Doplnéni k Vyro€ni zprave
za obdobiod 1.1.2017 do 31. 12. 2017

Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond
s promennym zakladnim kapitalem, a.s.

(dale jen Emitent)



Dne 30. dubna 2018 zvefejnil emitent svoji Viyroéni zpravu za rok 2017. Nasledné obdrzel od Ceské
narodni banky upozornéni na zjisténé nedostatky spocivajici v poZadavku na rozdifeni a doplnéni
nékterych Gdajl v této zpravé prezentovanych.

O tomto doplnéni byl rovnéZ informovan auditor Emitenta, ktery zkonstatoval, Ze niZe uvedend
doplnéni nemaji vliv na vyrok uvedeny u Vyroéni zpravy 2017.



Doplnéni dle § 118 odst. 4 pism. a) Zakona o podnikani na kapitilovém trhu (dale ,ZPKT*)

Podrobnéjsi informace k identifikaci majetku, jehoZ hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku fondu:

ICEnERI

ARG
BD Udolni 400/36 Brno-Veveti (610372) 400/36 610,00 pronajem bytd 24 493 200,00
Praha-Vinohrady prondjem (14 207
byt & 974/1 BD Budetska (727164) 974/6 113,80 K&/mésitné) 9557 414,00
Praha-Vinohrady
byt &. 974/24 BD Budeéska (727164) 974/6 217,00 na prodej 18 236 985,00
BD Anenska 2/3, Brno nebyt &. Brno-Staré Brno pronajem (k
28 (610089) 3/2 213,17 | 31.12.2018 bez najmu) 12 730 049,00
BD Korunni 1000/37, Praha, byt Praha-Vinohrady
4 (727164) 1000/37 87,90 na prodej 7 345 607,00
BD Rehoiova 937, Praha, byt 6 Praha-Zizkov (727415) 937/37 98,20 na prodej 6630 581,00
BD Rehofova 937, Praha, byt 7 Praha-Zizkov (727415) 937/37 98,85 na prode;j 6388 966,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 10 Praha-Zizkov (727415) 937/37 100,00 na prodej 6751 646,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 11 Praha-Zizkov (727415) 937/37 98,89 na prodej 6 676 447,00
BD Rehofova 937, Praha, byt 14 Praha-Zitkov (727415) 937/37 101,18 na prodej 6831 734,00
BD Rehofova 937, Praha, byt 15 Praha-Zizkov (727415) 937/37 100,81 na prodej 6 805 893,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 18 Praha-Zizkov (727415) 937/37 101,13 na prodej 7 101 293,00
BD Rehofova 937, Praha, byt 19 Praha-Zizkov (727415) 937/37 100,49 na prodej 7 368 396,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 20 Praha-Zizkov (727415) 937/37 85,29 na prodej 6 255 541,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 22 Praha-Zizkov (727415) 937/37 89,36 na prodej 6857 113,00
BD Rehotova 937, Praha, byt 23 Praha-Zizkov (727415) 937/37 96,41 na prodej 7 846 457,00
BD Rehoiova 937, Praha, byt 24 Praha-Zizkov (727415) 937/37 88,00 na prodej 6751 929,00

Doplinéni dle § 118 odst. 4 pism. h) ZPKT principy odméfovani osob s Fidici pravomoci emitenta:

Princip odménovani osob s Fidici pravomoci je stanoven na fixni a variabilni Gplaté obhospodatovateli
Fondu na zdkladé smluv o vykonu funkce a administraci, kterym je statutarni feditel a osoba s fidici
pravomoci AMISTA investiCni spole¢nost a.s. a pfi vykonu funkce statutarniho feditele zastupuje Ing.
Petr Janousek, povéfeny zmocnénec. Odména za vykon funkce €ini 0,02 % z primérné ro¢ni hodnoty
aktiv Fondu nad 300 mil. K¢, pfi€éemz minimdlni mésiéni Gplata za kaZdy zapocaty mésic &ini 15 tis. KE.
Odména za administraci ¢ini 0,04 % ro¢né z prdmérné roéni hodnoty aktiv Fondu nad 300 mil. K¢
s minimalni mésiéni Gplatou ve vysi 40 tis. K¢ za kaZdy zapolaty mésic, ve kterém administrator
administraci Fondu provéadi.

Spréavni rada nemad stanoveny principy odmériovani a jeji funkce je bezplatna.

Vzhledem k faktu, Zze Emitent vypldci penéZni plnéni pouze statutdrnimu orgdnu — AMISTA investi¢ni
spolecnost, a.s., ktery je zarovefi obhospodafovatelem, je jeho narok na odménu stanoven ve
smlouvé o vykonu funkce a smlouvé o administraci.



Doplinéni dle § 118 odst. 5 pism. ¢) ZPKT k nepfimému podilu na hlasovacich pravech:

Nepfimy podil na hlasovacich pravech Emitenta méli v (iCetnim obdobi pan CHARLES HENRI NORBERT
DE GIRAUD D'AGAY jako jediny spolefnik spole€énosti Mueron Jamay Investments, s.r.o. a pan
RAPHAEL BOUSSIER jako jediny spole¢nik spoleénosti Gemelli Holding, s.r.o.

Doplnéni zpravy o vztazich

Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi oviddanou osohbou a ostatnimi
osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou za tGcetni obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 (dale
jen "Gcetni obdobi") dle ust. § 82 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Ovladajici osoba

Emitenta ovlddaji pan CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D'AGAY dat. nar. 25. kvétna 1980, U
Kanalky 1585/9, Vinohrady, 120 00 Praha 2 jako jediny spolecnik spolec¢nosti Mueron Jamay
Investments, s.r.o. 1€0: 24129194 a pan RAPHAEL BOUSSIER dat. nar. 4. éervna 1980, Vratislavova
26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2 jako jediny spoleénik spole¢nosti Gemelli Holding, s.r.o., ktefi vlastni
v souctu 100% podil na hlasovacich pravech emitenta.

Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

NBZRV SHoIeCHOET
Doifin R.E. - Gama, s.r.0. 4006062 Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2
Dolfin R.E. - Beta, s.r.o. 3993264 Vratislavova 26/16, Vy3ehrad, 128 00 Praha 2
Anenska 2, Brno - spoleéenstvi vlastnikd 4115341 Anenskd 3/2, Staré Brno, 602 00 Brno
Dolfin R.E. - Epsilon, s.r.o. 5253128 Vratislavova 26/16, Vyiehrad, 128 00 Praha 2
Spoletenstvi pro diim U Kanalky 1585/9, Praha 2 27234517 | Praha 2, U Kanélky 1585/9, PSC 12000
Dolfin AM, s.r.o. 27723241 Anenska 3/2, Staré Brno, 602 00 Brno
Dolfin R.E. - Theta, s.r.0. 6110142 Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2

Dolfin Real Estate Second Fund, investi¢ni fond s

proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. 5340578 Vratislavova 26/16, Vyiehrad, 128 00 Praha 2
Buchovcova, s.r.0. 02705117 Anenska 3/2, 602 00 Brno

Dolfin Real Estate, s. 1. 0. 26979314 Anenskd 3/2, 602 00 Brno

Diim Vratislavova 16, s.r.o. 29036721 Brno, Vevefi 44, PSC 60200

Gemelli Development, s.r.o. 29352100 Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2

Dim Moskevskd 62, s.r.o. 1574558 Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2




Doplnéni dle § 118 odst. 4 pism. k) ZPKT o odménéch tiétovanych za téetni obdobi auditory:

Spravni ndklady UZetni zavérky k 31. 12. 2017 - pfiloha

tis. KC 31.12.2017 31.12.2016
Opravy a udrZovani -179
Néklady k bytim VINO -1803
Ostatni sluzby -473 -438
Provize z prodanych bytd, za realitni &innost -420
Postovné -13
Néklady za administraci, vykon funkce -807 -1 147
Naklady na depozitaf -300 -176
Znalecké posudky -208 -100
Pravni sluzby, notaf -1727 -1 445
Ugetni a ekonomické sluzby -657
Audit -80 -90
Sprava majetku -551
Ostatni sluzby - Pekai'skd, Rehofova -9875
Dan z nemovitosti -87 -1086
Spravni poplatky -77
Celkem -17 258 -4482

V Praze dne 25. ledna 2019
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Dolfin Real Estate Fund, investiéni fond s proménnym
zéifiladnl'm kapitdlem, a.s.
AMISTA investicni spole¢nost, a.s.,
{len predstavenstva
Ing. Petr Janousek, povéreny zmocnénec
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Dolfin Real Estate Fund, investiéni fond s prom&nnym zikladnim kapitilem, a.s,
Vratislavova 26/16
128 00 Praha 2

25, ledna 2019

Vyjédreni k Dopiné&ni k Viro&ni zprévé za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 spoleénosti
Dolfin Real Estate Fund, investiéni fond s proménnym zikladnim kapitslem a.s.

Na zdkladé Vami zaslaného ,Doplnéni k Vyro¢ni zpravé za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017
spole¢nosti Dolfin Real Estate Fund, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, as.” ze dne
25.1.2019 a po ovéfeni v ni uvedenych dodateénych informaci, timto potvrzujeme, ze doplnéné
informace nemaji vliv na znéni a 24véry Zpravy nezéavislého auditora o auditu Gdetni zavérky
k 31.12.2017 spolecnosti Dolfin Real Estate Fund, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem,
a.s., ze dne 27.4.2018 a nevyzaduji tak jeji modifikaci.
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Zprava nezavislého auditora

o auditu Ucetni zavérky k 31. 12. 2017
spole¢nosti Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zéakladnim
kapitalem, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA O AUDITU UCETNI
ZAVERKY

akcionarim spolecnosti Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2,
IC 04966074.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky spolecnosti Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s
proménnym zékladnim kapitalem, as. (dale také jen Spoletnost), sestavené na zakladé
Mezinarodnich standardi Gcetniho vykaznictvi IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii ke dni
31.12.2017, za obdobi od 01.01.2017 do 31. 12. 2017, ktera se sklada z vykazu o finanéni situaci
k 31.12. 2017, vykazu o uplném vysledku hospodareni, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o
penéznich tocich za obdobi od 01.01.2017 do 31. 12. 2017 a pfilohy, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych G&etnich metod a dali vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé
1. pfilohy této Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru ticetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace spolecnosti
Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. k 31.12.2017
a finanéni vykonnosti a penéZnich tokl za rok konéici 31.12.2017 v souladu s Mezinarodnimi
standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, Nafizenim Evropského parlamentu a Rady
EU & 537/2014 a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase
odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou
auditor Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i daléi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shroméazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pfi auditu Gcetni
zavérky za béZiné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k
témto zaleZitostem nevyjadfujeme.

kreston.cz
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Spole¢nost investuje zejména do aktiv nemovité povahy, které k rozvahovému dni ¢ini 60,2%
hodnoty celkovych aktiv. Vynosy z drzby nemovitych véci tvofi 24,1% veskerych vynos(. Spole¢nost
se v ramci svych podnikatelskych aktivit G¢astnila podnikové kombinace (rozdéléni se sloucenim), ve
které byla nastupnickou Gcetni jednotkou s rozhodnym dnem 1.1.2017.

Ovéfeni nemovitosti, jejich ocenéni, vynosli z jejich drzby, prodeje a prondjmu, dale ovéfeni
spravnosti vykazani podnikové kombinace v Gcetnich knihach spolecnosti se staly hlavni zalezitosti
auditu.

Pfi ovéreni jsme se zaméfili na porizeni, prodej a ndjmy nemovitého majetku, a analyzu dokumentd
souvisejicich s témito transakcemi, vykézani dlouhodobého hmotného nemovitého majetku
v Ucetnich knihach a v tcetni zavérce a jejich ocenéni k rozvahovému dni. RovnézZ jsme ovérovali
navaznost zalGc¢tovanych vynosl z pronajmu dlouhodobého hmotného nemovitého majetku na
uzaviené najemni smlouvy, ndvaznost pofizeni a prodeje dlouhodobého majetku a vynosil z prodeje
na kupni smlouvy, pfipadné na jeho zhodnoceni. Taktéz jsme se zaméfili na ovéfeni zaGctovani
podnikové kombinace dle projektu, ocenéni pfebiraného majetku a spravnost vykazani transakce
v ucetnich knihach.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly mimo jiné spolupraci s nasim znalcem, ktery se
podilel na vyhodnoceni prfedpokladd a metodiky pouZité znalcem ucetni jednotky pfi ocenéni
dlouhodobého majetku. V rdmci nasich testll jsme ovéfili, Ze poZité metodika ocenéni je v souladu
s platnymi pfedpisy a ocenéni vyjadiuje redlnou hodnotu vykdzaného majetku.

Informace o dlouhodobém hmotném majetku a vynosl z pronajmu a prodeje nemovitého majetku
jsou uvedeny ve vykazu o finan¢ni situaci, vykazu o uplném vysledku hospodareni a v clanku 4.1.
prilohy. Informace o provedené podnikové kombinaci jsou uvedeny ve vykazu o finanéni situaci a
v ¢lanku Zakladni predpoklady pro zpracovani Gcetni zavérky, uvedeny v pfiloze.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k uUcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim uGcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ugetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materidiné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vech vyznamnych (materiainich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich
pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jez dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze
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— ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v Gcletni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s tcetni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s prévnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiélni) vécné nespravnosti.
V rdmci uvedenych postupt jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materiaini)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdarniho Freditele, spravni rady a vyboru pro audit
Spolecnosti za dcetni zavérku

Statutarni feditel Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii a
za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (cetni zavérky je statutarni feditel Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky
zalezZitosti tykajici se trvani podniku a pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni ucetni
zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni feditel planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada a vybor pro
audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
na$ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech piipadech v letni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v
souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

— Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zéavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v
disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
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zpusobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
Uumyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

— Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tcetnich odhad(
a informace, které v této souvislosti statutarni reditel Spole¢nosti uvedl v priloze Gcetni
zaverky.

- Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni Uletni zavérky
statutarnim feditelem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v
nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatec¢né, vyjadrfit modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti
Spole¢nosti pokracovat v trvani podniku vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

— Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky véetné pfilohy, a déle to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele, spravni radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 537/2014 uvadime
v nadi zpravé nezévislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec mezinarodnich
standardl pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 29.6.2017 urcila valna hromada Spolecnosti. Auditorem Spolecnosti
jsme nepfretrzité 2 roky.

Soulad s dodatenou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s naSi dodatecnou
zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 15.4.2018 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

kreston.cz
A member of Kresfon Intemational * A globol network of independent accounting firms
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Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohladujeme, Ze jsme Spolecnosti neposkytli Zddné sluzby uvedené v ¢l. 5 odst. 1 narizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014. Zaroveri jsme Spolecnosti ani ji ovladanym
obchodnim spole¢nostem neposkytli Zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny
v pfiloze Gcetni zavérky Spolecnosti.”

V Brné dne 27. 4. 2018

Kreston A&CE Audit, s.r. o.
Moravské namésti 1007/14, 602 00 Brno .

opréavnéni KACR ¢&. 007 o /5»77 ),}%____F__ﬁf/

Ing. Leos Kozohorsky, jednatel spole¢nosti

r-

Odpovédny s arni auditor: / _
Ing. Libor Cabicar %W

opravnéni KACR ¢&. 1277

Prilohy:
Vyrocni zprava obsahuijici Géetni zavérku skladajici se z: AOARCE AN

- Vykazu o finan¢ni situaci
- Vykazu o tplném vysledku hospodareni

., (
\ e

2

- Vykazu o penéznich tocich RO07 /

~ Piehledu o zménach vlastniho kapitalu

kreston.cz
A member of Kreston Infernational | A global network of independent accounting firms



Konsolidovana vyrocni zprava 2017
Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond

s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017
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Cestné prohlageni

Tato vyrocni zprdva, pfi vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce, podle nadeho nejlepsiho védomi podava vérny a poctivy obraz
o finanéni situaci, podnikatelské éinnosti a vysledcich hospodareni spolecnosti, investicni fond, a.s. (déle také ,Emitent”
nebo ,Fond") za obdobiod 1.1.2017 do 31.12.2017 a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské &innosti
a vysledcich hospodafeni Emitenta.

