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POLOLETNI ZPRAVA SPOLE CNOSTI

V pololetni zprav & pouZzité zkratky zakladnich pravnich p  fedpis U,
kterymi se emitent Fidi pFi své €innosti:

Vyhlaska €. 244/2013 Sh., o blizSi tpravé nékterych pravidel

VeIt zékona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
Zakon €. 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
ZISIF
fondech
Zakon €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
ZOK . : .
(zakon o obchodnich korporacich)
NOZ Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
ZPKT Zakon €. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitalovém trhu
ZoU Zakon &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi
Nafizeni 809/2004 Nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004
Nafizeni 231/2013 Nafizeni Komise (ES) ¢. 231/2013

Tato pololetni zprava emitenta je sestavenda dle ustanoveni § 119 zékona €. 256/2004 Sbh. o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpist (déle jen ,Zakon").

Pololetni zprava byla sestavena v souladu se zakonem 563/1991 Sh. o Ucetnictvi a déle dle vyhlaSky
501/2002 Sh. Vyhlaska, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi,

ve znéni pozdéjSich predpisu, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi.

Vihorev.Capital SICAV, a.s. vznikl 26. listopadu 2018 a Podfond Vihorev.Development vznikl 20.
prosince 2018, tedy na pocatku obdobi, za které byla tato zprava zpracovana. Z toho diivodu nejsou
k dispozici hodnoty srovnavaciho obdobi.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotéach a jakémukoliv vyvoji v dotéeném pllroénim obdobi, jez odrazi tyto
zkracené vykazy.

Pololetni zprava je nekonsolidovand a nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
pfezkoumana.

Protoze je emitent soucasné fondem kvalifikovanych investort ve smyslu ZISIF vyskytuje se déle ve
zpravé pod oznacenim fond, podfond, nebo emitent.
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A

Nazev fondu:
ICO:

LEI:

Sidlo:

Typ fondu:

Misto registrace:
Cislo registrace:
Vznik:

POLOLETNI ZPRAVA SPOLE CNOSTI

Zakladni udaje o emitentovi

Vihorev.Capital SICAV, a.s.

07670184

315700U6S6QSA79QQ285

Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Fond kvalifikovanych investora dle § 95 odst. 1 pism. a) v pravni formé
akciové spole€nosti s proménnym zékladnim kapitalem

Méstsky soud v Praze
B 23982
26. 11. 2018

Pravni forma: Akciova spolecnost s proménnym zékladnim kapitalem

Zemé sidla: Ceska republika
+420 267 997 769

26.11.2018 — 30.06.2019

Telefonni &islo:
Ugetni obdobi:

Podfond: Podfond — Vihorev.Development

Ucetni obdobi: 20.12.2018 — 30.06.2019

Konsolidaéni celek: -

Obhospodarovatel: ~ AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
ICO: 27590241
Sidlo: Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Misto registrace: Méstsky soud v Praze

Cislo registrace: B 11040

Obhospodarovatel je opravnén pfesahnout rozhodny limit. Obhospodarovatel

TN vykonavé pro fond sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF.

Fondovy kapitél emitenta

Vyse fondoveho 5.300tis. K& (30.06.2019)

kapitalu:
z toho neinvestic¢ni: 100 tis. K& majetek fondu
z toho investiéni: 5.200 tis. K& majetek podfondu
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Fondovy kapital emitenta pro vypo  €et hodnoty akcii

Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie:

Pocet akcii: 100 000 ks
Druh, forma, podoba: zakladatelska akcie, na jméno, cenny papir

Zakladatelské akcie nejsou vefejné obchodovatelnég,

Obchodovatelnost: . , - .
Prevoditelnost zakladatelskych akcii je omezena

Prioritni Investi¢ni akcie:

Pocet akcii: 2 000 000 ks
Druh, forma, podoba: investi¢ni akcie, na majitele, zaknihovany cenny papir
ISIN: CZ0008043569

Investi¢ni akcie jsou plné splacené, volné prevoditelné a od 15.7.2019
Obchodovatelnost: jsou verejné obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych papird
Praha, a.s. pod ndzvem Vihorev.Capital/SHS

Vykonnostni investi¢ni akcie:

Pocet akcii: 2 000 000 ks
Druh, forma, podoba: investi¢ni akcie, na majitele, zaknihovany cenny papir

Investi¢ni akcie jsou pIné splacené, volné prevoditelné a dosud nejsou

Obchodovatelnost: o . .
vefejné obchodovatelné na regulovaném trhu.
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B Popis podnikatelské ¢€innosti emitenta

V priibéhu Gc€etniho obdobi fond vykonaval béznou ¢innost v souladu se svym statutem. Vynosy
plynouci z aktiv fondu byly pouzity k financovani béznych nakladovych polozek a k investiéni ¢innosti —
poskytnuti financovani do spolecnosti zabyvajicim se developmentem nemovitosti. Zdrojem pfijmu byly

predevsim pfijmy z prodanych nemovitosti.

V prubéhu ucetniho obdobi doslo k investici v ramci vystavby dalSich fazi developerského projektu
Budéjovicka. Vyznamné investice nebyly realizovany s vyjimkou postupného prodeje bytovych a
nebytovych jednotek v projektu Budéjovickd, které ma fond pfimo v majetku. V prabéhu dalSiho ucetniho
obdobi bude fond pokracovat ve spravé soucasného portfolia a disponibilni vynosy budou dale
reinvestovany.

Budouci projekty v roce 2020

Honest Apartments kratkodoby a stfednédoby pronajem apartmant v Praze 26 jednotek na Praze 5.
Cista plocha: 965m2. Celkova hodnota: pfes 100M CZK

Projekt Ricany: redevelopment kancelarské budovy na ApartHotel. Celkova plocha cca 6000m2.
Lokalita: Praha Ri¢any. Celkova hodnota investice: pfes 250M CZK

Projekt Florenc Apartments: Projekt nachazejici v same srdci Prahy o celkové Cisté ploSe pfes 800m2.
Celkova hodnota investice pfes 90M CZK.

