relativni . 270 618 276 569 282519 288 464 294 408
zména . 258 885 264 539 270 180 275 840 281 487
vynosnosti 248 095 253 476 258 858 264 233 269 608
238138 243 269 248 399 253 524 258 649

Tabulka obsahuje zaokrouhlené udaje.

Vedeni Spolec¢nosti neprovedlo zadné tpravy externiho ocenéni a ticetni hodnoty investic do nemovitosti plné
odpovidaji jejich hodnotam stanovenym externimi odborniky na ocenovani k 31. prosinci 2021, respektive k 31.
prosinci 2020.

18



VIG FUND, a.s.
Templova 747/5, Praha 1, 110 00
Ucetni nekonsolidovana zaveérka k 31. prosinci 2021

1.3 Podily v ovladanych osobach

Podil na
Oblast Zemé vlastnim Investice

Dcerinna spoleénost . q 2 p
éinnosti pusobeni

Zmény Precenéni

pronijem

HUN BM Kft. nemovitosti Madarsko 100% 100 % 4 829 0 354 4 475
SK BM s.r.o. flre(r’rr:gf:g st Slovensko 100% 100 % 23 074 0 1746 21328
EBCs.r.o. Ere(r):llgjggsti Slovensko 100% 100 % 12 050 0 241 11 809
‘?gt:m Tower Sp. Eg?;lsgf tn; sti Polsko 100% 100 % 21929 0 (1451) 23380
KKB Real Estate SIA flre(r)rr:gg:g st LotySsko 100% 100 % 20 453 1000 2159 17 204
NNC Real Estate Sp. rondiem

Z o.0. (dfive HYMEL b jem Polsko 100 % 0% 20 005 20005 0 o)
Sp. 2 0.0.) nemovitosti

Celkem 102 340 21005 3049 78286

Podily v HUN BM Kft., SK BM s.r.o., EUROPEUM Business Center s.r.o., Atrium Tower Sp. z 0.0., KKB Real
Estate SIA a NNC Real Estate Sp. z 0.0. jsou zastaveny ve prospéch véfitelt dcefinych spole¢nosti.

JelikoZ jsou dcefiné spolecnosti Spole¢nosti nemovitosnimi spole¢nostmi, byla ke stanoveni realné hodnoty
investice pouZita metoda vychézejici z upravené ¢isté hodnoty aktiv. V ramci této metody se redlna hodnota
vlastniho kapitalu dcefinych spole¢nosti ziska na zdkladé realné hodnoty jejich aktiv a zdvazkd. Redlna hodnota
nemovitosti drzenych dcefinymi spole¢nostmi byla stanovena pomoci stejné metody oceniovani a procesu, jako
u investiéniho majetku, ktery Spoleénost drzi pfimo. K urceni odlozenych damovych zavazki dcefinych
spole¢nosti pouzila Spolec¢nost relevantni Gpravy a vzala v ivahu historické a bézné trzni transakce.

Mira vynosnosti portfolia vlastnéného dcefinymi spole¢nostmi je v rozsahu od 5,05 % do 7,55 % (respektive
od 5,70 % do 8,10 % v roce 2020).

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost hodnoty nemovitosti (resp. ocenéni podili) na zmény v prijmech
z pronajmu a vynosu.

Relativni zména v prijmech z pronajmu

-2.50% 0.00% 2.50%

163 943

154 113 157 390 160 666 167 219

Relativni 147 847 150 966 154 085 157 204 160 322
zména 142 063 145 036 148 o010 150 983 153 957
vynosnosti 136 705 139 545 142 384 145 223 148 063
131729 134 444 137 159 139 874 142 590
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1.4 Piijcky subjektion ve skupiné

V roce 2021 Spolec¢nost poskytla dcefiné spole¢nosti KKB Real Estate SIA novou pijcku 3 ve vysi 7 000 tis. EUR.
Pijcka byla v priibéhu tcetniho obdobi splacena.

é Jiz splaceno ( 4
Pujcka Ména Podepsané Jistina L2 Urokova
dne sazba
2021 2020
Pijcka 2 EUR 12.12.2019 3000 750 - 2,35 %
Pujcka 3 EUR 8.6.2021 7 000 7 000 - 2,05 %

Sjednané trokova sazba je pro obé ptijéky fixni, tirok je pocitan ¢tvrtletné na zakladé metody skute¢né /360 dni.
Pijcka 2 bude splacena jednorazove 4 roky po cerpéani piij¢ky, nicméné dluznik je opravnén splatit i na vyzadani.
V roce 2021 byla splacena ¢4st jistiny ptijcky 2. Pjcka 3 byla jednorazoveé splacena v 2021.

Obé ptijcky jsou ocenény v amortizované hodnoté, protoze jsou splnény obé podminky: (i) obchodnim modelem
Spole¢nosti je drzet pijcky pro smluvni penézni toky a (ii) smluvni podminky piijcek davaji vzniknout penéznim
toktim, které jsou vyhradné platbami jistiny a troku. Co se tyce platby arokt, Spolec¢nost vér, Ze tyto platby
zohledriuji ¢asovou hodnotu penéz a tvérové riziko spojené pouze s témito pajckami.