V Praze dne 25. dubna 2018

Dolfin Re3l Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s.,
eisticni spoleCnost, a.s., ¢len predstavenstva
budek, povéfeny zmocnénec



Informace pro akcionare

podle § 118 zdkona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, odst. 4 pism. b) aZ k) a odst. 5 pism. a) aZ k)

1. ORGANY FONDU, JEJICH SLOZENI A POSTUPY JEJICH ROZHODOVANI

VALNA HROMADA

Valnd hromada je nejvy3sim organem Fondu. Kazdy akcionar, ktery vlastni zakladateiské akcie, i kazdy investor, ktery viastni
investicni akcie, ma pravo lcastnit se valné hromady, poZadovat a obdrzet vysvétleni tykajici se Fondu, jim ovladanych osob
nebo jednotlivého podfondu, jehoz investicni akcie vlastni, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti
zafazenych na valnou hromadu nebo na vykon akcionarskych prav na ni, a uplatiiovat navrhy a protinavrhy.

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno hlasovaci pravo vidy, nestanovi-li zakon jinak. S investicnimi akciemi hlasovaci pravo
spojeno neni, nestanovi-li zakon jinak. Je-li s akcii spolecnosti spojeno hlasovaci pravo, nélezi kazdé jedné akcii jeden hlas.

Statutarni Feditel zabezpecuje vyhotoveni zépisu o valné hromadé do 15 dnd ode dne jejiho ukonteni. Kterykoliv akcionaf
spole€nosti mize pozddat statutarniho feditele o vydani kopie zapisu nebo jeho &asti.

Jednani a rozhodovani valné hromady upravuje ¢lanek 26 stanov Fondu:

Valnd hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi viastnici akcie, jejichZ pocet nebo jmenovitd hodnota
piesahuje 30 % (tficet procent) zakladniho kapitdlu, s nimiz je spojeno hlasovaci prévo. Pfi posuzovani schopnosti valné
hromady se usnaset se nepfihlizi k akciim, s nimiz neni spojeno hlasovaci pravo, nebo pokud nelze hlasovaci pravo podle
zakona nebo téchto stanov vykonavat; to neplati, nabudou-li tyto doéasné hlasovaciho prava. Neni-li valnd hromada schopna
usnaset se, svold statutarni feditel ndhradni valnou hromadu, a to tak, aby se konala nejpozdéji do 6 (3esti) tydni ode dne,
na ktery byla svolana pivodni valnd hromada. Néhradni valnd hromada je schopna usnaset se bez ohledu na pofet
pfitomnych akcionara.

Pasobnost valné hromady upravuje ¢lanek 23 stanov Fondu:

Do plsobnosti valné hromady, nevyluéuje-li to zakon &. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech,
ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,ZISIF"), naleZi:

a) rozhodovani 0 zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvy3eni zapisovaného zakladniho kapitalu spravni radou

podle § 511 zdkona o obchodnich korporacich nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skuteénosti,

b) rozhodovani o zméné vyse zapisovaného zdkladniho kapitalu a o povéfeni spravni rady podle § 511 zdkona o
obchodnich korporacich &i o moznosti zapocteni penézité pohledavky vici spoleénosti proti pohiedavce na splaceni
emisniho kursu zakladatelskych akcii,

c) volba a odvolani statutarniho feditele,
d) volba a odvolani ¢lent spravni rady a jinych organt uréenych stanovami,
e) schvéleni Fadné nebo mimofadné Géetni zavérky a konsolidované Uéetni zavérky a v pfipadech, kdy jeji vyhotoveni

stanovi jiny pravni pfedpis, i mezitimni Gcetni zavérky, rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych viastnich zdroj ¢i
o Uhradé ztraty, gy

f) rozhodnuti o volbé zplsobu uréeni Gplaty za obhospodafovani a administraci,

g) schvaleni smlouvy o vykonu funkce statutarniho feditele,




schvaleni smluv o vykonu funkce €lent spravni rady a jinych organt uréenych stanovami,

schvdleni poskytnuti jiného plnéni ve prospéch osoby, kterd je ¢lenem organu spoleénosti, vyjma statutarniho
feditele, neZ na které plyne pravo z pravniho pfedpisu, ze schvalené smlouvy o vykonu funkce nebo z vnitiniho
predpisu spolecnosti schvaleného valnou hromadou,

i) rozhodnuti o zruSeni spolecnosti s likvidaci,
k) rozhodnuti o zruseni podfondu spolec¢nosti s likvidaci,
1) rozhodnuti o jmenovéni likvidatora, resp. o podani Zadosti o jmenovani likvidatora Ceskou narodni bankou,

jmenuje-li die zékona likvidatora Ceska narodni banka,

m) schvéleni navrhu rozdéleni likvidaéniho zGstatku,

n) rozhodnuti o preméné spole¢nosti,

o) rozhodnuti o pfevzeti ucinkd jednani ucinénych za spole¢nost pred jejim vznikem,

p) rozhodovani o udéleni souhlasu s poskytnutim pfiplatku mimo zapisovany zakladni kapital spole¢nosti jejimi

akcionari, ktefi vlastni zakladatelské akcie a o jeho vraceni,

q) rozhodovani o uréeni auditora pro Géetni zavérku a konsolidovanou Géetni zavérku,
r) rozhodovani o vytvoreni podfondu vy€lenénim investicniho majetku spolecnosti, véetné souvisejicich dluhd,
s) rozhodnuti o dalsich otdzkdch, které zdkon o obchodnich korporacich, zdkon o investi¢nich spoleénostech a

investiénich fondech ¢i jiny obecné zavazny pravni pfedpis nebo stanovy svéfuji do plsobnosti vainé hromady.

Valna hromada si nemize vyhradit k rozhodovani zéleZitosti, které ji nesvéfuje zdkon nebo stanovy Fondu.

STATUTARN( REDITEL

Statutarni Feditel AMISTA investicni spoleénost, a.s. (od 7. dubna 2016)
ICO 27437558
Sidlo: Pobfeini 620/3, Praha 8, PSC 186 00

Zastoupeni pravnické osoby Ing. Petr Janousek, povéfeny zmocnénec (od 7. dubna 2016)

AMISTA investiéni spolenost, a.s. (dale také jen ,AMISTA") vykondva svou Cinnost investiCni spolecnosti na zékladé
rozhodnuti Ceské narodni banky ¢.j. 41/N/69/2006/9 ze dne 19.9.2006, jez nabylo pravni moci dne 20.9.2006.

Investiéni spoleénost se na zdkladé ust. § 642 odst. 3 zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investicnich
fondech (déle také jen ,Zakon“) povaiuje za investicni spolecnost, ktera je opravnéna piesahnout rozhodny limit, a je
opravnéna k obhospodarovani investiénich fondl nebo zahrani¢nich investi¢nich fondd, a to fondu kvalifikovanych investori
(s vyjimkou kvalifikovanych fondl rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondu socidlniho podnikani} a zahranicnich
investi¢nich fondil srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investor (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fondd socidlniho podnikani), a dale je oprdvnéna k provadéni administrace investi¢nich fondi nebo
zahraniénich investi¢nich fondd dle § 11 odst. 1 pism. b) Zakona ve spojeni s § 38 odst. 1 Zdkona, a to administrace fondu
kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondu rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondil socidiniho
podnikani) a zahraniénich investi¢nich fond( srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych
fondi rizikového kapitélu a kvalifikovanych fondd socidiniho podnikani).

Spoleénost AMISTA vykonavd svou ¢innost ve smyslu ust. § 9 Zakona jako individudini statutdrni ‘géﬁ'-':?éﬁdﬂ, k&?\'ﬁJ&
souéasné obhospodarovatelem fondu. & e\




Statutarni feditel je statutarnim organem Fondu, kterému pfislusi obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond. Statutarni
feditel se fidi zasadami a pokyny schvélenymi valnou hromadou, pokud jsou v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a
statutem Fondu. Statutarni feditel disponuje opravnénim k vwykonu své ¢innosti v podobé rozhodnuti Ceské narodni banky
o povoleni k vykonu ¢innosti investi¢ni spoleénosti. Zmocnénec statutarniho feditele disponuje pfedchozim souhlasem
Ceské néarodni banky k vykonu své funkce.

Statutdrni Feditel mj. také svoldva valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu a jednotlivych podfondd.
Statutarni Feditel je volen valnou hromadou Fondu.
0 rozhodnutich statutarniho feditele pofizuje statutarni feditel zapis, ktery se archivuje po celou dobu trvani Fondu.

Statutarni feditel svym rozhodnutim ze dne 18. 11. 2016 zfidil vybor pro audit. Statutdrni feditel nezf(dil Zadny dal3i poradni
orgén, vybor ¢i komisi.

Fond zastupuje vidy statutarni reditel prostiednictvim svého povéreného zmocnénce ¢i vice povéfenych zmocnéncd.

SPRAVNI RADA

Pfedseda spravni rady Gemelli Holding, s.r.0. (od 7. dubna 2016)
ICO 28286375
Sidlo: Vratislavova 26/16, Vydehrad, Praha 2, PSC 128 00

Zastoupeni pravnické osoby RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER (od 7. dubna 2016)
narozen: 04.06. 1980
vzdélani: vysokoskolské

Clen spravni rady RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER (od 7. dubna 2016)
narozen: 04.06. 1980
vzdéldni: vysokoskolské

Clen sprévni rady Mueron Jamay Investments, 5.r.0. (od 7. dubna 2016)
I€0 24129194
Sidlo: U Kandlky 1585/9, Vinohrady, Praha 2, PSC 120 00

Zastoupeni pravnické osoby CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D'AGAY (od 7. dubna 2016)
narozen: 25.05. 1980
vzdélani: vysokoskolské

Clen spravni rady CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D'AGAY (od 7. dubna 2016)
narozen: 25.05. 1980
vzdélani: vysokoskolské

Spravni rada dohlizi na fadny vykon &innosti Fondu, jakoZ i provadi dalsi €innosti stanovené obecné zavaznymi pravnimi
predpisy. Do plisobnosti spravni rady naleZi jakdkoliv véc tykajici se Fondu, ledaze ji z&kon svéfuje do plsobnosti valné
hromady nebo ledaze ji zdkon nebo stanovy Fondu v souladu se zdkonem svéruji do plsobnosti statutarniho feditele ¢i
jiného organu Fondu.

Spravni rada se skldda ze ¢tyf €lend, volenych valnou hromadou.

Spravni rada je schopnd usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpoloviéni vétdina jejich clend. K pfijeti usneseni je
zapotfebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni vétsina &lent spravni rady. Kaidy €len spravni rady ma jeden hlas. V pfipadé
rovnosti hlast je rozhodujici hlas predsedy spravni rady. /F.F A s

Fa

Radna zasedani spravni rady svoldvé piedseda spravni rady s uvedenim programu jednani, a to nejméné Zestkrat za rok.\
V pfipadé, Ze spravni rada neni svolana po dobu delsi neZ 2 mésice, mazZe o jeji svolani pozadat pfquedu kterykoli j_e_jl' Clen, |




a to s pofadem jednani, ktery urci. Pfedseda spravni rady svold spravni radu také tehdy, poZada-li o to statutadrni feditel, a
to s pofadem jednani, ktery statutdrni feditel urCil; neucini-li tak bez zbyte¢ného odkiadu po doruéeni Zadosti, miZe ji svolat
sam statutdrni feditel. O rozhodnutich spravni rady pofizuje spravni rada zépis, ktery se archivuje po celou dobu trvani
fondu.

Spravni rada nezfidila Zadny poradni organ, vybor & komisi.
VYBOR PRO AUDIT

Pfedseda vyboru pro audit: Ing. Vit Vareka (28. listopadu 2016)
narozen: 14. 1. 1963

Vystudoval Vysokou 3kolu ekonomickou v Praze a Frostburg State Universit v USA. Od roku 1994 pusobil na pozici vedouci
finanéni analytik a zastupce feditele u licencovaného obchodnika s cennymi papiry AKRO Capital, a.s. Od roku 2006 do
soucasnosti plsobi ve spole¢nosti AMISTA investi¢ni spolenost, a.s. a to na pozicich vykonny feditel, pfedseda
predstavenstva a ¢len dozordi rady.

Clen vyboru pro audit: Ing. Michal BeévaF (28. listopadu 2016)

narozen: 17. 1. 1980

Vystudoval Technickou fakultu na CZU v Praze. Od roku 2007 pracuje ve spoleénosti AMISTA investiéni spoleénost, a. s., kde
postupné zastava pozice sales manazer, manazer oddéleni pro licenéni zaleZitosti a pracovnik oddéleni cennych papird. Dfive
také pusobil ve spolecnosti Raiffesenbank, a. s.

Clen vyboru pro audit: ing. Vendula Novackova (28. listopadu 2016)
narozena: 10. 2. 1979

Vystudovala Masarykovu univerzitu v Brné. Od roku 2010 do roku 2016 pracovala ve spolecnosti Anect a.s. na pozicich
controller, finan¢ni a spravni feditel. Od roku 2016 pracuje ve spolenosti AMISTA investicni spolecnost, a. s., kde zastiva
pozici manazer administrace investicnich fondd.

Fond, jako subjekt verejného zajmu ve smyslu ust. § 1a pism. a) ve spojeni s § 19a odst. 1 zdkona €. 563/1991 Sb., o iéetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, zfidil ke dni 28. listopadu 2016 vybor pro audit. Vybor pro audit zejména sleduje d&innost
vnitfni kontroly, systému Fizeni rizik, G¢innost vnitfniho auditu a jeho funkéni nezdvislost, sleduje postup sestavovani Gcetni
zavérky Fondu a predklada Fidicimu nebo kontrolnimu organu Fondu doporuceni k zajisténi integrity systém( déetnictvi a
finanéniho vykaznictvi. Ddle doporutuje auditora kontrolnimu organu s tim, Ze toto doporuéeni fadné oddvodni.

Vybor pro audit se sklada ze 3 élend, volenych valnou hromadou. VSichni navrieni ¢lenové vyboru pro audit spinili zdkonné
podminky pro jmenovani do vyboru pro audit stanovené § 44 zékona €. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych
zakon{l (zakon o auditorech), ve znéni pozdéjSich predpisii. Na svém prvnim zaseddni vyboru pro audit si jeho ¢lenové zvolili
za predsedu Ing. Vita Vafeku. Predseda svolava a fidi zasedani vyboru pro audit.

Vybor pro audit je schopny usnéset se, je-li na zaseddni pfitomna nadpolovicni vétsina jejich ¢lent. K pfijet/ usneseni je
zapotiebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni pfitomnych ¢lent vyboru pro audit.

Vybor pro audit nezfidil Zadny poradni orgdn, vybor &i komisi.



