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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 Nusle, 140 00 Praha 4

BCPP Burza cennych papirti Praha, a.s.

Ceska narodni banka

Safety Real, fond SICAV, a.s., ICO: 247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin,

Fond 186 00 Praha 8

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Ucetniho 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 mezindrodniho 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 papirl 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 soucasti majetku a dluhd Fondu zjeho
investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Ostatni jmeéni

Zdakon ¢. 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

Vyrocni zprava Tato vyrocni zprava



https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

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 predpisU

ZOK

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

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

ZPKT N
predpisU

Ugetni zavérka byla sestavena v souladu se standardem IAS 1. Sestavovani a zvefejriovani Usetni zavérky
a vjeho 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 vykazu o finan¢ni situaci, ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku, ve vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich je obdobi od 1. 1. 2021 do 31.
12.2021.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotach a vyvoji v Uéetnim obdobi, jez odrazi finanéni vykazy.

Vyrocni zprava je nekonsolidovana a je auditovana.

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, Karlin, 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

A Fond se pfi své ginnosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zavaznymi v Ceské
Pravni rezim .

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

VysSe fondového kapitalu: 1391 824 410 K& (k poslednimu dni U¢etniho obdobi)
7 toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 34 086 K¢
(z toho 34 086 K¢ zapisovany zakladni kapital)
z toho Investi¢ni fondovy kapital: 1391 790 324 K¢
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b) Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie
Podoba
Forma
Jmenovita hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Poget akeif ke konci Usetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi

Nové vydané

Odkoupené

Investi¢ni akcie

Podoba

Forma
Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi

Nove vydané
Odkoupené

listinny cenny papir
na jmeno
Kusové

nejsou verejné obchodovatelné

prevoditelnost je omezena
nebylo pridéleno
34 086 ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢

0 ks v objemu 0 tis. K¢

zaknihovany cenny papir v evidenci spolecnosti
Centralni depozitaf cennych papir(, a.s.

na jmeno
kusové

od 16. 2. 2015 jsou prijaty k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim SAFETY REAL
IFPZK

volné prevoditelné

CZ0008041574
182211 ks

39 464 ks v celkové hodnoté 248 789 tis. K&
0 ks v objemu 0 tis. K¢
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikéni Fondu v Uetnim obdobi

(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Prehled ¢innosti

Hlavnim prfedmétem podnikatelské c¢innosti Fondu bylo nadale kolektivni investovani penéznich
prostfedkd vlozenych kvalifikovanymi investory proti emisim investi¢nich akcii Fondu do fondového
kapitalu. V priibéhu Ugetniho obdobi Fond realizoval bézné &innosti pro zajisténi udrzby a rozvoj
stavajiciho zejména nemovitostniho portfolia prostfednictvim Spravce Fondu a externich dodavatell v
souladu se svym Statutem. Z pohledu dlouhodobé Investicni strategie Fondu, ktera byla zamérena
zejména na nabyvani a dlouhodobé drzeni komercnich nemovitosti se zamérem jejich rozvoje s cilem
zvySovani vynosu z najmd, byl Fond nucen s ohledem na vyvoj trhu a zménou postoje financujici banky
Fondu ve sledovaném U¢etnim obdobf aktivné reagovat v konceptu budouciho sméfovani Fondu.

Mimo investi¢ni ¢innost v ramci fondového kapitalu vykazuje Fond dale Ostatni jméni, které spociva pouze
v drzeni zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie.
Hospodafeni s Ostatnim jménim skongilo v Ugetnim obdobi hospodafskym vysledkem ve vysi O tis. K&
pred zdanénim.