1.5 Pohledavky z obchodnich vztahu

Pocatecni stav pohledavek z obchodnich vztahti zahrnuje pohledavky z obchodnich vztahi ve vysi 1 355 tis. EUR
(vétsina splatnych po 31. prosinci 2020) véetné zaplacené zalohy ve vysi 40 tis. EUR. Konec¢ny stav piredstavuje
pohledavky z obchodnich vztahti ve vysi 893 tis. EUR (vétSina splatnych po 31. prosinci 2021) v¢etné zaplacené
zalohy ve vysi 28 tis. EUR.

Snizeni hodnoty je aplikovano pro pohledavky po splatnosti, vSechny nedobytné pohledavky byly upraveny

v souladu s rozvahovym dnem. Snizeni hodnoty v poZadované vysi je uvedeno ve vykazu souhrnného vysledku
hospodateni v sekei ,,Provozni naklady*“.

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splatnosti k 31. prosinci

2021 2020 2021 2020
Struktura podle .
splatnosti Porizovaci Snizeni Porizovaci Snizeni Ucetni
cena celkem hodnoty cenacelkem hodnoty hodnota

pred splatnosti 610 (232) 745 o) 377 745
1- 30 dni 108 (W) 182 (27) 100 155
31-180 dni 40 (25) 136 (70) 15 66
181 - 360 dni 74 (53) 203 (3) 21 200
po splatnosti vice neZ 1 rok 61 (55) 89 (72) 7 17
Celkem 893 (372) 1355 (172) 521 1183
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1.6 Ostatni pohledavky

Ostatni pohledavky 2021 2020

Dohadné Géty aktivni 155 130
Ostatni pohledavky 200 600
Celkem 355 730

Koneény zistatek ostatnich pohledavek zahrnuje zejména nevyplacené dividendy v ¢astce 200 tis. EUR v roce
2021, resp. 600 tis. EUR v roce 2020.

Koneény zustatek stejné jako pocateéni zistatek dohadnych 1céth aktivnich predstavuje dohady
na nevyfakturované poplatky za sluzby a provozni naklady.

1.7 PenézZni prostiredky a penézni ekvivalenty
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich ucth ve vysi 17 966 tis. EUR
k 31. prosinci 2021, resp. 9 336 tis. EUR k 31. prosinci 2020. Bankovni Géty spole¢nosti jsou zfizeny u prestiznich
bankovnich instituci, kde se neo¢ekava zadné riziko. Spole¢nost nedrzi zadné penézni prostiedky v hotovosti.

Spole¢nost nedrzi zaddné vazané penize.

1.8 Casové rozliseni aktiv

Casové rozliseni aktiv 2021 2020
Néaklady pristich obdobi 858 878
Celkem 858 878

Vv

Spolecnost uctuje o nakladech pristich obdobi, které predstavuji zejména vécné bfemeno z uzivani okolnich
pozemk pro parkoviste.
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F. PRILOHA K UCETNI ZAVERCE — VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

2.1 Zakladni kapital

Pocdet vroce Nominalni

Druh akeii
2021 2020 hodnota

Nesplaceno

registrovany 28 487 ks 25013 ks 200 CZK 0 CZK

K 31. prosinci 2021 ¢inil zakladni kapital Spole¢nosti stejné jako zapsany v obchodnim rejstiiku celkem 5 697 tis.
K¢ (221 tis. EUR) a skladal se z 28 487 kusii akeii s nominélni hodnotou 200 K¢ za akcii. VSechny akcie jsou plné
splaceny a autorizovany.

Vsechny akcie predstavuji akcie s hlasovacim pravem.

2.2 Ostaint rezervy

Moznost
rozdéleni

Ostatni rezervy

Kapitalovy fond 196 396 162 553 Ano
Fond z precenéni 41 431 41 431 Ano
Celkem 237 827 203 984

Fond z pfecenéni vznikl jako disledek precenéni spojenych s fizemi uskute¢nénymi v predchozich obdobich.
Reprezentuje ¢ast vlasniho kapitilu s moznosti prerozdéleni.

Zustatek kapitalového fondu vzrostl o 33 843 tis. EUR v diisledku emise novych akcii.

2.3 Nerozdéleny zisk

Zistatek nerozdéleného zisku byl navysen o rozdé€leni zisku roku 2020 ve vysi 1 105 tis. EUR (2020: 6 233 tis.
EUR) na 21 960 tis. EUR (2020: 20 855 tis. EUR).