Dcefiné spole€nosti:
Cestmirova 9, s.r.o., IC: 250 77 759, Vratislavova 26/16, Vyiehrad, 128 00 Praha 2

Statutarni organ:

jednatel: RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER

Den vzniku funkce: 15.9.2017

Zpusob jedndni:

Zastupovéni: Spolecnost zastupuje a jedna za ni jednatel samostatné.

vyse podilu: 100%

2. OSTATNI VEDOUCI OSOBY A PORTFOLIO MANAZER
OSTATNi VEDOUCI OSOBY
Fond nema jiné vedouci osoby neZ vyse uvedené.

PORTFOLIO MANAZER

Portfolio manazer: Mgr. Richard Opolecky
narozen: 1983

vzdélani: Zadpadoceskd Univerzita v Plzni, Pravo a pravni véda

Mgr. Richard Opolecky je zaméstnan ve spolecnosti AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s., na pozici portfolio manaZera od 10.
4, 2017. Pred pfichodem do AMISTA investi¢ni spolecnosti, a.s., pracoval v developerské spolecnosti Aperta Group a.s., na
pozici pravnik, kde ziskal zkuSenosti pii fizeni developerskych projektt a pravnim zastoupeni spoleénosti. Pfedtim pracoval
sedm let v bance Citibank plc, na pozici pravnik, kde ziskal zkuSenosti v oblasti regulatoriky a pfipravy vnitfnich pfedpist

Portfolio manazer Ing. Radek Hub
narozen: 1984
vzdélani: Univerzita Hradec Kralové, Informacni management

Ing. Radek Hub je zaméstnan ve spolecnosti AMISTA investi¢ni spolenost, a. s., na pozici portfolio manazera od 15. 3. 2016.
Pfed pfichodem do AMISTA investiéni spoleénosti, a. s., pracoval pét let na pozici privatniho bankéfe ve spoleénosti Sberbank
CZ, a.s. majici ve spravé top affluent kiientelu se zameérenim primarné na investiéni poradenstvi, oblast kapitdlového trhu a
financovani. Pfedtim sbiral praktické zkuienosti mimo jiné v Ceské spofitelné&, a.s. na pozici investiéni specialista pro affluent
klientelu a u obchodnika s cennymi papiry spolecnosti BH Securities, a.s.

3. OSOBY 5 RiDiCi PRAVOMOCI A PRINCIPY JEJICH ODMENOVANI

Rozhodovani o odméRovani pracovnikll Fondu néle#i do pisobnosti statutarniho organu Fondu. Clenové statutarniho a
kontrolniho orgédnu vykonavaji svoji €innost na zdkladé smluv o vykonu funkce, v nichZ je vidy upravena i jejich odména
véetné viech jejich sloZek, nejedna-ii se o beziplatny vykon funkce. Tyto smlouvy véetné odmériovani musi byt schvéleny
valnou hromadou Fondu. —

Vykon funkce ¢lena kontrolniho organu je bezdplatny, statutarnimu fediteli za vykon E&innosti nélézi-tplata, kterd je.
stanovena na zakladé smlouvy o vwkonu funkce a uvedena ve statutu Fondu. V souladu s ust/§-61 odst. 2 zdkoma \




o obchodnich korparacich nemusi byt pinéni dle smlouvy o vykonu funkce poskytnuto, pokud vykon funkce ziejmé prispél k
nepfiznivému hospoddiskému vysledku Fondu, ledaZe by valna hromada fondu rozhodla jinak.

Ridici osaby nevlastni Zadné cenné papiry, pfedstavujici podil na Emitentovi.

4. UDAJE O VSECH PENEZITYCH | NEPENEZITYCH PLNENICH, KTERA OD FONDU PRUAL V UCETNIM OBDOBI
CLENOVE STATUTARNIHO €I DOZORCEIHO ORGANU A OSTATNI OSOBY S RiDICi PRAVOMOCIH

4.1, Statutdrni orgdn
vykon funkce élena statutdrniho organu je beziplatny a nejsou s nim spojena 24dna nepenézita pinéni. Statutarnimu fediteli

za vykon &innost nalezi dplata, ktera je stanovena na zdkladé smlouvy o vykonu funkce a uvedena ve statutu Fondu.

4.2, Dozoréi organ
Vykon funkce ¢lena dozorciho organu je bezdplatny a nejsou s nim spojena zadnd nepenézitd pinéni.

4.3. Ostatnl osoby s Fidici pravomoci
Fond neevidoval v (fetnim obdobi ostatni osoby s Fidici pravomoci.

5. UDAJE O POCTU CENNYCH PAPIRU FONDU, KTERE JSOU V MAJETKU STATUTARNIHO &1 DOZORCEIHO ORGANU, A
OSTATNICH 0SOB s RiDici PRAVOMOCI

Zadny €len statutdrniho orgénu, dozoréiho orgdnu, portfolio manazer a ostatni vedouci osoby nevlastni z4dné cenné papiry
Fondu.

6. ZASADY A POSTUPY VNITRNI KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU K RIZIKUM VE VZTAHU K PROCESU VYKAZNICTVI

Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu Emitenta k rizikiim, kterym Emitent je nebo miZe
byt vystaven ve vztahu k procesu téetniho vykaznictvi.

Emitent na zakladé zdkona €. 563/1991 Sb., o uletnictvi (§ 23a) pouZil mezinarodni uletni standardy upravené pravem
Evropské unie pro sestaveni G&etni zavérky k 31. 12. 2017. Uéetnictvi a vykaznictvi Fondu je kromé zakonnych poZadavkii
upraveno rovnéz soustavou vnitfnich pfedpisti a metodickych postupt, plné respektujicich obecné platné Gcetni prepisy a
standardy.

Ptistup do ti¢etniho systému Fondu je pfisné fizen a povolen pouze opravnénym osobam. U&etni doklady jsou tttovény po
pfedchozim fadném schvaleni oprévnénych osob, pfiéemz zplsob schvalovani je upraven vnitinim predpisem. Platebni styk
je oddélen od zpracovani Géetnictvi a provadéni obchodnich vztaht, veskeré platby jsou provadény oddélenim vyporadani.
Tento zpUsob Ghrad zamezuje potenciondlni moZnosti, kdy by jedna a tatdZ osoba provedla uzavieni obchodniho vztahu,
zau¢tovala z ného vyplyvajici icetni operace a soucasné provedla platbu ve prospéch obchodniho partnera.

Kontrola spravnosti a Uplnosti tcetnictvi a vykaznictvi Fondu je provadéna ve dvou trovnich - interné, prostiednictvim
fidiciho a kontrolniho systému, a dale prostfednictvim externiho auditu, ktery ovéfuje ro¢ni Gcetni zavérku Fondu. Interni
kontrola v ramci kontrolniho a fidiciho systému zahrnuje jednak Cinnosti vnitfniho auditu a dale fadu kontrolnich prvkd,
provadénych kontinudlné (napf. kontrola zaticétovaného stavu majetku na operativni evidenci majetku, inventarizace,
kontrola étyf oci apod.).

7. PRAVA A POVINNOSTI SPOJENA S AKCIEMI FONDU
Emitent vydava dva druhy akcii:

a) zakladatelské akcie — tyto cenné papiry pfedstavuji zapisovany zdkladni kapitél do obchodnﬂ)a'féj;ti‘iku. Zapisovany
zakladni kapital Emitenta €ini 2 000 000,- K¢ a je rozdélen na 20 ks kusovych zakladateiskych akt:il',g{j/T .be'zjmenovité h'qd‘npty,
znéjicich na jméno. Viechny zakladatelské akcie spoleénosti jsou vydany jako cenné papiry na fad, tj. jako listiny znéjicina
jméno akcionafe a nejsou pfijaty k obchodovéni na evropském trhu obdobném regulovanému trhu. Podil na zapisovaném
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zakladnim kapitélu se u zakladatelskych akcii urci podle poctu akcii. Zakladatelské akcie se fidi pravni dpravou dle zékona €.
90/2012 Sh., o obchodnich spalenostech a druzstvech, a dal$imi pravnimi predpisy, a Upravou v oddile Il. stanov Emitenta.

Prdva spojena se zakladatelskymi akciemi

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na tcet spole¢nosti, ani Zadné jiné zviastni pravo. Se
zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionafe podilet se na fizeni spolecnosti, na jejim zisku a na likvidaénim ziistatku
pfi jejim zrueni s likvidaci. Pravo na podil na zisku a na likvidaénim zGstatku vznikd pouze z hospodareni spolecnosti s
majetkem, ktery neni zafazen do Zddného podfondu. Se zakladatelskymi akciemi je vidy spojeno hiasovaci pravo, nestanovi-
li zakon jinak. Pfevoditeinost zakladatelskych akeif je podminéna souhlasem statutdrniho feditele.

Evidence zakladatelskych akcii

Zakladatelské akcie jsou v drieni akcionaft Emitenta, ktefi zodpovidaji za jejich Uschovu. Emitent prostfednictvim
administratora Emitenta, tj. AMISTA investini spolecnost, a.s., vede evidenci majitelt zakladatelskych akcii v knize
akcionaf.

b) investigni akcie — Emitent vydava investicni akcie ke spoleénosti jako takové. Investi¢ni akci pfedstavuji stejné podily na
fondovém kapitalu. Investicni akcie jsou vydavany jako akcie kusové, tj. bez jmenovité hodnoty. Viechny investicni akcie
jsou vydény jako zaknihované cenné papiry znéjici na jméno investora.

Prava spojenad s investi¢nimi akciemi

S investiénimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo. S investi¢nimi akciemi, které byly vydany ke konkrétnimu podfondu
spoleénosti, je spojeno pravo tykajici se podilu na zisku z hospodareni pouze pfislusného podfondu a na likvidaénim ziistatku
pfi zaniku pouze tohoto podfondu s likvidaci. S investiénimi akciemi, které byly vydany ke spolecnosti jako takové, tj. nebyly
vydény k Zaddnému podfondu spoleénosti, je spojeno pravo tykajici se podilu na zisku z hospodareni, které nepfistusi
#4dnému podfondu spoleénosti, a na likvidaénim zastatku pfi zaniku spole¢nosti, ktery nepfisludi k zddnému podfondu
spoleénosti. S investi¢nimi akciemi, které byly vydény k podfondu spoleénosti, je spojeno pravo na jejich odkoupeni na 2adost
jejich vlastnika na u¢et tohoto konkrétniho podfondu. S investiénimi akciemi, které byly vydany ke spoleénosti jako takové,
1j. nebyly vydany k zadnému podfondu spoleénosti, je spojeno pravo na jejich odkoupeni na zidost jejich vlastnika na Géet
spoleénosti. Investicni akcie odkoupenim zanikaji. Investicni akcie se fidi pravni Gpravou dle zakona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spoleénostech a druistvech, a dalsimi pravnimi predpisy, a Gpravou v oddile IIi. stanov Emitenta.

Evidence investi¢nich akcii

Evidence investi¢nich akcii vydavanych Emitentem je vedena v souladu s pfisluinymi ustanovenimi zdkona ¢. 256/2004 Sb.,
o podnikani na kapitalovém trhu. Centraini evidenci emise vede Centralni depozitai cennych papird, a.s. Investicni akcie
Emitenta v drzeni jednotlivych investori jsou tak evidovany na jejich majetkovych dctech vlastnikd cennych papird. Investofi
jsou povinni sdélovat Géastniku Centrdiniho depozitafe cennych papird, a.s., u néhoZ maji veden svilj majetkovy ucet,
veskeré zmény ve svych identifikaénich udajich.

8. ODMENY UCTOVANE EXTERNIMI AUDITORY

Informace o odménach Gétovanych za ucetni obdobi auditory v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluZeb jsou uvedeny v pfiloze
k Géetni zavérce (oddilu Spravni naklady), ktera je nedilnou souéasti této vyroéni zpravy.

9. KODEX RiZENI A SPRAVY FONDU

Obhospodatovatel Fondu pfijal soubor vnitinich predpisti schvalenych statutédrnim orgdnem obhosppdarovatele Fondb.

Tyto vnitfni pfedpisy vychdzeji z poZadavka stanovenych zavaznymi pravnimi predpisy, vcetné prd nich predpist EvropsEé
unie, jsou pravidelné aktualizovany a jsou pfedkladany Ceské narodni bance. Rovnéz podléhaji kantrole compliance a
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vnitfniho auditu. Mezi tyto vnitini pfedpisy patfi mj. vnitni predpisy upravujici vykon obhospodarovani fondu a vykon
fizeni a spravy fondu. Oblastmi, které jsou vnitinimi pfedpisy upraveny, jsou napfiklad:

Interni pravidla outsourcingu

Pravidla fizeni rizik, dodrzovani limitl a fizeni likvidity

Ucetni postupy a pravidla Gétovani

Pravidla vnitfni kontroly

Systém vnitini komunikace

Opatfeni proti prani $pinavych penéz a financovani terorismu

Nahlédnuti do vnitfnich predpist obhospodafovatele, vztahujicich se k fondu, je mozné na zdkladé predchozi Zadosti v sidle
Fondu. Obhospodarovatel Fondu je soufasné clenem AKAT a fidi se také jeho etickym kodexem.

10. STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU

Struktura vlastniho kapitdlu Emitenta je uvedena v Gcetni zavérce, kterd je nedilnou souéasti této vyrolni zpravy.

Akcie Fondu:

a)

b)

Druh: Zakladatelské akcie

Forma: Kusové akcie na jméno

Podoba: Listinnd

Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty

Podil na zékladnim kapitalu: 100 %

Pocet emitovanych akcii v obéhu ke konci uetniho obdobi: 20 ks

Pocet akcii vydanych v ucetnim obdobi: 0

Pocet akcii odkoupenych v téetnim obdobi: 0

Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 0

Obchodovatelnost: Zakladatelské akcie nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Druh: Investi¢ni akcie

Forma: Kusové akcie na jméno

Podoba: Zaknihovand

Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty

ISIN: CZ0008042322

LEI: 315700LFZWLNJGINPX03

Pocet emitovanych akcii v obéhu ke konci Gcetniho obdobi: 155 451 ks
Podet akcii vydanych v G¢ethim obdobi: 125 451

Pocet akcii odkoupenych v ti¢etnim obdobi: 0

Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 57 000 ks
Obchodovatelnost: Investiéni akcie Fondu byly dne 28. 11. 2017 pfijaty k obchodovéni na regulovaném trhu
na Burze cennych papirli Praha, a.s.

Ostatni skutecnosti
V obdobi po rozhodném dni k datu sestaveni této vyro¢ni zprdvy byly emitovany investicni akcie v disledku fuze

slouéenim, uskuteénéné na zikladé Projektu flize slouéenim ze dne 21. 10. 2016. Vlivem fuze doslo k navy$eni poétu
investi¢nich akcii 0 57 000 ks a celkovy pocet emitovanych akcii Cinil 212 451 ks.

11. OMEZEN{ PREVODITELNOSTI CENNYCH PAPIRU

Zakladatelské akcie Emitenta jsou pfevoditelné podminéné se souhlasem statutérniho feditele. /



Investi¢ni akcie Emitenta jsou pfevoditelné bez omezeni.

12. AKCIONARSKA STRUKTURA

Struktura akciondfl k 31. 12. 2017 (zakladatelské akcie)

v procente_ci'l Podil na Podil na
zakladnim  hlasovacich

- ) ) kapitdlu préavech
Pravnické osoby celkem . ) - 100,00 h 100,00
z toho Mueron Jamay Investments, s.r.o. (ICO 24129194) 50,00 50,00
Gemelli Holding, s.r.0. (IEO 28286375) 50,00 50,00

Fyzicke osoby celkem 0,00 0,00

S investi¢nimi akciemi Fondu nejsou spojena hlasovaci prava ani podil na zdkladnim kapitalu.

13. VLASTNICI CENNYCH PAPIRU SE ZVLASTNIMI PRAVY

Emitent nevydava vyjma vyie uvedenych druhi cennych papird zadné jiné cenné papiry, se kterymi by bylo spojeno zvidétni
pravo. Investiéni akcie nemaji hlasovaci prévo, ale pravo na zpétny odkup Emitentem.

