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PRILOHA C. 9 - WOOD & COMPANY BROWNFIELD ZAHRADNI
MESTO PODFOND

1. IDENTIFIKACE PODFONDU

Nazev podfondu zni: WOOD & Company Brownfield Zahradni Mésto podfond (pro Uéely této Prilohy &.
9 dale jen ,Podfond").

Investi¢nim akciim Podfondu jsou pfifazeny tyto ISINy:

(@) pro WOOD & Company Brownfield Zahradni Mé&sto podfond CZK tf¥idu: CZ1005205235;
(b) pro WOOD & Company Brownfield Zahradni Mé&sto podfond EUR tfidu: CZ1005205243.

Podfond byl zapsan do seznamu investiénich fondd vedeného CNB dne 10. z&f 2026.

Investi¢ni akcie Podfondu jsou vedeny v Samostatné evidenci.

Investi¢ni akcie Podfondu nejsou pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu. O pfijeti
k obchodovéani mbze byt Fondem pozadano.

2. TRIDY

21

2.2

Spole¢nost k Podfondu vydavé dveé Tridy, a to:

(a) Ttidu vydanou v CZK: WOOD & Company Brownfield Zahradni Mésto podfond CZK tfida
(,CZK Trida“);

(b)  Tridu vydanou v EUR: WOOD & Company Brownfield Zahradni Mésto podfond EUR tfida
(,EUR T¥ida"“).

Investor je opravnén pozadat predstavenstvo Spolecnosti o vyménu Investi¢nich akcii jedné
tfidy za Investi¢ni akcie druhé tridy. Pfredstavenstvo rozhodne o vyméné Investi¢nich akcii k datu
nejblizs§iho ocenéni Investi¢nich akcii Podfondu. Investi¢ni akcie budou vyménény v poméru
odpovidajicimu pomeéru hodnot Investi¢nich akcii relevantnich tfid na zakladé ménového kursu
CNB k okamziku, k némuz se aktudlni hodnota vypod&itava. Navyménu Investor nemé pravni
narok.

3. INVESTICNi STRATEGIE

3.1

3.2
3.3

3.4

3.5

Podfond investuje finanéni prosttedky predevéim do nemovitosti a do U&asti v Nemovitostnich
spole¢nostech, které vlastni nebo provozuji prdmyslové aredly a sklady v Praze s potencidlem
zmény jejich stavajiciho primyslového nebo skladového vyuziti na rezidencni vyuziti a jejich
nasledné transformace na rezidenc¢ni projekty. Investi¢ni strategie Podfondu mUze zahrnovat
zejména pfipravu a realizaci zmény pfislusné Uzemné planovaci dokumentace a naslednou
pripravu rezidenc¢niho developmentu a ziskani potfebnych vefejnopravnich povoleni, s cilem
podilet se na zhodnoceni tohoto sektoru a dosdhnout v doporuc¢eném investi¢nim horizontu
zhodnoceni majetku Podfondu.

Doporuceny investi¢ni horizont &ini 7 let.

Vynosy Podfondu se odrazi ve zvySené hodnoté Investi¢ni akcie, pficemz vynosy budou
zejména reinvestovany, ale v oddvodnénych pripadech mohou byt rovnéz vyplaceny jako
Dividendy.

Vykonnost portfolia Podfondu nebude porovnavana proti Zddnému srovnavacimu benchmarku,
respektive trznimu kompozitnimu indexu.

Do jméni Podfondu Ize nabyt:

(a) Nemovitosti,
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(b)  Ucast v Nemovitostnich spole¢nostech,

(c) majetkové UcCasti a podily na obchodnich spole¢nostech nezbytnych pro realizaci
investi¢ni strategie,

(d)  dluhové néstroje vydané Nemovitostni spole¢nosti nebo jinou spolednosti ze skupiny
Nemovitostni spolecnosti,

(e)  Pohledavky z fondovych Uvérd ve formé Akcionéafskych Uvérd,
(f) pohledavky na vyplatu penéznich prostiedkd z U&tu (naptiklad bankovni vklady),

(@)  nastroje penézniho trhu.

4. INVESTICNI LIMITY

4.1 Soudet investic do aktiv, které nespliiuji podminky podle § 17b odst. 1 pism. c) Zakona
o danich, musi byt vzdy nizsi nez 10 % majetku Podfondu.

4.2 Pro jednotlivé druhy aktiv, které Ize nabyt do majetku Podfondu, jsou stanoveny nasledujici
limity:

(a) Nemovitosti,

(i) Limit: minimalné 0 % hodnoty majetku Podfondu a maximalné v rozsahu, ktery
zajisti dodrzeni limitu podle &l. 4.1 této Prilohy,

(b)  Ugasti v Nemovitostnich spoleé¢nostech,
(i) Limit: minimalné 0 % a maximalné 100 % hodnoty majetku Podfondu,

(c) Majetkové Uclasti a podily na obchodnich spole&nostech nezbytnych pro realizaci
investi¢ni strategie,

0] Limit: minimalné O % a maximalné 100 % hodnoty majetku Podfondu,

(d) Dluhové nastroje vydané Nemovitostni spolednosti nebo jinou spolenosti ze skupiny
Nemovitostni spole¢nosti,

0] Limit: minimalné O % a maximalné 100 % hodnoty majetku Podfondu,
(e)  Pohledavky z fondovych Uvérd ve formé Akcionafskych Uvéry,
0] Limit: minimalné O % a maximalné 149 % kapitalu Podfondu,

Kapitdlem Podfondu se pro ucely tohoto limitu rozumi souhrn kapitalovych
prispévky a nesplaceného upsaného kapitalu nebo srovnatelné veliciny Podfondu
pocitany na zékladé castky, kterou Ize investovat, po odecteni vSech Uplat, plateb
a vydajo, které pfimo nebo nepfimo hradi viastnici Investi¢nich akcii, nejedna se
tedy o Fondovy kapitél,

(f) Pohledavky na vyplatu penéznich prostfedkd z U&tu (napiiklad bankovni vklady),
0] Limit: minimalné O % a maximalné 100 % hodnoty majetku Podfondu.