Investicni strategie Fondu

V Uvodu Ugetniho obdobi Investi¢ni strategie Fondu navazovala na koncept spocivajici zejména ve spravé
a investicich do stavajiciho nemovitostniho portfolia s vyhledavanim novych investic do komerénich
nemovitosti. Jak se potvrdilo v uplynulych dvou letech, kdy fada oblasti prlimyslu a obchodu byla
postizena krizovym vyvojem v souvislosti s pandemii COVID-19, mél Fond v ramci diverzifikace
nemovitosti ve svém portfoliu a jejich klicovych najemct zajisténou stabilitu vici volatilité trhu. S ohledem
na zménu zajmové oblasti trhu, a to v disledku globalnich vlivii Fond nevyhodnotil zddnou pfimou
investici do nemovitosti za pfijatelnou v rdmci investi¢ni strategie, a tak v pribéhu Ugetniho obdobi
investoval do nakupu pohledavek s diskonty, jez byly zajistény nemovitostmi, aby je nasledné ziskal do
svého stavajiciho portfolia pfipadné realizaci zajisténi navysil svoji likviditu. Mimo uvedené, kratkodobé
Fond investoval do néstrojt finanéniho a kapitalového trhu pro zhodnoceni volnych prostiedkd. V druhé
poloving Ugetniho obdobi byla investi¢ni ¢innost Fondu fakticky zastavena zasahem Ceskoslovenské
obchodni banky, a.s., ktera zménou postoje s odvolanim na smluvni ujednani odmitla schvalovat Fondu
investice pod hrozbou zesplatnéni tveér(, jez poskytla Fondu.

Globalni vlivy

V Ugetnim obdobi bylo nékolik vyznamnych vlivii s dopadem na ekonomiku v Ceské republice, a to
zejména proces pokracujici stabilizace dopadd pandemie COVID-19 s vyhledem na uréitou nejistotu v
budoucim vyvoiji, prohlubuijici se energeticka krize a dopady invaze Ruska na Ukrajinu jeZ je analyzovana
déle. Tyto globalni vlivy zdsadné méni trzni prostiedi v Ceské republice, a proto bylo z pohledu Fondu
nutno na tyto aktivné reagovat, a to jak v bézné ginnosti, tak v investiénim zaméteni. V Ugetnim obdobi na
zakladé vyhodnoceni vyvoje Fond planoval a zacal realizovat také investice sméfujici na participaci
vystavby novych komerénich i bytovych objektd. Volné prostifedky Fond investoval rovnéz do nastrojd
finan¢niho trhu, pro minimalizaci inflaénich vlivi do doby realizace novych investic.

Vliv financujici banky Fondu

Koncem zafi 2022 s datem 21. 9. 2022 byl Fondu dorugen dokument od CSOB nazvany ,Upozornéni na
poruseni smluvnich podminek (RESERVATION OF RIGHTS LETTER)". Ve kterém CSOB vytykd poruseni
smluvnich podminek Fondem a to tak, ze bez pfedchoziho pisemného souhlasu CSOB realizoval nékolik
investi¢nich transakci. O zminénych transakcich byl bankér informovan a jednalo se o investovani volnych
prostfedk’ Fondu spole¢né s investicemi kvalifikovanych investor.

Nésledovala Fada jednani, ze kterych vyplynulo, ze CSOB neumozni Fondu zadné investice vyjma nakupu
nemovitosti s Uvérovou angazovanosti banky. Kdy prakticky schvalila pouze jednu pdj¢ku Fondu a so
s nékolikameésicnim zpozdénim.

Na zakladé vySe uvedeného Fond nemohl nasledné prakticky realizovat zadnou investicni ¢innost.
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Prehled investi¢nf ginnosti Fondu v Udetnim obdobf

- Dne 26. ledna 2022 Fond uzavrel se spole¢nosti Tauxreal s.r.o., se sidlem: Pod novym lesem 127/44,
Veleslavin, 162 00 Praha 6, IC 095 95 767, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, oddil C, vlozka 338702 Smlouvu o Uvéru na ¢astku 22 700 tis. K¢ se splatnosti do 31. 12. 2022.
Urokova sazba byla sjednana na 5 % p.a. po dobu 180 dni a nasledné 8 % p.a. do splatnosti.