Projekt Lazarska 3 rekonstrukce bytového domu v centru Prahy. Celkova &ista plocha: pfes 3000mz2.
Celkova hodnota investice pfes 400M CZK.

Fond neplanuje vyplatu podilu na zisku. Fond jako emitent nema pevné stanovenou dividendovou
politiku.

Dne 15. 7. 2019 doSlo k pfijeti prioritnich investi¢nich akcii emitenta (ISIN: CZ0008043569) k
obchodovani na Burze cennych papird Praha (dale jen ,BCPP*).

Emitent nadéle planuje upisovat emitovat primarné prioritni investi¢ni akcie, které budou vefejné
obchodovany (CZ0008043569).

C Vysledky hospoda Feni emitenta k 30.06.2019

V uplynulém pololeti uéetniho obdobi 2019 nenastaly zadné rizikové situace, které by vyrazné ovlivnily
vysledky hospodareni a finanéni situaci emitenta. Jak vynosy, tak vydaje jsou z tuzemska.

Vynosy plynouci z aktiv emitenta byly pouzity k financovani béznych nékladovych polozek a k investiéni
¢innosti — zejména poskytovani financovani do spole€nosti zabyvajicich se developmentem
nemovitosti. Zdrojem vynosa byly pfedevSim vynosy z prodanych nemovitosti. K 30.¢ervnu 2019 mél
emitent celkova aktiva ve vysi 37.016 tis. K&, z toho aktiva pfifaditelnd k zakladatelskym akciim ¢&ini 54
tis. K¢ a aktiva pfifaditelné k investiénim akciim €ini 36.962 tis. K¢&. Vlastni kapital emitenta Cinil ke dni
30.¢ervnu 2019 22.613 tis. K&, z toho vlastni kapital investiéni €ini 22.559 tis. K& a vlastni kapital
neinvestiéni ¢ini 54 tis. K& Hospodarsky vysledek za sledované obdobi skoncil celkovym ziskem ve
vysi 15.325 tis. K&.
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C.1. Vykazy Rozvaha

POLOLETNIi ZPRAVA SPOLE CNOSTI

C.1.1. Vykaz Rozvaha Vihorev.Capital SICAV, a.s. (n eauditovany)

k 30. €ervnu 2019 (v tis. K €)

Posledni den rozhodného Posledni den

AKTIVA (v tisicich K&) - obdobi-bruto Korekce rozhoqného

CF. obdobi-netio
Aktiva celkem (%) 1 54,48 54,48
Pohledavky za bankami (%) 3 54,48 54,48
PASIVA (v tsicich K¢) Posledni den rozhodného obdobi
Pasiva celkem () 1 54,48
Zakladni kapital (Z) 15 100,00
Zisk nebo zfrata za ucetni obdobi 31 -45,52
Vlastni kapital (15+18+19+23+24+25+30+31) - 54,48

C.1.2. Vykaz Rozvaha Podfond Vihorev.Development

k 30. €ervnu 2019 (v tis. K €)

(neauditovany)

Posledni den rozhodného Posledni den

AKTIVA (v tsicich K¢) B obdobibruto Korekce rozhod’ného

I obdobi-netio
Aktiva celkem (%) 1 134 162 -97 200 36 962
Pohledavky za bankami (Z) 3 5409 0 5409
Pohledavky na nebankovnimi subjekly (%) 6 11 605 11 605
Dlouhodoby hmotny majetek () 21 114 307 -97 200 17 107
Ostatni aktiva 24 2 841 2841
PASIVA (v tsicich Kg) Posledni den rozhodného obdobi
Pasiva celkem (2) 1 36 962
Ostatni pasiva 8 14 404
Kapitalové fondy 24 5200
Ocenovaci rozdily () 25 756
Ostatni ocefovaci rozdily 29 756
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrdta z pfedchozich obdobi | 30 1232
Zisk nebo zfrata za Ucetni obdobi 31 15 371
Vlastni kapital (15+18+19+23+24+25+30+31) 22 559
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C.2. Vykaz zisk G a ztrat

C.2.1. Vykaz zisk U a ztrat Vihorev.Capital SICAV, a.s. (neauditovany)

Za obdobi do 30. €ervna 2019 (v tis. K €)

Od zacatku do konce
(v tisicich K¢) Ci. rozhodného obdobi
Naklady na poplatky a provize 9 0
Spravni naklady () 13 45
Ostatni spravni naklady 18 45
Zisk nebo ztrata za U€.obdobi z bézné &innosti pred zdanénim 29 -46
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 34 -46

C.22 Vykaz ziska a ztrat Podfond Vihorev.Development
(neauditovany)

Za obdobi do 30. €ervna 2019 (v tis. K €)

Od zacatku do konce

(v fisicich K¢&) (o rozhodného obdobi
Vynosy z Grok( a podobné vynosy () 1 142

Vlynosy z urokl z ostatich akfiv 3 142
Naklady na Uroky a podobné néklady 4 943
Naklady na poplatky a provize 9 1
Ostatni provozni vynosy 11 119 257
Ostatni provozni naklady 12 1331
Spravninaklady () 13 948

Ostatni spravni naklady 18 948
Odpisy, tvorba a pouZiti rezerv a OP k DHNM 20 97 200
Zisk nebo ztrata za u€.obdobi z béZné &innosti pfed zdanénim 29 18 976
Dari z pfijmu 33 3605
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 34 15 371