14. OMEZENi HLASOVACICH PRAV

Zakladatelské akcie nemaji Zddna omezeni hlasovaciho prava. Investi¢ni akcie nemaji hlasovaci pravo.

15. SMLOUVY MEZI AKCIONARI S NASLEDKEM SNIZEN[ PREVODITELNOSTI NEBO HLASOVACICH PRAV

Emitentovi nejsou znamy zadné smlouvy, které by uzavfeli akcionafi Fondu, a které by soucasné mohly mit za nésledek
ztizeni prevoditelnosti akcii pfedstavujicich podil na Emitentovi nebo hiasovacich prav.

16. ZVLASTNI PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLANI CLENU STATUTARNIHO ORGANU A ZMENU STANOV

Stanovy Fondu neobsahuji Zddna zvlastni pravidla uréujici volbu a odvolani élend statutdrniho organu a zménu stanov Fondu.

17. ZVLASTNi PUSOBNOST ORGANU

Stanovy fondu neobsahuji Zadnou zviastni plsobnost statutarniho organu nebo spravni rady podie zékona upravujiciho
pravni poméry obchodnich spole€nosti a druistev, vyjma pravomoci statutdrniho organu ke schvéleni statutu fondu a jeho
zmén,

10 R




18. VYZNAMNE SMLOUVY PRI ZMENE OVLADANI EMITENTA

Emitent neuzaviel Zzadné smlouvy, ve kterych by byl smluvni stranou, a které nabudou tcinnosti, zméni se nebo zaniknou v
pfipadé zmény oviadani emitenta v disledku nabidky pfevzeti.

19. SMLOUVY SE CLENY STATUTARNIHO ORGANU SE ZAVAZKEM PLNENI PRI SKONCENI JEJICH FUNKCE

Emitent neuzavrel se €leny statutarniho organu nebo zaméstnanci Zddné smlouvy, kterymi by byl zavazan k pinéni pro pfipad
skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

20. PROGRAMY NABYVAN( CENNYCH PAPIRU ZA ZVYHODNENYCH PODMINEK

Emitent neméd Zadny program, na jeho# zdkladé zaméstnancim a &lenim statutdrniho orgdnu spoleénosti umoznéno
nabyvat t¢astnické cenné papiry emitenta, opce na tyto cenné papiry ¢i jind prdva k nim za zvyhodnénych podminek.
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Zprava statutarniho organu o podnikatelské
cinnosti investicniho fondu a o stavu jeho
majetku

¢INNOST FONDU V ROCE 2017

Ve sledovaném obdobi se Fond zaméfil ve své ¢innosti na prodej, prondjem a spravu nemovitosti nachazejicich
se v bytovych domech na adrese Udolni &.p. 400/36 , Brno, zapsanych na LV €. 607, k.G. Vevefi ; BD na adrese
Pekaiska €.p. 392 /29, Brno, zapsanych na LV &. 4484, k.. Staré Brno ; BD na adrese Rehofova 937/37, Praha 3,
zapsany na LV ¢&. 1648, k.u. Zizkov, Praha.

Emitent déle informuje, Ze ke dni 20. 11. 2017 byla do obchodniho rejstfiku zapsana pfeména rozdélenim ve
formé odstépeni slou¢enim srozhodnym dnem 1.1.2017, kdyZ podle projektu ze dne 7. 9. 2017 pfesly
specifikované &asti jméni obchodni spoleénosti Dolfin R.E. - Praha Vinohrady, s.r.o0. ICO: 27696189, se sidlem Brno
- Staré Brno, Anenska 3/2, PSC 602 00, jako rozdélované spole&nosti, na Emitenta, jako nastupnickou spole¢nost.

Dale pak Fond pofidil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Cestmirova 9, s.r.o., IC: 25077759, ktera je vlastnikem
bytového domu v ulici Cestmirova 529/9, Praha 3.

HOSPODARENI FONDU

Radna ucetnfl zavérka sestavena za obdobiod 1.1. 2017 do 31. 12. 2017 (,dale jen Gcéetni obdobi”) a Pfiloha Géetni zavérky,
které jsou nedilnou soucasti této Vyroéni zpravy byly sestaveny na zakladé tucetnictvi s cilem srozumitelné podavat vérny a
poctivy obraz pfedmétu Ucetnictvi a financni situace tcetni jednotky tak, aby na jejim zakladé byli jeji uZivatelé schopni Cinit
ekonomicka rozhodnuti.

Hospodareni fondu skoncilo v roce 2017 ziskem ve vySi 154 933 tis. K. Zisk je tvofen pfedevsim pfecenénim dlouhodobého
majetku a vynosy z jeho prodeje.

CASH FLOW

Béiné uéetni obdobi trvalo tedy v dasledku pfemény od 1. 1. do 31. 12.2017 (12 mésicu).
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STAV MAJETKU

Majetek fondu ve vysi 621 679 tis. K¢, je téméf o 62% vétsi neZ na konci minulého obdobi, kdy jeho hodnota byla 383 961
tis. KE. Majetek fondu je tvofen z 63% dlouhodobym majetek, investicni majetek k 181 848 tis. K¢ oproti minulému obdobi
mirny pokles o 2% , dlouhodoby majetek je dale tvofen majetek drzeny k prodeji ve vy3i 192 830 tis. KC. Dale pak fond dri
majetkovou Ucast ve spoleénosti Cestmirova 9, s.r.o. v rediné hodnoté 17 760 tis. K¢,

Majetek fondu je k 31.12.2017 z 49% financovan z vlastnich zdroju.

V prubéhu tcetniho obdobi se nevyskytly zadné faktory, rizika i nejistoty, které by mély vliv na vysledky hospodareni.
AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2017 aktiva v celkové vysi 621 679 tis. K¢, jsou tvoreny hlavné dlouhodobym hmotnym
majetkem v hodnoté 181 848 tis. K¢, ddle je dlouhodoby majetek tvofen majetkem drienym k prodeji ve vysi 192 830 tis.
K&. dale jsou aktiva fondu tvofena vklady na bankovnich Gétech ve vysi 78 895tis. K&

PASIVA

Celkova pasiva Fondu ve wysi 621 679 tis. K¢ jsou tvofena vlastnim kapitdlem Fondu ve vydi 303 599. K& (48%) (pfitemz
zakladni kapitdl dosahl vyse 2 000 tis. K€ a byl zcela splacen). Déle je vlastni kapital tvofen vydanymi investiénimi akciemi a
ostatnimi kapitalovymi fondy ve wii 155 451 tis. K¢ a hospodaiskymi vysledky hospodéaiskym vysledkem za béiné obdobi
ve vysi 154 933 tis. K& a HV min let ve vysi — 8 784 tis. KE.

Cizi zdroje ve vy3i 318 080 tis. K¢ jsou tvofeny pfedeviim dlouhodobymi pujcky a dvéry, mezi kratkodobé zdvazky patfi i
zavazek z titulu emise CP ve vy3i 58 352 tis. K¢.

Struktura aktiv v tis. K¢

800 000
600 000
400 000
200 000

31.12.2017 31.12.2016

m Casové rozliseni aktiv

® Penéini prostifedky a penéini ekvivalenty

@ Jiné pohledavky

» Danové pohledédvky

= Pohledévky ovladani

m Pohleddvky z obchodnich vztahl a ostatni aktiva
 Majetkové ucasti

= Majetek drieny k prodeji
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Struktura pasiv v tis. K¢

800 000

600 000

400 000 '

200 000 Lo .
0 - -

-200 000 31.12.2017 31.12.2016

® Dohadné Glty a tasové rozliseni

m Zavazky ovladani

m Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni pasiva
m Dafové zavazky

® Zavazky z titulu emise CP

» OdloZeny darniovy zavazek

VYHLED PRO ROK 2018

Cilem fondu pro rok 2018 je optimalizace nemovitostniho portfolia z hlediska provozu a ndkladové struktury.
Fond se zaméfi na vynosnhost nemovitostniho portfolia z prondjmu bytovych a nebytovych prostor a déle
z prodeje téchto aktiv koncovym klientim véetné s tim spojené developerské aktivity.

Vyznamny narust aktiv fondu v disledku faze by se mél promitnout do sniZeni relativni nakladovosti. Fond se
zaméfi na vynosnost nemovitostniho portfolia z prondajmu bytovych a nebytovych prostor a déle z prodeje
téchto aktiv.

Dal3im zdmérem Emitenta je realizace projektu fize slougenim se spoleénostmi Cestmirova 9, s.r.o., Dolfin R.E.
- Zeta, s.r.o., Myslikova 8, s.r.o., Buchovcova, s.r.o..

V Praze dne 25. dubna 2018

Dolfir/Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. P
AMISTAlinvestiéni spole€nost, a.s., statutarni feditel ,/ N
Ing. Retr Janousek, povéreny zmocnénec /

[r‘
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Profil Fondu

Dolfin Real Estate Fund, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s. (déle také ,Fond®).
Uéetnim obdobim se pro ugely této Vyroéni zpravy rozumi obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2017.

1. ZAKLADNI UDAIE O FONDU

Nazev:

Obchodni firma: Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s.
I€o: 049 66 074

Sidlo:

Ulice: Vratislavova 26/16

Obec: Praha 2

PsC: 128 00

Telefon: +420 226 251 010

Vznik:

Fond byl zaloZen zakladatelskou listinou ze dne 7. 4. 2016 zapisem do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v
Praze, oddil B, vlozka 21439, v souladu se zakonem €. 90/2012 Sb., o abchodnich korporacich a se zakonem ¢. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spole€nostech a investiénich fondech. Povoleni k &innosti investiéniho fondu obdriel Fond od Ceské narodni
banky dne 3. 3. 2016.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ. Timto orgénem je prévnicka osoba,
spole€nost AMISTA investi¢ni spolecnosti, a.s., kterd je opravnéna obhospodarovat a administrovat Fond od 7.4.2016.

Identifikacni udaje:

i1éo: 04966074
DIC; CZ04966074
LEL: 315700LFZWLNJ6EJNPX03

Zakladni zapisovany kapital:
Zakladni zapisovany kapital: 2 000 000 K¢; splaceno 100 %

Akcie:

a) Druh: Zakladatelské akcie
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Listinna
Imenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty
Podil na zakladnim kapitalu: 100 %
Pocet emitovanych akcii v obéhu ke konci ticetniho obdobi: 20 ks
Pocet akcii vydanych v u¢etnim obdobi: 0
Pocet akcii odkoupenych v ti¢etnim obdobi: 0
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 0
Obchodovatelnost: Zakladatelské akcie nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
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b) Drubh: Investiéni akcie
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Zaknihovana
Jmenovitd hodnota: Bez jmenovité hodnoty
ISIN: CZ0008042322
LEI: 315700LFZWLNJ6JNPX03
Pocet emitovanych akcii v obéhu ke konci tiéetniho obdobi: 155 451 ks
Pocet akcii vydanych v (éetnim obdobi: 125 451
Pocet akcii odkoupenych v ti¢etnim obdobi: 0
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 57 000 ks
Obchodovatelnost: Investicni akcie Fondu byly dne 28. 11. 2017 pfijaty k obchodovéni na regulovaném trhu
na Burze cennych papirl Praha, a.s.

Ostatni skuteénosti

V obdobi po rozhodném dni k datu sestaveni této vyroéni zpravy byly emitovdny investiéni akcie v dusledku flze
sloucenim, uskute¢néné na zékladé Projektu flize sloufenim ze dne 21. 10. 2016. Vlivem flize doslo k navyseni pottu
investi¢nich akcii 0 57 000 ks a celkovy pocet emitovanych akeil €inil 212 451 ks.

Cisty obchodni majetek 303 599 tis. K&

2. UDAIJE O ZMENACH SKUTECNOSTI ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNIHO OBDOBI
Dne 20. listopadu 2017 byla do obchodniho rejstfiku zapsana nasledujici zména:
V daisledku rozdéleni formou od$tépeni slou€enim uskuteénéného na zakladé Projektu rozdéleni ze dne 07.09.2017, piedla
na spolecnost Dolfin Real Estate Fund, investini fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem Vratislavova 26/16,
VySehrad, 128 00 Praha 2, IO 049 66 074, jakoZto ndstupnickou spolegnost, éast jméni rozdélované spoleénosti Dolfin R.E.
Praha Vinohrady, s.r.o., se sidlem Anenska 3/2, Staré Brno, 602 00 Brno, ICO 276 96 189, uvedena v Projektu rozdélenti.

3. UDAIJE O INVESTICNI SPOLEENOST!, KTERA v UCETNIM OBDOBI OBHOSPODAROVALA FOND
V ucetnim obdobi obhospodarovala a administrovala Fond tato investicni spolecnost:

AMISTA investicni spoleCnost, a.s.
ICO 27437558
Sidlo: Pobfezni 620/3, Praha 8, PSC 186 00

Investiéni spoleénost vykondvad svou &innost investiéni spolegnosti na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky &j.
41/N/69/2006/9 ze dne 19. 9. 2006, jez nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

Investiéni spolecnost se na zakladé ust. § 642 odst. 3 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investiénich
fondech (ddle také jen ,Zakon“) povaZuje za investicni spolecnost, ktera je opravnéna presahnout rozhodny limit, a je
opravnéna k obhospodarovani investi¢nich fondii nebo zahranitnich investicnich fondd, a to fondd kvalifikovanych investord
(s vyjimkou kvalifikovanych fondl rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidiniho podnikani) a zahranignich
investi¢nich fondl srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investor( (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitélu
a kvalifikovanych fondi socidlniho podnikani), a dale je opravnéna k provadéni administrace investi¢nich fondi nebo
zahranicnich investi¢nich fondd dle § 11 odst. 1 pism. b) Zékona ve spojeni s § 38 odst. 1 Zdkona, a to administrace fondd
kvalifikovanych investori (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitdlu a kva!if‘kovam’rdv’fn’ﬂdﬁ socidlniho
podnikani) a zahrani¢nich investiénich fondd srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investort (s \yj'mkou kvalifikovanych
fondu rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondt socialniho podnikani). /:
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Investiéni spoleénost vykondvala pro Fond éinnosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedeni Géetnictvi, ocenovani
majetku a dluhd, vypocet aktualni Cisté hodnoty majetku na jednu akcii vydavanou Fondem, zajisténi vydavani a odkupovéni
akcii a wkon dalSich &innosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenska €innost tykajici se
struktury kapitélu, poradenstvi v oblasti pfemén obchodnich spoleénosti nebo pfevodu obchodnich podild apod.).

Portfolio manazer

Informace o osobé portfolio manaZera Fondu jsou uvedeny vyse v &asti Informace pro akcionare, bodu €. 2. Ostatni
vedouci osoby a portfolio manaizer.

4. UDAIJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni ndzev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Sidlo: Zeletavska 1525/1, Praha 4 — Michle 140 92
ICo: 64 94 82 42

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. vykonava pro Fond depozitare od 7.4.2016.

5. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI

V (iéetnim obdobi pro Fond nevykondvaly ¢innost hlavniho podplirce Zzadné osoby opravnéné poskytovat investicni sluzby.

6. UDAJE O OSOBACH, KTERA BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU FONDU,
POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO NEBO TOUTO OSOBOU JINAK OPATROVANO VIiCE NEZ 1 % MAJETKU FONDU

Depozitaf nepovéfil v (i¢etnim obdobi 2ddnou osobu dschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

AMISTA investi¢ni spoleénost, a.s., kterd je obhospodafovatelem Fondu, uvadi v pfedepsaném clenéni prehled o mzdach,
tiplatach a obdobnych pfijmech svych pracovnikil a vedoucich osob ve své vyrocni zpravé za rok 2017, Participace Fondu
na téchto uplatich je zahrnuta v Gplaté investicni spolecnosti za poskytovani sluzeb obhospodarovani Fondu.

