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Pouzité zkratky

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince
2012, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU,
pokud jde o vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy
efekt, transparentnost a dohled, ve znéni pozdéjsich predpisud

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC0: 275 90 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,

AT IS Praha 4 - Nusle, PSC 140 00, Doru¢ovaci &islo: 14078

BCPP Burza cennych papirti Praha, a.s.

Ceska narodni banka

Safety Real, fond SICAV, a.s., ICO: 247 99 751, se sidlem Kiizikova 213/44, 186 00

Fond Praha 8

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Uc¢etniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

([@X
Z
o

Lr;vgf;:onl e Majetek a dluhy Fondu z jeho investi¢ni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF
Identifikacni oznaceni podle mezindarodniho systému &islovani pro identifikaci
cennych papird

Legal Entity Identifier (blize  viz https://www.gleif.org/en a
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-
identifier/prideleni-lei)

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980, kterym se doplhuje
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format,
obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi verejné nabidce
cennych papirli nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

NElival oWl Wviiill Narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuzivani trhu, ve
trhu znéni pozdéjsich predpisd

Narizeni
0 prospektu

Majetek a dluhy Fondu, které nejsou souc¢asti majetku a dluhd Fondu zjeho
investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Ostatni jmeéni

Z3akon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

O
N

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES ze dne 15. prosince 2004
Transparencni o harmonizaci pozadavk( na prihlednost tykajicich se informaci o emitentech,
smeérnice jejichz cenné papiry jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, a o zméné
smérnice 2001/34/ES, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi Uprave nékterych pravidel zakona o investic¢nich

ViR spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska Vyhlaska ¢. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znénf
o ochrané trhu pozdéjsich predpisl

Pololetni  financni

. Tato pololetni finanéni zprava
zprava



https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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U&etni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 30. 06. 2023

ZISIF Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpist

ZOA Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpist

Z&kon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

ZOK

ZoU Z3akon ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich

ZPKT N
predpisU

Pololetni finan¢ni zpréava Fondu je sestavena dle ust. § 119 ZPKT.

Pololetni finanéni zprava byla sestavena v souladu se standardem IAS 34 Mezitimni Ucetni vykaznictvi a
v jeho ndvaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (International Financial
Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni prijatém Evropskou unif.

Srovnavacim obdobim ve zkraceném vykazu o finanéni situaci je obdobi kongici k 31. 12. 2022 a ve
zkraceném vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku, vykazu zmén viastniho kapitalu a
vykazu o penéznich tocich je obdobi koncici k 30. 6. 2022.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zmeénam v hodnotach a vyvoji v uplynulém pololeti, jez odrazi financni vykazy.

Pololetni finanéni zprava je nekonsolidovana a nepodléhd auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
pfezkoumana.

Protoze Fond nevytvafi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF UCetné a majetkové
majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti od svého ostatniho jméni.
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1. Zakladni udaje o Fondu

Nazev Fondu Safety Real, fond SICAVY, a.s.

Sidlo Krizikova 213/44, 186 00 Praha 8

ICO 24799 751

LEI 315700BGBUF3D2HAVE81

zapsany v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B
16888

Vznik Fondu 11.2.2011

Misto registrace

Doba trvani Fondu doba neurcita

Typ Fondu a jeho Fond kvalifikovanych investord dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni
pravni forma formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

Pravnl rezim Fond se pri sve cinnosti fidi pravnimi predpisy vSeobecné zavaznymi v Ceské
republice
Zeme sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a
webove stranky

Obhospodarovatel AVANT IS

+420 267 997 795, avantfunds.cz

Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit.
Poznamka Obhospodarovatel vykonava pro Fond sluzby administrace ve smyslu
ust. § 38 odst. 1 ZISIF.

a) Zékladni kapital Fondu

Vyse fondového kapitalu: 1.428.065 tis. K& (k 30. 6. 2023)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 34 tis. K¢ (34 086 K¢)
(z toho 34 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)
z toho Investi¢ni fondovy kapital: 1.428.031 tis. K¢
b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie
Podoba listinny cenny papir
Forma na jmeéno
Jmenovita hodnota kusoveé
Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné
Prevoditelnost prevoditelnost je omezena
ISIN nebylo pridéleno
Pocet akcif k 30. 6. 2023 34 086 ks
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Investicni akcie (,IA")

Podoba zaknihovany cenny papir v evidenci spole¢nosti
Centrdlni depozitar cennych papird, a.s.

Forma na jmeéno

Jmenovitd hodnota kusové

Obchodovatelnost od 16. 2. 2015 jsou pfijaty k obchodovani na

regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim SAFETY REAL

IFPZK
Prevoditelnost volné prevoditelné
ISIN CZ0008041514
Pocet akcii k 30. 6. 2023 182211 ks

c) Identifikacni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou Einnost
depozitare vykondval

Nazev CYRRUS, a.s.
639 07 020

Sidlo Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Ugetni obdobi
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2. Informace o podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

Hospodareni s Ostatnim jmeénim spociva pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ke
kterému Fond vydal zakladatelské akcie.

Hospodareni s Ostatnim jménim skongilo v Ugetnim obdobi hospodafskym vysledkem ve vysi O tis. K&
pred zdanénim.

Predmétem podnikatelské cinnosti Fondu v souladu s investi¢ni strategii je kolektivni investovani
penéznich prostfedkd vlozenych kvalifikovanymi investory primdarné do rozsifovani, rozvoje a udrzby
nemovitostniho portfolia.

V priibéhu prvni poloviny Ugetniho obdobi Fond v rdmci své bézné provozni ¢innosti vykondval spravu a
rozvoj vlastnénych nemovitosti, pro zajisténi zvysovani pfijmu, a to s ohledem na volatilitu trhu politikou
individudlniho pfistupu ke svym klientdm.

b) Investi¢ni cile a strategie Fondu

Investi¢éni strategie Fondu cilila na nemovitostni trh v lokalitach mést Brna a Prahy, pfipadné v blizkém
okoli se zamérfenim na komeréni nemovitosti s pfevazujicimi segmenty retailovych a kancelarskych
prostor, pfipadné na nemovitosti s potencialem nasledného rozvoje. Jak se potvrdilo v uplynulych dvou
letech, kdy fada oblasti prdmyslu a obchodu byla postizena krizovym vyvojem v souvislosti s pandemif
COVID-19 a pozdéji s energetickou krizi, mél Fond v ramci diverzifikace vyuzitelnosti nemovitosti ve svém
portfoliu a jejich klicovych najemcl zajisténou vyraznou stabilitu vici volatilité trhu. V retailovém
segmentu jsou zakladem maloobchodni prodejny potravin reprezentované silnymi Fetézci, na které
navazuji ostatni najemnici. V nemovitostech zamérenych na kancelarsky segment trhu je snaha o
pronajem spole¢nostem navazanych na statni organizace, pfipadné stabilnich nadnarodnich spole¢nosti
pro zajisténi stability pfijmu ve spojitosti se sluzbami zlepsujicimi podminky pro ¢innost najemcl. Nadale
probiha pfiprava na vystavbu kampusu v Brné na nemovitostech Fondu a jeho dcefiné spole¢nosti.

Pfedmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkd ziskanych od investord na zakladé
stanovenych investi¢nich cild a investi¢ni strategie Fondu.

Investicnim cilem Fondu je tvorba nemovitostniho strukturovaného vynosového portfolia pro stabilni
zhodnocovani svéfenych prostredk( v dlouhodobém horizontu. Geograficky Fond v sou¢asnosti cili na
nemovitosti v lokalitach mést Brna, Prahy a jejich bezprostredniho okoli. Klientela Fondu je diverzifikovana
od retailu pres ubytovaci sluzby, byty, kancelare a sklady.

Investicni strategie Fondu koresponduje s investicnim cilem, nicméné v zaveru sledovaného obdobi doslo
k aktualizaci statutu Fondu, a to v diisledku zmény postoje financujici banky, v nasem pfipadé CSOB, které
v zavéru predchoziho ucetniho obdobi zaslala Fondu vytykaci dopis. Pfedmétem bylo upozornéni na
poruseni smluvnich ujednani, kdy Fond bez souhlasu banky poskytl ze svych volnych prostfedkd Uvér treti
osobé a soucasné poskytl pinéni na dlouhodoby zavazek. S uvedenym stanoviskem Fond nesouhlasil,
protoZe bylo na pfedmétné operace vyuzito jen a pouze volnych prostfedk Fondu z vlastni investi¢ni
¢innosti pfi zachovani vSech covenantll vymezenych ve smlouvach s bankou, sou¢asné se skute¢nosti,
ze po fadu let banka investice Fondu s likvidnimi prostfedky akceptovala. Nicméné na naslednych
jednanich vzesSel pozadavek banky na pfesun nemovitosti v majetku Fondu, jez jsou zatizeny ji
poskytnutymi Uvéry do samostatnych dcefinych spole¢nosti pod hrozbou zesplatnéni tvérd pro poruseni
avérovych smluv. Po doruceni vyse uvedeného dopisu, CSOB fakticky zablokovala investiéni  ginnost
Fondu neudélovanim souhlast s planovanymi investicemi. V nasledujicim obdobi byly zaloZeny dvé nové
spolecnosti, a to Safety Radlicka, s.r.o. a Safety K44, s.r.o.,, do kterych byly prfesunuty dva soubory
nemovitosti, a to na adrese KFizikova 213/44, PSC 186 00, Praha 8 a Radlicka 520/117, PSC 158 00, Praha
5 — Jinonice, spole¢né s tvéry poskytnutymi CSOB.

Ve sledovaném obdobi, kdy byla pripravovana zmeéna statutu Fondu a jeho investicni strategie
v ndvaznostina jednani s CSOB, zajistoval Fond prostrednictvim sprdvcovskeé spole¢nosti b&Znou ¢innost
souvisejici s udrzbou, provozem a pronajimanim nemovitostniho portfolia.
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Fond ve sledovaném obdobi pokracoval v pfipravé projektu ,Studentské bydleni Stefénikova 3,5 k+
Kotlarska 51a, jehoz cilem je zhodnoceni dvou stavajicich nemovitosti, kde jedna je pfimo v portfoliu
Fondu a druha je ve vlastnictvi 100% dcefiné spolecnosti, s pfedpokladem zvyseni vynosu. Sceleni
nemovitosti je zavislé na ziskani stavebniho povoleni a rozhodnuti o nasledné realizaci projektu v rezii
Fondu nebo se strategickym partnerem, pfipadné prodejem.

c) Prehled investiénich éinnosti a popis udalosti a rizik, které mély podil na vysledcich Fondu

Dne 5. ledna 2023 Fond uzavrel s fyzickou osobou, podnikatelem J.F., Smlouvu o zapujcce na zaklade,
které poskytl prostredky ve vysi 650 tis. €, a to do 31. 12. 2023, s Urokovou sazbou 4,5 % + 3M Euribor.

Dne 7. 2. 2023 Fond uzaviel se spoleénosti TUENESTER s.r.0., se sidlem Francouzska 421/87, PSC 602
00, Brno — Zabrdovice, Smlouvu o postoupeni pohledavky. Pfedmétem bylo Uplatné postoupenti
neuhrazené pohledavky vcetné prislusenstvi za spolecnosti Tauxreal s.r.o., se sidlem Pod novym lesem
127/44, PSC 162 00, Praha 6, Veleslavin, vzniklé z titulu Smlouvy o Gvéru ze dne 12. 6. 2022. Uplata byla
Fondu uhrazena.