C.3. Vykaz zm én vlastniho kapitalu

K 30. €ervnu 2018 (v tis. K €)

Zakladni | Vlashi | Emisni | Rezerv | Kapital. |Ocefiovaci] Zisk Celkem
V tis. KE kapital akcie azio fondy fondy rozdly | (zrat)
Zistatek k 20.12.2018 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrata za Gdetni obdobi 0 0 0 0 0 0 | 15371 | 15371
Emise akcii 0 0 0 0 5200 0 0 5200
Ostatni zmény 0 0 0 0 0 0 1988 1988
Zistatek k 31.12.2018 0 0 0 0 5200 0 | 17359 | 22559
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Komenta fe k Géetnim vykaz am (neauditované)

1 Vykazujici jednotka

Mezitimni UCetni zavérka je sestavena za spolec¢nost Vihorev.Capital SICAV, a.s. (dale jen
~Spolec¢nost* nebo ,Fond“) a Podfond — Vihorev.Development (dale jen ,Podfond) oba se sidlem
Rohanské nabrezi 671/12, 186 00 Praha 8 — Karlin. Pfedmét podnikani Fondu je ¢innost investi¢niho
fondu kvalifikovanych investor ve smyslu zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

2 Prohlaseni o shod é s U€etnimi pravidly

Mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem 563/1991 Sh. o Ucetnictvi a dale dle
vyhlaSky 501/2002 Sh. Vyhlaska, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist, pro ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi.

Mezitimni GCetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem prezkoumana.

3 Vyznamné udélosti ve vykazovaném obdobi

Zadné dali vyznamné udalosti, které by zasadnim zplsobem ovlivnily hospodafeni emitenta,
nenastaly.

4 Podstatna U €etni pravidla a zm ény v U €etnich pravidlech

V prabéhu sledovaného obdobi nedoSlo k Zadnym zménam v Gc€etnich pravidlech. Mezitimni ucetni
zavérka byla pfipravena na zéakladé Uc¢etnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991 Sb., o
Ggetnictvi, ve znéni pozdé&jSich predpisti a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské
republice. Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladi a vynosu a historickych
cen, s vyjimkou vybranych finan€nich nastroji ocefiovanych realnou hodnotou.

Tato UcCetni zavérka je pfipravend v souladu s vyhlaSkou €. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sbh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, pro Gcetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjSich
predpis(, kterou se stanovi usporadani a obsahové vymezeni polozek Gc€etni zavérky a rozsah adajl
ke zverfejnéni pro banky a nékteré finanéni instituce.

Ugetnictvi respektuje obecné Gdetni zasady, predevsim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi
cenami (modifikovanou ocenénim vSech majetkovych Gc¢asti — obecné majetku jako investi¢ni prilezitost
— na jejich redlnou hodnotu), zadsadu Ucétovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti U¢etni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Mezitimni GCetni zavérka vychazi z pfedpokladu pokra¢ujiciho podniku, ktery nebyl do data schvéleni
Ucetni zavérky narusen, a je v souladu s 8196 ZISIF sestavena na bazi ocenéni realnou hodnotou.
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5 Sezdnnost

Podnikatelské aktivity Fondu nejsou vyznamné ovlivnény sezénnimi vykyvy.

6 Vykazovani podle segment
Vzhledem k zaméfeni investi¢ni strategie, kdy Fond investuje zejména do nemovitostniho portfolia na

uzemi Ceské republiky, Fond nerozli$uje provozni segmenty nad rAmec prezentace ve vykazu o Gplném
vysledku hospodareni.

7 Odhady

PFi sestaveni ucetni zavérky pouziva vedeni spole¢nosti Usudky, pfedpoklady a odhady, které mohou
mit vliv na aplikaci t€etnich metod a vykazanou vysi aktiv, pasiv, vynosl a nakladd, jeZ jsou vykazovany
v UCetnich vykazech a souvisejicich komentarich.

Odhady a vychozi predpoklady jsou prabézné revidovany. Zmeény ucetnich odhadu jsou zohlednény
v obdobi, v némz byla provedena oprava odhadu, a dale v dotéenych budoucich obdobich.

8 Komenta fe k vykazu o finan €ni pozici

8.1 Poskytnuté av éry (Pohledavky za nebankovnimi subjekty)

V pribéhu sledovaného obdobi byly poskytnuty nasledujici pajcky a jejich zUstatky (v tis. KE):

Dluznik JISTINA NEUHSéiENY CELKEM

Maxim Vihorev 1.950 17 1.967

Gartal Holding 7.564 54 7.618

Vihorev Investments SE 1.950 71 2.021

CELKEM NEROZDELENE VYSLEDKY 11.464 141 11.605
8.2 Dlouhodoby hmotny majetek

Fuzi se spoleé¢nostmi Budéjovicka Complex s.r.0. a EVRIKA PRAHA s.r.0. Podfond nabyl nemovitosti
developerského projektu Budéjovicka Complex. Hodnota téchto nemovitosti dale rostla diky
provadénych stavebnim aktivitim. Opravna polozka je proporcionalni ¢ast pofizovacich nakladd
pfipadajici na jiz prodané byty. Jednotlivé poloZzky majetku jsou vy€isleny v nasledujici tabulce.

POLOZKA [tis. K €]

Pozemky 48.300
Budovy 30.130
Pofizeni — zhodnoceni 35.877
Opravna polozka -97.200
CELKEM 17.107
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8.3 Ostatni aktiva

Pohledavky za odbérateli pfedstavuji zejména pohledavky za zékazniky z titulu vystavby projektd, dale
pak poskytnuté zalohy na dodavky pro provoz.

v tis. K¢é 30/06/2019

Odbératelé 2.827
Poskytnuté zalohy 14
CELKEM 2.841

Reélna hodnota pohledavek odpovida jejich €isté zustatkové hodnoté.