(g)  Nastroje penézniho trhu,
0] Limit: minimalné O % a maximalné 100 % hodnoty majetku Podfondu,

4.3 Technikami k obhospodafovani Podfondu jsou repo obchody. Pouzivani a sjednavani repo
obchodU pfi obhospodarovani Podfondu a postupy méreni a snizovani rizika plynouciho z pouzZiti
téchto technik se fidi Statutem. Repo obchod nesmi byt sjednan zpldsobem nebo za Ucelem
obchazejicim investi¢ni strategii Podfondu nebo pravidla upravena Statutem. Tuto techniku Ize
pouzit jen tehdy, jestlize:

(a) je pouzita vyhradné za Ucelem efektivniho obhospodarovani Podfondu a za Ucelem
snizeni rizika souvisejiciho s investovanim na U¢et Podfondu, snizeni nakladd
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souvisejicich s investovanim na Uc¢et Podfondu nebo ziskdni dodate¢ného kapitalu nebo
dosazeni dodatecnych vynosU, jestlize je podstupované riziko v souladu s rizikovym
profilem Podfondu,

(b)  dluhy Podfondu vyplyvaijici z pouziti této techniky jsou vzdy pIné kryty majetkem
Podfondu.

4.4 Podfond mize za UcCelem zajistovani financovani uzavirat nasledujici obchody zajistujici
financovani (,SFT*):

(a) repo obchod (viz ¢&l. 4.3),

(b)  pojeky cennych papird a vypuajcky cennych papird; pUjéujici smluvni strana pujéuje cenné
papiry za poplatek a za zaruku ve formé finan&nich nastroji nebo hotovosti,

()  koupé se souasnym sjednanim zpé&tného prodeje nebo prodej se sou¢asnym sjednanim
zpétné koupé.

Podstatou téchto transakci je vyuzivani aktiva protistrany k ziskani financovani. K uzavirani SFT
mohou byt vyuZita véechna aktiva (az do vy$e 100 %), kterd mohou byt podle tohoto statutu
pofizovana do majetku Podfondu. Vzhledem k tomu, Zze vyuziti SFT k zajisténi financovani
Podfondu je mimotradnym prostfedkem, &ini obvykly podil spravovanych aktiv vyuzitych pro SFT
0 %.

V ramci repo obchodd Podfond muze jako pfijatelny kolateral pfijmout pouze vysoce likvidni
investi¢ni cenny papir, ktery mUze byt nabyt do majetku Podfondu. Kolateral je ocerovan ve
shodné frekvenci jako majetek v Podfondu podle trznich standard0. Prijaty kolaterdl je veden
na majetkovém U&tu Podfondu a je zachycen v Uc¢etni evidenci Podfondu. Opétovné pouziti
kolaterélu je mozné pouze se souhlasem obou protistran SFT.

Protistranou SFT m0ze byt pouze protistrana, ktera podiéha dohledu CNB, organu dohledu
jiného clenského statu nebo organu dohledu jiného statu. Protistrana musi byt schvalena
prislusnymi Utvary Obhospodarovatele. Kreditni riziko protistrany je hodnoceno na zakladé
interni analyzy Obhospodafovatele opirajici se zejména o rating, je-li k dispozici, finanéni a
ekonomickou situaci protistrany, situaci v ekonomickém odvétvi a geografickém prostredi
klienta, UCel provedeni Uvérového obchodu, zdroje splaceni, rizika a nastroje pro jejich omezeni,
kvalitu a dostate¢nost zajisténi, podminky obchodu, dopad na riziko koncentrace.

Aktudlné Podfond neeviduje zddné dohody predpokladajici poskytnuti investi¢niho nastroje z
majetku tohoto Podfondu jako finanéni kolaterdl nebo srovnatelné zajisténi podle prava ciziho
statu.

4.5 Podfond pro Ucely vypoctu celkové expozice ve smyslu &l. 6 nafizeni Komise v prenesené
pravomoci (EU) &. 231/2013, ve znéni pozdé&jsich predpisU (,AIFMR*) vyuZiva:

(a) zavazkovou metoduy, a
(b)  metodu hrubé hodnoty aktiv.

4.6 Vyée limitu celkové expozice (ve smyslu &l 6. AIFMR) pro zavazkovou metodu i metodu hrubé
hodnoty aktiv: 175 % hodnoty fondového kapitélu.

4.7 Podfond muize poskytnout Uvér nebo zapUjcku. Podfond mUze v rdmci financovani investic
poskytnout zaruky Cc&i jiné formy zajisténi zavazk0 Podfondu ¢&i dcefinych projektovych
spole¢nosti a aktiv.

(a) Pokud je Uvér nebo zapujcka poskytovana obchodnim korporacim, na nichz ma Podfond
majetkovou U&ast v rozsahu umozniujicim jejich ovladani, nemusi Podfond pozadovat po
této jim ovladané obchodni korporaci zajisténi takového Uvéru nebo zapUjcky praveé s
ohledem na existenci vzajemného vztahu ovlddajici a ovladané osoby umoziuijici
Podfondu vykon rozhoduijiciho vlivu na fizeni dot&ené obchodni korporace a jeji kontrolu.

,,,,,

zajisténim s ohledem na bé&znou trzni praxi v misté a Case. Vyjimecné je mozné podfridit

Statut | WOOD & Company Brownfield Zahradni Mésto podfond 3/13



WOOD

&Company

Uvéry nebo zapuUjcky jinému Uvéru nebo zapuljcce v ramci bankovniho financovani, bude-
li to pro Podfond ekonomicky vyhodné.

(b) Expozice Podfondu z poskytnutého Uvéru nebo zapUjcky via&i jednomu dluzniku
neprekrodi 80 % majetku Podfondu.

(c)  Poskytnuty Uvér nebo zapUjcka ma splatnost kratsi nez 10 let (véetnd).

4.8 Podfond neni fondem nabyvajicim Uvéry, tedy jeho investiéni strategie nespociva predevsim v
nabyvani pohledavek z fondovych Uvérl a jmenovitd hodnota pohledavek z fondovych Uveérs
predstavuje méné nez 50 % jeho Fondového kapitalu.

4.9 Majetek Podfondu nelze pouzit k poskytnuti Uvéru nebo zapuljcky, daru, k zajisténi diuhu jiné
osoby nebo k Uhradé dluhu, ktery nesouvisi s jeho obhospodarovanim.