2.4 Uroéené zavazky — tivéry

Struktura zavazku je néasledujici:

2021 2020
. Nabéhly . Nabéhly
Jistina Celkem Jistina Celkem

urok urok
Bankovni avéry 27439 0 27439 30 357 0 30357
Uvéry — spiiznéné osoby 32478 0 32478 33577 0 33577
Celkem 59 917 o 59 917 63 934 0 63 934
z toho: kratkodobé 4129 0] 4129 10 261 0] 10 261
z toho: dlouhodobé 55788 0 55788 53 673 o 53673
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K 31. prosinci 2021 jsou podminky pro trocéené zavazky nasledujici:

Podepsané . .. Nesplacena ¢ast Datum Urokova
1stina g
dne splatnosti sazba
2021 2020

Investi¢ni aveér 1 EUR 20.11.2011 48 082 11 046 13 045 31.12.2026 4.05%
Investi¢ni Gvér 2 EUR 19.12.2013 9 000 6245 6 639 31.12.2025 3.95%
Investi¢ni avér 3 EUR 7.10.2016 24 000 20 857 21481 30.6.2026 2.30%
Investi¢ni aveér 4 EUR 25.7.2018 9 665 8844 9144  31.12.2030 2.50%
Investi¢éni aveér 5 EUR 9.4.2019 14 500 12 925 13 625 31.3.2029 2.55 %
Celkem 59917 63934

Sjednana trokovéa sazba pro vSechny investi¢ni tvery je fixni s vyjimkou ¢asti bankovnich véfiteld, s nimiz byla
dohodnuta pohybliva Grokova sazba (vér 1 a 2). Za timto Gcéelem byl sjednan drokovy swap k zafixovani
pohyblivé sazby. Urok je poéitan étvrtletné na zakladé metody skuteéné/360 dni, resp. pololetné na zakladé
metody 30/360 dni (Gvér 4). Splatky jistiny se uskuteciiuji ¢tvrtletné s pocatecni splatkou k 31. prosinci 2012
(avér 1), 30. ¢ervnu 2014 (Gver 2), k 31. prosinci 2016 (avér 3), pololetné k 30. ¢ervnu 2019 (avér 4) a ¢tvrtletné
k 31. prosinci 2019 (avér 5).

V pritb&hu tiéetniho obdobi doslo u Uvéru 2 a Uvéru 5 k poruseni smluvnich podminek (DSCR). Poruseni bylo
veriteli akceptovano pred koncem tucetniho obdobi.

Jako zajisténi ptijcek spolec¢nost poskytuje nasledujici zastavy:

. Zastava pozemku nebo pozemku a budov
. Zastava pohledavek (z najemnich smluv, pojistovaci smlouvy apod.)
. Zastava bankovnich uctt (Gcty pro platby najmi)

P

Nasledujici tabulka uvadi tcetni hodnoty aktiv zastavenych za ticelem zajisténi:

Aktiva poskytnuta do zastavy 2021 2020

Investi¢ni majetek 270 180 263 660
Pohledavky z obchodnich vztahi — pfijmy z pronajmu 759 1007
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 15 670 5690

2.5 Urodené zavazky — dluhopisy

26. listopadu 2014 Spolecnost vydala 2 dluhopisy v nominalni hodnoté 32 000 tis. EUR a 13 000 tis. EUR.
Dluhopisy jsou tiroéeny pevnou tirokovou sazbou. Urok dluhopist je splatny pololetné 26. kvétna a 26. listopadu
kazdy rok. Cast nominalni hodnoty je splatna pololetné ve stejnych datech jako tirok. Pokud nebudou splaceny
diive nebo odkoupeny emitentem, dluhopisy budou plné splaceny 26. listopadu 2034.

Dluhopisy jsou cennymi papiry na majitele v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 100 tis. EUR kazdy.

Povinnosti Spolecnosti v ramci dluhopisti jsou zajistény pirednostni zastavou nemovitosti Jasna a Libra v Polsku
a Burzovnim Pal4dcem v Ceské republice.

p . & Nominalni Emisni ~ a
Vydané dluhopisy Ména hodnota Splatnost cena Pocet Kupon
Dluhopisy Praha EUR CZ0003704298 13000  26.11.2034 100,8 % 130 3,95 % p.a.
Dluhopisy VarSava ~ EUR  CZ0003704280 32000  26.11.2034 101,1% 320 4,05 % p.a.
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Uéetni hodnota dluhopisii ¢ini 32 674 tis. EUR (2020: 34 650 tis. EUR). Tato hodnota zahrnuje kratkodobou
¢ast ve vysi 2 030 tis. EUR (2020: 1 970 tis EUR) a nabéhly arok ve vysi 124 tis. EUR (2020: 131 tis. EUR).
Efektivni tirokové miry se nijak viznamné nelisi od kup6novych sazeb.

Aktiva poskytnuta do zastavy 2021 2020

Investi¢ni majetek 100 748 99 798

2.6 Ostatni zavazky — dlouhodoba cast
Ostatni zavazky, dlouhodobd ¢ast zahrnuji dlouhodobé bezpecénostni zalohy najemct se zadrznym
ve vyS$i 1 636 tis. EUR v roce 2021, resp. 1 674 tis. EUR v roce 2020.