8.4 Ostatni pasiva
Ostatni pasiva predstavuji zavazky za odbérateli z titulu developerské €innosti, pFijaté zalohy za prodej
bytl, danové zavazky a dohadné Géty pasivni.

v tis. K¢ 30/06/2019

Dodavatelé 1.065

Prijaté zalohy 5.554

Darové zavazky 7.613

Dohadné uéty pasivni 172

Naklady a p Fijmy p FiStich obdobi celkem 14.404
8.5 Penize

Spole¢nost neeviduje Zadné penézni ekvivalenty a vétSina finan¢nich prostfedkd je drzena na
bankovnich Gctech, pficemz zlstatek je plné disponibilni pro vyuziti. Celkovy stav penéznich prostfedkd
ke dni 30. ¢ervna 2019 ¢ini 5.463 tis. K¢ z toho penize z investiéni ¢innosti pfifaditelné k investiénim
akciim €ini k 30. ¢ervnu 2019 5.409 tis. K¢ a z neinvesti¢ni ¢innosti €ini 54 tis. KE.

8.6 Kapital, kapitélové fondy a nerozd élené vysledky

Kapital a kapitalové fondy

K 30.¢ervnu 2019 vykazuje Spole¢nost registrovany a splaceny zakladni kapital ve vysi 100 tis. K&, ktery
je sloZzen z 10 0 tis. ks kusovych akcii v listinné podobé. Zakladatelské akcie jsou plné splacené,
omezené prevoditelné a nejsou prijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

Podfond vydava investiéni akcie za aktualni hodnotu investi¢ni akcie vyhlaSenou vzdy zpétné pro
obdobi,
v némz se nachézi tzv. rozhodny den, tj. den pfipsani finan¢nich prostfedkd poukézanych upisovatelem

na Gcet fondu zfizeny pro tento Ucel depozitdfem fondu.
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Podfond k 30. ¢ervnu 2019 eviduje 2 000 000 ks vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii a 2.000.000
ks prioritnich investi¢nich akcii. VeSkeré investi¢ni akcie jsou pIné splacené, volné prevoditelné a ve
sledovaném obdobi nebyly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.. Prioritni investiéni
akcie (ISIN Cz0008043569 byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha 15. ¢ervence
2019.

Fond neeviduje k 30. ¢ervnu 2019 zadné Upisy na nevydané prioritni akcie.

Soucasna hodnota kapitalovych fondd ve vySi 5.200 tis KE je tvofena hodnotou vySe popsanych
investi¢nich akcii ve vysi 4.000 tis. K& a dale ¢astkou 1.200 tis. K&, které Podfond nabyl fazi se
spole¢nostmi Budéjovickd Complex s.r.o. (zakladni kapital 1.000 tis. K&) a Evrika Praha s.r.o. (zakladni
kapital 200 tis. K¢).

Hodnoty jednotlivych druhd akcii, zisk na akcii a zptsob vypoctu téchto hodnot je detailnéji popsan nize
v bodu Zisk na akcii.

Fond neeviduje Zadné nesplacené akcie.

Zadné vlastni akcie nejsou v drzeni fondu, ani jménem fondu a ani v drzeni jeho dcefiné spoleénosti.

Nerozd élené vysledky

Nerozdélené vysledky prezentované ve vykazu finanéni situace Podfondu zahrnuji vysledky
hospodareni uplynulych let nakumulované ve spoleé¢nostech Budéjovickd Complex s.r.o. a EVRIKA
PRAHA s.r.o., se kterymi Podfond flzoval. Ve sledovaném obdobi nebyl vyplacen podil na zisku

spole¢nikim.
v tis. K& 30/06/2019
Nerozdélené vysledky Budéjovicka 4.320
Nerozdélené vysledky Evrika -3.088
CELKEM NEROZDELENE VYSLEDKY 1.232
8.6.1 Ocenovaci rozdily

Ocenovacich rozdill Podfond nabyl fazi se spole¢nosti Budéjovicka. Jedna se o ocefiovaci rozdily
z majetku ve vySi 756 tis. KE.

8.6.2 Hospoda fsky vysledek Spole €nosti
Spole¢nost za sledované obdobi realizovala ztratu ve vysi 45 tis, KE. Na této ztraté se nejvice podilely
pravni a notarské naklady ve vysi 41 tis KE
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8.6.3 Zisk z prodeje bytovych jednotek

v tis. K& Obdobi kon ¢&ici 30/6/2019
Trzby z prodeje bytovych jednotek 119.257
Néaklady na prodané bytové jednotky -97.200
Celkem 22.057

Vynosy byly realizovany prodejem dokonéenych bytovych jednotek developerského projektu
Budéjovicka. Néklady na prodané byty reprezentuje do doby ukon&eni projektu opravna poloZzka
k nemovitostem.

8.7 Ostatni provozni naklady

v tis. K& Pololeti kon éici
: 30/6/2018

Administrativni a provozni sluzby 754
Pravni sluzby 352
Notarské sluzby 101
Marketingové sluzby 46
Ostatni dané a poplatky 57
Ostatni 21
Celkem 1.331

8.8 Finan €ni naklady a vynosy
v tis. K& Pololeti kon ¢&ici 30/6/2019
Vynosy z Urokd 142
Urokové naklady - 943
Bankovni poplatky - 2
Finan €éni néklady celkem - 803

Vynosové Uroky byly realizovany z Gvérd poskytnutych panu Maximu Vihorevovi, spole¢nosti Gartal
Holding a spole¢nosti Vihorev Investments. Urokové néklady pFedstavuji Groky z pfijatych Gvérd
fuzované spolecnosti Evrika. K datu 30. ¢ervna 2019 Podfond neeviduje Zadné pfijaté Uvéry.. Bankovni
poplatky jsou spojené s vedenim bankovnich Gcta.
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8.9 Spravni naklady

v tis. K& Pololeti kon €ici

30/6/2018
Odména za vykon obhospodarovatele 467
Sluzby depozitare 296
Auditorské sluzby 99
Ostatni 86
Celkem 948

Ostatni naklady predstavuji pfedevSim naklady na pravni a notarské sluzby, inzerci apod.