Fond nevyplatil v iéetnim obdobi obhospodarovateli Zddné odmény za zhodnoceni kapitalu.

8. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU

Z4adné takové odmény nebyly obhospodaiovatelem v uéetnim obdobi vyplaceny.

9. IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1% HODNOTY MAJETKU FONDU

Majetek Fondu ke dni ocenéni je tvoien dlouhodobym hmotnym majetkem vrediné hodnoté ve vysi 181 848 tis. K¢
(pofizovaci cena: 133 476 tis. K&), majetkem drZenym k prodeji v rediné hodnoté ve vy3i 192 830 tis. KE (pofizovaci cena: 84
615 tis. K¢). Déle jsou aktiva tvofena 100 % obchodnim podilem Cestmirova 9, s.r.o. vredlné hodneté J_f? 760 tis. KE.,
poskytnutymi pdjckami véetné pfislusenstvi v celkové vysi 119 608 tis. KE. Jedna se o pljcky za 51.Eestmirova 9,’s.r0.
v celkové vy3i 21 568 tis. K. a za spol. Dolfin Real Estate s. r. 0. v celkové vy3i 98 040 tis. KE. Penéznf%:jstfedky na bankovnich
uctech jsou k 31.12.2017 ve vysi 78 895 tis. K¢. |

\
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Investiéni majetek v tis. Ké

Pofizovacicena Redlna

_katastralni dzemi ~ vietné TZ hodnota
Ponava 8 606 8 810
Praha - Vinohrady 19500 37701
Praha-Zizkov 11097 28752
Staré Brno 38522 40225
Vevefi 22700 25300
Vinohrady 33052 37060
celkem 133476 181848

Majetek drieny k prodeji v tis. K¢

Pofizovacicena  Redlna

katastrélni izemi ~ vietn@ TZ hodnota
Praha-Zizkov 45952 126 140
Staré Brno 38663 66690
celkem 84615 192830

Nemovity majetek fondu je z velké Easti pronajimén, nebo drien za Géelem budouciho prodeje.

10. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvijel v t¢etnim obdobi zddné aktivity v této oblasti.

11. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZICH

Fond vzhledem ke svému pfedmétu podnikéni nefesi problémy ochrany Zivatniho prostiedi a v G¢etnim obdobi nevyvijel
#4adné aktivity v této oblasti.

V ucetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstnan Zadny zaméstnanec.

12. INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICT

Fond nema Zadnou pobocku ¢i jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

13. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE
Neinvestitni stfedisko

K datu: 31.12.2017 31.12. 2016
Fondovy kapital (K&): 1651237 1656071KE
Potet vydanych zakladatelskych akeif (ks): 20 /20
Fondovy kapital na 1 akcii (K&): 82 561,8500 #£2.800,5500

f
|

Investiéni stiedisko [ :
K datu: 31.12.2017 "l_\31. 12. 2016
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Fondovy kapital (KC): 301949 452 38 002 872
Poéet vydanych investi¢nich akcii (ks): 155 451 30 000
Fondovy kapital na 1 akcii (KE): 1942,4092 1266,7624

Vyvoj kurzu investi¢ni akcie
2500

2000
1500 //
1000

500

31.12.2016 31.12.2017

14. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU

V pribéhu tletniho obdobi doslo k nasledujicim zménam statutu Fondu:
S ucinnosti ke dni 27. 3. 2017 doSlo ke zméné Statutu spocivajici v Upravé na pololetni ocefiovani.

15. INFORMACE O NABYT{ VLASTNICH AKCIi

Fond ve sledovaném obdobi nevlastnil Zadné vlastni akcie ani podily.

16. DIVIDENDOVA POLITIKA FONDU

Hospodaisky vysledek neinvesticni ¢asti Fondu vznikd jako rozdil mezi vynosy a ndklady na zajisténi &innosti Fondu, a to bez
zahrnuti vysledku hospodareni investi¢ni ¢asti Fondu.

Vynosy neinvesticni ¢dsti Fondu se pouziji ke kryti nakladd neinvesticni ¢asti Fondu, nestanovi-li obecné zavazné pravni
piedpisy nebo Statut jinak. Pokud hospodafeni neinvesticni ¢asti Fondu za (i€etni obdobi skonéi ztritou (pfevy3eni nakladl
nad vynosy), bude vznikla ztrata neinvestiéni ¢asti hrazena ze zdroji neinvestiéni ¢asti Fondu. Ke kryti ztraty neinvestitni
casti Fondu se pfednostné pouZije nerozdéleny zisk neinvesti¢ni ¢asti Fondu z minulych let. Nestaci-li tyto prostiedky Fondu
ke kryti ztraty, musi byt ztrata v roce ndsledujicim po tcetnim obdobi, ve kterém ztrata vznikla, kryta snizenim kapitalového
fondu, byl-li zfizen. Ke kryti ztraty neinvesticni ¢asti Fondu nelze pouiit zisk investi¢ni ¢asti Fondu.

V souladu s ustanovenim Statutu mize valna hromada Fondu rozhodnout o tom, e akcionafim Fondu bude vyplacen podil
na zisku neinvesticni ¢asti Fondu, a to v souladu se stanovami, Zékonem a dal$imi obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.
Souhrn dividend vyplacenych k zakladatelskym akciim Fondu za pfislu§né Géetni obdobi nesmi byt vy3si, ne: je hospodéisky
vysledek neinvestiéni ¢asti Fondu za pfislusné Géetni obdobi po odeéteni prostfedkd pfevadénych do rezervniho fondu
neinvesti¢ni ¢asti Fondu, je-li zfizen, a neuhrazenych ztrat minulych let neinvesticni ¢asti Fondu a po pfi¢teni nerozdéleného
zisku minulych let neinvesti¢ni ¢asti Fondu a fondd neinvestiéni €asti vytvofenych ze zisku neinvestiéni &asti Fondu, které
Fond muze pouiit dle svého volného uvazeni. Fond neni oprdvnén rozdélit zisk nebo jiné viastni zdroje neinvestiéni €asti
Fondu mezi akcionare, je-li fondovy kapitdl neinvesticni ¢asti Fondu zjistény z fadné nebo mimoradné uéetni zavérky nebo
by v dusledku rozdéleni zisku byl nizsi nez zapisovany zakladni kapitdl Fondu, zvySeny o upsanou hodnotu nowvych
zakladatelskych akcif Fondu, pokud byly upsény zakladatelské akcie na zvySeni zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu a
novy zapisovany zakladnfi kapital nebyl ke dni sestaveni fddné nebo mimofadné Géetni zavérky zapsan v obchodnim rejstfiku,
a dale tu Cast rezervniho fondu neinvesti¢ni &asti Fondu, kterou podle zakona nebo stanov nesmi Fond pauiit-k plnéni
akcionailm. Podil na zisku neinvestiéni ¢asti Fondu nelze vyplatit z prostfedkd tvoficich zapisovany _za{ladm' kapitél Fondu.
y o

Udaj o zplsobu schvalovani rozdéleni zisku z neinvesti¢ni ¢asti Fondu f
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Rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vynosd z neinvestiéniho majetku Fondu naleii do plsobnosti vainé hromady
Fondu, a to dle pravidel uvedenych ve Statutu.

Valna hromada Fondu schvaluje G€etni zavérku a hospodarsky vysledek neinvesti¢ni ¢asti Fondu.

Hospodaisky vysledek z investiéni €innosti Fondu vznika jako rozdil mezi vynosy z majetku z investicni ¢innosti Fondu a
naklady na zajisténi investi¢ni innosti Fondu.

Vynosy z investiéniho majetku Fondu se pouiiji ke kryti nakladt na investiéni éinnost Fondu, nestanovi-li obecné zavazné
pravni pfedpisy nebo tento Statut jinak. Pokud hospodateni Fondu s investiénim majetkem za tcetni obdobi skonéi
ziskem (pfebytek vynost z investicni ¢innosti Fondu nad ndklady na investi¢ni ¢innost Fondu), nemusi byt zisk pouZit
k vyplaté podilu na zisku, ale miZe se pouzit k reinvesticim sméfujicim ke zvySeni majetku Fondu a ke zvy$eni hodnoty

investiénich akcii.

Pokud hospodaieni s investiénim majetkem Fondu za ucetni obdobi skonéi ztratou (prevySeni ndkiadi na investicni
¢innost Fondu nad vynosy z investi¢ni ¢innosti Fondu), bude vznikla ztrdta hrazena ze zdroji z investicni ¢innosti Fondu.
Ke kryti ztraty se pfednostné pouiije nerozdéleny zisk z investicni Cinnosti Fondu z minulych let. Nestadi-i tyto
prostfedky Fondu ke kryti ztraty, musi byt ztrata v roce nasledujicim po U€etnim obdobi, ve kterém ztrdta vznikla, kryta
snizenim kapitdlového fondu v pfipadé, ie byl vytvoren.

V souladu s ustanovenim odst. 9.3 Statutu muzZe valnd hromada Fondu rozhodnout o tom, Ze investorim Fondu bude
vyplacen podil na zisku, a to v souladu se stanovami, Zakonem a dal$imi obecné zdvaznymi prévnimi pfedpisy. Souhrn
dividend vyplacenych k investi¢nim akciim za pfislusné (¢etni obdobi nesmi byt vySsi neZ je hospodafsky vysledek
z investiéni &innosti Fondu za pfisluiné Géetni obdobi po odeclteni prostiedkl prevadénych do rezervniho fondu

investiéni ¢asti, je-li zfizen, a neuhrazenych ztrat minulych let investiéni £asti a po pfiteni nerozdéleného zisku minulych
let investiéni &asti a fonda vytvofenych ze zisku investi¢ni ¢asti, které Fond mUZe pouzit dle svého volného uvazeni.

Udaj o zptisobu schvalovani rozdéleni zisku z investiéni &asti Fondu

Rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vynosi z investiéniho majetku Fondu, ndlezi do pusobnosti valné hromady
Fondu, a to dle pravidel uvedenych ve Statutu.

Valna hromada Fondu schvaluje iéetni zavérku a hospodéfsky vysledek investicni ¢asti Fondu.

S investi¢ni akcii vydanou k Fondu je spojeno prdvo na podil na zisku jen z hospodafeni souvisejici s investini Zinnosti
Fondu, ktery valnd hromada Fondu schvdlila k rozdéleni. Tento podil ze zisku se uréuje jako pomér investorova podilu k
fondovému kapitalu investicni asti Fondu.

Se zakladatelskou akcii Fondu je spojeno pravo na podil na zisku jen z hospodareni Fondu, bez zahrnuti vysledku
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hospodafeni investicni &asti Fondu, ktery valnd hromada Fondu schvdlila k rozdéleni. Tento podil na zisku se urcuje jako
pomér akcionarova podilu k zapisovanému zakladnimu kapitalu Fondu. Akcionaf, ktery vlastni zakladatelské akcie
Fondu, nema pravo na podil na zisku, jakoZ ani pravo na vyplatu zalohy podilu na zisku, k zakladatelskym akciim Fondu
vydanym v souvislosti se zvyienim zapisovaného zdkladniho kapitdiu spole€nosti, a to za rok, v némz byl zapisovany
zakiadni kapital Fondu takto zvysen

17. VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU FONDU / EMITENTA

Matefska spoleénost, Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s., mlZe investovat do
akcii, podild &i jinych forem ugasti v obchodnich spoleénostech.

Cilem investovani matefské spolecnosti (Emitenta) je dosahovat stabilntho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii, podili resp.-jinych forem
tiéasti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych véci a jejich soubori a doplﬁkow;?Eh aktiv tvofé'rﬁc\__h
standardnimi néstroji kapitalovych a finanénich trhi. Dlvodem drzby majetkovych Ucasti Fondu jg-’ihodnocenf penéznich
prostfedku investord. _r"




Matefska spolecnost, Fond je Investi¢ni jednotkou, dle IFRS 10, ktera:

e  ziskdva financni prostfedky od jednoha nebo vice investorl za ucelem poskytovéni sluZeb spravy investic tomuto
investorovi (investorim),

* se ve svém Statutu svym investorim zavdzala, Ze jejim obchodnim cilem je investovat prostifedky vyhradné za
ucelem ziskavani vynost z kapitdlového zhodnoceni, vynosl z investic nebo obojiho, a

= ocenuje a vyhodnocuje vykonnost v podstaté viech svych investic na zakladé realné hodnoty.

Své majetkové Gcasti proto nekonsoliduje, ale vykazuje v redlnych hodnotéach.

vyznamné ucetni usudky, odhady a predpoklady

Pfiprava Ucetni zavérky Fondu vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti provedlo Gsudky, odhady a pfedpoklady, které
maji vliv na ucetni zavérku a ¢astky vykdzané v ticetni zavérce. Nicméné, nejistota ohledné téchto pfedpokladi
a odhad( by mohla vést k vysledkiim, které by mohly vyzadovat vyznamnou Upravu t¢etni hodnoty aktiv nebo
pasiv v budoucich obdobich. Nasleduji informace o nejddleZitéjsich Gcetnich usudcich, odhadech a
pfedpokladech provedenych pfi pfipravé Gcetni zdvérky:

i) Osudky

V procesu uplatfiovdni G€etnich postupidl Fondu provedio vedeni nésledujici isudky, které maji nejvyznamné;si
vliv na ¢astky vykdzané v (Cetni zavérce:

Klasifikace fondu jako investicni jednotky

Subjekty, které spliiuji definici investi¢ni jednotky v ramci IFRS 10 Konsolidovand Géetni zavérka, jsou povinny
ocenit svoje dcefiné spole¢nosti redlnou hodnotu, nikoli tyto dcery do uéetni zavérky konsolidovat. Kritéria,
kterd definuji investiéni Uéetni jednotku, jsou nasledujici. Investi¢ni jednotka je Gcetni jednotka, ktera:

a) ziskava financni prostfedky od jednoho nebo vice investor(l za Gfelem poskytovani sluZeb spravy
investic tomuto investorovi (investortim),

b) se svému investorovi (investorim) zavaze, Ze jejim obchodnim cilem je investovat prostfedky vyhradné
za Ucelem ziskavani vynost z kapitdlového zhodnoceni, vynos z investic nebo obaojiho, a

c) ocerniuje a vyhodnocuje vykonnost v podstaté vsech svych investic na zakladé rediné hodnoty.

Fond je nastrojem kolektivniho investovani a predstavuje jednu z forem nepfimého investovani kapitalu, kdy
investori vkladaji své volné penéini prostiedky do profesiondlné spravovaného fondu za Géelem dosaZeni zisku
na zakladé principu diverzifikace rizika. Pfitom sami jednotlivy investofi o konkrétnich investicich Fondu
nerozhoduji. Fond neni oprdvnén k jiné nez investi¢ni ¢innosti a v ramci investi¢ni politiky se zavazal investovat
pouze do aktiv zplsobilych pfindSet bud’ dlouhodoby vynos, nebo zisk z prodeje. Fond je prostfednictvim exit
strategii fizen tak, aby tento profit investorl byl maximalizovan pravé v investi¢nim horizontu uvedeném ve
statutu Fondu.

Fond je rovnéi ze zdkona povinen sviij majetek a zavazky ocefiovat redinou hodnotou.
Spolecnost také dospéla k zavéru, Ze Fond splfiuje daldi charakteristiky investicni jednotky v tom, zZe
a) ma vice neZ jednu investici,

b) ma vice neZ jednoho investora, /
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c) ma investory, ktefi nejsou spfiznénymi stranami téetni jednotky,
d) ma vlastnické podily ve formé vlastniho kapitélu nebo obdobné podily

Vzhledem k tomu, Ze Fond spliiuje vySe uvedena kritéria pro klasifikaci jako investicni Gcetni jednotka, je vyiat
z konsolidatniho pozadavku podle &l. IFRS 10. Tento zavér bude kaidorocné pfehodnocovan, pokud se zméni
nékterd z téchto kritérii nebo charakteristik.

18. INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V dobé mezi rozvahavym dnem a datem sestaveni vyroéni zpravy doSlo ode dne 1. 1. 2018 ke zméné Elen(i vyboru pro
audit. Misto Ing. Venduly Novackové se novym clenem vyboru pro audit stal Ing. Petr Janousek, narozen: 22. 2. 1973. Ing.
Petr Janousek vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V ramci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu fizeni
spole¢nosti. Pfedtim plsobil na vedoucich pozicich ve spolecnostech zabyvajicich se investiéni ¢innosti a vyvojem
informacnich systéma.

Dne 1. 1. 2018 doslo ke zméné Statutu v souvislosti s presunutim nakladd z neinvestiéni €asti Fondu do ¢asti investicni.

Dne 15. 01. 2018. doslo k navyseni poctu cennych papird pfijatych k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirt
Praha, a.s. 0 57 000 ks, s tim, Ze celkovy pocet cennych papirt obchodovanych pod ISIN CZ0008042322 ¢ini 212 451 ks.
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Individualni ucetni zaverka k 31. 12. 2017

Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s
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INDIVIDUALNI VYKAZ O FINANCNI SITUACI

INDIVIDUAALNI VYKAZ ZISKU A ZTRATY A INDIVIDUALNI VYKAZ O
UPLNEM VYSLEDKU

PREHLED O FINANCNICH TOCICH

PREHLED O ZMENACH VLASTNiHO KAPITALU

PRILOHA V UCETNI ZAVERCE
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Vykaz o finan¢ni situaci

Nazev 31.122017 31.12.2016
AKTIVA
Investiéni majetek 181 848 229 950
Majetek drZeny k prodeji 192 830
Majetkové ucasti 17 760
Dlouhodob4 aktiva 392 438 229 950
Zasaby
Pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni aktiva 25598 2 444
Pohledavky ovladani 119 608 84 529
Datiové pohledavky 1 883 | 389
Jiné pohledavky 3 246 1 409
Pené#ni prostfedky a pen&Zni ekvivalenty 78 895 65214
Casové rozlideni aktiv 11 26
Krétkodoba aktiva 229 241 154 028
Aktiva celkem 621679 383 961
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapitél 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 155 451 46 442
Ostatni fondy
Vsledek hospodafeni b&zného obdobi 154 933 -8 756
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z pfedchozich obdobi -8 784 -28
Vlastni kapital celkem 303 599 39 658
Dlouhodobé piicky a uvéry 164 771 | 149 978
Ostatni dlouhodobé finan¢ni instrumenty
OdloZeny dafiovy zdvazek 11 675 5183
Dlouhodobé zivazky 176 446 155 161
Kritkodobé piijcky a avéry
Ostatni kratkodobé finan¢ni instrumenty
Zavazky z titulu emise CP 58 352 125 450
Datiové zavazky 1 898 197
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni pasiva 6 409 12 713
Zavazky ovladani 74 158 50 040
Dohadné &ty a Easové rozlident 817 742
Kratkodobé zdvazky 141 634 189 142
Vlastni kapit4l a pasiva celkem 621 679 383 961
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

e 11.-31.12.2017 el Iasetg
Vynosy z majetku 52243 2 745
Vynosy z majetku drzeného k prodeji
Spréavni naklady -17 258 -4 482
Osobni néklady -200 -240
Precenéni majetki drzeného k prodeji na redlnou hodnotu 116 759
Tvorba opravnych polozek k pohledavkam -874 1848
Ostatni provozni vynosy 117 16
Ostatni provozni naklady -3 557 -3 572

Uroky -4 549 -2 703
Finanéni vynosy 47 535 19
Finanéni naklady -27 469 -192

Ostatnl uplny vysledek hospodateni
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VYKAZ O PENEZNiICH TOCICH

Piehled o penéZnich tocich z provozni &innosti

Bé#né nudetni
obdobi

Vysledek hospodafeni pred zdanenim

Zirita (zisk) z prodeje investitniho majetku -44 579

162 747

Zirata (zisk) z prodeje majetku drZeného k prodeji

Tvorba (rozputéni rezerv a opravnych polozek) 874
Pfecenéni fair value -116 759
Urokové vynosy -1094
Urokové naklady 5643

Ostatni ipravy o nepenéZni operace a pfirlistky - oprava chyby minulych let

Zmeéna stavu pohledavek z provozni ¢innosti, pfechodnych uéth aktiv

4132

Zména stavu kratkodobych zdvazki z provozni Sinnosti, pfechodnych ucta pasiv

-2 899

Zména stavu jinych zdvazki pasiv a Sasového rozliseni

I -5 736

PenéZni toky z investini Einnosti

Vydaje spojené s potizenim podild v ptidruZenych podnicich -56 807
Pfijmy z prodeje nehmotného a hmotného majetku
Ptijmy z prodeje investi¢niho majetku 122 832
Piijmy z prodeje majetku drZeného k prodeji
Poskymuté zapijeky a tvéry -35 079
Potizeni nehmotného a hmotného majetku fiize -57 633
Pen&zni prostredky fiize 4470
PenéZni toky z finan&ni Cinnosti
Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazkii na pen&?ni prostfedky a ekvivalenty 38911
Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené sraZkové dané
Cerpani phijatych zépijdek a Gveri

" | Placené/ pijaté tiroky -5 643
Pfimé platby na vrub fondi

Vyplacené podily na zisku v&etne zaplacené srazkové dané
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VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

PFidél do fondu - emise akcii

Zakladni kapital Kapitalové fondy

109 009

Viastni
Oceriovaci rozdily Nerfaz'gdéll‘ené kapital
Vysiecky celkem
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109 009
Pfiznané dividendy
Celkovy Uplny vysledek
Ostalni transakce - fiize
VH za rok 2017 154 933 154 933




Priloha ucetni zaverky
k31.12. 2017

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY
Charakteristika a hlavni aktivity Fondu

Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (dale jen ,,Fond”) byl zaloZen zakladatelskou
listinou ze dne 7. 4. 2016 v souladu se zékonem €. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich a se zakonem &. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 7. dubna 2016.

Pfedmét podnikani Fondu
¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona o investi¢nich spoleénostech

a investi€nich fondech

Sidlo Fondu

Ulice: Vratislavova 26/16
Obec: Praha 2 - Vy3$ehrad
psé: 12800

Statutdrni orgdny Fondu

Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudlni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna
obhospodafovat a administrovat tento investiéni fond. Touto osobou je spoleénost AMISTA investiéni spoleénost, a.s.

STATUTARNI REDITEL

Statutdrni Feditel AMISTA investi¢ni spolefnost, a.s. (od 7. dubna 2016)
ICO 27437558
Sidlo: Pobfe#ni 620/3, Praha 8, PSC 186 00

SPRAVNI RADA

Pfedseda spravni rady Gemelli Holding, s.r.o. {od 7. dubna 2016)
ICO 28286375
Sidlo: Vratislavova 26/16, Vy3ehrad, Praha 2, PSC 128 00

Zastoupeni pravnické osoby RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER (od 7. dubna 2016)
narozen: 04.06. 1980
vzdélani: vysokoskolské

Clen spravni rady RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER (od 7. dubna 2016)
narozen: 04.06. 1980
vzdélani: vysokoskolské

Clen spravni rady Mueron Jamay Investments, s.r.0. (od 7. dubna 2016)

ICO 24129194

Sidlo: U Kandlky 1585/9, Vinohrady, Praha 2, PSC 120 00 Al .
Zastoupeni pravnické osoby CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D'AGAY (od ?’du'bha 2016)

narozen: 25.05. 1980
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vzdélani: vysokoskolské

Clen spravni rady CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D'AGAY (od 7. dubna 2016)
narozen: 25.05. 1980
vzdéldni: vysokoskolské

Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory. Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho
zhodnocovani aktiv nad trovni vynosu dlouhodobych trokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic umisténych
ve Fondu. V této souvislosti nejsou tietimi osobami poskytovany Zadné zaruky za (iCelem ochrany investor(.

V souladu s novelou zdkona €. 240/2013 Sh., o investicnich spoletnostech a investicnich fondech (dale jen ,ZISIF), viechny
investi¢ni fondy, které maji formu investi¢niho fondu s proménnym zékiadnim kapitalem (déle jen ,SICAV*) a které soucasné
nezfizuji podfondy, musi i¢etné a majetkové oddélovat majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti (investiéni ¢ast) od majetku
a dluhd ze své neinvestiéni ¢innosti (neinvesticni, tj. zakladatelska ¢ast). Z tohoto divodu jsou jednotlivé vykazy a poloiky
vykazovany pro kaidou ¢innost oddélené.

Tato Giéetni zavérka je nekonsolidovand, za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017.

Ziakladni predpoklady pro zpracovini ucetni zavérky

Ugetni zavérka Fondu za obdobi od 1.1.2017 do 31. 12. 2017 byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (,,IFRS“) ve znéni pfijatém Evropskou unii na zdkladé nafizeni (ES) ¢&. 1606/2002,
o uplatiiovani mezinarodnich Gcetnich standardi.

Meéna vykazovani je zaroveri funkéni ménou. Individudlni u¢etni vykazy nebyly auditovany.

Den 1.1.2017 byl stanoven jako rozhodny den fize slouc¢enim. V diisledku rozdéleni formou odstépeni slouéenim
uskute¢néného na zakladé Projektu rozdéleni ze dne 07.09.2017, pfesla na spole¢nost Dolfin Real Estate Fund,
investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2,
ICO 049 66 074, jakozto nastupnickou spoleénost, &ast jméni rozdélované spole¢nosti Dolfin R.E. Praha
Vinohrady, s.r.o., se sidlem Anenska 3/2, Staré Brno, 602 00 Brno, 1ICO 276 96 189, uvedena v Projektu rozdéleni.

BéZné néetni obdobi trvalo tedy v disledku pfemény od 1. 1. do 31. 12.2017 (12 mésict). Jako srovnavaci obdobi
jsou uvedeny tdaje z mimofadné ucetni zavérky ke dni pfedchézejici rozhodny den za obdobi od 1.6.2016 do
31.12.2016 (6 mésici). Udaje uvedené ve vykazu o tplném vysledku a ve vykazu o penéznich tocich v bézném a
minulém obdobi jsou z vySe uvedenych diivodi nejsou srovnatelné.

Cinnost Fondu nepodléhé Z4dnym sezénnim vykyviim. Cile a politiky fondu pro ¥izeni kapitalu, tivérového rizika
a rizika likvidity jsou stejné jako pfed vstupem na kapitalovy trh.

1. Rizika a nejistoty, které ovlivnily ¢i by mohly ovlivnit finan¢ni situaci emitenta

Vyvoj podnikatelského prostiedi ani vlastni opatieni Fondu nevyvolaly v prvnim pololeti 2017 zdsadni nova rizika
a nejistoty.

Fond vé&noval zvySenou pozornost vyvoji cen na trhu s nemovitostmi a prodeji byti uréenych k prodeji a
investi¢niho majetku.

Ve sledovaném obdobi se neprojevila Zadna skutecnost, na kterou by fond nebyl pfipraven a pro kterou by nemél
alternativu.

Hlavnimi riziky, kterym je vénovana pozornost Fondu jsou:

30 ‘\



RIZIKO KONCENTRACE

Koncentrace vyuZiti nemovitosti Fondu na pronajmy fyzickym osobam nadaéle trva v obdobné mife jako pfedchozi
rok; riziko je v3ak rozloZeno nejenom teritoridlng, ale i diverzifikaci hlavnich najemcti. Témé&F vSichni najemci
pravidelné poukazuji thrady najmi. K nevyznamnych rizikovym pohledavkam byla vytvofena opravna polozka.
Vzhledem k souCasné situaci na trhu nemovitostmi v Praze a Brné Fond nepiedpokladé problém s hledanim
novych najemci v piipadé jejich odchodu.

SPECIFICKE RIZIKO SPOJENE S AKTIVI DRZENYMI K PRODEJI
Jedna se o nejvyznamnéjsi riziko, kterému Fond Celi a které se projevovalo v popisovaném obdobi.

Fond v popisovaném obdobi planované prodal byly, které v pritbéhu roku klasifikoval jako uréené k prodeji a také
byty z investi¢niho majetku. Cilem je pokralovat v prodejich i v nasledujicim obdobi. Pro nasledujici rok je
ocekavan velky zdjem na prazském trhu vzhledem k nedostatku volnych byt k prodeji. Vzhledem k tomu také
spole¢nost neocéekava propady cen na trhu nemovitosti.

RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity je ocenéno Fondem jako stfedné vyznamné riziko. Podle plani Fondu je oekavano budouci
navySeni pfijmi, zatim je pravideln& vyhodnocovéna finanéni situace a cash flow, bez dal3ich piijatych opatieni.
Fond v roce 2017 nemél Zadné problémy s likviditou a ke konci roku 2017 je jeho platebni schopnost povaZovéva
vedenim za vysokou.

UROKOVE RIZIKO

Fond ma naCerpany bankovni avér od UniCredit Bank. I pfes to, Ze ma urokové piijmy z poskytnutych uveéri,
jejich vyse neni dostadujici na pokryti urokovych zavazki. V roce 2017 Fond nemé! problém se splacenim avéru
diky pfijmiim z prodeje majetku. Nepfedpokldda tyto problémy i v nasledujicich letech.

2. Pt¥ehled zasadnich iéetnich postupi

Piechod na Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi

Fond v této individualni Gietni zavérce poprvé uplatnil Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standarts — [FRS) schvalenymi pro pouziti EU.

Pred ptechodem na Mezinarodni standardy uéetniho vykaznictvi Fond sestavoval t¢etni zavérky v souladu s
Ceskymi ucetnimi piedpisy dle pozadavkii zakona &. 563/1991 S., o Ggetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, dale
jen ,,Zakon“ a vyhlasky &. 501/2002 Sb., kterou se provadéji n&éktera ustanoveni Zakona — Ceské téetni standardy
pro finan¢ni instituce. V prabéhu roku 2016 byly akcie Fodu pfijaty k obchodovéni na evropském regulovaném
trhu (Burza cennych papiri Praha) a Fond, v souladu se Zdkonem rozhodl, Ze pouZije pro G&tovani a sestaveni
ucetni zavérky Mezindrodni standardy uéetniho vykaznictvi od 1.1.2017.

Datem piechodu na IFRS je 1.1.2017 a k tomuto datu Fond zpracoval zahajovaci rozvahu, v niZ se pouzila a¢etni
pravidla, kterd jsou v G¢innosti k datu prvni aéetni zaveérky zpracované podle IFRS tedy k 30.6.2016. Fond vznikl

7.4.2016, aktivni innost zah4jil az po 1.7.2016.
Oceinovaci zakladna /,/' e

Individuélni Gcetni zavérka byla sestavena na zékladé historickych cen kromé nasledujicich v ;;';;ilamn)?ch polozek .
v individudlnim vykazu o finan¢ni pozici, které byly k datu vykazani ocenény, jak je uveden¢ nize:
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Investice do nemovitosti, majetek drzeny k prodeji a nehmotny majetek z investiéni ¢innosti jsou ocenény redlnou
hodnotou

Finanéni aktiva a dluhy z investi¢ni éinnosti jsou ocenény redlnou hodnotou
Historicka cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zboZi a sluZzby.

Reélna hodnota je cena, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zdvazku v ramci fadné
transakce mezi Gcastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo odhadovina za
pouziti jiné ocefiovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku spole¢nost bere v tvahu takové
charakteristiky aktiva &i zdvazku, které by ucastnici trhu zohlednili pfi ocetiovani aktiva &i zavazku ke dni ocenéni.