410 Podfond mize vyuzivat pakového efektu (zejména prijmout Gvér nebo zapljcku, pfipadné vydat
dluhopisy). S vyuzitim pakového efektu Ize na U&et Podfondu uzavfit pouze transakce, které
jsou v souladu s vymezenim druhd aktiv, které Ize nabyt do majetku Podfondu. S vyuzitim
pakového efektu jsou spojena rizika uvedend nize v ¢&l. 7.3(a)(viii), 7.3(b)(ix) a 7.3(b)(x). Dalsi
pravidla vyuzivani pakového efektu:

(a) Podfond mUze ze svého majetku véfiteli poskytnout zajisténi s ohledem na bé&znou trzni
praxi v misté a ¢ase nikoli zjevné nepfimérené (za zcela zjevné nepfimérené viak nelze
bez dals$iho vyhodnoceni konkrétnich okolnosti pfipadu povazovat situaci, kdy nominalni
hodnota zajisténi presahuje nominalni hodnotu prijatého Uvéru &i zapUjcky).

(b)  Expozice vidi riziku protistrany, vyjadfena rozdilem mezi hodnotou finanéniho kolateralu
nebo srovnatelného zajisténi podle prava ciziho statu prevedeného na jinou smluvni
stranu za sjednany Uvér nebo zapUjcku a zUstatkovou hodnotou takového Uvéru nebo
takové zapUjcky, nesmi presahnout 100 % hodnoty majetku Podfondu vici jedné smluvni
strané.

(c)  Veéfitelem Uvéru nebo zapUjcky mize byt pouze protistrana, kterd podiéha dohledu CNB,
organu dohledu jiného &lenského statu nebo organu dohledu jiného statu.

(d)  Obhospodarovatel pro uréeni maximalniho limitu pro miru vyuziti pakového efektu na Ucet
Podfondu, jakoz i pro urCeni limitu pro poskytnuti aktiv z majetku Podfondu jako
finan¢niho kolateralu nebo srovnatelného zajisténi podle prava ciziho statu anebo jiného
zajisténi, zohledni zejména investi¢ni strategii Podfondu, miru expozice Podfondu, jakoZ i
jinou ekonomickou vazbu na osoby, které by mohly byt zdrojem systémového rizika pro
fadné fungovani finanéniho trhu v Ceské republice, riziko koncentrace vidi jedné smluvni
strané, miru zajisténi pri vyuzivani pakového efektu, pomér majetku a dluhd tohoto
Podfondu a charakter, rozsah a slozitost svych innosti.

(e)  Mira vyuziti pakového efektu nepfesahne 175 % fondového kapitalu Podfondu.

411 Pokud nastane nesoulad skladby majetku Podfondu s investi¢nimi limity uvedenymi vyse z
ddvodu, které nastaly nezavisle na vili Obhospodarovatele, zjedna Obhospodarovatel napravu
takového stavu bez zbytec¢ného odkladu tak, aby byly v co nejvyssi mife zachovany zajmy
InvestorQ.

412  Investi¢ni limity pro skladbu majetku Podfondu dle &l. 4 nemusi byt dodrzovany:
(@)  po dobu prvnich 12 mé&sict od vzniku Podfondu;
(b)  pokud Fondovy kapital Podfondu odpovida ¢astce nizsi nez 2.000.000 EUR,;
(¢)  po pfijeti rozhodnuti o vstupu Podfondu do likvidace;

(d) pokud Obhospodarovatel dfive rozhodl, Ze na U&et Podfondu nebudou realizovany nové
investice.

413  Podfond mUze vydat dluhopis.
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5. ZASADY PRO HOSPODARENI A VYPLATA PODILU NA ZISKU NEBO
VYNOSECH SPECIFICKE PRO PODFOND

51 Pro kazdou Tidu jsou fondovy kapitél Tridy a Hodnota Investi¢ni akcie Tridy stanovovany v méné
Ttidy. Nejsou-li ke Dni ocenéni vydany zadné Investi¢ni akcie pfrislusné tridy a zarovert maiji byt
vydany nové Investi¢ni akcie této tfidy, stanovi se Hodnota Investi¢ni akcie této tfidy jako
Hodnota Investiéni akcie druhé tfidy prepodtena do mény této tiidy mé&novym kurzem CNB ke
Dni ocenéni.

5.2 Pro kazdy den, kdy je stanovovan Fondovy kapitél, jsou zjistovany vahy Trid. Pokud byly
k predchéazejicimu Dni ocenéni vydany Investi¢ni akcie pouze EUR tfidy nebo Investi¢ni akcie
obou Trid, potom jsou vahy TFid dany vzorci:

Keyre * FX;
Weyr;e-1 * AViq

+ KEUR,t * FXe 4+ KCZI(,t
AVy_y

WEur;t = WEUR;t-1 *

1

Wezke = (1 — Wgypt)

Pokud byly k predchazejicimu Dni ocenéni vydany Investi¢ni akcie pouze CZK tfidy, potom jsou
vahy Tiid dany nasledujicimi vzorci:

Kezke
1+ ——
W . Wezist—1 * AV
czK;t-1 it Keyre * FXe—1 + Kezier
AV

Weyr;e = (1 — Wezkye)

AV,_4 Fondovy kapitél ke dni t — 1 pfed zahrnutim polozek: ADPP;_;, FMPyyp.r_q * FX._4,
FMPczi.r—1, VOgyryt-1 * FXe—1, VOcziit—1, DMgygir—1 * FX¢—1, ADPgypyr—1 * FX¢ 4

AVi_y = NAV,_y + ADPPr_y + (FMPgyg;r—1 + VOgyrie-1 —
= AZgyrr-1) * FXe—q + FMPezi;r—1 + VOczi;e-1 + ADPeziir—q

KEUR,t = SEUR;T - REUR;T - DEUR;T—l - FMPEUR;T—I - AVOI(EUR;T—l-i_ AZEUR;T—l

KCZK,t = SCZK;T - RCZK;T - DCZK;T—l - FMPCZK;T—l - AVOI(CZK;T—l - ADPCZK;T—I

Keyr vybrané polozky EUR tfidy pro vypocet vah,

Kezx vybrané polozky CZK tfidy pro vypocet vah,

t den aktualniho ocenéni majetku a dluh Podfondu,

t—1 den predchoziho ocenéni majetku a dluhd Podfondu pred dnem t,
t—2 den predchoziho ocenéni majetku a dluhd Podfondu pred dnem t — 1,
T obdobi pocinajici nasledujicim dnem po dni t — 1 a konc&ici dnem ¢,
T-1 obdobi pocinajici nasledujicim dnem po dni t — 2 a kon&ici dnem t — 1,
WEgur véha EUR tridy,