8.10 Dané ze zisku

Dan z pfijmu je vypodtena sazbou 19 %. Divodem je skute¢nost, ze Podfond diky struktufe svych aktiv
ve sledovaném obdobi nesplfioval kritéria Zakladniho investi¢niho fondu dle 817b zakona 586/1992 o
danich z pfijmu. Vzhledem ke skutecnosti, Ze akcie Podfondu byly v ¢ervenci 2019 pfijaty
k obchodovani Burzou cennych papiri Praha (BCCP), bude v druhém pololeti pro obdobi od data pfijeti
k obchodovani na BCCP pouzita sazba DPPO 5 %.

Za sledované obdobi byla dosazena ztrata, proto nebyla G¢tovana rezerva na dan z pfijma.

8.11 Zisk na akcii
Fond vydavéa pouze zakladatelské akcie:
Podfond vydava dva druhy investi¢nich akci:
» Vykonnostni investi¢ni akcie (VIA)
e Prioritni investi¢ni akcie (PIA)

Oba druhy investi¢nich akcii se liSi primarné v pravidlech pro alokaci fondového kapitalu (nikoliv podilu
na zisku). Cilem Fondu je poskytnout jednomu druhu investi€nich akcii (a jedné skupiné akcionéaru), a
to prioritnim investiénim akciim pfednostni pravo na zhodnoceni ¢asti fondového kapitalu pfipadajici na
prioritni investiéni. Prioritnim investicnim akciim je dle statutu alokovano stanovené minimalni
zhodnoceni 3 % p.a. a maximalni zhodnoceni 7,7 % p.a.. Zbyly nartst hodnoty portfolia (byl-li dosazen)
je proporcionalné akumulovano hodnoty PIA i VIA, avSak pouze do rustu hodnoty PIA odpovidajici 9,0
% p.a.,

Zbyvajici zména fondového kapitalu spole¢nosti se pfifazuje na fondovy kapital vynosovych investi¢nich
akecii, které tak mohou dosahnout vySsiho nebo i nizSiho zhodnoceni nez prioritni investiéni akcie.

Cilové minimalni zhodnoceni 3 % p.a. prioritnich investiénich akcii maze byt hrazeno i na ukor
redistribuovatelné ¢asti fondového kapitalu pfipadajiciho na vynosové investi¢ni akcie.

Zminéné minimalniho zhodnoceni prioritnich investi¢nich akcii (3 % p.a.) je podminéno dostatecnym
zhodnocenim fondového kapitalu spole¢nosti, pfipadné existenci dostate¢né ¢asti fondového kapitalu
pfipadajiciho na vynosové investiéni akcie. Pokud by vlivem nepfiznivého vyvoje hodnoty portfolia
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Fondu nebo jiné okolnosti doslo k takovému poklesu ¢asti fondového kapitalu pfipadajiciho na vynosové
investi¢ni akcie, ktery by redistribuci neumoznoval, pak plati, Ze minimalni zhodnoceni neni ani zajisténo
ani zaru¢eno a maze dojit i k poklesu hodnoty prioritni investi¢ni akcie.

Hodnoty akcii k 30. €ervnu 2019:

Hodnota jedné prioritni investi¢ni akcie (PIA) = 1,045 K¢&

Hodnota jedné vynosoveé investi¢ni akcie (VIA) = 10,2342 K&

Celkovy zisk za Uc€etni obdobi: 15.370.785 K¢&

Nebyly zadné vyznamné transakce s vlivem na pocet vydanych akcii po konci t¢etniho obdobi.

8.12 Osoba ovladajici

MAKSYM VYKHORYEV, dat. nar. 20. srpna 1986, Strakonicka 1856/11, Smichov, 150 00 Praha 5

140 00

8.13 DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Nazev Firmy ICO Adresa Typ funkce Funkce

ASTREA REAL GLOBAL 24680958 @ Praha, Pitkovice Statutarni jednatel

s.r.o. Holubinkova, PSC organ
104 00

OFFICECENTER.CZ s.r.o. @ 28471032 @ Praha, Kré Spolecnici s spole¢nik s
Budg&jovicka, PSC vkladem vkladem
140 00

EUREOS, SE 24802131 | Praha, Nové Mésto, Statutarni ¢len
Revolugni, PSC 110 organ pfedstavenstva
00

EVRIKA PRAHA s.r.0. 24283843 | Praha, Nové Mésto, Spolecnici s spole¢nik s
Tyrdova, PSC 120 vkladem vkladem
00

EVRIKA PRAHA s.r.0. 24283843 @ Praha, Nové Mésto, Statutarni jednatel
Tyrdova, PSC 120 organ
00

Smart Quest s.r.0. 02297451  Praha, Kr¢ Spolecnici s spole¢nik s
Budgjovicka, PSC vkladem vkladem
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Nazev Firmy ICO Adresa