--Dne 7. Unora 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Dodatek ¢. T k Dohodé o zméné v obsahu zavazku
na zakladé, kterého fond vyplatil ¢astku 26 000 tis. K&

-Dne 5. kvétna 2022 Fond uzavfel se spole¢nosti Czech Investment Fund SICAV, a.s., se sidlem:
Pocernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, IC: 027 89 027 zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil
B, vlozka 19621, Smlouvu o Uvéru na &astku 57 500 tis. K& s Urokovou sazbou 7 % p.a. Uvér je splatny ve
dvou fazich, ato v prvni ¢asti ve vysi 19 500 tis. K& s prislusnymi troky do 30. 6. 2022, k jejiz uhradé doslo,
a v druhé v ¢asti ve vysi 38 000 tis. K&, splatné do jednoho roku ode dne ¢erpani.

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

-Dne 28. cervna 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Dohodu o zapocteni pohledavek, na zaklade, které
doslo k uhrazeniinvesti¢niho zavazku, a to zapoc¢tenim vici zavazku Fondu, ktery nabyl pan Martin Benda
od spole¢nosti SAFERA s.r.o. v prosinci loriského roku.

- Dne 30. Cervna 2022 Fond uzavrel se spolecnosti S-Power Energies, s.r.o., se sidlem JeremiaSova
2581/2, 155 00 Praha 5 — StodUlky, korespondenéni adresa: Primyslova 313, 252 17 Tachlovice, ICO:
05192242, DIC: CZ05192242, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. C/259752 Smlouvu o dilo na ,Solarni elektrarnu na kli¢" v investici 560 tis. K&

Hlavni zdroje piijm@ Fondu v Ugetnim obdobf

Ve sledovaném obdobi byly pribézné pfijmy Fondu z ndjemného a sluzeb z nemovitostniho portfolia
Fondu ve vysi 102 683 tis. K&. Pro srovnani trzby z najmu za predchazejici ucetni obdobi ¢inil 112 152 tis.
Ke

V pfipadé priznivého ekonomického vyvoje a dostatku zdrojd pro kryti splatnych zévazkd Fond mlze
rozhodnout o vyplaté podilu na zisku, i kdyz to aktualné neplanuje.

V soucasné dobé plati, ze fidici organy Fondu pevné nezavazaly Fond k dalSim vyznamnym investicim,
véetné odekdvanych zdroji financovani. V priibéhu Ugetniho obdobi Fond nezaved! zadné nové
vyznamné produkty ¢i sluzby. Vzhledem k postoji financujici banky, ktera se stavi negativné k investicim,
na kterych se nepodili a s ohledem na smluvni zavazek ve vztahu k bance, ze realizace investic podléha
jejimu predchozimu souhlasu zvazuje realizovat restrukturalizaci aktiv Fondu, aby nebyly investice timto
omezovany. Mimo uvedené Fond neeviduje Zadna omezeni vyuZziti zdrojd jeho kapitalu, které podstatné
ovlivnily nebo mohly podstatné ovlivnit provoz Fondu jako emitenta, a to ani nepfimo.

0Od 16. 2. 2015 jsou investi¢ni akcie Fondu coby emitenta pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP. Smyslem listingu investi¢nich akcii Fondu na regulovaném trhu BCPP je zejména vétsi atraktivita
a likvidita investicnich akcii pro nové potencialni investory. Dalsim ddvodem je také moznost rychlejsi a
bez negativniho dopadu na penézni likviditu Fondu pro stavajici investory. V soucasnosti ma Fond pouze
jednu tridu investicnich akcil.

Fond v podobé akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem, jehoZ investi¢ni akcie jsou vefejné
obchodovatelné, predstavuje vhodny nastroj pro shromazdovani financnich prostredkd od tfetich osob, a
to prostfednictvim jednorazového vefejného Upisu investicnich akcii na regulovaném trhu nebo
kontinualnim Upisem investi¢nich akcii u samotného Fondu.