Wezk véha CZK tfidy,

Seur hodnota UpisU Investi¢nich akcii EUR tfidy (v EUR),

Sczx hodnota Upist Investi¢nich akcii CZK tfidy (v CZK),

Reur hodnota odkupd Investi¢nich akcii EUR tfidy (v EUR),

Rezx hodnota odkupd Investi¢nich akcii CZK tfidy (v CZK),

Dzyr hodnota Dividend, na jejichz vyplatu vznikl narok v EUR tiidé& (v EUR),
Dczx hodnota Dividend, na jejichz vyplatu vznikl narok v CZK tfidé (v CZK),

FMPgyz alikvotni vy$e fixniho manazerského poplatku EUR t¥idy (v EUR),
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5.3

54

FMPgzy alikvotni vy$e fixniho manazerského poplatku CZK tfidy (v CZK),
VOKgyr vykonnostni odména EUR tfidy (v EUR) k poslednimu dni pfedchoziho rozhodného
obdobi, pokud je tento den roven dni t — 1,

VOK zx vykonnostni odména CZK tiidy (v CZK) k poslednimu dni pfedchoziho rozhodného
obdobi, pokud je tento den roven dni t — 1,

VOgyr vykonnostni odména EUR tfidy v aktuélnim rozhodném obdobi (v EUR),

VOczx vykonnostni odména CZK tfidy v aktudlnim rozhodném obdobi (v CZK),

FX mé&novy kurz CZK/EUR dle CNB,

NAV Fondovy kapital (v CZK),

ADPP zména celkové vyse dariové povinnosti Podfondu (v EUR) po odedteni ADP.;,/FX.

Pro prvni stanoveni Fondového kapitélu, budou-li sou¢asné vydany Investi¢ni akcie obou Trid,
se vahy Trid stanovi pomérem objemu vydanych Investi¢nich akcii CZK tridy a objemu vydanych
akcii EUR tiidy, prepo&tenym do CZK mé&novym kursem CNB ke dni ocenéni. Vahy tid jsou
nasledné pouzity pro stanoveni fondového kapitdlu CZK tfidy a EUR tfidy, které jsou dany
nasledujicimi vzorci:

NAVgyp: = AV * Weyp,e/FXy — FMPgyp,r+ AZgygy — VOgygr,e — ADPPr * Weyp, /FX,
NAVezk e = AVy * Wez,e — FMPegzgir — VOczi,e — ADPegg;r — ADPPr % Wiz,

AV, Fondovy kapital ke dni t pfed zahrnutim polozek: ADPP;, FMPgyp.r * FX;, FMPcyx.r,
VOgyr;t * FX¢, VOczk.t, AZgyp,r, ADPgyp.r * FX,

NAV g, fondovy kapital CZK tfidy (v CZK)

NAVzyr fondovy kapital EUR tfidy (v EUR)

Fondovy kapital Podfondu je roven souctu fondového kapitalu CZK tfidy a fondového kapitélu
EUR trfidy po prepoctu do mény, v niz je Fondovy kapitdl Podfondu stanovovan, prislusnym
mé&novym kurzem CNB.

NAV, = NAVgyp, * FX, + NAV gk

6. ZASADY PRO VYPLATU DIVIDENDY

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5
6.6
6.7

Valna hromada Fondu mUze rozhodnout o vyplaté Dividendy z Podfondu, a to individualné pro
kazdou ze Trid.

Rozhodny den pro vyplatu Dividendy bude vzdy uréen v pfislusném rozhodnuti pfedstavenstva
Fondu. Dividendy nalezi Investor0m, ktefi k rozhodnému dni vilastni Investi¢ni akcie dané Tridy.

Dividenda bude vypldcena formou bezhotovostni platby, a to na UcCet, ktery pisemné urci
Investor nebo Obchodnik s cennymi papiry vedouci Navazujici evidenci, vzdy do konce tfetiho
kalendafniho mésice nasledujiciho po rozhodném dni.

O vysi Dividendy rozhoduje predstavenstvo Fondu. Dividenda neni zaru¢ena a mUze byt i nulova.
Vyplata Dividendy snizi hodnotu Investiénich akcii Podfondu.

Vyplata Dividendy je zdanéna v souladu s platnymi danovymi zakony.
Dividenda je vyplacena v méné pfislusné tridy Investi¢nich akcii.

Narok na vyplatu Dividendy se promlcuje uplynutim promiceci doby, ktera &ini 4 roky. Promli¢eci
doba pocind béZzet ode dne, kdy mél byt zavazek vyplatit Dividendu spinén.

7. RIZIKOVY PROFIL

7.1

Hodnota Investi¢ni akcie mdze v ¢ase vyznamné stoupat i klesat v zavislosti na skladbé majetku
Podfondu, v zavislosti na vyvoji finan¢nich trhd a dalsich faktorech. Fond nerucéi za navratnost
pUvodné investované ¢astky a nemuize zarudit dosazeni stanovenych cil0.
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7.2 Investice do Podfondu je ur¢ena k dosazeni nadprimérného vynosu pri dodrzeni dlouhodobého
investi¢niho horizontu. V zZadném pfipadé neni vhodnd ke kratkodobé spekulaci, ani jako
investice s Umyslem nedodrzet doporuéeny investié¢ni horizont minimélné 7 let.