2.7 Zavazky z obchodnich vztahit a ostatni zavazky

Tato polozka je tvofena nezaplacenymi fakturami za poskytnuté sluzby a ptijatymi zalohami za sluzby
najemnikdm. Podrobnéjsi informace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach:

ZavazKky z obchodnich vztaha

a ostatni zavazky

Zéavazky — tuzemsko 467 342
Zéavazky — zahranic¢i 60 113
Zélohové platby 145 122
Celkem 672 577

Struktura zavazku podle splatnosti k 31. prosinci

Struktura podle

splatnosti Zavazky — Zavazky — Zalohové | Zavazky — Zavazky — Zalohové
tuzemsko zahraniéi platby tuzemsko zahranidi platby

pred datem splatnosti 400 40 145 269 9 122
< 30 dni 66 6 0 34 58 0
<60 dni 0 0] 0 0] 19 o)
<90 dni 0 6 0 0] 23 0
<120 dni 0] 0] o] 0] (o] (o]
vice nez 120 dnti po splatnosti 1 8 0 40 4 0
Celkem 467 60 145 342 113 122
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2.8 Rezervy

Ostatni rezervy
2020 174 174
Cerpani 0 0
ZrusSeni 106 106
Tvorba 587 587
Efekt kurzovych rozdilt 1 1
2021 656 656
Z toho: kratkodobé 656 656
Z toho: dlouhodobé 0] 0

7 vz

Ostatni rezervy se tykaji ndklad na DPH z pldnovaného darovani ¢asti investiéniho majetku BB C Building C,

s.r.o. méstu Praha a nakladi souvisejici s pripravou prostor k budoucimu pronajmu.

2.9 Casové rozlisenit pasiv

Vynosy pristich obdobi pfedstavuji vinosy z pronajmu a z poplatki za sluzby fakturovanych predem.

Casové rozliseni pasiv 2021 2020
Vimnosy piistich obdobi 1250 1242
Celkem 1250 1242

2.10 Dartové pohledavky a zavazky, splatné a odlozené

Odlozena dan se vykazuje u vSech doc¢asnych rozdild mezi danovymi hodnotami aktiv a zavazki a jejich Géetni

hodnotou.

Danové pohledavky a zavazky 2021 2020

DPH (185) (171)
Dan z pt{jmu z béZné ¢innosti — splatna (160) (8)
Dari z ptijmu z bézné ¢innosti — odloZena (21 413) (20 618)
Celkem (21758) (20 797)
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s w2

2.11 Ostatni zavazky, kratkodoba cast

Ostatni zavazky, kratkodoba ¢ast 2021 2020

Dohadné téty pasivni 1110 1801
Ostatni zavazky 341 208
Celkem 1451 2 009

Detailni rozpis dohadnych uctl pasivnich je uveden v tabulce nize:

Dohadné téty pasivni 2021 2020

Servisni poplatky, media, opravy, investice do nemovitosti 949 1615
Ostatni poradenstvi 11 30
Uéetnictvi 26 45
Préavni poradenstvi 1 44
Danové poradenstvi 17 18
Audit 18 12
Uroky z Gvérd 13 13
Ostatni sluzby 75 24
Celkem 1110 1801

Ostatni zavazky predstavuji kratkodobé zadrzné ve vysi 341 tis. EUR v roce 2021, resp. 208 tis. EUR v roce 2020.

2.12 Podminéné zavazky
Spolecnost poskytla zaruky svym dcefinym spole¢nostem, které jsou platné v priibéhu Zivotnosti avért pro acely
zajisténi avéra poskytnutych témto dcefinym spoleénostem. Ucetni hodnota téchto zaruk ¢ini 5,020 tis. EUR

k 31. prosinci 2021, resp. 6 024 tis. EUR k 31. prosinci 2020. Déle jsou avéry SK BM a HUN BM zajistény
zastavou akeii v Géetni hodnoté 277 903 tis. EUR v roce 2021, resp. 25 803 tis. EUR v roce 2020.

Souvisejici avéry, u nichz byla poskytnuta zaruka, maji nasledujici splatnost:

Souvisejici avéry 1rok 1—5let Vice nez 5 let

Urodené zavazky SK BM & HUN BM 1004 4016 0
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2.13 Finanéni nastroje

Hodnoty finan¢nich aktiv a zavazki jsou nésledujici:

Finanéni nastroje Uéetni Realna Uéetni Realna
Hodnota hodnota hodnota hodnota

Finanéni aktiva:

Podily v ovladanych osobach 102 340 102 340 78 286 78 286
Pijcky subjekttim ve skupiné 2 250 2 250 3000 3000
Pohledavky z obchodnich vztah 521 521 1183 1183
Ostatni pohledavky 355 355 730 730
(I;E‘r;iiza?; rpl)tr}(l)stredky a penézni 17 966 17 966 9336 9336
Celkem 123 432 123 432 92535 92535
Finan¢ni zavazky:

Pijéky, dlouhodobé cast 55788 56 593 53673 54 846
Pijcéky, kratkodoba ¢ast 4129 4129 10 261 10 261
Vydané dluhopisy, dlouhodob4 ¢ast 30 520 32 750 32 549 36 219
Vydané dluhopisy, kratkodoba cast 2154 2154 2101 2101
Dariové zavazky 345 345 179 179
Zéavazky z obchodnich vztaht 672 672 577 577
Ostatni zavazky, dlouhodoba ¢ast 1636 1636 1674 1674
Ostatni zavazky, kratkodobé cast 1451 1451 2 009 2 009
Celkem 96 695 99 730 103 023 107 866

Podily v ovladanych osobach byly ptivodné ocenény porizovaci cenou a nasledné piecenény na redlnou hodnotu.
Stanoveni kvalifikovanych posudki je zaloZeno na jinych pozorovatelnjch vstupech, jako jsou pouZité vynosy
(troven 3 hierarchie reilné hodnoty). JelikoZz jsou dcefiné spole¢nosti Spole¢nosti nemovitostnimi
spole¢nostmi, byla ke stanoveni realné hodnoty investice pouzita metoda vychézejici z upravené ¢isté hodnoty
aktiv.