S ohledem na jednani s CSOB se ve sledovaném obdobi zadné dal$i investice nerealizovaly.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investori do investi¢nich akcii vyddvanych
Fondem maji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na uc¢et Fondu. Lhlta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investi¢ni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 1 rok od obdrzeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu.

Investi¢ni strategie / redInd hodnota investic Fondu

Koncept dlouhodobé investicni strategie Fondu je zalozen zejména na vlastnictvi komercnich a
rozvojovych nemovitosti v lokalitach hlavniho mésta Prahy a mésta Brna.

Nemovitostni portfolio ve sledovaném obdobi bylo z hlediska vyuzitelnosti pronajimatelnych prostor
rozloZzeno do tfi zakladnich segmentl, a to maloobchod, sluzby a kanceldfské prostory, kdy ve
sledovaném obdobi nebylo nutné délat zasadnéjsi opatfeni na udrzeni finanénich tokd a stabilizaci
portfolia. Struktura vyuziti nemovitostniho portfolia Fondu je: 48 % kancelarskeé prostory; 23 % ubytovaci
kapacity; 22 % prodejnich ploch; 6 % stravovaci zafizenia 1 % skladové prostory. S ohledem na charakter
nemovitosti, které jsou zejména v kategorii B, je obchodni politika Fondu zalozena na individualnim
pfistupu k ndjemcdm, coz fakticky eliminovalo mozné ztraty v disledku, jak probihajici globalni krize
vlivem valec¢ného konfliktu mezi Ruskou federaci a Ukrajinou, tak jesté doznivajici dopady pandemie
COVID-19, zménila zejména chovani firem na trhu.

Investice Fondu byly v rdmci struktur vlastnénych nemovitosti a skladby najemcl dostate¢né
diverzifikovany, ¢imz bylo zajisténa odolnost majetku Fondu v pfipadé jednotlivych vypadk( nebo poklest
vynosU z najmu.

Fond drzel v prabéhu Ugetniho obdobi dostatek likvidnich prostfedkd na Uctech, nebo v nastrojich, které
Ize ve velmi kratké dobé preménit na penézni prostredky, aniz by Fond realizoval ztratu.

S ohledem na vzniklou situaci s financujici CSOB, dochdazi do budoucna ke zméné investicni strategie
Fondu, kdy je nucen prevést ¢ast stavajiciho nemovitostniho portfolia, zatizeného bankovnimi uveéry, do
dcefinych spolecnosti, je zamérem podily na nové vzniklych dcefinych spolecnostech drzet v majetku
Fondu ve stfednédobém horizontu v zasade do doby, nez dojde ze strany dcefinych spolecnosti k Uhradé
kupni ceny za nemovitosti, do téchto Fondem odprodanych. Pripadné nemovitostni projekty s bankovni
Ucasti bude Fond do budoucna realizovat prostfednictvi dcefinych SPV, a to zaloZzenych Fondem,
pfipadné v ramci nakupu podild na kapitdlovych spole¢nostech nemovitosti vliastnici. Volné prostredky
Fond ma v planu investovat do nastrojd finanéniho nebo kapitdlového trhu, a to zejména poskytovanim
Uvérd, pripadné nakupu pohleddvek zajisténych nemovitostmi v zdjmovych lokalitach. Do majetkového
portfolia Fond ma zamér nabyvat pouze nemovitosti z vlastnich likvidnich prostfedkd nebo vkladd
investord, s potencialem ndsledného rozvoje.

V soucasné dobé predikovana ekonomicka recese, jako ddsledek nékolika aktudlnich globalnich vlivy, a

to:
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- energeticka krize vyvolana volatilnimi cenami energii na globalnim trhu. PFi¢iny jsou pomérnée Siroké
od diskuse nad politickou dohodou ,European Green Deal’, pfes spekulace na trhu s emisnimi
povolenkami, az po valecny konflikt na Ukrajiné a snahu eliminovat Rusko coby globalniho dodavatele
fosilnich paliv;

- invaze Ruska na Ukrajinu, jez dopada v ramci sankci nejen na zminénou energetiku, ale i na trh s
pohonnymi hmotami, trh se zakladnimi potravinami a ostatni segmenty. Sou¢asné s tim staty stfedni
Evropy ekonomicky Celi migracni viné z napadené Ukrajiny;

- doznivajicich disledkl krize COVID-19, jeZ jsou zejména dany zménou v chovani firem na trhu.

Veskeré zminéné faktory vytvari proinflacni tlak, ktery se projevil jeji hodnotou nad 10 % i ve sledovaném
obdobi. Nemovitostni portfolio Fondu je z hlediska inflace v zasadé stabilni, nicnéné ¢aste¢né k dopadu
na strané vynost z nemovitosti doslo a bylo s ohledem na jeji skokovy rlst nutno individualné jednat o jeji
valorizaci s jednotlivymi ndjemci.

Pro zajisténi likvidity Fondu tento drzi dostatek prostfedk( na Uctech a pres negativni faktory neni nijak
ohrozeno trvani jednotky.

Likvidita Fondu
Bézné prijmy byly generovany zejména z inkasovanych najmu z nemovitostniho portfolia Fondu.

PFijmy Fondu mohou z regulatornich a zejména z dlivod( pfedpokladané recese zaznamenat v budoucnu
urcity pokles, ktery by v8ak vzhledem k diverzifikaci charakteru portfolia nemél byt pro Fond kriticky, a to
ani ve vySsim objemu.

Fond disponuje dostate¢nymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné
naklady na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odména
obhospodarovatele, administratora a depozitare. Diky dostate¢nym zdrojim likvidniho majetku nejsou
ocekavany potize pfi kryti béznych nakladd Fondu.

Investicni strategie Fondu do budoucna je spojena s niz8i urovni rizika a Fond tak neocekava dlouhodoby
pokles hodnoty investicnich akcii. Ve sledovaném obdobi doslo ke zvySeni hodnoty na jednu investicni
akcii a pri nastavené obchodni politice se v budoucnu redlny pokles hodnoty investicnich akcif
nepredpoklada, pouze mize dojit k snizeni jejich rlstu. | pfes pfedpoklady odvozené ze stavajiciho vyvoje,
je pocitano s moznosti poklesu realné hodnoty investic v portfoliu Fondu v navaznosti na celkovy pokles
vykonnosti ekonomiky, ktery by mohl investory motivovat k ukonceni investice. Fond v8ak disponuje
dostatec¢nymi ndstroji, jak dale uvedeno, pro uspokojeni pozadavk( investor.

V pripade, ze nebudou ziskany nové prostfedky uUpisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojd z b&Znych pfijmd, pfipadné za prispéni novych Uvérovych
pozic k danému investi¢nimu projektu na dcefinych spolec¢nostech. Fond nema zavazky k pokracujicimu
financovani investic, a proto ani vyznamné potize s likviditou pfi realizaci investicni strategie.
Vyraznéjsi potreba likvidity by byla mozna pouze z titulu odkupl investi¢nich akcii investory. V pfipadé
potreby mlze Fond ucinit nasledujici opatrent:

- ziskani novych investor(, ktefi by akcie uréené k zpétnému odkupu nabyli;

- vyplata z vlastnich likvidnich zdrojd, které v soucasnosti s kritickym vyvojem pocitaijf;

- prodej nékterych projektl, kdy s prodejem nékteré z nemovitosti je pocitano pouze v krajnim

pripadé;
- docasné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu az 3 mésicu.

Fond disponuje dostatecnymi nastroji, jak preklenout kratkodoby i stfednédoby nedostatek likvidnich
prostredkd.

Provozni rizika
Obhospodarovatel a administrator pro Fond fadné zajistili veSkeré potiebné Cinnosti.

V ramci zvySené volatility na financénich trzich Ize o¢ekdvat, ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na

ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné

okolnosti.
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Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

S ohledem na vyse uvedené, nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani ucetni
jednotky. Fond neocekava moznost vyraznéjsiho poklesu v realné hodnoté investic, ktery by mohl pro
Fond znamenat prekazku pro jeho dalsi fungovani. Aktudini likvidita Fondu je zajisténa, nebot velka ¢ast
majetku Fondu je umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feSeni pfipadnych budoucich problémd s likviditou
v pfipadé nadmeérnych pozadavkU na odkup, byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro
Fond veskeré potfebné sluzby zajistény.

Vliv ekonomického vyvoje, inflace a zmény drokovych sazeb na hospodareni Fondu

Fond je ovliviiovan zejména vyvojem v Ceské republice, kterd je vzhledem k malé a oteviené ekonomice
a geografické blizkosti k Ukrajiné pod silnym vlivem externich udalosti.

V navaznosti na rlst inflace, ktery nasledné zejména ve vychodni Evropé eskaloval z dlivodu cen energii
az vysi kolem 20 %, doslo v roce 2022 k rychlému riistu Urokovych sazeb. CNB byla jednou z prvnich
narodnich bank, kterd k rdstu pfistoupila, a dvoutydenni reposazba se z po¢atecnich 0,25 % v kvétnu 2021
do konce roku 2021 dostala na 3,75 % a rdst jesté zrychlil v roce 2022 az na 7,00 % od ¢ervna 2022, kdy
se sazba jiz dale neménila. Centralni banky v dalSich statech tento trend brzy nasledovaly a doslo ke
zvySeni sazeb i v hlavnich ekonomickych centrech ovliviiujicich celosvétovy trh, tedy v USA a EU. Cilem
centralnich bank je boj jak proti jejimu dlouhodobému ristu, tak i stagnaci na vysokych hodnotach, ato i
za cenu snizeni hospodarské aktivity a spotrfeby domacnosti a pfipadné vyvolani mirné recese, coz je
postupneé potvrzovano uverejfiovanymi odhady kvartalni zmeény HDP, kdy rdst zpomalil a mnoho trhl se
dostalo pobliz nulovému rlistu, a to véetné CR, kterd technicky spadla do mirné recese.

Recese v CR souvisi s klesajici spotfebitelskou poptavkou, coz dokladaji maloobchodni trzby, které od
roku 2022 vykazuji klesajici tendenci. Oslabovani spotfebitelské poptavky je zplsobeno zejména
poklesem realnych mezd a vysokymi cenami energii, které se promitaji do koncovych cen zbozi a sluzeb.
Udaje tak celkové nadale nasvédcuji tomu, Ze spotfebitelé jsou ve svych vydajich velmi obezietni a stéle
Setfi na horsi ¢asy, resp. nemaji rezervy na rostouci naklady. Rist urokovych sazeb s mirnym zpozdénim
ved! k rGstu depozitnich sazeb, coz déle podporuje domacnosti v opatrném chovani, byt redlné trokové
sazby vlivem vysoké inflace zUstavaji zaporné. Pfesto depozita a kvalitni dluhopisy zacinaji byt investi¢ni
alternativou a rlst ,bezrizikové" Urokové sazby vede kristu pozadovanych vynosU investic do aktiv
rizikovych. Banky zvysily i urokové sazby hypotécnich uvérd a z druhé strany vzrostlé ceny stavebnich
materialll a praci developerlim brani ve vyraznéjSimu sniZzeni ceny novych bytd. VSechny tyto aspekty
vedly k velkému sniZeni objemu nové poskytnutych hypoték a nasledné i prodeji a vystavbé bytl, resp.
dal$ich typ nemovitosti. Tyto faktory maji negativni vliv obecné na podniky a ekonomickou aktivitu v CR;
je v8ak predpoklad, Zze zpomaleni bude mirné a nebude dlouhé a ve svém disledku pomUZe stabilizovat
a nasledné snizit inflaci a poté i urokové sazby, coz posléze povede k oziveniinvesticni aktivity. V souhrnu
vSak v roce 2022 a prvni poloviné roku 2023 vzrostl diraz na dostate¢nou finanéni silu ekonomickych
hracéu a jejich rezerv — domacnosti i firem — a na potfebu obezfetného nakladani s rizikem.