Rezidence Strakonicka 05701694 @ Praha, HoleSovice,

S.r.0. Dukelskych hrdind,
PSC 170 00

Rezidence Strakonicka 05701694 Praha, HoleSovice,

S.r.0. Dukelskych hrdind,
PSC 170 00

Smart Tax Services S.r.0. 24680958  Praha, Nové Mésto,
Jungmannova, PSC
110 00

Rezidence U Vojanky 06038239 Praha, Zizkov, Ke

S.I.0. kapslovné, PSC 130
00

Rezidence U Vojanky 06038239 Praha, Zizkov, Ke

S.I.0. kapslovné, PSC 130
00

ABAFin payments SE 02956411 Praha, Kré
Budéjovicka, PSC
140 00

ABAFin payments SE 02956411 Praha, Kré
Budéjovicka, PSC
140 00

Smartpay services s.r.0. 06626947 @ Praha, Staré Mésto,
Bilkova, PSC 110 00

VIHOREV.INVESTMENTS 24802131 Praha, Nové Mésto,

SE Jungmannova, PSC
11000

IMMO project SE 07168519 @ Praha, Kré
Budéjovicka, PSC
140 00

Vihorev.Capital SICAV, 07670184 Praha, Karlin

a.s. Rohanské nabrezi,

PSC 186 00
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Nazev Firmy ICO Adresa

SmartTax 07675992 @ Praha, Kr¢

House&Consulting s.r.0. Budgjovicka, PSC
140 00

SmartTax 07675992 Praha, Kré

House&Consulting s.r.o. Budg&jovicka, PSC
140 00

Vihorev Development 07675992 Praha, Kré

S.I.0. Budéjovicka, PSC
140 00

Vihorev Development 07675992 Praha, Kré

S.I.0. Budéjovicka, PSC
140 00

Myslikova House s.r.o. 08097224  Praha, Kré
Budéjovickéa, PSC
140 00

8.14 Transakce se sp Fiznénymi osobami

Prehled vzjemnych smluv mezi ovladanou osobou a spfiznénymi stranami:

Typ funkce

Spolecnici s
vkladem

Statutarni
organ

Spolecnici s
vkladem

Statutarni
organ

Statutarni
organ

Funkce
spole¢nik s

vkladem

jednatel

spole¢nik s

vkladem

jednatel

jednatel

- Smlouva se spolec¢nosti Vihorev.Development, fizeni inZenyringu pozemk
- Smlouva se spole¢nosti Vihorev Management Company s.r.o, sprava a pronajem nemovitosti
- Smlouva se spole¢nosti Vihorev.Development., koordinace realizace stavebnich dodavek a

fizeni tendrt

- Smlouva se spole¢nosti Vihorev.Development., projektové fizeni
- Smlouva se spolecnosti Vihorev.Development., zhotoveni projektové dokumentace a ostatni

éinnosti

- Smlouva se spole¢nosti Smart Tax Services s. r. 0., poskytnuti poradenskych a konzulta¢nich

sluzeb

- Smlouva se spolecnosti Vihorev.Investments, SE, poskytnuti Gvéru ovladané osobé

Pripadné dalSi smlouvy mezi vySe uvedenymi osobami, jejichz predmétem je zajiStovani bézného
chodu ovladané osoby. Ovladané osobé nevznikla ze vztahu se spfiznénymi osobami zadné Ujma.

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy investi¢ni spole€nost jako
statutarni organ nem(ze byt pfimo vazana pokyny akcionafu ve vztahu k jednotlivym obchodnim
transakcim, ale primarné méa povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této
skutecnosti, kdy moznost ovladajici osoby zasahovat do Fizeni ovladané osoby je pouze nepfima
prostfednictvim vykonu akcionarskych prav, nevznikaji z formalni existence ovladaciho vztahu pro
ovladanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo nevyhody plynouci z ovladaciho vztahu,
nebot efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby v jednotlivych obchodnich transakcich.
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8.15 Odmeény kli €ového vedeni

Spole€nost nemé 2adné kmenové zameéstnance a osobni naklady prezentované ve vykazu Upiného
vysledku jsou dusledkem pracovnich vztah( uzavienych na zékladé dohod o provedeni prace.

V prezentovaném obdobi nebyly vyplaceny zadné odmény &i jiné vyhody ¢lenim organl spole¢nosti —
statutarnimi fediteli a spravni radé s vyjimkou Uplaty statutarnimu fediteli (Investiéni spole¢nosti), jemuz
v souladu se statutem fondu a smlouvou o vykonu funkce nélezi za obhospodafovani majetku fondu a
jeho administraci mési¢né:

a) 0, 25 % p.a. z hodnoty fondového kapitalu Podfondu, minimalni vySe Uplaty vSak ¢€ini 65.000, -
K& za kazdy zapocaty kalendarni mésic pred pfijetim investi¢nich akcii Podfondu k obchodovani na
evropském regulovaném trhu pfipadné na jiném vefejném trhu;

b) 0, 3 % p.a. z hodnoty fondového kapitalu Podfondu, minimalni vySe Uplaty ¢ini 84.000, - K¢ za
kazdy zapocaty kalendafni mésic poc¢inaje mésicem, od néhoz bude Fond v souvislosti s pfijetim
investiénich akcii Podfondu k obchodovéani na evropském regulovaném trhu pfipadné na jiném vefejném
trhu povinen vést &i vykazovat Ucetnictvi dle mezinarodnich Ucetnich standardu IFRS