Odhady

Sestaveni ucetni zavérky podle IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu udélalo rozhodnuti, odhady a stanovilo
predpoklady, které maji vliv na aplikaci uéetnich metod a ovliviiuji vykazanou vysi aktiv a zavazki, vynosi a
nakladi. PrestoZe jsou tyto odhady zaloZeny na historickych a soufasné znamych zkuSenostech, internich
vypoétech a riznych dalSich faktorech, o nichz je vedeni Fondu pfesvédCeno, Ze jsou za danych podminek
priméfené, mohou se skutec¢né vysledky od téchto odhadi lisit.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti (véetné nemovitosti ve fazi vystavby s budoucim pouZitim jako investice do nemovitosti)
je nemovitost drZzena za ufelem dosaZeni pfijmu z prondjmu nebo za Gicelem kapitalového zhodnoceni pfipadné
oboji.

Investice do nemovitosti se prvotné oceni na Girovni pofizovacich nakladi, které zahrnuji i vedlejsi naklady spojené
s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti ocefiuji redlnou hodnotou.

Redlné hodnota je stanovena znaleckym posudkem nezavislé externi znalecké spole¢nosti disponujici nezbytnou
odbornou zpiisobilosti. Pfi stanoveni vysledné realné hodnoty znalec vychazi predevsim z odhadu diskontovanych
penéznich toki zaloZenych na analyze budoucich penéZznich pfijmil nebo pouZiva metodu piimého porovnani.

Veskeré podily Fondu na nemovitostech drZzené na zékladé operativniho leasingu s cilem ziskat pfijem z
najemného nebo za ucelem zhodnoceni se Uctuji jako investice do nemovitosti a jsou ocenény pomoci modelu
realné hodnoty. Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodaiského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je oduétovana pii prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z
pouzivéni a z jejtho prodeje nejsou oekdvany budouci ekonomické uZitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi odictovani
nemovitosti, (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodaiského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost odictovana.

Aktiva drzena k prodeji

Dlouhodoba aktiva nebo vyfazované skupiny klasifikované jako drZzené k prodeji jsou ocenény v niZii z Gletni
hodnoty a reilné hodnoty sniZené o niklady na prodej.

Redlna hodnota je stanovena znaleckym posudkem nezavislé externi znalecké spole¢nosti disponujici nezbytnou
odbornou zpisobilosti. Pfi stanoveni vysledné realné hodnoty znalec vychazi pfedevsim z odhadu diskontovanych
penéZznich toktli zaloZenych na analyze budoucich penéZnich pfijmi nebo pouziva metodu priméhc porovnéuni.

Tato dlouhodobé aktiva drzena k prodeji (at’ uz jednotlivé nebo jako soulast vyfazygrané skupiny) nejsou
odepisovana. [ :
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Dlouhodoba aktiva klasifikovana jako drZzena k prodeji a aktiva a zdvazky zahrnuté ve vyfazované skuping
klasifikované jako drZené k prodeji musi byt ve vykazu o finanéni situaci vykazany na samostatném tadku.

Nehmotny majetek

Nehmotny majetek pro provozni ucely

Dlouhodoby nehmotny majetek pro provozni iéely se vykazuje v porizovaci cené. Dlouhodoby nehmotny majetek
Fondu tvofi software (licence na software a naklady na vyvoj) a je odepisovan rovnomérné po dobu 2 az 6 let
podle jejich odhadované Zivotnosti.

Nehmotny majetek pro neprovozni ucely

Nabyta nehmotna aktiva pro neprovozni GCely jsou prvotné vykazana v pofizovacich cenach. Po prvotnim
vykézani se oceruji na redlnou hodnotu stanovenou posudkem znalce, pfi¢emz zmény této realné hodnoty jsou
uétovany do vysledku hospodaieni.

Majetkové ucasti

Ukasti s podstatnym vlivem (,pfidruZené spole¢nosti“) jsou spoleénosti, kde nema Fond pravomoc ¥dit finanéni
a provozni strategii obvykle spojenou s vlastnictvim akcif pfedstavujicimi vice neZ polovinu hlasovacich prav.

Investice do pfidruzenych spolenosti jsou vykazovany pfi potizeni ve vysi pofizovacich nakladi, k rozvahovému
dni je majetkova ncast do pfidruzené spole¢nosti vykazana v realné hodnoté, pfiC¢emz zmény této redlné hodnoty
jsou uctovany do vysledku hospodareni v souladu s IAS 39. Akcie této pfidruzené spolecnosti nejsou kotované a
obchodované na aktivnim trhu.

Vynos z investice se vykazuje pouze v rozsahu obdrZzeného podilu z kumulovaného zisku dané investice. Vynos
z investic do dcefiné spolecnosti je vykazan v zisku nebo ztraté béZného obdobi jako vynos z dividend poté, co
vznikne pravo na vyplatu.

Dlouhodobé pohleddvky, obchodni a jiné pohleddvky vykazované v krdtkodobych aktivech

V kategorii dlouhodobé pohledavky jsou vykazovany pohledavky &i jejich ¢ast s dobou splatnosti del$i nezZ jeden
rok.

Veskeré pohledavky vzniklé z investi¢ni Cinnosti jsou k rozvahovému dni ocefiovany v redlné hodnoté, pticemz
zmény této redlné hodnoty jsou Gctovany do vysledku hospodateni.

Pohledavky, které nejsou klasifikovany v realné hodnotg, jsou vzdy k datu uCetni zavérky posuzovany za acelem
zjisténi, zda existuje objektivni ditkaz o tom, Ze doslo ke sniZeni jejich hodnoty.

Odudtovini

Finanéni aktiva jsou odl¢tovana, pokud smluvni prava k ziskani penéZnich toki z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva prevedena a souCasné viechna rizika a uzitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také prevedeny. Pokud
vSechna rizika a uzitky nebyly prevedeny, testuje Fond svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, Ze pokraujici ucast
plynouci ze zachovani kontroly nebrani oduétovani.

-~

Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty Vs

Fd N
Pené&zni prostiedky a penéZni ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkgdobé vklady s piivodni
dobou splatnosti do t¥i m&sicii. Fond vypracovéava vykaz penéznich tokd s pouzitim nepiimé metody:
\ L
\
\
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Finanéni zdvazky

Finan¢ni zdvazky Fondu z investi¢ni ¢innosti jsou k rozvahovému dni ocefiovany v redlné hodnoté, pfiéemz zmény
této realné hodnoty jsou uctovany do vysledku hospodafeni.

Financni zavazky, které nejsou klasifikovany v redlné hodnotg, jsou ocefiovany v nabéhlé hodnoté.

Kompenzace finanénich ndstroji

Finan¢ni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a jejich &istd hodnota vykézana ve vykazu finanéni pozice, pokud
je kompenzace vykazanych ¢éstek pravné vymahatelna a Fond mé v imyslu provést vyrovnani v &isté hodnoté
nebo soucasné realizovat aktivum a vypotadat zavazek.

SniZeni hodnoty majetku

U aktiv, kterd nejsou klasifikovana v redlné hodnot€, Fond posuzuje vZdy ke konci u¢etniho obdobi, zda existuje
jakykoli naznak, ze miize dojit ke snizeni hodnoty ur¢itého aktiva.

Sni%eni hodnoty nefinanénich aktiv

Utetni hodnoty nefinanénich aktiv neklasifikovanych vredlné hodnoté jsou vzdy kdatu vletni zavérky
provérovany za icelem zjisténi, zda existuje naznak sniZeni hodnoty.

Ztrata se snizeni hodnoty se vykazuje ve vysi, o niZ Gi¢etni hodnota daného aktiva pfevysi svoji zpétné ziskatelnou
hodnotu. Zpétné ziskatelna hodnota je redlna hodnota daného aktiva snizena o naklady spojené s jeho prodejem
nebo jeho hodnoty z uZivéni, je-li vyssi. Pro uéely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva rozdélena do skupin na
nejniz8i urovei, na niZ lze samostatné identifikovat penézni toky (penézotvorné jednotky). Aktiva, u nichz doslo
ke sniZeni hodnoty, se testuji z hlediska pfipadného sniZeni hodnoty nebo jeho zruseni ke kazdému konci Géetniho
obdobi.

Ztrata se snizeni hodnoty se zictuje do vykazu Gpiného vysledku pouze v takovém rozsahu, aby téetni hodnota
daného aktiva nepiekro€ila i¢etni hodnotu aktiva, ktera by byla stanovena po odectu odpisi, pokud by nebyla
vykéazana zadna ztrita se snizeni hodnoty.

SniZeni hodnoty financnich aktiv

Finané¢ni aktiva, ktera nejsou klasifikovdna v redlné hodnoté, jsou vzdy k datu uéetni zavérky posuzovéna za
ucelem zjisténi, zda existuje objektivni dikaz o tom, ze doslo ke sniZeni jejich hodnoty.

Ke snizeni hodnoty ur¢itého finanéniho aktiva nebo skupiny finanénich aktiv a v disledku toho ke ztraté se snizeni
hodnoty dojde pouze v pfipadé, existuje-li objektivni dikaz, Ze se sniZila hodnota v disledku jedné nebo vice
udalosti, k nimZ doslo po prvotnim zauétovani daného aktiva (,,udélost vedouci ke ztraté”) a ze udalost (nebo
udalosti) vedouci ke ztrat€é ma dopad na odhadované budouci penézni toky z daného finan¢niho aktiva nebo
skupiny finanénich aktiv, které lze spolehlivé odhadnout. Hlavnimi ukazateli sniZeni hodnoty jsou vyznamné
finanéni obtize daného dluznika, pravdépodobnost, Ze dluznik ohlési upadek, neplni.

Ztraty se snizeni hodnoty se zat¢tuji do vysledku hospodateni a zohledni se na G¢tu opravnych polozek.

Dan z pFijmii

Daii z pfijmu se sklada ze splatné a odlozené dang. Dail z pfijmil se vykazuje v zisku nebo Ztrate 5_ginéh"0' obdobi.
/.8
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Splatna dari je ofekdvany dafiovy zdvazek ze zdanitelnych pfijmi za dany rok, ktery je vypocten v souladu
s Eeskou dafiovou legislativou za pouZiti uzdkonénych dafiovych sazeb ke konci u€etniho obdobi, a vechny tipravy
splatné dané tykajici se pfedchozich let.

OdlozZena daii je vypoctena s pouzitim zdvazkové metody uplatnéné na vSechny prechodné rozdily mezi danovou
zakladnou aktiv a zavazku a jejich uCetnimi hodnotami.

Odlozeny dafiovy zavazek se vykazuje u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdili. OdloZena daiiova pohledavka
se vykazuje u vSech pfechodnych rozdilii v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze v pfiStich obdobich bude
k dispozici zdanitelny zisk, proti némuz lze uplatnit tyto pfechodné rozdily.

Pro vypocet odloZzenych danovych pohledédvek a zavazki jsou pouzity predpokladané dariové sazby platné
v obdobich vyrovnani pohledavky nebo zédvazku, na zdkladé datiovych sazeb, které byly uzdkonény ke konci
ucetniho obdobi.

Daiiové pohledavky a zdvazky se zapocitavaji, umoZituje-li zapocet zdkon, a pokud se vztahuji k témuz finan¢nimu
ufadu.

Zikladni kapitdl

Zakladni kapitél je tvofen kmenovymi akciemi. Vyplaceni dividend je vykdzéano proti vlastnimu kapitélu v dobé,
kdy je schvaleno akcionafi fondu.

Vynosy a ndakilady

Vynosy jsou zvySenim ekonomického prospéchu, k némuz doslo za G€etni obdobi. Vynosy se vykazuji v pfipadé,
Ze je pravdépodobné, Ze pfinesou ekonomicky prospéch fondu, a 1ze je spolehlivé ocenit.

Néklady jsou sniZzenim ekonomického prospéchu, k némuz do$lo za ucetni obdobi.

Provozni naklady jsou naklady za sluzby a provoz investic do nemovitosti, véetné dané z nemovitosti a nakladd
na energie a sluzby, které jsou pfeti¢tovavany ndjemcim.

Informace o segmentech

Standard IFRS 8 vyzaduje identifikaci provoznich segmenti na zékladé rozdéleni internich vykazi, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za ucelem alokace zdroji a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 fond identifikoval dva provozni segmenty, a to pronajem investic do nemovitosti a
prodeje majetku drzenych k prodeji.

Nové IFRS standardy a interpretace

. IFRS 10 Konsolidovana ucetni zavérka

. IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky

» IFRS 16 Leasingy

. IFRS 11 U&tovani o nabyti u&asti ve spoleéné &innosti B
. Novela IAS 16 a IAS 38 — Objasnéni pfijatelnych metod pro odepisovani .. e

. Novela IAS 1 — Vyjasnéni poZadavki na zvefejnéni -'f{
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. IFRS 9 — finanéni nastroje
Nové vydané IFRS standardy, které jesté nebyly pFijaty

Fond v soucasné dobé neoekava, ze nové a revidované standardy a interpretace, které budou aéinné pro icetni
obdobi od 1.1.2017 nebo pozdéji, budou mit vyznamny vliv na finanéni pozici a vykonnost Fondu.

3. Vykaz o finanéni pozici
4.1.Investi¢ni majetek

V pribéhu roku doslo k prodeji investiéniho majetku se ziskem v celkové hodnoté 44 579 tis. K&, triby
z najemného Cinily 6 875 tis. K&, celkem vynosy z majetku 48 907 tis. K¢.

tis. K¢& 2017
Stav k 31.12.2016 229 950
Prirtstky 43 254
Ubytky 120 699
Prevody -
Dopad zmén realné hodnoty 29 343
Dopad zmén sménnych kurzi -~
Stav k 31.12.2017 181 848

4.2.Majetek drzeny k prodeji
Na majetku drZzeném k prodeji jsou evidovany byty v celkové redlné hodnoté 192 830 tis. K&. K bytim byl
k 31.12.2017 vytvofen impairment v celkové hodnoté -5 868 tis. K¢&.

tis. K& 2017
Stav k 31.12.2016 -
Piirastky - fize 84 615
Ubytky -
Prevody -
Dopad zmén realné hodnoty 114 083
Impairment -5 868
Stav k 31.12.2017 192 830

4.3.Majetkové ucasti
Fond dri 100% obchodni podil ve spolenosti Cestmirova 9, s.r.o. Podil byl k rozvahovému dni pfecenén na
realnou hodnotu podle posudku znalce, rozdil z pfecenéni byl prouctovan do finan¢niho vysledku hospodateni.

4.4.Penézni prostiedky a ekvivalenty

Fond ma penéZzni prostfedky vedené na béznych uétech v UniCredit Bank.
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4.5.0bchodni a jiné pohledavky
Celkova vySe pohledavek z obchodnich vztahi k 31.12.2017 byla netto 23 524 tis. K& a 2 074 byly poskytnuté
zalohy na provozni sluzby celkem 25 598 tis. K&.

Pohledavky po lhité splatnosti jsou evidovany ve vysi 2 163 tis. K&, k témto pohledavkam byla tvofena opravnd
polozka ve vysi 1 928 tis. K¢.

Pohledévky ovladana ovladajici osoba v hodnoté 119 608 tis. K& jsou pohledavky z titulu tro¢enych pljéek ve
skupiné.

Protistrana Hodnota Vynosové Koment4F Propojeni
pohledavek ve uroky (nazev
(v tis. K&) skupiné  k31.12.2017 smlouvy)

k 31.12.2017

Dolfin Real Estate, s.r.o. 98 041 1030 Smlouvao Majetkové
zaphjéce

Cestmirova 9, s.r.o. 21 567 64 Smlouvao Majetkové
zapiijcee

Dariové pohleddvky ve vysi 1 883 tis. K¢ jedna se o pohledavku DPPO.