Obchodni pohledavky a ostatni pohledavky jsou obecné povazovany za kratkodobé nebo jsou vykézany bez
jakychkoli nezbytnych tprav ocenéni a z tohoto divodu odrazi icetni hodnota realnou hodnotu. Totéz plati pro
penézni prosttedky a penézni ekvivalenty.

Realna hodnota Gvért a dluhopist byla stanovena na zékladé vypoctu diskontovanych penéznich tokt. Tento
vypocet je zaloZen na pozorovatelnych vstupech, jako jsou uplatriované arokové sazby (iroven 3 hierarchie
realné hodnoty).

Zévazky z obchodnich vztahi a ostatni zavazky povazujeme za aktualni a jejich Gcéetni hodnota vyjadiuje
realnou hodnotu.
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G. PRILOHA K VYKAZU O SOUHRNNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

3.1 Vinosy z pronagjimu a prefakturovaniych provoznich nakladit

Spole¢nost generuje vynosy z pronajmu a vynosy z prefakturovanych provoznich nédkladd fakturovanych
nijemnikim v souvislosti s provozem nemovitosti:

Vynos 2021 2020

Vymosy z pronidjmu 15 782 13 328
Provozni naklady ptrefakturované
na najemce

Celkem 18506 16 032

2724 2704

Vymosy z prondjmu a vynosy z prefakturovanych provoznich nakladi fakturovanych ngjemnikiim, tykajici se
investic do nemovitosti umisténych v Ceské republice, byly ve vysi 11 546 tis. EUR (2020 — 10 785 tis. EUR),
tykajici se investic do nemovitosti umisténych v Polsku byly ve vysi 6 960 tis. EUR (2020 — 5 247 tis. EUR).

Spole¢nost uzavicela smlouvy o operativnim pronajmu s najemniky na pronajem svého investicniho majetku.
Smlouvy o operativnim prondjmu jsou vedeny v eurech a navazany na inflaci. Budouci minimalni vySe vynosu z
pronajmu v ramci smluv o operativnhim pronajmu bez moznosti pfedéasného ukonceni k 31. prosinci jsou
nasledujici:

Budouci miniméalni vynosy z pronajmu 2021

Kratsi nezZ 1 rok 13735 13 840
Mezi 1. a 5. rokem 33732 46 451
Delsi nez 5 let 16 959 14 429

3.2 Provozni naklady

Provozni naklady ptredstavuji pfimé provozni ndklady na investi¢ni majetek a jsou vétsinou prefakturovany
na najemniky.

Provozni naklady

Spotieba energie 1177 1181
Opravy 1026 590
Ostatni prefakturovatelné naklady 243 162
Property a asset management 332 321
Vécné bfemeno 60 72
Dan z nemovitosti 195 199
Préavni a ostatni konzultace 30 83
Ostraha a zabezpeceni 659 629
Pojisténi 108 107
Provize 72 78
Facility management 30 30
Uprava ocenéni pohledavek 200 99
Ostatni 431 256
Celkem 4 563 3 807
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3.3 Ostaini provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy 2021 2020
Ostatni vynosy 24 0]
Celkem 24 o

3.4 Neprimé naklady

Neprimé naklady 2021 2020

Poplatek za spravu 570 556
Administrativni poplatky 193 163
Auditorské a pravni sluzby 37 24
Bankovni poplatky 56 36
Ostatni sluzby 6 4
Celkem 862 784

Poplatek za spravu aktiv (management fee) predstavuje odmény managementu spole¢nosti VIG AM Real Estate,
a.s. ve vysi 570 tis. EUR za rok 2021, resp. 556 tis. EUR za rok 2020.

KPMG Ceské republika Audit, s.r.o. vyfakturovala Spole¢nosti odménu ve vysi 28 tis. EUR za audit téetni
zaveérky za rok 2021 a 22 tis. EUR za audit Gcetni zavérky za rok 2020. Auditor v téchto dvou letech Spole¢nosti
neposkytl zadné dalsi sluzby.

3.5 Vynosy z dividend
Vynosy z dividend tvoii vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku. Podil na zisku spole¢nosti SK BM s.r.o.
dosahl 200 tis. EUR v roce 2021, resp. 400 tis. EUR v roce 2020. Podil na zisku spole¢nosti EUROPEUM

Business Center s.r.o. ¢inil 200 tis. EUR v roce 2020 a spolec¢nosti Atrium Tower Sp. z 0.0. 751 tis. EUR v roce
2020.

3.6 Urokové naklady
Urokové naklady byly vykazany ve vysi 3 193 tis. EUR vroce 2021, resp 3 411 tis. EUR v roce 2020, z toho
2 191 tis. EUR se vztahuje k troku vii¢i spfiznénym osobam v roce 2021, resp. 2 298 tis. EUR v roce 2020.
Zustatek obsahuje také arokové néklady z vydanych dluhopist ve vysi 1 361 tis. EUR v roce 2021, resp. 1 439 tis.
EUR v roce 2020.