C) ¢astku 2.000, - K¢ za kazdy upis, anebo odkup investiénich akcii, ktery probéhl v daném mésici.
Tato ¢astka je splatnd mésicné na zakladé faktury vystavené investi€ni spole¢nosti a je placena z
majetku Podfondu souvisejiciho s investiéni ¢innosti;

d) 100 % vstupniho poplatku dle pfislusnych smluv o Upisu investi¢nich akcii za nabizeni investic
do Podfondu, pokud Investi¢ni spole¢nost zprostfedkovala uzavieni smlouvy o Upisu investiénich akcii.
Tato ¢astka je splatnd mésicné na zakladé faktury vystavené investi¢ni spole¢nosti a je placena z
majetku Podfondu souvisejiciho s investi¢ni ¢innosti;

e) 0,5 % p.a. z pavodné investovanych ¢astek akcionart Podfondu dle pfisluSnych smluv o Gpisu
investi¢nich akcii (po odecteni vstupnich poplatkd) za nabizeni investic do Podfondu, pokud investi¢ni
spoleénost zprostfedkovala uzavieni smlouvy o Upisu investiénich akcii. Tato ¢astka je splatna roéné
do 15.1. kalendarniho roku nasledujiciho po roce, za ktery se hradi, a je placena z majetku Podfondu
souvisejiciho s investi¢ni ¢innosti. Narok na tuto Gplatu trva do dne, kdy pfisluSny akcionar prestane byt
akcionafem Podfondu, a to i v pfipadé, kdyz investi¢ni spole¢nosti neni obhospodarovatelem Fondu;

f) ¢éastku 8.000, - K& za dohlidku jedné nemovitosti na misté a ¢astku 2.000, - K¢ za dohlidku kazdé
dalSi nemovitosti v ramci jedné obce v majetku Podfondu nebo v majetku tfeti osoby, pokud je investice
do této nemovitosti zvazovana nebo méa byt nemovitost zastavena ve prospéch Podfondu jako véritele,
a pokud se neuskutec¢nila dohlidka financujici banky nebo externiho soudniho znalce. Tato ¢astka je
splatnd mésicné na zékladé faktury vystavené investi¢ni spolec¢nosti a je placena z majetku Podfondu
souvisejiciho s investiéni ¢innosti.

9) 0,06 % p.a. za vedeni evidence investi¢nich akcii ve formé zaknihovaného cenného papiru,
pficemz se Uplata hradi mésicné za kazdy zapocaty kalendafni mésic, ve kterém se evidence
zaknihovanych cennych papiru vede, dle hodnoty vypocétené ke konci kalendarniho mésice
pfedchéazejiciho kalendafnimu mésici, za ktery se Uplata hradi.
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9 Hodnoceni rizik

Soucasti vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému obhospodafovatele Fondu je strategie Fizeni rizik
vykonavana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této
strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim
nastrojem omezovani rizik je pfijaty limitni systém definujici soustavu limitd pro jednotlivé rizikové
expozice. Rizika, jimz je Fond vystaven z divodu svych aktivit a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit,
jsou popsana ve Statutu Fondu. V pribéhu Ucetniho obdobi nedoSlo k zadnym zasadnim zménam
v existenci finanénich rizik a v jejich fizeni. Pro posouzeni sou¢asné a budouci finanéni situace fondu
maji nejvétsi vyznam rizika:

9.1 Typy podstupovanych rizik

Expozice a koncentrace rizik vtis. K €&

typ expozice typ rizika protistrana hodnota koncentrace
obchodni podil trzni Z‘E"\';' druzstvo 4 0,00 %
bézny ucet kreditni Reiffeisen bank 344 652 44,60 %
bézny ucet kreditni Ceska spofitelna 41 873 5,42 %
pokladna 11 0,00 %
penize celkem 386 535 50,02 %
stavby trzni 264 920 34,29%
pozemky trzni 107 221 13,88 %
Gvéry kreditni, irokové TISOVERA 11621 1,50 %
Gvéry kreditni, irokové Bara help 1 0,00 %
Gvéry celkem 11 622 1,50 %
ostatni kreditni Sjﬁ?ég;vky 253 0,03 %
ostatni kreditni zP;il:]);/mUté 1896 0,25 %
ostatni kreditni Odbératelé 239 0,03 %
ostatni celkem 2388 0,31 %
celkem 772 687 100 %

9.1.1 Trzni riziko

Trzni riziko vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druht majetku
Fondu. Kapitélovy trh, trh nemovitosti a ostatni trzni prostfedi podléhaji zménam makroekonomickych
veli€in, politickych zmén, apod. Dané zmény jsou do zna¢né miry nepfedvidatelné a maji vliv i na
hodnotu jednotlivych aktiv v portfoliu Fondu. Portfolio Fondu je sloZzeno z riznych typu investic, jejichz
¢asovy vyvoj neni shodny. Vzhledem k zaméfeni Fondu (koncentrace investic v trzich, regionech,
sektorech, aktivech a ménach) jsou moznosti diverzifikace z pohledu sniZeni volatility omezené a
dochézi k zvySeni rizika koncentrace. Mezi vyznamna trzni rizika patfi:
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Riziko urokové, spocivajici v tom, ze hodnota investice maze byt ovlivnéna zménou vySe Urokovych
sazeb ¢i zménou spotové bezrizikové vynosové kfivky urc¢ité mény. Jedna se o dopad na hodnotu
arokoveé citlivych aktiv a pasiv spole¢nosti.

Riziko ménové, spocivajici v tom, Ze hodnota investice muze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu.

Nejvyznamnéjsi podstupované trzni riziko je riziko ceny nemovitosti ve vystavbé. Riziko povazujeme za
stfedni.

Trzni riziko — analyza citlivosti v tis. K €

Hodnota*parametr Zisk a ztrata Vlastni kapital
nglko ceny nemovitosti ve 379 14115 % 55821
vystavbé -
urokoveé riziko Gvér 11 622*1 % - -

9.1.2 Kreditni riziko

Kreditni riziko spocivajici v nedodrzeni zavazku protistranou obchodu (napf. dluznikem, finan¢ni
instituci, dodavatelem sluzby) nebo emitentem investi¢niho néstroje. Fond Fidi toto riziko komplexni
analyzou a selekci protistran obchodu a emitentl. Vysledkem této ¢innosti je maximalizace vynosu ve
vztahu k podstupovanému kreditnimu riziku.