7.3 Rizika vyplyvaijici z investice do Podfondu:

(a) Rizika spojend s investicemi do nemovitosti a Nemovitostnich spolecnosti

0

(ii)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(i)

stavebni vady, ekologické zatéZze a dekontaminace - nelze vyloucit ztrdtu na
majetku Podfondu v disledku stavebnich vad, neodhalenych ekologickych zatézi
nebo vyssich nez ocekavanych nakladd na dekontaminaci, demolice ¢&i sanaci
Uzemi,

riziko vyssiho rozsahu ekologické zatéze - u brownfieldovych projektd nelze
vyloucit, Ze skute&ny rozsah ekologické zatéze, kontaminace nebo jinych
technickych vad bude vyssi, nez predpokladaly vysledky provedené due diligence
nebo znaleckych posudkU, coz mUze vést k vyznamnému zvyseni nakladd projektu
nebo ke snizeni hodnoty majetku Podfondu,

rizika spojend s povolovacim procesem a vystavbou - zahrnuji zejména riziko
neziskdni nebo prodleni pfi ziskdvani zmény pfislusné Uzemné planovaci
dokumentace a povoleni zdméru, riziko nespravného provedeni stavebnich a
demoli¢nich praci, prekro&eni rozpoctu, prodlouzeni harmonogramu a narueni
dodavatelského fetézce,

riziko technickych prekazek developmentu - realizace projektu mUze byt
negativné ovlivnéna zejména archeologickymi nélezy, nutnosti prelozek
inzenyrskych siti, nedostatec¢nou kapacitou technické infrastruktury nebo jinymi
nepredvidatelnymi technickymi okolnostmi,

riziko spravnich a soudnich fizeni - realizace projektu mize byt negativné ovlivnéna
podanim namitek, odvolani, spravnich zalob nebo jinych opravnych prostiedkd
proti vydanym rozhodnutim, pfipadné zménou pravnich predpist nebo pozadavkd
prislusnych organU verejné moci, coz mUze vést k prodlouzeni pripravy projektu,
zvyseni jeho nakladd nebo znemoznéni zamysleného zpUsobu vyuziti Uzemi,

vypadky planovanych pfijmd z prodeje ¢&i prondjmu nemovitosti - k vypadku
planovanych pfijmd z prodeje &i pronajmu nemovitosti mdze dojit v souvislosti
s negativni situaci na trhu nemovitosti, pfipadné v dUsledku platebni neschopnosti
kupujicich ¢i ndjemcu. Pripadny vypadek planovanych pfijm0 z prodeje &i prondjmu
nemovitosti mdze vést ke snizeni hodnoty majetku Podfondu.

pravni riziko — spocivd v tom, Ze hodnota majetku Podfondu se mUze snizit
v dUsledku pravnich vad nemovitosti a Nemovitostnich spole¢nosti nabytych
do majetku Podfondu, naptiklad v ddsledku existence zastavniho prava tfeti osoby,
vécného bfemene, predkupniho prava apod.

riziko spojené s dluhovym financovanim - s ohledem na moznost financovani
akvizic ¢i vystavby nemovitosti Uvérem ¢&i zapujckou dochéazi v odpovidajicim
rozsahu i ke zvySeni rizika nepfiznivého ekonomického dopadu na majetek
Podfondu v pfipadé chybného investi¢niho rozhodnuti, resp. v didsledku jiného
dOvodu vedouciho ke snizeni hodnoty majetku Podfondu. Pfijaté externi
financovani je zpravidla zajisténo zastavnim pravem k nemovitostem ve prospéch
poskytovatele Uvéru nebo zapUjcky. Tento Uvér je splacen zejména prijmy
z prodeje Ci prondjmu nemovitosti. V pfipadé neschopnosti externi financovani
splacet je mozné pfijit o majetek Nemovitostni spoleCnosti, pfipadné o majetek
Podfondu. Tato skute&nost se negativné projevi ve snizeni hodnoty majetku
Podfondu.

dalsi nemovitostni rizika — souvisi pfedevsim s vyS8im rizikem spravného ocenéni
nemovitosti. V pfipadé nemovitosti se zpravidla jednéd o investice s dlouhodobym
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(xi)

(xii)

horizontem, u kterych hrozi zvySené politické riziko a také vys$si riziko snizené
likvidity investice.

riziko ocenéni nefinancnich aktiv — aktiva jsou pfi ndkupu a posléze kazdoroéné
ocenéna znaleckym posudkem provedenym nezavislym kvalifikovanym znalcem
vybranym Fondem, ackoliv findlni hodnota aktiva je ur¢ena pouze jeho prodejni
cenou. Pokud by se ukézalo, Ze je ocenéni provedené nezavislym kvalifikovanym
znalcem odli§né od prodejni ceny aktiva, mohla by mit tato skute¢nost nepfiznivy
vliv na Cistou hodnotu aktiv Podfondu. Ocenéni development projektu vychazi
mimo jiné z predpokladd ohledné harmonogramu projektu, o&ekavanych
investi¢nich nakladd, budoucich prodejnich cen, diskontnich sazeb a ziskani
potiebnych vetfejnopravnich povoleni. Pokud se tyto predpoklady nenaplini, m0ze
dojit ke snizeni hodnoty majetku Podfonduy;

riziko exitu — vzhledem k soustfedéni investice do jediného projektu mize byt
moznost a nagasovani jeho prodeje vyrazné ovlivnéno cyklickym vyvojem trhu,
poptavkou investor® a stavem povolovaciho &i realizacniho procesu; projekt mdze
byt prodan pozdé&ji nebo za méné ptiznivych podminek, nez se predpokladalo,

riziko spole¢ného rozhodovani - vzhledem k tomu, Zze Podfond nemusi byt jedinym
spole&nikem Nemovitostni spoleénosti, mohou byt nékterd rozhodnuti tykajici se
investice zavisld na soucinnosti ostatnich spolec¢nikd, coz mdze ovlivnit rychlost
nebo zpUsob realizace investi¢ni strategie,

(b)  Ostatnirizika

(i

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

trzni riziko — vyplyva z vlivu vyvoje nemovitostnich a finan¢nich trhd na ceny a
hodnoty jednotlivych druhd majetku Podfondu. V piipadé nemovitosti se projevuje
zejména kolisanim jejich trzni hodnoty v zavislosti na vyvoji nemovitostniho trhu. V
pfipadé financnich nastroj0 se tykd zejména Urokového rizika, tedy viivu zmén
trznich Urokovych sazeb na hodnotu dluhovych nastrojd,

Urokové riziko - je riziko zmény Urokovych sazeb. Toto riziko se mUze projevit
zejména v souvislosti s pfijimanim Uvérd nebo zapUjcek Podfondem za Ucelem
financovani nabyti nemovitosti nebo U&asti v nemovitostnich spole¢nostech,

Uvérové riziko — spociva v nesplnéni zavazku jiné strany nebo v jeho celkovém
finan&nim selhani.