Vliv na hospodareni Fondu je pfedevsim prostrednictvim zmény redlné hodnoty majetku a zavazk( Fondu.

d) Majetkové Gcasti ve spole¢nostech v portfoliu Fondu

- Belu$ka - sociélni podnik s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 24268500, vedena
u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 198830. Podil na zakladnim kapitalu 100 %

- DANTUM Solution s.r.o., se sidlem Stefanikova 837/3, Vevefi, 602 00 Brno, IC 29150396, vedena u
Krajského soudu v Brné pod sp. zn. C 79940. Podil na zakladnim kapitalu 100 %

e) Udaje o podstatnych zmé&ndach Udajd uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym do&lo
v pribéhu uplynulého pololeti

S ucinnosti od 23.6.2023 doslo ke zméné formatu statutu, ve kterém nedoslo ale ke zméné investi¢nich
cilt a investi¢ni politiky. S pohledem na postoj financujici banky byla rozsifena investi¢ni strategie Fondu,
a to vtom smyslu, Ze v pripadé nemovitostnich projektd, kde se na financovani bude podilet néktera
z bankovnich instituci, budou investi¢né realizovany pres dcefiné spolecnosti.
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f)  Alternativni vykonnostni ukazatele

Fond nepouziva k popisu ¢innosti a svych vysledk( zadné alternativni ukazatele vykonnosti.

g) Vliv ruské invaze na Ukrajinu

Fond nevlastni zadna aktiva v Rusku, Bélorusku, nebo na Ukrajiné. V uvedenych statech Fond zadny z
investord nenf jejich rezidentem.

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci provedl Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym mize v
této souvislosti Celit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

V prvni poloviné Ugetniho obdobi byly jiz nalezeny alternativy doddvek energii a surovin, jak na drovni
Evropy, kterd byla na dodavkach zejména fosilnich paliv Ruskou federaci vyznamné zavisla, tak na drovni
Ceské republiky. Nicméné dopady na vyvoj ekonomiky jsou znacné, kdy trh s energiemi vykazoval a
doposud vykazuje vyraznou volatilitu, ktera se promita do vSech odvétvi hospodarstvi a vytvari proinflaéni
tlak, ktery nasledné znamena pokles ekonomické aktivity.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

- Volatilita na trzich energif a fosilnich paliv, ktera ve svém ddsledku nuti odbératele hledat na trhu
dlouhodobéjsi kontrakty a vyvarovat se kratkodobé spekulaci, coZ zvySuje cenu na strané dodavateld a s
ohledem na dané komodity, které maji fakticky plosny vliv na ekonomiku, zvysuji inflaéni tlak;

- velké vykyvy na finan¢nich trzich citlivé reagujicich na zpravy ve vztahu k podkladovym aktiviim,
jako jsou nejen suroviny, ale i dopady vyvolané opatfenim Evropy a USA v reakci na vyvoj politické situace;

- navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dlsledkem bude recese, véetné omezeni
ziskovosti firem a investicni aktivity.

h) Popis v8ech vyznamnych udélosti, ke kterym doslo po skoncéeni 6 ti mésicniho obdobi, za které je
vypracovana mezitimni Uc¢etni zavérka

- Dne 3. gervence 2023 byla Fondem zaloZena spoleénost Safety K44, s.r.o., IC 194 93 371, se sidlem
Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10.

- Dne 3. 8ervence 2023 byla Fondem zaloZena spole¢nost Safety Radlickd, s.r.o. IC 194 93 347, se
sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10.

- Dne 3. srpna 2023 Fond uzavrel se spolec¢nosti Safety K44, s.r.o. Kupni smlouvu na nakup nemovitosti
na adrese Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, za ¢astku 456 782 tis. K¢ dle Znaleckého posudku.

- Dne 3. srpna 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Safety Radlicka, s.r.o. Kupni smlouvu na nakup
nemovitosti na adrese Radlicka 520/117, 158 00 Praha 5, za ¢astku 434 193 tis. K¢ dle Znaleckého
posudku

- Dne 4. srpna 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Safety K44, s.r.o. Smlouvu o Uvéru 248 377,6 tis K&
s urokem 10 % p.a., se splatnosti 9 let. Za Ucelem Uhrady kupni ceny za nemovitosti na adrese
Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

- Dne 4. srpna 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Safety Radlickd, s.r.o. Smlouvu o Uvéru 299 4839 tis
KE s urokem 10,9 % p.a., se splatnosti 5 let. Za ucelem Uhrady kupni ceny za nemovitosti na adrese
Radlicka 520/117, Praha 5.

- Dne4. srpna 2023 Fond uzavrel se spolecnosti Safety K44, s.r.o. Smlouvu o poskytnuti priplatku mimo
zakladni kapital spolecnosti s ruc¢enim omezenym ve vysi 66 794,4 tis. K¢

- Dne 4. srpna 2023 Fond uzavrel se spolecnosti Safety Radlickd, s.r.o. Smlouvu o poskytnuti priplatku
mimo zakladni kapital spolecnosti s ru¢enim omezenym ve vysi 78 599,7 tis. KC

- Dne17.srpna 2023 Fond uzavrel se spolecnosti Safety K44, s.r.o. a spolecnosti Safety Radlicka, s.r.o.
za Ucasti Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. Smlouvu o postoupeni tvérovych smluv. Na zaklade
této Smlouvy presly Uvéry od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. s U¢innosti od 1. zafi 2023 z Fondu
na spolec¢nosti Safety K44, s.r.o. a Safety Radlicka, s.r.o.



POLOLETN/I FINANCNI ZPRAVA 2023 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A.S.

Dne 1. zari 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Safety 44, s.r.o. Dohodu o zapo&teni pohledavek, kterou
byla zapoctena kupni cena za nemovitosti proti zadvazkim Fondu ze Smlouvy o Uvéru, Smlouvy o
poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti s ru¢enim omezenym a Smlouvy o postoupeni
uvérové smiouvy.

Dne 1. zafi 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Safety Radlicka, s.r.o. Dohodu o zapoéteni pohledavek,
kterou byla zapoctena kupni cena za nemovitosti proti zavazkim Fondu ze Smlouvy o Gvéru, Smlouvy
o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti s ru¢enim omezenym a Smlouvy o
postoupeni Uvérové smlouvy.

Ktomuto dni byly podany na pfislusné katastry nemovitosti navrhy na vklady zmény vlastnika
v souladu s Kupnimi smlouvami na nemovitosti.
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3. Soupis transakci se spfiznénou stranou
Ovladana osoba: Safety Real, fond SICAV, a.s.
24799 751
Sife]fo) Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle ust. § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je
napliovani investicni strategie urCené ve statutu ovladané osoby. Fond je obhospodarovany spolecnosti
AVANT IS ve smyslu ust. § 9 odst. 1 ZISIF. Pfi posuzovani mozného vztahu spriznénosti je nutné v souladu
s bodem 10 mezinarodniho ucetniho standardu IAS 24 akcentovat materialni rovinu vztahu AVANT IS
s Fondem oproti roviné formalné-pravni. Ackoliv je tedy AVANT IS jedinym ¢lenem statutarniho organu
Fondu, ma tento vztah pfedevsim regulatorni podstatu, tj. nejedna se fakticky o vztah spfiznénosti.

Ovladajici osoby

Martin Benda
Dat. nar.: 8.9.1971
Bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Jinak spfiznéné strany

Fond je ovladajici osobou ve vztahu ke spole¢nostem:
- Beluska — socidlni podnik s.r.0., se sidle m Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 242 68500;
- DANTUM Solution s.r.o0., se sidlem Stefanikova 837/3, Vevefi, 602 00 Brno, IC 291 50396;

DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou
- BenPraha s.r.o, se sidlem Kfizikova 213/44, Praha 8, 186 00, IC 066 14 167
- PRAGOLOV spol. s.r.o., se sidlem Bofivojova 828/33, Praha 3, 130 00, IC 005 50
- Ben Slovakia, s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, 186 00 Praha 8,1C 174 61 821.

Transakce se spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti

- Dne 5. ledna 2023 uzavrel Fond s Jifim FiSerem a Martinem Bendou Dohodu o zplsobu
vyporadani vzajemnych platebnich povinnosti. Pfedmétem je dohoda, Ze ¢ast zapujcky, kterou
poskytuje Fond Jifimu FiSerovi na zakladé Smlouvy o zapUjcce poukdze na ucet Martina Bendy,

- Na zakladé dodavatelsko-odbératelského smluvniho vztahu, hrazena po sledované obdobi
Fondem do spole¢nosti Ben Praha s.r.o. Uplata ve vysi 75 tis. KE + DPH/meésicng;

- Na zakladé Najemni smlouvy o najmu prostor slouzicich k podnikani, uzaviené mezi Fondem a
spolecnosti Ben Praha s.r.o., plynul fondu po sledované obdobi pfijem znajemného a
souvisejicich sluzeb ve vysSi 29.766 K¢ + DPH.

Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobi predchoziho roku

- Dne7.Unora 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Dodatek ¢. 1 k Dohodé o zméné v obsahu zavazku,
na zakladé kterého fond vyplatil ¢astku 26 000 tis. K¢

- Dne 15. ¢ervna 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Smlouvu o Upisu investi¢nich akcii, na zakladé
které vznikl jmenované osobé investi¢ni zavazek vici Fondu ve vysi 204 022 tis. K&

- Dne 28. Cervna 2022 Fond uzavfel s Martinem Bendou Dohodu o zapocteni pohledavek, na zakladé
které doslo k uhrazeni investi¢niho zavazku, a to zapoctenim v0c&i zavazku Fondu, ktery nabyl pan
Martin Benda od spole¢nosti SAFERA s.r.o. v prosinci lonského roku.
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4, Vysledky hospodareni emitenta k 30. 06.2023
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz finan¢ni situace (neauditovany)
k 30. 8ervnu 2023

(v tisicich K¢)
Stav k 30. 6. 2023 Stav k31.12. 2022
Investiéni ¢ast Neinvestiéni  Investiéni ¢ast Neinvesti¢ni

Poznamka Fondu ¢ést Fondu Fondu ¢4st Fondu
AKTIVA
Penézni prostredky 6.1 = 34 - 34
Aktiva celkem pfipadajici drzitelim
zakladatelskych akcif = 34 - 34
Penézni prostredky 6.2 43715 = 60211 -
Obchodni pohledavky 6.3 5282 = 16 791 -
Poskytnuté zapujcky 6.4 81599 = 85944 -
Pohledavky z derivatovych operaci 6.5 4513 = 8080 -
Investice v dcefinych spole¢nostech 6.6 35866 = 35866 -
Investice do nemovitosti 6.7 1462700 = 1448 644 -
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.8 14 068 = 11 664 -
Aktiva celkem prifaditelna drzitelGm vyplatitelnych
investi¢nich akcif 1647 743 = 1667 200 =
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.1 = 34 - 34
Vlastni kapital celkem = 34 - 34
Obchodni a jiné zavazky 6.9 22 809 = 21 664 -
Z3avazek z titulu splatné dané z prijmu 133 = 1240 -
Bankovni Gvéry 6.10 186 757 = 243 445 -
OdloZeny danovy zavazek 6.18 10013 = 9 060 -
Z&avazky celkem bez Cistych aktiv pfifaditelnych
drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif 219712 = 275 409 =
Cistd aktiva pfipadajic drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcil
(Celkova hodnota investi¢nich akcif) 6.12 1428 031 = 1391790 =