Pravo akcionar na odkup investi¢nich akcii v uréitych terminech a splatnostech ze zdrojl Fondu vsak
predstavuje u investic do nemovitosti a majetkovych Ucasti v kapitalovych obchodnich spole¢nostech,
které jsou obvykle realizovany sdelsim investi¢nim horizontem, a tudiz nejsou rychle likvidni,
potencionalni riziko nedostatec¢né likvidity Fondu, pokud pravo na odkup vyuZije vétsi akcionar nebo vetsi
skupina akciondrl v jednom okamziku. Stanovy a statut sice Ize upravit tak, aby vyuziti prava na odkup
bylo ¢asové a finanéné motivovano k dodrzeni del§iho investi¢niho horizontu (napf. obdobim bez odkupu



VYROCNI FINANCN( ZPRAVA 2022 — Safety Real, fond SICAV, a.s.

na 5 let, splatnosti odkupu do 2 let a vystupnimi sraZzkami), ale na druhou stranu, takto nastavena
investicni akcie by nemusela byt dostatecné atraktivni pro potencialni investory, kdy v sou¢asné dobé je
Ihdta pro odkup nad ¢astku 30 000 000,- K¢ stanovena na 12 mésict. Z uvedeného pohledu Fond ma ¢ast
prostfedkl dislokovanou v nastroji finanéniho trhu, které jsou likvidni v horizontu do jednoho roku a zajisti
eliminaci rizika zpétného odkupu investi¢nich akcii.

Fond jako emitent investi¢nich akcii proto zvazil i vefejnou obchodovatelnost jim emitovanych cennych
papirl coby alternativniho zplsobu ziskani likvidity pro akcionare, které by nezatéZzoval vlastni likviditu
Fondu. Prodej investi¢ni akcie akcionarem Fondu tfeti osobé na sekundarnim regulovaném trhu by mohl
byt z tohoto hlediska vhodnym instrumentem, nebot obchodovani s témito akciemi nema za nasledek
zhor$eni likvidity Fondu (akcionaf, ktery prodava akcie, nevykupuje samotny Fond). Fond tedy vnima
investiéni akcie jako nastroj, ktery splfiuje pozadavky obou stran — dovoli Fondu nalézt nové prostfedky
od dalsich investor(, ale bez toho, aby zatéZoval svoji likviditu povinnym odkupem akcii, pficemz na druhé
strané maji novi akcionafi moznost zobchodovat své akcie v pfipadé potieby (napf. pfi nahlé Zivotni
situaci nebo prileZitosti) a takto pfeménit svoji investici na likvidni.

V pripadé, kdy by z jakéhokoliv divodu v pribéhu Zivotni cyklu investice nemélo dojit k dokonceni
jednotlivého nemovitostniho projektu v€. rozprodeje na koncové zakazniky, nebo by se vzhledem k
vyrazné zméné parametrll vnéjsiho ekonomického prostredni ukazalo dalsi investovani Fondu do
dokonceni projektl jako neekonomické, muize Fond jednotlivy projekt, drzeny bud pfimo nebo
prostfednictvim projektového spolecnosti (nemovitostni SPV), prodat jako celek jinému strategickému
investorovi (Exitova strategie).

Fond provede ¢astecny nebo celkovy exit z investice do majetkové Uc¢asti (exitova strategie) ve chvili, kdy
na trhu najde protistranu obchodu s nabidkou zajistujici investordm Fondu ve stfedné az dlouhodobém
horizontu adekvatni zhodnoceni investic. V situaci, kdy by vnéjsi ekonomické prostredi neskytalo moznost
prodeje majetkové Ucasti se ziskem a dalsi drzba jednotlivé majetkove SPV by se nejevila jako ekonomicky
rentabilni, mUzZe Fond zahdjit exit z investice prodejem za cenu na trhu dostoupnou nebo u jednotlivé
majetkové Ucasti rozhodnout z titulu vlastnika o jeji likvidaci. Uvérové pohledavky poskytnuté z majetku
Fondu jsou drzeny zpravidla do splatnosti v€. moznosti jejiho prodlouzeni, pokud se s ohledem na vyvoj
investice nejevi jako UCelné je kapitalizovat do majetkové ucasti, pfipadné je postoupit za trznich
podminek na treti stranu (Exitova strategie).