riziko vyporadani - souvisi s nedodanim nakoupenych investi¢nich nastrojo
protistranou nebo nezaplacenim, pfipadné zdrzenim transakce. Vybér protistran je
omezen na kvalitni banky a kvalitni financni spole¢nosti, které splnuji naroky
statnich dohledovych organd a disponuji potfebnymi legislativnimi a kvalifikacnimi
predpoklady,

riziko operacni — spociva ve ztraté vlivem nedostatkd &i selhani vnitinich procesy,
lidského faktoru nebo viivem vnéjsich udélosti. Patfi sem téz riziko ztraty majetku
svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani, které mudze byt zapficinéno
zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umyslnym jednanim osoby, kterda ma
v Uschové nebo jiném opatrovani majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané
Podfondem,

riziko nedostatecné likvidity — spod&iva v tom, ze urcité aktivum Podfondu nebude
zpenézeno vcas a za priméfenou cenu a ze Podfond nebude schopen dostat svym
zavazkOm ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. Z téchto divodU Investofi
nesou riziko pozastaveni vydavani a odkupovani Investi¢nich akcii,

ménové riziko — souvisi s tim, Zze Podfond mize investovat do nemovitosti nebo
investi¢nich nastrojU v jiné méné, nez je ména Investic¢nich akcii Podfondu a dojde
ke zméné hodnoty majetku Podfondu nebo hodnoty Investi¢ni akcie v disledku
pohybu devizovych kurz0. S ohledem na zaméreni investic Podfondu zejména do
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Ceské republiky je m&nové riziko u CZK Tridy omezené. Hodnota Investi¢nich akcif
EUR Tridy mUze byt ovlivnéna rovnéz vyvojem ménového kurzu EUR/CZK, pficemz
ménové riziko EUR Tridy vi¢&i CZK neni ménoveé zajistovano.

(viii)  riziko koncentrace - vyplyva z mozného soustfedéni majetku Podfondu do investic
v konkrétnim regionu, sektoru ¢i Uzké skupiné emitentd nebo do jediného aktiva,
vzhledem k tomu, Ze Podfond realizuje svou investi¢ni strategii prevazné
prostrednictvim jediné investice, mdze mit nepfiznivy vyvoj této investice zasadni
dopad na hodnotu fondového kapitélu Podfondu,

(ix)  riziko protistrany — znamena riziko ztraty vyplyvajici z toho, Ze dluznik nebo jina
smluvni strana nespini své zavazky podle dohodnutych podminek. Vliv rizika
protistrany na hodnotu majetku Podfondu Ize povazovat za vysoky,

(x)  riziko pakového efektu — souvisi s vyuzitim ciziho kapitalu k dal$im investicim
do majetku Podfondu. Padkovy efekt mUze vykonnosti Podfondu zvysit, avsak pfi
nepriznivém vyvoji mdze naopak vykonnost Podfondu snizit,

(xi)  riziko spojené s moznosti selhani spole¢nosti, ve které ma Podfond Ucast - spociva
vtom, Ze takovad spoleCnost mUze byt dotéena podnikatelskym rizikem.
V disledku tohoto rizika mUZe dojit k poklesu trzni ceny podilu v prislusné
spole¢nosti ¢i jeho Uplnému znehodnoceni (naptiklad v pfipadé Upadku).

7.4 Rizika tykajici se udrzitelnosti - Podfond mé za to, Ze rizika tykajici se udrzitelnosti nejsou
relevantni vzhledem ke skutecnosti, Zze k posouzeni rizik tykajicich se udrzitelnosti neexistuji
relevantni Udaje.

8. POPLATKY A NAKLADY
Poplatky hrazené z majetku Podfondu

8.1 Fixni manazersky poplatek je stanovovan pro kazdou Tiidu vzdy pfi kazdém ocenéni majetku a
dluhd Tridy, a to od prvniho ocenéni. Fixni manazersky poplatek ve vysi 1,00 % roc¢né je urcen
vzorcem:

n
FMPy = Ny x NAUV,_y +0,01% —

t den aktualniho ocenéni majetku a dluh¥ Tridy,

t—1 den predchoziho ocenéni majetku a dluhd Tridy pred dnem t,

T obdobi pocinajici nasledujicim dnem po dni t — 1 a koncici dnem ¢,
FMP fixni manazersky poplatek,

N celkovy pocet Investi¢nich akcii pfislusné Tridy,

NAUV fondovy kapital pfipadajici na jednu Investi¢ni akcii pfislusné TFridy,
n pocet dni v obdobi T,

x pocet dni v daném roce.

Alikvotni ¢ast fixniho manazerského poplatku je hrazena vzdy po kazdém ocenéni majetku a
dluhd Tridy.

8.2 Penézni Uhrada fixniho manazerského poplatku z majetku Podfondu mdze byt na zakladé
rozhodnuti predstavenstva Fondu realizovana v odliSnych terminech nebo odlozena v zavislosti
na aktualni likvidité a cash flow Podfondu. Odkladem penézni Uhrady zadvazek Podfondu na
zaplaceni fixniho manazerského poplatku nezanikéd a trvé az do jeho Uplného vyplaceni, nebylo-
li podle &lanku 8.3 rozhodnuto o jeho Uplném odpusténi; v pfipadé rozhodnuti o jeho snizeni
podle &lanku 8.3 trva zavazek Podfondu v odpovidajici vysi. VySe nabéhlé vykonnostni odmény
je stanovena pro kazdou Tridu vzdy pfi kazdém ocenéni majetku a dluh¥ Tridy s pouzitim sazby
20 % ze zisku a principu high-water mark podle vzorce:
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t
VO, = 0,20 * max {[GAV, — GAV,, — Z(Si _ R, = D)]; 0}
i=1
Vo vykonnostni odména,
m posledni den pfedchazejiciho rozhodného obdobi, kdy naposledy vznikl narok
na vyplatu vykonnostni odmény (resp. den prvniho vydani Investi¢nich akci),
GAV fondovy kapitél Tridy pfed zohlednénim vykonnostni odmény,
S; hodnota UpisU Investi¢nich akcii Tridy v den i po dni m,
R; hodnota zpé&tnych odkupt Investi¢nich akcii Tfidy v den i po dni m,
D; hodnota Dividend v Tfidé&, na jejichz vyplatu vznikl nadrok v den i po dnim.