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zietelné oddélit majetek, ktery se vaZe k zakladatelskym akciim a neni soucasti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zUstatek penéZnich prostredki Fondu (vsechna dalsi aktiva jsou soucdsti investicni podstaty
Fondu) a odpovidajici vyse pasiv (pouze zakladni kapital Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucasti investicni podstaty Fondu).
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz vysledku hospodafeni a ostatniho Uplného vysledku (neauditovany)

vs s

za pololeti koné&ici 30. Gervna 2023

(v tisicich K¢)
Investi¢ni ¢ast Fondu
Pololeti kongici
Pololeti kon&ici 30. 6. 2022
Poznamky 30. 6. 2023 (pfepracovano)
Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb 6.13 54735 44 477
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 6.7 = 10146
Zisk z pfecenéni investic v dcefinych spole¢nostech 6.6 = 2462
Zisk plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkd 6.14 662 2 448
Cisty kurzovy zisk 74 513
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti 6.15 11116 -8987
Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby 6.16 -4 464 -3850
Dané a poplatky -436 -421
Ostatni naklady -1134 -723
Vysledek pred finanénimi naklady 38173 46 064
Financni naklady 6.17 -16 -19
Vysledek pred zdanénim 38157 46 045
Dan ze zisku 6.18 -1916 -2098
Ubytek &istych aktiv pfifaditelnych dritelm vyplatitelnych investiénich akcif
(Vysledek po zdanéni za obdobi) 36 241 43947
Ostatni Gplny vysledek po zdanéni za obdobi = -
Celkovy Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii (Celkovy Uplny vysledek za obdobi) 36 241 43947

Pozn.: Behem pololeti konciciho 30. 6. 2023 a 30. 6. 2022 nevznikly Fondu Zadné vynosy a naklady v souvislosti se zakladatelskymi
akciemi.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz penéznich tokdl (neauditovany)

za pololeti koné&ici 30. Gervna 2023

(v tisicich K¢)
Pololetf kongicl Pololetf kongicl
Pozndmky 30. 6.2023 30. 6.2022
Penézni toky z provoznich &innosti
Prirdstek (Ubytek) Cisté hodnoty pripadajici na drzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobi
(Vysledek za obdobf po zdanéni) 36 241 43947
Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.18 1916 2098
Cisté kurzové rozdily 6.11 74 -528
Zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6.6 = -10 146
Zisk z pfecenéni investic v dcefinych spolecnostech 6.5 = -2 462
Zisk z pfecenéni ostatnich financnich aktiv a zavazk( 6.4 -662 -2 448
Zména stavu pohledavek a zavazkd:
Zvyseni obchodnich a jinych pohledavek 9105 60
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd 1144 -1207
47818 29314
Prijmy a vydaje spojené s investic¢nimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 -14 056 -2 854
Prijem z realizace finan¢nich aktiv 6.4 25194 114 524
Vydaj spojeny s nabytim finanénich aktiv 6.4 -15636 -80 200
Placené dané ze zisku 6.18 -2 070 -1 350
Cisté penize z (vyuZité pfi) provozni &innosti Fondu 41250 59 434
Penézni toky z financovéni
Pfijem z ¢erpani bankovnich tGvérd 6.11 = 15
Splatky bankovnich uvért a nebankovnich zépujcek 6.11 -55 536 -42 431
Placené uroky 6.11 -2 338 -4 555
Cisté penize pouZité pii financovani -57 874 -46 971
Cisté zvyeni (snizeni) penéz -16 624 12 463
Penézni prostfedky na pocatku obdobi 6.1/6.2 60 245 19177
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky 128 40
Penézni prostfedky na konci obdobi 43749 31680
z toho penézni prostredky vztazené k zakladnimu kapitalu 6.1 34 34
z toho penézni prostfedky zahrnuté mezi aktiva
priraditelna drZiteldm vyplatitelnych investiénich akcif 6.2 43715 31646

Pozn.: Fond nedrzZi Zadné penezZni ekvivalenty, pouze penézni prostredky na bankovnich uctech. VSechny penézZni toky jsou vyvolany
penéznimi prostredky zahrnutymi mezi aktiva prifaditelna drzitelim vyplatitelnych investicnich akcir.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif

(investi¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)

za pololeti koné&ici 30. Gervna 2023
(v tisicich K¢)

2023 2022
Zustatek k 1. lednu 1391790 855960
Ubytek istych aktiv pfifaditelnych drzitel(im vyplatitelnych investinich akcif 36 241 43 947
Zlstatek k 30. Eervnu 1428 031 899 907
Pocet investi¢nich akcif (ks) 182211 142747
Cist4 aktiva pfipadajici na jednu investiéni akgii (v K&) 7 837,2398 6 304,2095




Mezitimni ticetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 1.pol. 2023

Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz zmén vlastniho kapitalu (neinvesticni ¢ast Fondu) (neauditovany)

za pololeti koné&ici 30. Gervna 2023
(v tisicich K¢)

2023 2022

Zlstatek k 1. lednu 34 34

Zmeéna v hodnoté nebo poctu zakladatelskych akci

ZUstatek k 30. Gervnu 34 34
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Komentare k mezitimnim uc¢etnim vykazlm (neauditované)

1. Obecné informace

Mezitimni Ucetni zavérka je sestavena za spolecnost Safety Real, fond SICAV, a.s. (déle jen ,Fond") se sidlem Kfizikova
213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceskéa republika. Fond vznikl zapisem do obchodniho rejst¥iku ke dni 11. 2. 2011 a
od zahajeni své ¢innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona ¢.
240/2013 Sb,, o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF). Fond je opravnén vyvijet svou ¢innost na
zakladé rozhodnuti Ceské nérodni banky o zépisu Fondu do seznamu investiénich fondd s pravni osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirm kvalifikovanych investord, za U¢elem spole¢ného investovani
shroméazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spolec¢nosti s proménnym zékladnim kapitalem,
kterd vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investi¢ni). Investi¢ni akcie Fondu jsou obchodovany na Burze
cennych papir Praha a z tohoto dlvodu je Fond povinen sestavovat svoji U¢etni zavérku v souladu s Mezindrodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investi¢nimi akciemi je spojeno pravo investora na
zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pripadd upravenych vyslovné zdkonem. Akcie
Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investi¢nim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych drokovych
sazeb prostrednictvim investic do nemovitosti a podild na nemovitostnich spole¢nostech a doplikovych aktiv
tvorenych standardnimi nastroji kapitalovych a finan¢nich trhd. Fond se Fidi svym statutem. Fond se zamérfuje na
vytvofeni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Ucelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond je obhospodafovan a administrovan spolecnosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. se sidlem Hvézdova
1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ktera je Clenem predstavenstva a pfi vykonu funkce ji zastupuje Ing. Michal Vlach.
Clenem spravni rady Fondu je Martin Benda.

Depozitdfem Fondu je CYRRUS, a.s. se sidlem Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 Brno.

Fond naplfiuje pro Ucely sestaveni Ucetni zaverky charakteristiky tzv. investi¢ni jednotky — prostfednictvim emise
investi¢nich akcif ziskava penézni prostredky od Sirsiho a nespfiznéného portfolia investord, které investuje v souladu
se svoji strategil zejména do nemovitostnich investic za Ucelem stfednédobého zhodnoceni prostfedkd. Investice
mohou byt drzeny pfimo Fondem nebo jim ovladanou dcefinou spole¢nosti, jsou hodnoceny na bazi vyvoje realnych
hodnot, které nasledné plsobi na ocenéni investicnich akcii. Majetkové Ucasti v dcefinych spoleénostech, které
predstavuji investi¢ni projekt, jsou v této Ucetni zavérce ocenovany realnou hodnotou s precenénim do vysledku a
nejsou konsolidovany. Souvisejici Uvahy a posouzeni statutu Fondu k napInéni charakteristik investi¢ni jednotky je
poskytnuto v posledni ro¢ni Gcetni zavérce za rok 2022, pficemz v priibéhu mezitimniho obdobi roku 2023 nedoslo
ke zméné.

2. Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni zaverky

Mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Gcetni vykaznictvi a v jeho navaznosti v souladu
s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Ucetnimi standardy (IAS) ajejich
interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezindrodni Ucetni standardy (IASB) a
prijatymi Evropskou unii (EU). Mezitimni Ucetni zévérka nepodléhd auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
prezkoumana.

Mezitimni UCetni zavérka byla sestavena v navaznosti na Ucetni pravidla pouzita v posledni rocni Ucetni zavérce, v niz
jsou téz blize popsdna. V pribéhu mezitimniho ucetniho obdobi nedoslo u Ucetnich pravidel k Zadné podstatné
zZmene.

Mezitimni Ucetni zavéerka vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni ucetni zavérky
narusen, a je sestavena zejména na bazi realného ocenéni, které je pouzito pro ocenéni investic do nemovitosti,
investic v dcefinych spole¢nostech a finanénich nastrojd. Mezitimni UGCetni zavérka je sestavena jako
nekonsolidovana Ucetni zavérka, nebot Fond napliuje charakteristiky investi¢ni jednotky.

Vzhledem ke skuteénosti, Ze mezitimni Ucetni zavérka neobsahuje vSechny informace (zejména popis Ucetnich
pravidel) poZzadované pro béZnou roéni Ucetni zavérku, musi byt analyzovana spole¢né a v ndvaznosti na posledni
rocni Ucetni zavérku sestavenou k 31. 12. 2022, ktera je verejné publikovana.

Mezitimni Ucetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem prezkoumana.
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Nova a novelizovana Ucéetni pravidla I[FRS prijata Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této mezitimni Ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz U¢innostje od 1. 1. 2023
a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této mezitimni Ucetni zavérce ve srovnani
s pfedchazejici roni Ucetni zavérkou za rok 2022:

Novy standard IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktery prindsi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejnéni) pojistnych smluv v Ucetnich zéavérkdch sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primdrné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradil dosavadni netdplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond pUsobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard se ho nijak netyka a souc¢asné vykaznictvi tak neovliviuje.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejriovani Ucetni zavérky nazvana Zverejnéni Ucetnich pravidel, ktera vyzaduje,
aby Ucetni jednotky zverfejnily svd podstatna (angl. material) Ucetni pravidla spiSe nez sva vyznamna (angl.
significant) Ucetni pravidla. Novelizace poskytuje ndvod a priklady, které pomohou pfi rozhodovani, ktera ucetni
pravidla v Ucetni zavérce zverejnit. Novelizace mdze vést k Upravé rozsahu zverejniovanych informaci o Ucetnich
pravidlech, tj. poprvé v rocni Ucetni zavérce, ale bez dopadu na prezentaci financni situace a vykonnosti Fondu
v UCetnich vykazech.

Novelizace IAS 8 Ucetni pravidla, zmény v Ucetnich odhadech a chyby nazvand Definice Udetnich odhadl, kterd se
zamé&fuje na Ucetni odhady a poskytuje pokyny, jak rozlisit ietni pravidla a Ucetni odhady. Ugetni pravidla Fondu
jsou jiz z drivéjsiho obdobi nastavena v souladu s novelizaci, ktera tak upevnila zavedené postupy a nema tak
zadny dopad na vykaznictvi Fondu.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce, ktera zmenS$uje rozsah vyjimky pro neuznani odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi
Ucetni a danovou hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Fond doposud nerealizoval transakce
spadajici do rozsahu novelizace, proto aktualné neni zadny dopad novelizace do vykaznictvi Fondu.

Novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouZiti IFRS 17 a IFRS 9 — srovnatelné informace, ktera uzce
novelizuje pfechodna ustanoveni IFRS 17 ucinna pro ty Ucetni jednotky, které budou s IFRS 17 aplikovat poprvé
i IFRS 9. Novelizace neni U¢inna pro Fond, nebot IFRS 17 neni relevantni pro ¢innost Fondu a Fond jiz IFRS 9 ve
svych ucetnich postupech aplikuje.

Nova a novelizovand Uéetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud uéinnd a nebyla Fondem pouzita

Do data schvaleni této mezitimni Ucetni zaverky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly
k pocatku bézného ucetniho obdobi t¢inné a Fond je nepouzil pfi sestavovani této mezitimni Ucetni zaveérky:

V lednu 2020 byla vydéna novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zaverky nazvana Klasifikace zavazki
Jjako kratkodobé nebo dlouhodobé (U¢innost pro roéni Ucetni zaverky zacinajici 1. 1. 2024 a pozdéji s retrospektivni
ucinnosti), kterd poskytuje vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zavazkd s ohledem na smiluvni ujedndani platna
k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkd ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vysi
nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v Ucetni zaverce. Novelizace
vyjashuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti
ucinnd k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna oc¢ekavanim Gcetni jednotky ohledné vyporadani (realizace ¢i
uskuteénéni) zdvazku. Fond neocekava z prijatych zmén zésadni dopad do Ucetni zavérky.

V z4fi 2022 byla vydéna novelizace IFRS 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (U¢innost pro ro¢ni Gcetni
zaverky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje poZadavky na ocenéni zévazku ze zpétného leasingu.
Ucinnost je retrospektivni, pficemz Fond aktudlné neocekdva zadny dopad, nebot zpétné leasingy doposud
nerealizoval.

V fijnu 2022 byla vydéna novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd vyjasnuije, jak podminky, které musi Ucetni jednotka naplinit béhem 12ti
mésicd nasledujicich po rozvahovém dni ovliviluji klasifikaci zédvazku ve vykazu finanéni situace. Uginnost je
retrospektivni, pficemz Fond aktudlné neocekava zédsadni dopad do Ucetni zavérky z pfijeti novelizace.

V kvétnu 2023 byla vydédna novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (G€innost pro ro¢ni tcetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd dopliuje pozadavky na zverejnéni a rozcestnik k existujicim
pozadavkim, pozadujici, aby podniky poskytly kvalitativni a kvantitativni informace o ujednanich financujici
dodavatele. Fond neocekava zasadni dopad této novelizace do ucetni zaverky.

V kvétnu 2023 vydana novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni dariova reforma — Pravidla pro piliF Il (G¢innost
okamzitd, avSak poZadavky na zverejnéni jsou Uc¢inné na roc¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 a pozdéji),
kterd do IAS 12 vklada vyjimku z poZzadavkl, na jejimz zakladé podnik nezachyti a nezvefejni informace o
odlozené dani v souvislosti se zavadénym pilifem OECD. Fond neocCekava zasadni dopad této novelizace do
Ucetni zavérky, nebot se ji pravidla pilife Il nedotykaji.
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=  Vsrpnu 2023 vydédna novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzd cizich mén: Chybéjici sménitelnost
(U¢innost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), kterd upresni vymezeni sménitelné a
nesmenitelné meny a soucasné poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni sménitelna
(napt. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsifeni o dodatecné zvefejnéni pro situace, kdy ménovy kurz
neni sménitelny. Novelizace rozsifi IAS 1 o aplika¢ni pfirucku a ilustrativni pfiklad. Fond neocekava zasadni dopad
této novelizace do Ucetni zavérky v soucasnosti, nebot nerealizuje Zadné cizoménové transakce.

Nova a novelizovand Uéetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud nepfijaté EU

K datu schvaleni této ucetni zaverky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace, dfive vydané IASB,
schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze se
jedna o docasny standard

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zdvazki jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydand vlednu 2020 vcetné
novelizace z ¢ervence 2020, kterd odklada pocatek ucinnostina 1. 1. 2023, resp. 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (vydana v fijnu 2022 s G¢innosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace 16 Zévazky z leasingu ve zpétném leasingu (vydana v zafi 2022 s Ucinnosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (vydéna v kvétnu 2023 s G¢innosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezinarodni dariové reforma — Pravidla pro pilii Il (vydéna v kvétnu 2023
s okamzitou Ucinnosti, resp. od 1. 1. 2023)

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurz( cizich mén: Chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s Uc¢innostiod 1. 1. 2025)

3. Sezdénnost

Cinnost Fondu nenf vyznamné ovlivnéna sezénnimi vykyvy. Vysledky Fondu jsou dény zejména pronajmem drzenych
nemovitosti a jejich vySe je ovlivnéna pofizenim, akvizici nové nemovitosti, nikoliv sezénnosti. Stabilni portfolio prinasi
stabilni vynosy po celé prezentované obdobi.

4. Zasadni usudky a kliGové zdroje nejistoty pfi odhadech

4.1.  Zasadni Usudky pfi aplikaci U¢etnich pravidel

PFi uplatnovani ucetnich pravidel Fondu se od vedeni vyzaduje, aby provedlo Usudky, posoudilo obsah ekonomickych
transakci a udalosti a rozhodlo o pouZiti U¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby Uéetni zavérka poskytovala jejim
uzivatellm uzite€né informace pro jejich rozhodovani.

Béhem prvniho pololeti roku 2023 nebyl u¢inén zadny zasadni Usudek nad ramec téch, které jsou blize popsany
v posledni ro¢ni Ucetni zavérce sestavené k 31. 12. 2022, resp. za rok koncici 31. 12. 2022. Tyto Usudky tykajici se
valec¢ného konfliktu na Ukrajiné, makroekonomického vyvoje a klimatickych zmén byly k 30. 6. 2023 aktualizovany
bez zéasadniho dopadu do této mezitimni Ucetni zaveérky.

4.2.  Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Sestaveni mezitimni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutecnilo odhady a pfedpoklady,
které ovliviuji hodnoty aktiv a zavazkd, vynost a ndklady, je7 jsou vykazovany v Ucetnich vykazech a souvisejicich
komentafich. V budoucnu dosazend skute¢nost se pfitom muze liSit od aktualné ucinénych a uznanych odhadd a
uvazenych prfedpokladd. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen pfistoupit
v pfistim ucetnim obdobi k zdsadnim zménam v Ucetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zdvazkd, jsou zminény
nize:

Redlna hodnota

Fond ocenuje sva investicni aktiva realnou hodnotou s prfecenénim do vysledovky a ta jsou tvorena zejména
investicemi do nemovitosti, majetkovymi ucastmi v nekonsolidovanych dcefinych spolec¢nostech a poskytnutymi
zapUjckami. Jejich redlnd hodnota odhadnutd k 30. 6. 2023, resp. 31. 12. 2022 je:
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v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Investice do nemovitosti v redlné hodnote 1462701 1448 644
Investice v dcefinych spole¢nostech v redlné hodnotée 35866 35866
Poskytnuté zapujcky a jina finanéni aktiva 81599 85944
Celkem 1580 166 1570 454
Podil na celkovych aktivech 95,90 % 94,20 %

Jde o nejvyznamnéjsi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu cCistych aktiv pfirfaditelnou drzitelGm
vyplatitelnych investi¢nich akcii. Realné hodnoty jsou ovlivnény sou¢asnou ekonomickou situaci na trhu nemovitosti,
vyvojem cen nemovitosti a ocekdvanym vynosem plynoucim z prondjmu nemovitosti, ristem trokovych sazeb, ktery
se promita do ¢asové hodnoty pouzivané v ocenovani. K 30. 6. 2023 bylo po internim zvazeni potvrzeno externi realné
ocenéni uskutecnéné v ramci posledni roéni Ucetni zaverky k 31. 12. 2022 a nejsou tak zasadni vykyvy v mezirocnim
srovnani. V budoucnu vsak mize dojit k novym skutec¢nostem a zménam, které mohou vést k rstu i ke snizeni
aktualné prezentovanych redlnych hodnot a dalsSi externi redlné ocenéni bude stanoveno k 31. 12. 2023.

Obchodni pohleddvky

Obchodni pohledavky jsou ocefiovany realnou hodnotou, ktera je aproximovana na bazi nabéhlé hodnoty vzhledem
ke splatnosti pohleddvek v kratkém obdobi a jejich relativné nevyznamné vysi vici celkovym aktivim (pod 1 %).
Obchodni pohledavky jsou priibézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje objektivni
ddkaz, ktery zpochybnuje bezproblémovy pribéh o¢ekdvanych budoucich penéznich tokd a zdali nemaji byt nova
ocekavani (pochybnosti tykajici se splaceni) promitnuta do ocenéni.

Fond pfi realizaci transakce a vzniku obchodni pohledavky posuzuje uvérové riziko protistrany a snizuje pfipadnou
pochybnost tykajici se nesplaceni pohledavky na minimum. U existujicich pohledavek Fond sleduje stafi pohledavek
a u pohledavek po splatnosti pfistupuje k Upravé ocenéni a zachyceni odhadované ztraty ve vysledku hospodareni.
Pfesto mUZe v budoucnu dojit k uhrazeni celé nominaini hodnoty znehodnocenych pohledavek. V takovém pfipadé
Fond v okamziku jejich uhrazeni uzna ve vysledku hospodareni zisk.

K 30. 6. 2023 je smluvni hodnota obchodnich pohleddvek snizena vlivem uvérového rizika o 2 840 tis. K& (31. 12.
2022: 2 280 tis. K&). Ve vysledku hospodareni za prvni pololeti roku 2023 byla uznana ztrata ve vysi 560 tis. K¢.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt spliujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm (je tzv. zakladnim
investi¢nim fondem), podléha danové legislativé, kterd umozriuje kalkulovat darovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danové sazby 5 %.

OdloZena dan je ocenovéna za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné (pro investi¢ni fond zvyhodnéné) dariové
legislativy (k 30. 6. 2023 i k 31.12. 2022 ve vysi 5 %), kterd mdze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mUze
tak dojit ke zméné vyse odloZené dané. Skute¢ny dafiovy dopad muze byt tedy v budoucnu odlisny od soucasnych
odhadt zpUsobeny bud zménou v dafiové legislativeé, nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. Pokud by u Fondu
doslo ke zméné danové sazby z 5 % na 19 %, zplsobilo by to pfepocet odloZzené dané prezentované v Ucetni zavérce,
konkrétné navyseni odlozeného danového zavazku o 28 036 tis. KE na 38 049 tis. K¢.

5. Provozni segmenty

Cinnost Fondu spogiva ve shromazdovani penéznich prostfedkd a jejich investovani do nemovitosti na tzemf CR —
bud formou pfimo drZzenych nemovitosti nebo formou drZzenych majetkovych Ucéasti na nemovitostnich
spole¢nostech. Z pohledu segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment, a proto informace poskytnuté dale
v této mezitimni Ucetni zavérce je tfeba vnimat taktéz za informace zverejnéné v souladu s poZzadavky na informace
tykajici se provoznich segmentd.
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6. Dodate¢né poznamky k Ucetnim vykazim

6.1.  Vlastni kapital a aktiva pfifaditelna drzitellim zakladatelskych akcii

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12.2022
Penézni prostredky 34 34
Vlastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapital spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zakladnim kapitalem, ktery je dan
hodnotou 34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 30. 6. 20231 31. 12. 2022 ¢ini
1 K¢ a celkova vyse zakladniho kapitalu je tak 34 tis. K.