b) Financni prehled

Ze zvefejnéného Vykazu financni situace (investi¢ni a neinvesti¢ni ¢ast Fondu (rozvaha, pfiloha ¢. 2
Vyroéni zpravy) Ize definovat financni pozici Fondu nasledujicimi udaji v tis. Ké:

Penézni prostredky 60 211 34
Obchodni pohledavky 16 791 0
Financ¢ni aktiva v realné

hodnoté s precenénim do 94 024 0
vysledku

Majetkové Ucasti v realné

hodnoté s prfecenénim do 35866 0
vysledku

Investice do nemovitosti 1448 644 0
Pos_kytnute zalohy a ostatni 11 664 0
aktiva

Odlozena danova pohledavka 0 0
Aktiva celkem 1667 200 34
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Vlastni kapital 0 34
Cistd aktiva prifaditelna

drZitellm investi¢nich akcii 1391790 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Obchodni a jiné zavazky 21 664 0
Za\{ézek Z titulu splatné dané 1240 0
z pfijmu

Bankovni uvery 243 445 0
Nebankovni Uvéry 0 0
Financni zavazky v rediné

hodnoté s pfecenénim do 0 0
vysledku

Zdavazek vici ovladajici osobé 0 0
Odlozeny danovy zavazek 9 060 0
Pasiva celkem 1667 200 34

c) Prehled portfolia

V této ¢asti je uveden pouze zakladni komentovany prehled o portfoliu Fondu a jeho vysledcich za Ucetni
obdobi v tis. KE. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce v priloze €. 2 Vyro¢ni zpravy.

Stav k poslednimu Stav k poslednimu
Ukazatel dni predchazejiciho | dni Ucetniho % podil zména v %
Ucetniho obdobi obdobi

Celkova aktiva Fondu * 1471 697 1667 234 100,00 % +13,28 %
Penézni prostredky *) 19177 60 245 361 % +21415 %
Majetkove licasti 35228 35 866 215% 1181 %
v realné hodnoté

Investice do nemeyitosti 1240618 1448 644 86,89 % 116,76 %
v redlné hodnoté

Financni skiNg redine 160 309 94024 5,64 % 41,34 %
hodnoté

Ostatnf 16 365 28 455 171 % +73.87 %

*) Vykdzané hodnoty jsou za investi¢ni a neinvesticni ¢ast majetku Fondu.

Komentar k prehledu portfolia
Vyznamna aktiva Fondu jsou uvedena v priloze €. 4 Vyrocni zpravy.

V celém pribéhu Ugetniho obdobi na jedné strané dochézelo ke stabilizaci trhu v odeznivajici krizi COVID
19, ale na druhé strané méla na ¢innost Fondu dopad prohlubujici se energeticka krize a globalni dopad
agrese Ruska na Ukrajiné. Fond v uc¢etnim obdobi zejména zajistoval spravu a udrzbu stavajiciho
nemovitostniho portfolia a volné finanéni prostredky investoval ve formé pujcek a uveéra.
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d) Vyznamné majetkové Gcasti

Vyznamné majetkové dcasti

Po celé Ugetni obdobi Fond drzel 100 % majetkovou Ucast na spole¢nosti Beluska — socidlni podnik s.r.o.,
se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 242 68 500, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZzka 198830, kterou nabyl v prosinci 2019. Dne 21. 10.
2020 Fond rozhod! o poskytnuti nepenézitého priplatku mimo zdakladni kapitdl ve formé pozemk
v Dolnich Bfezanech za uc¢elem realizace developerského projektu.