Kreditni riziko je vzhledem k nizkému objemu poskytnutych Gvéra v aktivech fondu zanedbatelné a
vzhledem vysi prostfedkd na béznych Gctech stfedni.

Kreditni riziko — kvalita portfolia v tis. K €

Uvéry Pohledavky B&Zné Udty Celkem
Standartni 11 622 2 388 386 535 400 545
Po splatnosti
Pfesmlouvané
Ztratové
Celkem 11 622 2388 386 535 400 545

9.1.3 Likviditni riziko

Je schopnost fondu dostat svym zavazkam Gili splatit zavazky v den splatnosti, vyplatit hodnotu
odkupovanych investiénich akcii, resp. provést platbu z Uctu pfi vyporadani finanénich transakci.
Likviditni riziko fond Fidi tak, Ze na strané aktiv vytvafi takové portfolio, kde by byl dostatek likvidnich
prostiedk(l a na strané pasiv mit takové instrumenty, pomoci kterych fond ziska likvidni prostfedky, aby
byl v kterykoli okamzik schopen plnit vSechny svoje zavazky. Fond fidi likviditu také na zakladé limitu
minimalniho zdstatku na béZzném Gctu.
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Likviditni riziko bylo vyhodnoceno vzhledem k vysi prostfedkd na béznych Gétech jako minimalni.
Likviditni riziko — splatnost pasiv

Bez finan €énich derivat G v tis. K ¢

<1lY 1-5Y >5Y Celkem
Pevny kupon 193 065 232813 0 425 878
Plovouci kupon 0 0 0 0

Finan €ni derivaty v tis. K €

<1Y 1-5Y >5Y Celkem
Pevny kupon 0 0 0 0
Plovouci kupon 0 0 0 0
9.14 Operaéni, pravni a ostatni rizika

Rizeni operagnich, pravnich a ostatnich rizik je upraveno Statutem Fondu a vnitinimi pfedpisy Fondu.
Vzhledem k povaze podnikéani, kterou je €innost kvalifikovanych investoru dle zédkona €. 240/2013 Sbh.,
o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, musi byt veSkeré
investice Fondu realizovany v souladu s platnych Statutem Fondu a podléhaji kontrole ze strany
depozitafe Fondu, kterym je Ceska spofitelna a.s.., na zakladé smlouvy o vykonu &innosti depozitéare.

10 Podmin én& aktiva a podmin éné zavazky

Spole¢nost nevede zadné pravni spory, z nichz by pro ni plynuly podminéné zévazky, pfipadné
podminéna aktiva. Nejsou evidovany ani dalSi skutecnosti, které by naplfiovaly podminky pro zvefejnéni
podminénych zavazkd.

11 Udalosti po rozvahovém dni

V obdobi po rozvahovém dni nedoslo k vyznamny udalostem ¢&i transakcim.
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D Informace o p fedpokladaném vyvoji emitenta
v dalSim pololeti

V dalSim prabéhu roku 2019 bude fond pokra¢ovat v naplfiovani investi¢ni strategie vymezené ve
statutu fondu. Lze predpokladat, Ze dokon¢i dalSi etapy projektu Budéjovicka a bude realizovat prodeje
jednotlivych dokonéenych bytovych jednotek.

V dalSim prabéhu tohoto Ucetniho obdobi bude fond pokracovat ve spravé soucasného portfolia
nemovitosti a disponibilni vynosy budou pfevazné reinvestovany. Nové cerpani investi¢nich Gvérd bude
fond uzavirat za obdobnych urokovych sazeb, rovnéz predpoklada, ze dojde k posileni vlastniho
kapitalu novym Upisem prioritnich investi¢nich akcii.

Soucasné bude fond analyzovat potencialni trzni pfilezitosti zejm. moznost akvizic nemovitostnich SPV
a distress aktiv v oblasti developerskych projektu.

Z pohledu o¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Emitenta pro nasledujici obdobi muze byt
rizikem zejména rychlé &i brzké prehrati pomérné dobfe rostouciho realitniho trhu. V pfipadé prehrati
realitniho trhu (zvySovani ceny nemovitosti) v kombinaci s niz§i dostupnosti hypotééniho financovani
hrozi za urcitych okolnosti zpomaleni tempa prodeje bytovych jednotek. Omezeni dalSiho
podnikatelského rozvoje fondu by mohla pfinést pfipadna absence vhodnych trznich prilezitosti pro

akvizice, pfipadné jejich vysoka cena.

E Udaje o podstatnych zm &nach stanov nebo statutu
fondu, ke kterym doSlo v pr abéhu sledovaného
obdobi

V prabéhu sledovaného obdobi doSlo ke zméné stanov spole¢nosti a to primarné z davodu zkraceni
Ihaty pro vyporadani odkup akcii z 180 dni na 120 dni. Zmény stanov ani statutu nemaji vliv na investi¢ni
strategii emitenta, kterou i nadale zUstavaji primarné pfimé i nepfimé investice do projektd reziden¢niho
developmentu.

F Identifika éni Udaje depozita Fe fondu a informace o
dob é, po kterou tuto €innost vykonaval

Nazev: Ceska spofitelna, a.s.

ICO: 45244782

Sidlo: Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000

Vykon ¢€innosti depozitd e pro fond: celé ucetni obdobi
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G Prohlaseni emitenta

Statutarni Feditel emitenta prohlasuje, Ze podle jeho nejlepSiho védomi podava pololetni zprava vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni emitenta za uplynulé
pololeti a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢&innosti a vysledcich
hospodareni emitenta.

Zpracoval: Mgr. Ing. Ond Fej Pieran, CFA

Funkce: pov éfeny zmocn énec statutarniho feditele spole €nosti

AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

Dne: 28.09. 2019

Podpis: 1 ............................
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