Zakladni kapital je pIné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a souc¢asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaiji hodnotu zavislou na ¢innosti fondu a jsou podloZeny pouze vysi zapisovaného
zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou priblizeny v ¢asti 7.1.

Fond ma zfizen bankovni Ucet, na némz jsou deponovany penézni prostiedky ze zakladatelskych akcii (34 tis. K&).
Tento Ucet byl vytvoren v souladu s regulatornimi poZadavky zfetelné oddélit majetek Fondu, ktery patfi akcionardm
- drzitelim zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou souc¢asti ¢istych aktiv pfifaditelnych drzitelim investi¢nich
akcif a nejsou zahrnuty vyse do ¢lenéni celkovych penéznich prostfedkd.

6.2.  Penize a nepenézni transakce

Penize a penézni ekvivalenty

Fond s ohledem na rlst drokovych sazeb uloZil ¢ast penéznich prostredkl v roce 2022 na kratkodobé terminované
vklady s vys$sim zhodnocenim a tento pfistup trva i k 30. 6. 2023. Tyto vklady napliuji vymezeni penézni ekvivalent(:

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Penize 16 665 30162
Penézni ekvivalenty 27050 30049
Penize a penézni ekvivalenty celkem 43715 60 211

VSechny penézni prostfedky jsou drZzeny na bankovnich Gcétech, pricemZ celkovy zlstatek penéz véetné penéznich
ekvivalentt s ohledem na volnost uZiti prostfedkd Fondem je nasledujici:

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12.2022
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 16 364 12 660
Penézni prostredky volné disponibilni k vyuziti Fondem 27 351 47 551
Penézni prostfedky celkem 43715 60211

Prostfedky omezené ve vyuziti Fondem jsou navazany na bankovni Uvéry Cerpané Fondem a omezeni vyplyva
z Uverovych smiuv.

v~ s

Nepenézni transakce

V pribéhu prvniho pololeti roku 2023 nedoslo k vyznamnym nepenéznim transakcim, které by mély dopad na vyvoj
rozvahovych polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toka.

6.3.  Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Obchodni pohledavky 5282 16 791

Obchodni pohleddvky zahrnuji zejména pohledavky za ndjemci z prondjmu nemovitosti (ndjemné a sluzby
vyUctované a neuhrazené za obdobi pfed rozvahovym dnem).

Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohledavky se vyjimecné dostavaji do prodleni (pohledavky po splatnosti),
pfipadné se jedna o ojedinélé polozky. Fond sleduje vyvoj uvérového rizika jako mezirocni pfecenéni vyse pohledavek,
které promita do odhadu jejich redlného ocenéni. Za mezitimni obdobi 2023 byla do vysledku hospodareni promitnut
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ztrata ve vysi 560 tis. K¢ (2022: zisk 36 tis. K¢) a je zahrnuta v polozce ,Zisky / Ztraty z ostatnich finan¢nich aktiv a
zavazkd".

6.4.  Poskytnuté zapljcky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12.2022
Z&pujcka poskytnutd spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. 71064 66 183
Z&pujcka poskytnutd fyzické osobé 10535 -
Z&pujcka poskytnutd spole¢nosti Tauxreal s.r.o. = 11 068
Z&pujcka poskytnutd spolecnosti Czech Investment Fund SICAV a.s. = 8 693
Pohledavky v redlné hodnoté s precenénim do vysledku celkem 81 599 85944

K 30. 6. 2023 Fond nadale drzi nakoupenou fixné uro¢enou pohledavku za slovenskou obchodni spole¢nosti LESY
HUNKOVCE s.r.0. a zbyvajici dvé zapUjcky poskytnuté spolecnosti Tauxreal s.r.o. a spfiznénému investi¢nimu fondu
Czech Investment Fund SICAV a.s. evidované k 31. 12. 2022 byly splaceny a Fond investici zrealizoval.

V lednu 2023 Fond poskytl v rdmci nové investi¢ni prilezitosti zapdjcku fyzické osobé v celkové vysi 700 tis. EUR,
kterd je Uro¢end 3M EURIBOR plus marze 4,5 %. ZapUijcka je dle smluvnich podminek splatna nejpozdéji do 31. 12.
2023, pficemz jiz v dubnu 2023 doslo k ¢astecnému vyporadani ve vysi 213 tis. EUR. Pohledavka z poskytnuté
zapUjcky je zajisténa sménkou.

Detailni vyvoj poskytnutych zapUjcek v pribéhu mezitimniho obdobi:

Z&pUjcka ZapUjtka Czech

LESY Zapdjcka  Investment Fund
vtis. K¢ HUNKOVCE Tauxreal SICAV Zapujcka Celkem
Reélné ocenéni k 31. 12. 2022 66 183 11068 8693 - 85944
Poskytnuti zapUjcky - - - 15636 15636
Realizace zapUjcky - -11157 -8756 -5281 -25194
Zisk z precenéni 4881 89 63 180 5213
Realné ocenéni k 30. 6. 2023 71 064 - - 10535 81599

Pfecenéni uznané do vysledku hospodareni za mezitimni obdobi roku 2023 je prezentovano v polozce ,Zisky a ztraty
z ostatnich finan¢nich aktiv a zdvazk(" ve vysledku hospodareni (viz 6.12).

Pohleddvky jsou ocenovany redlnou hodnotou (Uroveri 3) uvedenou vy$e v tabulce s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Pohledavky jsou zajistény pozemky ve vlastnictvi dluznika, resp. podily na dcefiné spole¢nosti, ktera ma
pozemky ve vlastnictvi.

6.5.  Pohledavky z derivatovych operaci

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Pohledavky z derivatovych operaci 4513 8080

Fond v souvislosti s bankovnimi Uvéry uzaviel s CSOB a.s. ndsledujici Urokové swapy, které nejsou klasifikovany jako
zajistovaci nastroje:

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 30. 6.2023 31.12.2022
(1) Urokovy swap 30.9. 2027 3009tis. EUR 4513 6 837
(2) Urokovy swap 30. 6.2023 49 160 tis. K¢ = 1243
Redlné hodnota derivétl celkem X X 4513 8080

Urokovy swap (1) uzavieny v zafi 2019 v souvislosti s fixné droéenym bankovnim Gvérem erpanym na financovani
nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou z nesplacené jistiny
bankovniho Uvéru za variabilni drokovou platbu.

Urokovy swap (2) uzavieny v srpnu 2018 v souvislosti s fixné tro¢enym bankovnim tvérem cerpanym na financovani
nakupu nemovitosti v Praze — Karlin sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou z nesplacené jistiny bankovniho
uveéru za variabilni Urokovou platbu.
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6.6. Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku

Fond drzi majetkové Ucasti v dcefinych spole¢nostech, které nekonsoliduje s uvazenim vyjimky pro investi¢ni
jednotky:

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12.2022
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 6 498 6 498
Beluska - socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 29 368 29 368
Finanéni investice v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 35866 35866

V prabéhu mezitimniho obdobi roku 2023 nenastala zadna zméné v portfoliu financnich investic. K 30. 6. 2023 doslo
k internimu posouzeni redlného ocenéni drzenych investic a nebot nedoslo k zadsadnim zménam v podstaté investic,
byla zachovana jejich hodnot z konce roku 2022, kdy ocenéni bylo stanoveno externim expertnim odhadem. Popis
metod a stanoveni redlné hodnoty finan¢nich investic (Uroven 3) je popsan v posledni ro¢ni Gcetni zavérce Fondu za
rok 2022.

6.7. Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni ¢innosti vytvari nemovitostni portfolio za
Ucelem pronajmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni strategie. V portfoliu jsou
pozemky i budovy umisténé v Praze, v Brné a ve StfedoCeském kraji a jejich vyvoj za mezitimni obdobi roku 2023
navazujici na stav prezentovany k 31. 12. 2022 zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

nemovitost(

vtis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 369645 1078999 1448644
prirGistky z titulu naslednych vydajt zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitostf = 14 056 14 056
Redlna hodnota k 30. 6. 2023 369645 1093055 1462700

V prabéhu mezitimniho obdobi roku 2023 nenastala Zaddna zména investi¢niho portfolia drzenych a pronajimanych
nemovitosti. K 30. 6. 2023 byla posouzeno realné ocenéni zpracovaneé externé v ramci posledni ro¢ni Uc¢etni zaverky
k 31. 12. 2022, pficemZ nebyly identifikovany zdsadni zmeény ve vstupnich odhadech, a proto hodnota investic do
nemovitosti k 30. 6. 2023 vychazi z posledniho rediného ocenéni a je upravena pouze o realné zmeény vlivem prirtistka.

Nemovitosti v celkové realné hodnoté 891 671 tis. K& (31. 12. 2022: 977 595 tis. K&)jsou k rozvahovému dni
zastaveny ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zaruka splaceni ¢erpanych bankovnich tverd.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodareni Fondu uznany nasledujici polozky:

Pololeti kongici Pololeti kongici
v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6.2022
Celkové ndjemné (prijmy) z investic do nemovitostf 46 819 40 479
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -11116 -8987

6.8.  Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 30. 6.2023 31.12.2022
Poskytnuté zalohy 6 457 11567
Néklady pristich obdobi 509 97
Ostatni pohledavky 7102 -
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 14068 11 664
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6.9. Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 9126 8487
Prijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 8533 7 656
Prijaté kauce 4261 4207
Zévazky vici statu 633 1309
Ostatni zévazky 256 5
Obchodni a jiné zavazky celkem 22809 21 664

z toho finan¢ni zavazky 13643 12700

z toho nefinanéni zavazky 9166 8964

Ugetni hodnota zévazk(, které predstavuji financni zévazky, se vyznamné nelisi od jejich rediné hodnoty s ohledem
na splatnost vétsiny zavazkd v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vyporaddnim

existujicich zavazkd za nizké.

Z vyse uvedenych zavazkd je zUctovani zavazkd v obdobi delsim jak 12 mésict ocekavano u ¢asti prijatych kauci (s

ohledem na smluvni dobu ndjmu a vypovédni Ihdty).

6.10. Bankovni Uvéry

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Bankovni Uvéry — dlouhodobé splatny zUstatek 157 620 173133
Bankovni Uvéry — kratkodobé splatny z(statek 29137 70312
Bankovni dvéry celkem 186 757 243 445

K 30. 6. 2023 eviduje Fond nasledujici bankovni Uvéry, pficemz oprosti stavu k 31. 12. 2022 doslo dle uvérovych

podminek k plnému vyporadani jednoho z bankovnich Gveérd:

Efektivni Grokova

Veéritel sazba p.a. Nabéhld hodnota  Redlnd hodnota Splatnost
() CSOB a.s. 3,98 % 62 113 62113 30.9.2027
(i) CSOB a.s. 2,50 % 148780 124 644 31.7.2032
Bankovni Gvéry celkem X 210893 186 757 X

Dlouhodobé splatny zistatek 181 756 157 620

Kratkodobé splatny zistatek 29137 29137

K 31.12. 2022 evidoval Fond nasledujici bankovni tvery:
Efektivni drokova

Veéritel sazba p.a. Nabéhld hodnota  Redélna hodnota Splatnost
(i) CSOB as. 2,16 % 41270 41270 30. 6.2023
(i) CSOB a.s. 3,98 % 70211 70211 30.9.2027
(i) CSOB a.s. 2,50 % 156 100 131964 31.7.2032
Bankovni dvéry celkem X 267 581 243 445 X

Dlouhodobé splatny z(istatek 197 269 173133

Kratkodobé splatny z(statek 70312 70312

Bliz&i informace k Uvérlim jsou poskytnuty v roéni Gcetni zavérce sestavené k 31. 12. 2022.
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6.11. Vyvoj dluhd z financovani

Fond v ramci svych zdvazk( vykazuje nékolik finanénich zavazkd, jejichz penézni Uhrada by byla prezentovana ve
vykazu penéznich tokld vramci penéznich tokl zfinancovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni
pocatecniho a kone¢ného zlstatku takovych zavazkd:

v tis. K¢ Bankovni Gvéry
Koneény zlstatek k 31. 12. 2022 243 445
penéznitok — splatky Uveru 55 586
penézni tok — placené uroky -2 338
precenéni realné hodnoty 1186
Konegny zlstatek k 30. 6. 2023 186 757
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 157 620

z toho kratkodobé splatny zlstatek 29137

6.12. Cisté aktiva pfifaditelnd drzitelim vyplatitelnych investignich akecif

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych investiénich aktiv a zavazk Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pripadajici drziteldm zakladatelskych akcif, tj. hodnotu zakladniho kapitalu Fondu (34 tis. K¢&).