Jiné pohledavky v celkové hodnoté 3 246 tis. K¢ jsou pohledavky z titulu vyuétovani najemnikii.

4.6.0dlozena dan
Vykazani odloZeného dafiového zavazku
Pohledévky Zévazky Rozdil
1 2017 2 2016 3 2017 4 2016 5 2017 6 2015_
Diouhodoby hmotny o
majetek - - 11773 - -11773 -
Pohledavky 61 = - -- 61 --
Zavazky k dodanéni 37 - - -- 37 =
Odlozeny dafiovy _
zavazek 98 - 11773 - -11 675 -

V souladu s iéetnimi postupy uvedenymi byly pro vypocet odloZzené dané pouzity dafiové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou dafiovy zavazek nebo pohledavka uplatnény 5 %.

4.7.0bchodni a jiné zdvazky

tis. K&, dale ve vysi 2 265 tis. K& jsou evidovany zalohy pfijaté od ndjemnikd na sluZby a ostatni’zavazky ve vysi

471 tis. K&. Z toho po splatnosti 2 124 tis. K&. /
f

Ty _
Celkova vy$e obchodnich zavazka 6 409 tis. K& se k 31.12.2017 sklada ze zavazkt ze obch;?:&:h.vﬂahﬁ 3662
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Danlové zivazky v hodnot& 1 898 tis. K¢ jsou zdvazky z titulu DPH.

4.8.Dlouhodobé a kratkodobé pujcéky a Gvéry
Zavazky ovladani jsou Grocené pijcky od spole¢nosti ve skupiné k 31.12.2017 v celkové hodnot& 74 042 tis. K&,
dale piyjcka netirocend ve vysi 116 tis. K&, celkem 74 158 tis. K&.

Protistrana Kratkodobé Nikladové KomentaF Prop_ojeni
uvéry ve uroky (nazev
(v tis. K¢) skupiné  k31.12.2017  smlouvy)
k 31.12.2017
Dolfin Real Estate, s.r.o. 74042 488 Smlouvao Majetkové
uvéru

Dlouhodoby bankovni Gvér od UniCredit bank mé&l k 31.12.2017 zistatek 164 771 tis. K& Uvér je splatny
k 30.9.2019.

Protistrana Kratkodobé Nikladové Komenti¥ Propojeni
uvéry ve aroky (ndzev
(v tis. K¢) skupiné  k 31.12.2017 smlouvy)
k 31.12.2017
Bankovni Givér 164771 5136 Smlouvao Majetkové
uvéru
Uvér je zajistén: : : ‘
e Zastavou podili Dluznika
e  Zastavou Nemovitosti
» Postoupenim pohledavek DluZnika z kupnich smluv na Banku
e Zastavou pohledavek ze vSech bankovnich a¢ti
e Podfizenosti zavazki DluZnika zdvazkim z této smlouvy
¢ Postoupenim pohledavek dluZnika z ndjemnich smluv a ze Smluv o dilo

4.9.Z4avazky z titulu emise CP

ZavazKky z titulu emise CP ve vysi 58 352 tis. K& pfedstavuji zavazek na vydani investi¢nich akcii spoleénikovi
rozdélované spolecnosti v disledku rozdéleni formou odstépeni slou€enim uskute¢néného na zikladé Projektu
rozdéleni ze dne 07.09.2017, rozhodny den 1.1.2017. Emise probéhla 3.1.2018.

4.10. Vlastni kapital
Prehled o zménach vlastniho kapitélu je uveden v dvodni ¢asti ucetni zavérky.

Zakladni kapital je splacen v plné vysi, tvofi ho 20 kusi kmenovych akcii zaknihovanych na majitele o nominalni
hodnot& 100 000,- K¢. Tyto zakladatelské akcie nejsou pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani
na jiném vefejném trhu.

Zbyly zakladni (fondovy) kapital ve vySi 155 451 tis. K¢ je rozvrzen na 155 451 kust zakmhovanych investi&nich
kusovych akcii ve formé na jméno, ISIN CZ0008042330. Investi¢ni akcie jsou vcre_;né obvhodovatelne na-
regulovaném trhu Burzy cennych papirii Praha, a.s.

Fond nevyplatil v roce 2017 ani v letech predchazejicich podily na zisku.
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4. Vykaz o iplném vysledku
6.1.Vynosy z majetku

Fond mél jak v tomto, tak v pfedchozich obdobich vynosy pouze z tuzemska z titulu najmu prostor. A také vynosy
z prodeje investi¢niho majetku.

6.2.Spravni naklady
Spravni naklady jsou naklady na sluzby spojené s provozem fondu jako jsou ndklady na administraci, naklady na
depozitaf, pravni a notarské sluzby, uéetni sluzby, sprava majetku.

6.3.Pfrecenéni majetku drzeného k prodeji
K 31.12.2017 byl majetek drzeny k prodeji pfecenén na redlnou hodnotu s dopadem do provozniho vysledku.

6.4.Prodej investi¢niho majetku

Fond prodal v roce 2017 byty v Praze a Brné fyzickym osobam, z prodeje vykazala zisk ve vysi 44 579 tis. K&.
6.5.Finan¢ni vynosy a ndklady

Finanéni naklady tvoii pfijaté troky z titulu plijcek a bankovni poplatky.

6.6.Dari z pFijmi vykdzana ve vysledku hospodaieni

V roce 2017 je pro fond platna dafiova sazba 5 %.

Efektivni daftova sazba Fondu (efektivni dariové sazba = dati z pfijmii/vysledek hospodareni pfed zdanénim * 100)
7 Podminéna aktiva a zdvazky

Fondu neni zndma existence podminénych aktiv, k 31.12.2017 s vyjimkou piipadného plnéni z pojistnych smluv
nemovitého majetku.

Fond neeviduje Zadné podminéné zavazky. Vuci fondu neni veden Zadny soudni spor, jehoZ vysledek by mohl
vyznamné ovlivnit udaje ucetni zavérky a Fondu neni znamo, Ze by takovyto spor mohl byt vii¢i Fondu zahdjen.

8 Spriznéné strany

Za spFiznéné strany se povazuji ¢lenové predstavenstva, vykonného vedeni, akcionati fondu a spole¢nosti, v nichz
tyto strany maji ovladajici nebo podstatny vliv nebo které jsou jejich spoleénymi podniky.

8.1.Celkové prodeje spriznénym strandm a nakupy od spriznénych stran za obdobi od 1.1.2017 do
31.12.2017

Nebyly sjednany.

8.2.Pohledavky a zdvazky viidi spiiznénym strandm k 31.12.2017
Uvedeno v bodé 4.4. obchodni a jiné pohledavky.
8.3.Finan¢ni plnéni od a vidi spiiznénym stranim P

K 31.12.2017 fond poskytl zépijtku ve skupiné v celkové hodnoté 119 608 tis. K&. Jat6 zipijcka byla |
k 31.12.2017 Grocena. p

39 . |
\_




K 31.12.2017 fond pfijal pijéku ve skupiné v hodnoté¢ 24 118 tis. K&, celkova hodnota pfijatych pujéek
k 31.12.2017 ¢ini 74 158 tis. K¢&. Tato piijcka byla k 31.12.2017 trocena.

8.4.0dmény ¢lenum predstavenstva, dozordi rady a vedeni fondu

K 31.12.2017 nebyly poskytnuté Zadné odmeény.

9 Nepretrzité trvini

Ugetni zavérka byla sestavena n zékladé predpokladu nepfetrzitého trvani Fondu.

10 Vyznamné udailosti po skonceni obdobi

Kromé emise investinich akcii dne 3.1.2018 popsané v bodé 4.7 si vedeni fondu neni védomo jakychkoli

vyznamnych dalsi skute¢nosti, které se staly po datu uéetni zavérky a které by mély vyznamny vliv na tcetni
vykazy k 31. prosinci 2017.
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2. HODNOCENI RIZIK

Fond je vystaven rizikovym faktorim, které jsou vSechny blize podrobné popsany ve statutu Fondu. Soudasti vnitfniho
fidictho a kontrolniho systému obhospodafovatele Fondu je strategie fizeni téchto rizik vykondvana prostfednictvim
oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie obhospodafovatel vyhodnocuje, méfi,
omezuje a reportuje jednotliva rizika. V ramci strategie fizeni rizik jsou sledovana rizika roztfidéna tak, aby bylo zabezpeceno,
e jsou sledovana a vhodné osetiena rizika nejméné v oblastech rizik koncentrace, rizika nedostateéné likvidity, rizik
protistran, trinich a operacnich rizik.

Pro posouzeni soucasné a budouci finanéni situace maji z uvedenych kategorii nejvétdi vyznam trini rizika. Trzni riziko
vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhl majetku Fondu. Tento vyvoj zavisi na
zménach makroekonomické situace a je do znaéné miry nepfedvidatelny. Vyznam tohoto rizika se dale zvy3uje tim, Ze Fond
je fondem kvalifikovanych investorti zamérenym v souladu se svym investi¢énim cilem, uvedenym ve statutu Fondu, na
specifickou oblast investic a tedy dochazi i k zvySeni rizika koncentrace. Za této situace mohou selhat traditni modely
moderniho fizeni triniho rizika portfolia sméfujici k maximalizaci vynosu pfi minimalizaci rizika. Tyto modely pfedpokladaji
minimalizaci rizika zejména diverzifikaci portfolia, jejiz mira je viak v portfoliu Fondu, s ohledem na uvedené zaméfeni na
tzkou investiéni oblast, nutné mensi. | kdyZ ve sledovaném obdobi nedoslo k vwznamnym dopadim expozice fondu viéi
trinimu riziku do jeho finanéni situace je, s ohiedem na uvedené, nutno zdiraznit, Ze historickd vykonnost neni zarukou
a dostate¢nym méfitkem vykonnosti budouci.

Riziko nedostateéné likvidity je fizeno prostfednictvim sledovani vzajemné vyvaZenosti objemu likvidnich aktiv ve vztahu
k velikostem a asovym strukturdm zavazk( a pohledavek tak, aby Fond byl v kterykoli okamzik schopen pinit vSechny svoje
aktudlni a predvidatelné zavazky.

Riziko protistran je oSetfeno vymezenim povolenych protistran pro obchody s finanénimi instrumenty a standardnimi
mechanismy zajistujicimi bezrizikové vyporadani obchodu v ostatnich pfipadech.

3. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

V dobé mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni vyrocni zpravy doslo ode dne 1. 1. 2018 ke zméné ¢lenl vyboru pro audit.
Misto Ing. Venduly Novackové se novym Ctlenem vyboru pro audit stal Ing. Petr Janousek, narozen: 22. 2. 1973. Ing. Petr
Janousek vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V ramci AMISTA IS se vénuje komplexnimu financnimu fizeni
spoleénosti. Predtim pisobil na vedoucich pozicich ve spolenostech zabyvajicich se investiéni cinnosti a vyvojem
informaénich systému. Dne 1. 1. 2018 doslo ke zméné Statutu v souvislosti s pfesunutim nakladd z neinvestiéni ¢asti Fondu
do &asti investiéni. Dne 15. 01. 2018. doslo k navyseni pottu cennych papir( pfijatych k obchodovani na regulovaném trhu
Burzy cennych papir(i Praha, a.s. 0 57 000 ks, s tim, Ze celkovy polet cennych papiri obchodovanych pod ISIN CZ0008042322
&ini 212 451 ks.

V Praze dne 25. dubna 2018

Dolfin/Réal Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.,
AMISTA |nvesticni spoletnost, a.s., statutdrni feditel
Ing. PetrJanousdek, povéfeny zmocnénec
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Zprava o vztazich

1. UvoD

Zpréva o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi oviddanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou za Géetni obdobi od 1.6. 2016 do 31. 12. 2016 (dale jen ,ucetni obdobi“) dle ust. § 82 zikona &.
90/2012 Sh., o obchodnich korporacich.

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovlidana osoba
Dolfin Real Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.

Ovlddajici osoba
50% Mueron Jamay Investments, s.r.o.
50% Gemelli Holding, s.r.o.

Dalsi osoby ovliddané stejnou oviddajici osobou

— ~ Nazev spoleénosti ) &0 o Sidlo
Dolfin Real Estate,s.r.o. 26979314 _ Anenska 3/2, 602 00 Brno
Dolfin Real Estate Second Fund IFsPZK,a.s. 053 40578 Vratislavova 26/16, 128 00 Praha 2
Buchovcova, s.r.0. 027 05117 Anenska 3/2, 602 00 Brno

3. ULOHA OVLADANE OSOBY

Ovladana osoba je jednou z dcefinych obchodnich spolecnosti oviadajici osoby, ktera se zaméfuje pfedevsim na prondjem
nemovitého majetku.

4. zPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI
Ovladajici osoba uzivd standardni zplsoby a prostiedky oviadani, tj. ovladani skrze majetkovy podil na ovliadané osobé.
5. PREHLED JEDNANI UCINENYCH v UCETNiV OBDOBI

V (&etnim obdobi nebylo uéinéno zadné jednéni na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovlddanych osob, které by
se tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu oviadané osoby zjisténého podle posledni Ucetni zavérky.
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6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI A POSKYTNUTE PLNENI
Smlouvy mezi oviadanou osobou a ovladajici osobou
Smlouvy uzaviené v icetnim obdobi
V Géetnim obdobi nebyly uzavieny Zadné smlouvy mezi ovliddanou osobou a ostatnimi propojenymi osobami.
Smlouvy uzaviené v predeslych dcetnich ohdobich
Fuzi nabyl fond nésledujici smlouvy:

Smlouva o Zapujéce mezi Dolfin R.E. - Praha Korunni, s. r. 0. jako Zapujéitel a Dolfin Real Estate, s. r. 0. jako VydluZitel ze dne
18.6.2015, ve znéni pozdéjsich dodatki

Smlouva o ZapUGjéce mezi Dolfin R.E. — Vevefi 44, s. r. 0. jako Zapujcitel a Dolfin Real Estate, s. r. 0. jako VydluZitel ze dne
23.9.2015, ve znéni pozdéjsich dodatku

Smlouva o ZapuUjéce mezi Dolfin Real Estate, s. r. 0. jako Zapujcitel a Dolfin R.E. — Vevefi 44, s. r. 0. jako VydluZitel ze dne
1.1.2014, ve znéni pozdéjsich dodatkl

Smlouva o Zapujcce mezi Dolfin Real Estate, s. r. 0. jako ZapUjcitel a Dolfin R.E. — Praha Korunni, s. r. 0. jako VydluZitel ze dne
1.12.2012, ve znéni pozdéjsich dodatkid

7. POSOUZENI UJMY VZNIKLE OVLADANE OSOBE

Ovlddané osobé v tcetnim obdobi nevznikia Zadna ujma vyplyvajici ze vztah( uvedenych vyse.
8. ZHODNOCENI VYHOD A NEVYHOD ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovlddand osoba nema zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vy$e uvedenych vztahl mezi propojenymi ocsobami.
Vztahy jsou uzavieny za stejnych podminek jako s jinymi osobami, pro Zddnou stranu neznamenaji neopravnénou vyhodu &i
nevyhodu a pro ovladanou osobu z téchto vztahd neplynou Zadna rizika.

9. PROHLASENI
Statutdrni organ Fondu prohladuje, Ze idaje uvedené v této zpravé jsou Uplné, prikazné a spravné.

V Praze dne 25. bfezna 2018

Dolfin | Estate Fund, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s., /
AMISTA ihvestiéni spolecnost, a.s., Elen piedstavenstva /
Ing. PEtr Janousek, povéieny zmocnénec
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