Dalsi informace naleznete v bodech 2.4 a 2.5 Uroéené zavazky.

3.7 Kurzové zisky/ztraty

Kurzovy zisk/ztrata (+/-) ¢ini (20) tis. EUR v roce 2021, resp. 71 tis. EUR v roce 2020.
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3.8 Dan z pFijmu

Nasledujici tabulka zobrazuje prehled pfimych dani:

Dari z piijmu pravnickych osob 2021 2020

Dan z piijmu splatni 816 412
Dan z piijmu odloZena 795 1405
Celkem 1611 1817

Nasledujici tabulka zobrazuje detail pohybii odloZené dané:

Zuétovani do

Pohyby v zustatcich odlozené dané zisku pebo K 31.S;::sinci
ztraty
2020
Investi¢ni majetek (18 357) (1961) (20 318)
Ostatni (865) 556 (300)
Cisté darnové pohledavky (zavazky) (19 213) (1 405) (20 618)
2021
Investi¢ni majetek (20 318) (214) (20 532)
Ostatni (300) (581) (881)
Cisté darnové pohledavky (zavazky) (20 618) (795) (21 413)

Nasledujici tabulka vysvétluje vztah mezi Géetnim ziskem a dafiovym nékladem:

Darn z piijmui 2021 2020
Cisty vysledek pied dani 16 059 8 800
Sazba dané€ z pfijmu pravnickych osob 19% 19%
Ocekavana dan 3 051 1672
Upravy dané
Nezdanitelné vynosy (71) (296)
Nezdanitelné naklady 226 134
Precenéni podild (579) (89)
Ostatni upravujici polozky (1016) 396
Dan z prijmu bez vlivu zmén danovych sazeb 1611 1817
Efektivni sazba dané v % 10% 21%
Zmény daniovych sazeb o] o]
Dani z prijmu celkem 1611 1817

Ostatni upravujici polozky vyplyvaji zejména z pfevodu transakei v cizich ménach na funkéni ménu

Spolec¢nosti.
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3.9 Spriznéné osoby

Transakce se spiiznénymi osobami jsou provadény za obvyklych trznich podminek.

Transakce se spiiznénymi osobami 2021 2020
VYKAZ FINANCNI POZICE

Casové rozliseni aktiv 47 41
Ostatni zavazky, splatné 0] (6)
Urolené zavazky — Gvéry (32 478) (33577)
Dluhopisy a troky (382474) (34 496)
Obchodni a jiné zdvazky 0] (1)

VYKAZ SOUHRNNEHO VYSLEDKU

HOSPODAREN{

Neptimé naklady (573) (560)
Provozni naklady (1) (1)
Urokové naklady (2191) (2298)
Pojistné (108) (107)

Spole¢nost mé Sest dcefinych spole¢nosti: SK BM s.r.o., HUN BM Kft., EUROPEUM Business Center s.r.o.,
Atrium Tower Sp. z 0.0., KKB Real Estate SIA a NNC Real Etate Sp. z 0.0.

Transakce s dcefinymi spoleénostmi 2021 2020
VYKAZ FINANCNI POZICE

Ptjcky subjekttim ve skupiné 2 250 3 000
Ostatni pohledavky 200 600

VYKAZ SOUHRNNEHO VYSLEDKU

HOSPODAREN{

Dividendové vynosy 200 1351
Ostatni finanéni v§nosy 76 76
Urokové vimosy 98 110

Krome vyse zminéného Spolec¢nost netctuje o jinych transakcich se sptiznénymi osobami.
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H. ZHODNOCENI DOPADU COVIDu-19

Propuknuti pandemie COVID-19 a opatieni pfijatd vladdami zemi celého svéta za tcelem zpomaleni Sifeni
pandemie mély dopad na Spole¢nost. Dopad pandemie se promitl do Gcetni zavérky Spolec¢nosti sestavené

vz 7

k 31. prosinci 2021 a za ti¢etni obdobi kon¢ici timto datem.

Vedeni Spolecnosti posoudilo potencialni dopady pandemie COVID-19 na ¢innost a podnikani Spolecnosti
adoslo k zavéru, Ze z ni neplyne Zadn& vyznamna nejistota, kterd muze zadsadnim zptsobem zpochybnit
schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat. Vedeni Spole¢nosti i nadéle odtivodnéné predpoklada, Zze Spole¢nost
ma dostate¢né zdroje pro to, aby mohla pokracovat ve své ¢innosti, a Ze predpoklad neptetrzitého trvani
Spolec¢nosti zlistava i nadéle platny. Spole¢nost vykazuje dostateénou miru likvidity. Vedeni Spole¢nosti prijalo
prislus$na opatteni ke snizeni negativniho dopadu pandemie COVID-19 na Spolecnost.

I. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL
Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko, Ze emitent nebo protistrana nesplni zavazek a v désledku této udélosti vznikne
Spolecnosti finanéni ztrata — Gvérové riziko by mélo byt zalozeno predev§im na neschopnosti téchto subjekti

plnit svoje zavazky vici Spole¢nosti.