Narok na vykonnostni odménu vzniké pouze tehdy, pokud plati:

t
NAUV, + Z DUV; = NAUV,,

i=1

NAUV fondovy kapital Tridy pripadajici na jednu Investi¢ni akcii pfislusné Tridy,
DUVi Dividenda pripadaijici na jednu Investi¢ni akcii Tridy, na jejiz vyplatu vznikl narok v
denipo dnim,

V opacném pripadé plati:
Vo, =0
Vykonnostni odména a high-water mark se stanovuji samostatné pro kazdou T¥idu.

Penézni Uhrada vykonnostni odmény z majetku Podfondu muize byt na zékladé rozhodnuti
predstavenstva Fondu realizovana v odlisnych terminech nebo odlozena v zavislosti na aktualni
likvidité a cash flow Podfondu. Odkladem penézni Uhrady zavazek Podfondu na zaplaceni
vykonnostni odmény nezanika a trva az do jejiho Uplného zaplaceni, nebylo-li podle &lanku 8.3
rozhodnuto o jejim Uplném odpusténi; v pfipadé rozhodnuti o jejim snizeni podle ¢lanku 8.3 trva
zévazek Podfondu v odpovidajici vysi.

8.3 Pfedstavenstvo Fondu mUzZe rozhodnout o snizeni vy$e nebo o Uplném odpusténi fixniho
manazerského poplatku (¢lanek 8.1) a/nebo vykonnostni odmény (&lanek 8.2). Rozhodnuti
predstavenstva musi urdit, o jaky typ poplatku se jedna, zda se jedna o jeho snizeni (v&etné
uvedeni nové procentudlni sazby nebo pevné &astky) &i Uplné odpusténi, a Casové obdobi, na
které se toto opatfeni vztahuje. Rozhodnuti predstavenstva o doCasném snizeni nebo
odpusténi poplatkd bude bez zbytec¢ného odkladu zvefejnéno na internetovych strankach
Fondu. Po uplynuti stanoveného obdobi se vyse poplatkd automaticky vraci na Uroven
definovanou v ¢&lanku 8.1 a/nebo v ¢&lanku 8.2, nerozhodne-li pfedstavenstvo Fondu o
prodlouzeni platnosti tohoto opatreni.

8.4 Odména za vykon funkce depozitafe je stanovena pevnou mésiéni Castkou 40 000 K&,
navySenou o dar z pfidané hodnoty. Tato Castka je Depozitéfi hrazena kazdy kalendarni mésic,
a to pocinaje mésicem, ve kterém dojde k prvni investici Podfondu, pfipadné ve kterém dojde
k prvnimu ocenéni majetku a dluh’ Podfondu.

8.5 Odména za vykon funkce Administratora je tvofena podilem z fixniho manazerského poplatku,
ktery hradi Podfond, v souladu s ¢l. 11.3 Statutu.

8.6 Ostatni poplatky a naklady hrazené z majetku Podfondu jsou uvedené v ¢asti 11 Statutu; vedle
poplatkd a nakladd zde uvedenych mohou déle v souvislosti s pofizovanim, provozem nebo
prodejem nemovitosti a/nebo UCasti v Nemovitostnich spoleé¢nostech vznikat dalsi naklady
hrazené rovnéz z majetku Podfondu, a to zejména souvisejici pravni a jiné poradenské sluzby,
naklady na audit, poplatky katastru nemovitosti, naklady spojené s Cinnosti realitnich
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zprostiedkovatell, energie, sluzby, Udrzba, opravy, pojisténi, development, provozni naklady,
naklady na due diligence.

B. Poplatky hrazené Investorem

8.7

8.8

Pfi vydavani Investicnich akcii Podfondu je aplikovan vstupni poplatek (pfirdzka) ve vysi max. 3 %
z Cisté zainvestované &astky.

Pii odkupu Investi¢nich akcii Podfondu mdzZe Fond aplikovat vystupni poplatek (srazku), jehoz
maximalni vy8e zavisi na dobé uplynulé od vzniku Podfondu. Uvedené procenta predstavuji podil
na penézitém protiplnéni vypladceném Investorovi za odkoupené Investi¢ni akcie.

(@ 30 % v pripadé, kdy je zadost o odkup podana do dne predchéazejiciho Sestému (6.)
vyrod&i vzniku Podfondu (v&etnég),

(b) 15 % v pfipadé, kdy je zadost o odkup podéana ode dne Sestého (6.) vyrod&i vzniku
Podfondu (véetné), av8ak do dne predchazejiciho sedmému (7.) vyrodi vzniku Podfondu
(v&etnd),

(c) 0 % v pripadé, kdy je Zzaddost o odkup podéana ode dne sedmého (7.) vyrod&i vzniku
Podfondu (véetné).

Cista vyplacens &astka Investorovi je dana nasledujicim vzorcem:

N * NAUV
NCF = ——
1+s
NCF Cista vyplacena &astka Investorovi,
N pocet odkupovanych Investi¢nich akcii,
NAUV fondovy kapitél pfipadajici na jednu Investi¢ni akcii pfislusné Tridy,
s vySe vystupniho poplatku (srazky) v procentech.

Vystupni poplatek je prijmem Podfondu.

9. DALSi DULEZITE INFORMACE

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Pocatecni hodnota, za kterou je zahdjeno vydavani Investi¢nich akcii po vzniku Podfondu, &int:
(@)  ulInvesti¢nich akcii CZK Tfidy 1 CZK;

(b)  uInvestiénich akcii EUR T¥idy 1 EUR.

Tato ¢astka mUze byt zvydena o vstupni poplatek (pfirazku) dle bodu 8.7 této Prilohy.

Ocenovani majetku a dluh0 Podfondu se provadi pravidelné jednou ro¢né, vzdy k 31. 12.
kalendarniho roku. K prvnimu ocenéni Podfondu dojde po konci prvotniho upisovaciho obdobi.
Ocenfovani Nemovitostni spolec¢nosti bude zalozeno zejména na znaleckém posudku; podle
potfeby Administrator zajisti Mimoradné ocenéni Podfondu dle &l. 9.6 Statutu.

Dojde-li k podstatné zméné hodnoty majetku Podfondu nebo okolnosti vyznamnych pro jeho
ocenéni, zejména v souvislosti se ziskanim nebo ztratou vefejnopravnich povoleni, zménou
zpUsobu financovani nebo vyznamnou zmeénou projektu, mdze Administrator zajistit mimoradné
ocenéni majetku Podfondu i mimo pravidelny Den ocenéni.