VySe investicnich Gistych aktiv se pribézné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni Fondu
— a dalsi vliv na prezentovanou hodnotu maji transakce s vlastniky investi¢nich akcii, tj. emise a odkup investi¢nich
akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv prifaditelnych
drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii, ktery Fond sestavuje a zverejiuje namisto vykazu zmén vlastniho kapitalu
(pokud nedoslo k néjaké zméné v hodnoté viastniho kapitalu).

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drZitele pozadat Fond o odkup na uU€et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako financni zavazek. S investi¢nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii v¢etné kalkulace Cistych aktiv na jednu investicni akcii
pfinasi nasledujici tabulka.

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12.2022
Cista aktiva prifaditelnd drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii (v tis. K&) 1428031 1391790
Pocet investicnich akcif (v ks) 182 211 182 211
Cista aktiva pfipadajici na jednu investi&ni akcii (v K&) 7 837,2398 7 638,3441

6.13. Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Pololetf kongicl Pololeti kongici
v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Trzby z pronajmu 46 819 40 479
Trzby z poskytovanych sluzeb 7917 3997
Trzby celkem 54736 44 477

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s prondjmem jsou poskytovany najemecim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z prongjmu. Vsechny
trzby jsou realizovany na uzemi Ceské republiky.

6.14. Zisky a ztraty z ostatnich financ¢nich aktiv a zavazkd

Pololeti koncici

Pololeti kong&ici 30. 6. 2022
v tis. K¢ 30. 6. 2023 (pfepracovano)
Zisk z precenéni finan¢nich aktiv ocenovanych v rediné hodnoté (viz 6.3 / 6.4) 5415 3807
Zisk (Ztrata) z precenéni derivatovych ndstrojd — Urokové swapy (viz 6.4) -3 567 3703
Zisk (Ztréta) z precenéni financnich zévazkUl -1186 -5062
Zisk (Ztrata) z ostatnich finanénich aktiv a zdvazk{ celkem 662 2448
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V navaznosti na opravy uskute¢néné v ro¢ni Ucetni zavérce sestavené k 31. 12. 2022, resp. za rok koncici 31. 12. 2022
doslo k reklasifikaci efektl precenéni financnich zdvazk( v celkové vysi 5 062 tis. K& z polozky ,Finan¢ni ndklady" do
polozky ,Zisky a ztraty z ostatnich finan¢nich aktiv a zdvazk(" (za obdobi roku 2023 koncici 30.06.2023 ve vysi 1 186

tis. K¢&).

6.15. Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Spotreba materialu 340 163
Sprdva nemovitosti a uklid 7297 5968
Opravy a udrzovani 2906 2773
Ostatni sluzby 572 79
Néklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 11115 8987

6.16. Sprava Fondu a ekonomickeé a pravni sluzby

Pololeti kongici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Sprava a vedeni Fondu (viz 8.3) 457 450
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a Ucetni poradenstvi 3688 3077
Poplatky depozitafi a burze 8725 323
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 4 464 3850

Odména depozitafi za vykon ¢innosti v mezitimnim obdobi roku 2023 ¢ini 236 tis. K¢.

6.17. Finan¢ni naklady

Pololeti kongici

Pololeti konéici 30. 6. 2022
v tis. K¢ 30. 6. 2023 (pfepracovano)
Bankovni poplatky 16 19

V navaznosti na opravy uskutecnéné v ro¢ni Ucetni zaverce sestavené k 31. 12. 2022, resp. za rok koncici 31. 12. 2022
doslo k reklasifikaci efektl pfecenéni finanénich zévazkl v celkové vysi 5 062 tis. K& z polozky ,Finanéni ndklady” do

poloZky ,Zisky a ztraty z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(".

6.18. Dané ze zisku

Dari ze zisku uznang ve vysledku hospodareni

Pololeti kongici

Pololeti kongici

Vtis. K& 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Splatny danovy naklad za bézné obdobi 963 731
Uprava splatné dané souvisejici s pfechazejicim obdobim = 13
Splatny dariovy naklad 963 745
OdloZeny darovy vynos z titulu pfechodnych rozdilt 953 1354
Celkovy danovy vynos 1916 2098

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pred zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnénti:
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Pololeti koncici Pololeti koncici

V/ tis. KC 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Ztrdta pred zdanénim za bézné obdobi 38157 46 045
Zakonna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodarenti 1908 2302
Dopad danové neuznatelnych nékladd / vynosu 8 -217
Uprava splatné dané za predchézejici obdobi = 13
Celkovy darovy néklad (vynos) 1916 2099
Efektivni danové sazba 5,02 % 4,56 %

OdloZena dari ve vykazu finanéni situace
30. 6. 2023 31.12. 2022

v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v Ucetni a dariové hodnoté investic do nemovitosti = 8806 - 7853
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu = 1207 - 1207
OdloZené dari celkem v brutto ocenéni - 10013 - 9060
Vzdjemné zapocteni = = - -
Odlozena dan celkem v netto ocenéni = 10013 - 9 060

Sesouhlaseni odlozené dané

Z(statek odloZzené dané v meziroénim srovnani je ovlivnén zménou pfechodnych rozdilli Fondu, ale také uznanim
odloZené dané v dlsledku prevzeti Gistych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti:

vtis. K¢ OdloZend dan
ZUstatek k 31. 12. 2022 - odloZeny dariovy zavazek 9060

odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni 953
Z(statek k 30. 6. 2023 - odlozeny dariovy zdvazek 10013

7. Transakce se spfiznénymi stranami

7.1.  Osoba ovladajici

Ovladajici osobou, ktera drzi 95 % zakladatelskych akcii Fondu je pan Martin Benda a zbyvajicich 5 % je ve vlastnictvi
dalsi fyzické osoby.

Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 30. 6. 2023 drzi 92,03 % (k 31. 12. 2022: 92,03 %)
investi¢nich akcii. Fond ma nékolik dalsich drobnych investord, pficemz v priibéhu mezitimniho obdobi roku 2023
nedoslo k zadnym souvisejicim zménam.

7.2.  Transakce se spfiznénymi stranami

Vsechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zalozeny na podminkach shodnych s transakcemi s nespfiznénymi
stranami. ZUstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporddani se ocekdva formou
penézni platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami
Fond realizuje obchodni transakce se spriznénymi stranami v minimalnim rozsahu:

= transakce se spolecnosti Ben Praha s.r.o., spolec¢nost ovladana ovlddajici osobou Fondu (za prvni pololeti roku
2023: 450 tis. K& nakoupené sluzby spocivajici ve spravé nemovitosti a ostrahy majetku (2022: 450 tis. K&) a 30
tis. K& vynosy z pronajmu kanceldfi a souvisejicich sluzeb (2022: 24 tis. K¢)

* transakce sovladajici osobou, panem Martinem Bendou (za prvni pololeti roku 2023: 64 tis. K& sluzby
ekonomického a investicniho poradenstvi
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7.3.  Odmeény kli¢ového vedeni

Fond je obhospodarovan a administrovan spolec¢nosti AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s., které za mezitimni obdobi
roku 2023 pfislusi odména ve vysi 457 tis. KE uznand ve vysledku hospodareni (2022: 450 tis. K&).

8. Rizeni finanéniho rizika

V souladu se svym statutem a v disledku svych investi¢nich strategif je Fond vystaven finan¢nim riziklm, kterd
zahrnuiji:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

= trznirizika zahrnujici ménové (8.3), rokové (8.4) a cenové riziko.

Financni rizika, ktera ovliviuji financni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich financnich aktiv:

Vtis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Finan&ni aktiva

Majetkové Ucasti 35866 35866
Poskytnuté zaptjcky a ostatni financni aktiva 86112 94 024
Obchodni pohledavky 5282 16791
Penézni prostredky 43715 60 211
Finan¢nf aktiva v rediné hodnoté celkem 170975 206 892

Finan&ni zavazky

Obchodni zavazky 13643 12700
Bankovni Gvery 186757 243 445
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1428031 1391790
Finan&ni zavazky v rediné hodnoté celkem 1628 431 1647935

8.1.  Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zdvazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Stav obchodnich pohledévek je pribézné posuzovan, stejné tak investiénich pohleddvek, pricemz
souvisejici Uvérové riziko je zohlednéno v jejich redlném ocenéni, které je pribézné aktualizovano.

Pen&zni prostfedky na bankovnich uétech jsou ulozeny u CSOB, a.s., kterd méa dlouhodobé stabilni Uvérovy rating.
Depozitafem Fondu je spole¢nost CYRRUS, a.s. s 25 lety zkuSenosti na trhu, spravujici vyznamna portfolia
investiénich spole¢nosti v fadu desitek miliard K&. Riziko ztrdty penéznich prostredkl je tak vyhodnoceno jako
zanedbatelné.

8.2.  Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finan¢nich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazkl v{ci nespfiznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti pInit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostate¢ny objem penéz a penéznich
ekvivalent (30. 6. 2023: 43 715 tis. K&), fidit splatnost zavazk( se splatnosti pohledavek (30. 6. 2023: 5 282 tis. K¢).
Riziko likvidity neni vyznamnym zplsobem ovlivnéno uvérovym rizikem, nebot spole¢nost nemé dlouhodobé
pohledavky.
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Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zdvazk( Fondu (v tis. K&), u nichZ je ocekdvano k rozvahovému dni
penézni vyporadani:

Vazeny prdmér

efektivn( drokové Do 2az5 Nad
K 30. 6. 2023 sazby 1roku 1 az2roky roky 5let Celkem
Obchodni a jiné zavazky X 13643 = = = 13 643
Bankovni Gvery 2,94 % 38711 33951 87378 75655 235695
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif X = - 1428031 - 1428031
Celkem X 52 354 33951 1515409 75655 1677 369

Vazeny prdmér

efektivn( drokové Do Taz2 2az5 Nad
K31.12.2022 sazby 1 roku roky roky 5let Celkem
Obchodni a jiné zavazky X 12700 - - - 12700
Bankovni Gvery 3,07 % 81113 34 453 96 411 83343 295319
Zdavazky vici drziteldm investi¢nich akcif X - - 1391790 - 1391790
Celkem X 93813 34093 1487175 84819 1699899

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tok( evidovanych finanénich zavazki
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému mdZe byt po Fondu poZadovano splaceni zavazkU. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny uvérd, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztahd.