Spolec¢nost minimalizuje tato rizika zejména provérovanim protistran, stanovovanim limita vyse pohledavek
splatnych od jednotlivych protistran a pomoci vhodnych smluvnich opatteni.

Maximalni tvérové riziko predstavuji idaje uvedené u financnich aktiv ve vykazu finanéni pozice.

Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Spole¢nosti vii¢i Gvérovému riziku:

. Pohledavky z obchodnich Pijcky kkpoc.lnikﬁm Penézni prostiedky
Uvérové riziko vztahu ve skupine a ekvivalenty

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hruby zistatek, z toho: 893 1355 2250 3000 17 966 9336
- po splatnosti, bez opravnych
polozek 144 438 0 0 0 0
- pted splatnosti, bez opravnych
polozek 377 745 0 0 17 966 9336
- s opravnymi polozkami 372 172 0 0] 0 0
Opravné polozky, z toho: (372) (172) 0 o) o o
- specifické (372) (172) 0 o) 0 0
- portfoliové 0] 0 0 0] 0 0
Celkem 521 1183 2250 3000 17966 9 336
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Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze nebudou financni zavazky vyrovnany v okamziku jejich splatnosti.
Dilezitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajisténi penéznich prostiedk potiebnjch ke schopnosti
vyporadani zavazka Spoleénosti v okamziku, kdy se stanou splatnymi. Spole¢nost udrzuje penézni prostiedky
a likvidni depozita na potfebné trovni pravidelnym sledovanim ocekavanych a redlnych pfijma a vydaja.
Dodate¢né udrzuje Spole¢nost hotovost a likvidni depozita pro pripad neéekanych pozadavkd.

Nasledujici tabulka ukazuje smluvné potvrzené splatky finan¢nich zavazkt (hodnoty neobsahuji troky):

Riziko likvidity 1rok 1-5let Vice nez 5 let Celkem

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Urolené zavazky 6283 12232 47850 24062 38458 62 291 92591 98584
Zéavazky z obchodnich 672 o o o o 672
vztahit 7 577 7 577
Ostatni zavazky 1451 2 009 1636 1674 0 0 3087 3683
Celkem 8406 14818 49486 25736 38458 62201 96350 102844

Meénoveé riziko
Ménové riziko je podskupina trzniho rizika, kdy hodnota aktiv a zavazki je denominovana v cizi méné a mtze

byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Tok vynosi z pronajmu, Grocené zavazky, stejné jako velka ¢ast ostatnich obchodnich transakei Spole¢nosti, jsou
denominovany v jednotkach EUR, které jsou funkéni ménou Spolec¢nosti. Tok z poplatkt za sluzby (service
charges) je generovan v CZK nebo PLN, ale i relevantni ndklady jsou denominovany v CZK nebo PLN. Spolec¢nost
se tudiz nevystavuje zddnému vyznamnému ménovému riziku.

Nasledujici tabulka vyjadtuje vystaveni Spole¢nosti vii¢i ménovému riziku:

Cista expozice

Ménové riziko

2021 2020
CZK 1924 1483 3744 3363 (1 820) (1879)
PLN 1244 1004 384 419 860 585
Celkem 3168 2488 4128 3782 (960) (1294)

Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, ze budouci penéZni toky z finanénich instrumenti budou kolisat v déisledku zmén
trznich trokovych mér. Sjednana arokova mira pro aroc¢ené zavazky — dluhopisy a tvéry je fixni s vyjimkou c¢asti
bankovnich véfiteli, s nimiz byla dohodnuta pohybliva tirokova sazba (viz 2.4 Urodené zavazky — tvéry).
K zajisténi se proti rizikiim Spolec¢nost uzaviela trokovy swap. Spole¢nost povazuje swap jako vnoreny derivat,
ktery predstavuje jeden celek s podkladovym finanénim nastrojem. Z tohoto divodu neni Spole¢nost vyznamné
vystavena tarokovému riziku.

Trzni riziko a rizikovy profil

Hodnota investice mtze klesat i stoupat a neni zaru¢ena navratnost ptivodné investované ¢astky. Vzhledem
k moznym nepredvidatelnym vykyviim na financ¢nich trzich a trzich nemovitosti nemiize Spole¢nost zarucit
dosazeni stanovenych cilti. Pfedchozi vykonnost Spole¢nosti nezarucuje stejnou vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko souvisejici s ekonomickym vyvojem - Investice Spole¢nosti mohou byt citlivé na ekonomické zpomaleni
nebo recese, které mohou vést k finan¢énim ztratam a sniZeni trzeb, pfijmi a majetku. Ekonomické zpomaleni
nebo recese, ve spojitosti s dalsimi ekonomickymi ¢i neekonomickymi faktory, jako napft. previs nabidky, nizka
inflace apod., mohou mit negativni vliv na hodnotu investice emitenta.
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Riziko nestalé aktualni hodnoty cenného papiru vydaného Spolec¢nosti v diisledku slozeni majetku nebo zpiisobu
obhospodatovani majetku Spole¢nosti — V pripad€ kolisani trhu nemovitosti a jinych likvidnich aktiv mtze dojit

i ke kolisani hodnoty akecii Spole¢nosti. Dalsi informace tykajici se dopadu covidové pandemie jsou uvedeny
v kapitole H.

Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén v§voje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivich druh majetku
Spole¢nosti — V§voj sménnych kurst, trokovych sazeb, kreditnich spreadd, popt. dal$ich trznich indikatort, ma
vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Spole¢nosti vii¢i témto rizikim
(napft. platba najemného v eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pti zméné Grokové sazby apod.).

Riziko vyporadani — Toto riziko je predstavovano zejména selhanim protistrany v okamziku vyporadani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem kredibilnich protistran, vyporadavanim transakei
s investi¢nimi instrumenty v ramci spolehlivych vyporadacich systémt a v piipadé transakci s nemovitostnimi
aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Riziko nedostate¢né likvidity spocivajici v tom, Ze urcité aktivum Spole¢nosti nebude zpenéZeno véas za
primérenou cenu — Vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které mohou tvorit zasadni ¢ast majetku
Spolecnosti, je tfeba upozornit na skuteénost, Ze zpenézeni nemovitosti pfi snaze dosahnout nejlepsi ceny je
¢asové naroc¢né. V krajnim pripadé miize riziko likvidity vést az k likviditni krizi.

Ménové riziko spodivajici v tom, Ze hodnota investice miiZze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu — Ménové
riziko je podmnozinou rizik trznich, které jsou popsana vyse.

7

Riziko souvisejici s investicnim zamétrenim Spole¢nosti na urcité priimyslové odvétvi, staty ¢i regiony, jiné casti
trhu nebo urcité druhy aktiv — Investi¢ni zaméreni Spolecnosti na nemovitosti v zemich, ve kterych VIG piisobi
nebo zamysli ptisobit, vyvolava systematické riziko, kdy vyvoj v takovém sektoru ovliviiuje zna¢nou ¢ast portfolia
Spolecnosti. Toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci, tj. rozloZenim investic.

Riziko koncentrace — Spole¢nost ptisobi vyhradné na trhu s nemovitostmi a jeji ekonomické vysledky zavisi
na existenci ndjemnikd, ktefi jsou schopni platit ndjemné.

Podstatna ¢ast portfolia Spole¢nosti ma jednotné vyuziti (maloobchodni — jediny najemnik), které vede k riziku
koncentrace. Akvizice nemovitosti s vice ndjemniky a rozdilnym vyuZzitim a prodej nékterych maloobchodnich
nemovitosti vytstil v poklesu rizika koncentrace uz v minulosti. Riziko bude déle sniZovano dal§imi akvizicemi
vedoucimi k vy$§imu stupni diverzifikace.

Riziko koncentrace miize také vznikat z dtivodu zaméteni investic Spole¢nosti v jedné zemi v p¥ipadé, kdy
hospodatska situace v tomto regionu oslabuje.

Rizika spojena s vadami nebo poskozenim investiéniho majetku — Investiéni majetek muze byt posSkozeny
vadami, napt. skrytymi vadami, nebo vadami zptsobenymi dlouhodobym pouZzivinim. Dale mohou byt znaéné

vady zptsobeny pfirodnimi pohromami nebo jinymi nepiedvidatelnymi udéalostmi. Tyto skute¢nosti by mohly
vést k nutnosti nahlych oprav a k vyznamnému poklesu trzni hodnoty dané nemovitosti. Toto riziko mize byt
redukovano (i) najmutim dobrého stavebniho dohledu, (ii) zajisténim smluvni odpovédnosti za vady, (iii)
zajisténim kvalitniho zaruéniho i pozaruéniho servisu, (iv) zajisténim fadného pojisténi.

Rizika spojené s nabytim zahraniénich nemovitosti — V piipadé zahrani¢nich nemovitosti je tieba poukazat
narizika politické, ekonomické ¢i pravni nestability. Dlsledkem tohoto rizika mizZe byt zejména vznik
nepriznivych podminek dispozice (prodeje) nemovitosti napt. v disledku devizovych nebo pravnich omezeni,
hospodatské recese ¢i v krajnim pripadé zestatnéni nebo vyvlastnéni.
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J. NASLEDNE UDALOSTI

V tinoru 2022 zacal vale¢ny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou. Proto fada stat Evropské unie i dalsich zemi
uvalila na Ruskou federaci sankce, jejichZ rozsah se neustidle méni. Spole¢nost nastalou situaci vnimé jako
udalosti po rozvahovém dni neupravujici Gcéetni zavérku. Situaci peclivé sledujeme a vzhledem k nasi aktualni
pozici by neméla mit vyznamny negativni dopad na nasi obchodni ¢innost. Vzhledem k nejistoté€ a neustale se
ménici situaci neméame za to, Ze by bylo vhodné u¢init kvantitativni posouzeni potencialniho dopadu vale¢ného
konfliktu na Spolecnost a jeji finanéni vysledky.

Mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zavérky nenastaly Zadné dalsi vyznamné udalosti, které by
mohly mit dopad na finanéni pozici Spole¢nosti.

8. bfezna 2022

DI Caroline Mocker Ing. Ludé€k Marek
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