Hodnota Investi¢ni akcie je vyhladovana nejpozdéji do konce Sestého (6.) kalendainiho mésice
nasledujiciho po dni, ke kterému bylo provedeno ocenéni majetku a dluhd Podfondu.

Hodnota Investi¢ni akcie se stanovuje samostatné pro kazdou Tfidu a vyjadfuje se v méné
prislusné Tridy.

Investi¢ni akcie jsou od Investora odkoupeny za obvyklych podminek nejpozdéji do patnacti
(15) mésict od dorugeni zadosti o odkup, neni-li v souladu se Statutem a pravnimi predpisy

aktivovan nastroj pro fizeni likvidity. Po dobu péti (5) let od vzniku Podfondu se Investi¢ni akcie
neodkupuji a k zaddostem doruc¢enym v této dobé Fond nepfrihlizi.
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9.7

Fond muize ve vyjimecnych pfipadech, vyzaduji-li to okolnosti a zajmy Investord, pozastavit
vydavani nebo odkupovani Investi¢nich akcii v souladu se Zdkonem.

10. NASTROJE RIiZENIi LIKVIDITY

Obhospodarovatel v ramci Podfondu uplatriuje nasledujici nastroje fizeni likvidity a rozhoduje o jejich

aktivaci:

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Vystupni poplatek: Vystupni poplatek podle této Prilohy mUze byt uplatnén soubéiné s
ostatnimi nastroji fizeni likvidity uvedenymi nize. Nejednd se o Uplatu za odkup. Vystupni
poplatek je pfijmem Podfondu.

Omezeni odkupl: Obhospodatovatel je opravnén omezit odkupy Investor(, jestlize ke Dni
ocenéni bude Administrator evidovat zaddosti o odkup predstavujici vice nez 10 % fondového
kapitalu Podfondu. V prfipadé, Ze zadosti o odkup Investord prekroci tuto hranici a
Obhospodarovatel soucasné rozhodne o aktivaci omezeni odkupU, budou zadosti o odkup
kraceny pomérné (pro rata) tak, aby celkovy objem odkupd nepresahl 10 % fondového kapitalu
Podfondu. V piipadé pomérného kraceni zOstavaji Zadosti o odkup Investord v platnosti a budou
ve zbyvajicim rozsahu vyporadany za Hodnotu Investi¢ni akcie stanovenou k néasledujicimu Dni
ocenéni, kdy mohou byt opét pomérné kraceny, a to i opakované, dokud nebudou zcela
uspokojeny. Pomérné kracené zadosti o odkup nemaiji pfednost ve vyporadani pred ostatnimi
zadostmi o odkup. Je-li Zddost o odkup vyjadiena v penézni Castce, provadi se jeji vyporadani
pouze do vySe odpovidajici souhrnné Hodnoté vsech Investi¢nich akcii ve vlastnictvi daného
Investora k pfisluSnému Dni ocenéni. Prevysuje-li penézni ¢astka uvedena v Zzadosti o odkup
souhrnnou Hodnotu vSech Investi¢nich akcii ve vlastnictvi daného Investora k pfislusnému Dni
ocenéni, povazuje se zadost o odkup Uplnym odkoupenim vech Investi¢nich akcii ve vlastnictvi
Investora za zcela vyporadanou.

Prodlouzeni Ihity pro odkupovani: Obhospodarovatel je opravnén rozhodnout o prodlouzeni
IhOty pro odkoupeni Investi¢nich akcii nad ramec |hity uvedené vyse, a to az o 12 mésicy,
pokud je to s ohledem na likviditu Podfondu, rozsah Zzadosti o odkup nebo mimoradné trzni
okolnosti nezbytné k zajisténi rovného zachazeni s Investory a v jejich nejlepsim zajmu, zejména
jestlize by vyporadani odkupU vyzadovalo nuceny prodej méné likvidnich aktiv Podfondu.

Pozastaveni vydavani a odkupovani: Pozastaveni vydavani nebo odkupovani Investi¢nich akcii
se ridi Statutem a Zakonem.

Obhospodarovatel bez zbyte¢ného odkladu zvefejni rozhodnuti o aktivaci néastroje fizeni
likvidity na internetovych strankdch Fondu. Vystupni poplatek se povazuje za aktivovany vzdy,
pokud jsou splnény podminky pro jeho uplatnéni podle této Prilohy.

11. INFORMACE TYKAJICi SE UDRZITELNOSTI

11.1

112

11.3

S ohledem na investi¢ni strategii, kterad je zaméfena na Uzce vymezeny okruh nemovitosti,
Podfond pfi svém investi¢nim rozhodovani primérné zohledfuje jind kritéria nez postoj
vybraného aktiva k faktordm udrzitelnosti, jak jsou definovany v SFDR, a jeho potencialni
nachylnost k riziku tykajicimu se udrzitelnosti. Pfipadné vyznamné negativni vlivy faktor®
pUsobicich rizika tykajici se udrzitelnosti, kterym by potencidlné bylo aktivum v majetku
Podfondu vystaveno, se mohou promitnout do hodnoty majetku Podfondu a v kone¢ném
dusledku tak i do hodnoty Investi¢ni akcie.

V souladu s &l. 7 odst. 2 SFDR Podfond informuje, Ze nezohlednuje nepfiznivé dopady
investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti. DOvodem nezohledriovani neptiznivych dopadd
investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti je nedostatek veskerych relevantnich Udajo za
dané referencni obdobi.

V souladu s ¢&l. 7 Taxonomie EU Podfond prohlasuje, Ze podkladové investice tohoto finan¢niho
produktu nezohledhuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské &innosti.
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12. HISTORICKA VYKONNOST

12.1  Vzhledem k tomu, ze Podfond je nové zfizovan, nejsou k dispozici dostate&né Udaje, které by
poskytly uzite¢ny obraz o historické vykonnosti Podfondu.

12.2  Udaje o historické vykonnosti nejsou zadnou zarukou vykonnosti Podfondu v budoucim obdobi
a jejich pouzitelnost jako indikatoru budouci vykonnosti je omezena.

V Praze dne 18. zafi 2026
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