8.3.  Meénové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zUstatky, pficemz funkeni
meénou Fondu je CZK a je-li uskutecnéna transakce denominovana v jiné mene, je prepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zlstatky pohleddvek a zavazk(, které z transakce plynou. Disledkem je vznik kurzovych rozdil(
s vlivem na celkovy vysledek hospodareni

Fond s vyjimkou bankovniho Gvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnoZstvi penéznich prostredk( v EUR
nema zadné jiné vyznamné zlstatky vedené v cizich ménach. Vliv zmény ménového kurzu u bankovniho uvéru je
soucasti redlného precenéni zlistatku bankovniho Uvéru a neni v rdmci vysledku hospodareni vyélenén samostatné.

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) aktiva k 30. 6. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
z(statky evidovany:

v tis. K¢ CZK EUR Celkem
Poskytnuté zapujcky a jiné pohleddvky 71064 10535 81599
Pohledavky z derivatovych operaci 4513 - 4513
Obchodni pohledavky 5282 - 5282
Penézni prostredky 34420 9295 43715
Celkem 115279 19830 135109

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) aktiva k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné
zUstatky evidovany:

vtis. K¢ CzZK EUR Celkem
Poskytnuté zapujcky a jiné pohleddvky 94024 - 94 024
Obchodni pohledavky 16 791 - 16791
Penézni prostredky 54 620 5591 60 211
Celkem 165 435 5591 171026

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) zavazky k 30. 6. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zUstatky evidovany:

v tis. K¢ CzK EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 13 643 - 13643
Bankovni Gvery 124 644 62 113 186 757
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1428031 - 1428 031
Celkem 1566 318 62113 1628 431
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) zavazky k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné
zUstatky evidovany:

vtis. K¢ CzZK EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 12700 - 12700
Bankovni tvéry 173234 70211 243 445
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 - 1391790
Celkem 1577724 70211 1647 935

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 30. 6. 2023 v cizi méné a soucasne by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR 0 0,5 CZK/EUR
(zhodnoceni / znehodnoceni CZK vic¢i EUR), vysledek hospodareni by byl o 1 113 tis. K& (31. 12. 2022: 1 306 tis. K&)
nizsi (pfi znehodnoceni CZK vici EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond
uznal kurzovy zisk).

8.4.  Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény reélné hodnoty nebo budoucich penéznich tok( finan¢nich nastrojd v disledku zmén
trzni Urokové miry.

Urokové riziko budoucich pen&znich toki je spojeno finan&nimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Urokové sazby &asti bankovnich Uvérd, které jsou Fondem prezentovany, jsou stanoveny na zékladé mezibankovnf
urokoveé sazby. Z tohoto dlvodu je Fond k rozvahovému dni vystaven urokovému riziku zmény budoucich penéznich
tok v diisledku zmény Urokové sazby. Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finanénimi aktiva a
financnimi zdvazky, které jsou ocenovany realnou hodnotou v Urovni 3, kdy je pfi odhadu redlné hodnoty uvazovan
také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni Urokové sazby tak m(ze mit dopad na zménu
realné hodnoty drzenych investic.

8.5.  Ocenovani realnou hodnotou

Fond vykazuje nasledujici finanéni a nefinan¢ni aktiva ocefovana redlnou hodnotou:
Ocenéni v redlné hodnoté

(Uroveri 3)
Vtis. K¢ 30. 6.2023 31.12.2022
Investice v dcefinych spole¢nostech 35866 35866
Investice do nemovitosti 1462700 1448 644
Poskytnuté zapujcky 81599 85944
Pohleddavky z derivatovych operaci 4513 8080
Obchodni pohledavky 5282 16 791
Penézni prostredky 43715 60 211
Aktiva v redIné hodnoté celkem 1633675 1655 536

Fond vykazuje nasledujici finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou:
Ocenéniv redIné hodnoté

(Uroveri 3)
Vtis. KG 30. 6.2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 13643 12700
Bankovni Gvery 186 757 243 445
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1428031 1391790
Finan&ni zavazky v realné hodnoté celkem 1628 431 1647 935

Bliz&i informace o ocenovani redlnou hodnotou jsou obsazeny v posledni ro¢ni Ucetni zavérce sestavené k 31. 12.
2022.

21



Mezitimni ticetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 1.pol. 2023

9. Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neniv zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké plnéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskuteénénych béhem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zdvazkl i
podminénych aktiv a pripadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

10. Cista hodnota aktiv

Spolesnost Safety Real, fond SICAV, a.s. je investiénim fondem, jehoZ plsobeni podléha regulaci ze strany Ceské
narodni banky a ktery musi napliovat pozadavky na zverfejnéni vyplyvajici ze zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF"). Jednim z pozadavk je zverejnéni tzv. ¢isté hodnoty aktiv na
akcii, pficemz pro Ucely stanoveni jeji vySe stanovi ZISIF nasleduijici:

(1) Majetek a dluhy investi¢niho fondu z investi¢ni ¢innosti se oceriuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich Ucetnich
standardd upravenych pravem Evropské unie s tim, ze:

a) pro urceni redlné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢éstky je mozZné pouZit prumérnou cenu mezi nejlepsi zévaznou
nabidkou a poptédvkou (stfedova cena) a

b) pro urceni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZit hodnotu, ktera je
vyhldsena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a ktera je
vyhldsena k okamziku ne pozdéjsimu, neZ je okamzik ocenéni a nejvice se bliZzicimu okamziku ocenéni.

(2) Ceskd nérodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni redlné hodnoty majetku a dluhd investiéniho fondu v
rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cista hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyva z pozadavkil IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak jej
kalkulovat. Jedna se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zverfejiuje s ohledem na pozadavky ZISIF a
jeho vyse se stanovi v souladu s pozadavky ZISIF.

Z pozadavk( ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zdvazky Fondu redlnou hodnotou. Fond své investiéni aktiva -
nemovitosti a majetkové Ucasti — ocenuje redlnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostredky — jejich ocenéni v Ucetni zavérce se vyznamne neodchyluje od redlné hodnoty a Ize jej povazovat
za vhodnou aproximaci redlného ocenéni. Zavazky nejsou ocenovany redlnou hodnotou, ale jsou Uroceny na bazi
nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni.

30. 6. 2023 31.12.2022

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finan&ni situace (v tis. K&) 1428 031 1391790
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 182211 182211
Cista hodnota aktiv na akgii dle ZISIF (v K&) 7 837,2398 7 638,3441

11. Udalosti po rozvahovém dni

74dné vyznamné udélosti s dopadem na finanénf situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém dni
a do data schvaleni této mezitimni ucetni zaverky.
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5. Udaje o pfedpokladaném budoucim vyvoji podnikani Fondu

V pribéhu aktudlniho ucetniho obdobi, vzhledem k postoji financujici banky, Fond realizuje ¢aste¢nou
restrukturalizaci svého portfolia, a to pfesunem nemovitosti, jez jsou zatizeny Uvéry od financujici banky,
do dcefinych spole¢nosti zaloZzenych za timto Ucelem, aby samotna ¢innost Fondu nebyla omezena
souhlasy financujici banky. Fond v ramci investi¢ni strategie je pfipraven reagovat na pretrvavajici riziko
dopadl konfliktu na Ukrajing, jeho pfipadné dalsi eskalace &i rozsifeni do jiné oblasti, kde jsou mozné
predevsim dopady na dostupnost a ceny surovin a energii, pripadné celosvétovy obchod. Byt byly od
pocatku konfliktu postupné nalezeny nahradni zdroje a pfepravni a skladovaci kapacity a tepld zima
2022/2023 zejména v Evropé pomohla, jedna se o alternativy drazsi a potenciondlné s nedostatecnou
dostupnosti potfebného mnozstvi (omezeni a vyssi nakladnost produkce, prepravy ¢i skladovani) i pro
zimu prelomu let 2023 a 2024, zejména pfi vyskytu kumulace poptavky, napf. z dvodu nadprimeérné
chladné zimy. Je predpoklad, vzhledem k proinflaénim tlakdm, pokracujici pokles spotfebitelskych Utrat a
investic osob a firem s naslednym vyznamnym omezenim ekonomické aktivity napfi¢ vSemi sektory
ekonomiky (véetné priimyslu a stavebnictvi), nizkym objemem novych hypoték a souvisejicim prodejem
a vystavbou bytl, poklesem HDP a zhorSenim ziskovosti firem. Rizikem je také rlst defaultl a rdst
kreditnich pfirdzek s dopadem na realnou hodnotu majetku a dluhi Fondu. Tento negativni dopad bude
vyvazovan postupné odeznivajicimi vypadky dodavatelsko-odbératelskych fetézcl a ocekavanym
poklesem inflace s naslednym poklesem urokovych sazeb narodnich bank; zlepseni véak muze byt
pomalejsi, nez je predpokladano. Pozitivné z pohledu HDP také pUsobi silny trh préce, byt se souc¢asné
jedna o proinflacni faktor.

Ke dni vyhotoveni Vyrocni zpravy existuje znacna mira nejistoty ohledné efektu téchto predpokladu a rizik
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustéle dochazi k vyvoji. Nelze proto s poZzadovanou
presnosti stanovit ocekavany dopad vySe uvedenych rizik na redinou hodnotu majetku a dluh Fondu.

Investi¢ni strategie Fondu bude do budoucna zalozena na vlastnictvi pouze aktiv, na ktera nejsou
navazany uvéry od bankovnich instituci, ale v pfipadé potfeby externiho financovani pouze prostfedky od
kvalifikovanych investort. Nemovitostni a pfipadé rozvojové projekty s externim bankovnim financovanim
bude Fond drZet na kapitdlovych Ucastech. Volné prostfedky Fond ma v planu investovat do néstrojd
finanéniho nebo kapitalového trhu, a to zejména poskytovanim uvérl, pfipadné nakupu pohledavek
zajisténych nemovitostmi v zajmovych lokalitach. Do majetkového portfolia Fond ma zamer nabyvat
pouze nemovitosti z vlastnich likvidnich prostfedkd, nebo vkladd investor( s potencidlem nasledného
rozvoje.

V oblasti obchodni ¢innosti spocivajici v najmu nebytovych prostor v portfoliu Fondu bude pokracovat
v proaktivni politice ve vztahu kndjemclm sindividudinim pfistupem, vychazejicim z predmétu
podnikatelské cinnosti najemce a vyvoje ekonomiky, s cilem obchodni dohody v pfipadé participace
na prokazatelnych ztratach jednotlivych najemc.

Obhospodarovatel fondu stale a obezretné monitoruje situaci, rlizna rizika a mozné dopady jednotlivych
krokU.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, ze zkraceny soubor Ucetni zavérky podava vérny a poctivy
obraz o majetku, zdvazcich, finanéni situaci a vysledcich hospodareni Fondu a popis obsazeny v pololetni
finan¢ni zpravé obsahuje vérny prehled dllezitych udélosti, ke kterym doslo v prvnich 6-ti mésicich
Ucetniho obdobi, a jejich dopadu na zkraceny soubor Ucetni zavérky, spolu s popisem hlavnich rizik a
nejistot pro zbyvajicich 6 mésicl Ucetniho obdobi, a rovnéz popis transakci se spfiznénymi stranami v
prvnich 6-ti mésicich ucetniho obdobi, které podstatné ovlivnily vysledky hospodareni Fondu.

Zpracoval: Ing. Michal Vlach
Funkce: povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva spolecnosti
AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 27.9.2023
A _— ~
= >
Podpis:
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