Po celé Ucetni obdobi Fond drzel 100 % majetkovou U¢ast na spoleénosti DANTUM Solution s.r.o., se
sidlem Stefanikova 837/3, Veveii, 602 00 Brno, ICO: 291 50 396, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 79940, kterou Fond nabyl v lednu 2018. Spole¢nost vlastni
nemovitosti s pozemky v centru Brna a jejim zamérem je vystavba studentského kampusu. Fond podil na
spolec¢nosti Dantum drzi stfednédobé, kdy dle projektové dokumentace je zamér vystavby Studentského
kampusu, ktery zahrnuje nemovitosti ve vlastnictvi Fondu i Dantumu. Mimo proces ziskani Uzemniho
rozhodnutf a pfipadné vydani stavebniho povoleni probiha dlouhodobé jednani s Uradem pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych na prodej pozemkd pod nemovitostmi obou spole¢nosti, které jsou ve
vlastnictvi statu. Je v budoucnu na rozhodnuti, zda vystavba Studentského kampusu se bude realizovat
na Dantumu nebo na Fondu, jez bude zavislé na vyhodnoceni aktualni ekonomicke situace.

Pfesna identifikace a hodnota majetkovych Ucasti Fondu je dale rozvedena v priloze Ucetni zaverky
Vyroc¢ni zpravy, kap. 6.6 Investice v dcefinych spole¢nostech.

Vyznamné nemovitostni investice

Administrativni ¢dst obchodniho centra Galerie Butovice vcetné podzemniho krytu civilni obrany a
prislusného podilu na spolec¢nych ¢astech budovy ¢.p. 520 v k.U. Jinonice a pozemcich, vée zapsano na LV
3433. Redlna hodnota k 31. 12. 2022 ¢&ini 434 193 tis. K& (k 31. 12. 2021 ¢&inila hodnota 360 000 tis. K&).

Fond je vylucnym vlastnikem nebytové jednotky ¢. 520/2, kterou tvori administrativni ¢ast budovy,
se spoluvlastnickym podilem o velikosti 9527/57910 na spoleCnych ¢astech budovy a na souvisejicich
pozemcich, a nebytové jednotky ¢. 520/3, kterou tvori podzemni kryt civilni obrany, se spoluvlastnickym
podilem v rozsahu 1046/57910 na spolecnych ¢astech budovy a souvisejicich pozemcich.

Administrativni budova méa 8 nadzemnich a 1 podzemi podlazi, celkem 8 429 m? pronajimatelné plochy v
nadzemnich podlazich a 114 parkovacich mist v podzemnim podlazi pod administrativni ¢asti budovy.
Hlavnim najemcem je obchodni spolecnost Albert Ceska republika s.r.o., druhym nejvyznamnéj$im
obchodni spole¢nost Great United Trading s.r.o. Zbyvajici plocha je pronajata dalsim ¢tyfem najemcim.
Rozsah ndjemného 290-320 K¢/m?/mésic. Podzemni kryt civilni obrany neni aktualné ekonomicky vyuzit.

Budova kolaudovana v roce 2004. Pozemky jsou prevazné vyuzity jako parkovaci plochy pro zakazniky
obchodniho centra, pfijezdové komunikace od Jeremiasovy ulice, pfistupové chodniky a okrasna zelen.

Administrativni budova Cigdnkova v k. U. Chodov, obec Praha, budova ¢.p. 1861 a souvisejici pozemky o
celkové vymeére 1 468 m?, prijezd a pfistup k nemovitosti zajistén vécnymi bfemeny s vlastniky sousednich
pozemkd, vSe zapsano na LV 11032. Redlnd hodnota nemovitosti k 31. 12. 2022 ¢ini 78 900 tis. K¢ (k 31.
12.2021 74 300 tis. K&).

Tripodlazni administrativni budova z 80. let, v roce 2009 kompletni rekonstrukce. Celkem 2 483 m?
pronajimatelnych ploch, vse dlouhodobé pronajato do 07/2027 (podpis dodatku o prodlouzeni béhem
2019) jedinému najemci, Spravé uprchlickych zafizeni MV CR. Ndjemné 245 K&/m?/mésic.

Viceucelova budova Kfizikova v k. U. Karlin, obec Praha, budova ¢. p. 213 a souvisejici pozemek o vymére
2.688 m?, v8e zapsano na LV 10671 a LV 1816. Redlna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2022 ¢ini 456 782
tis. K¢ (k 31. 12. 2021 ¢inila hodnota 384 700 tis. K¢).

Budova z roku 2008 sestava ze tfi sedmipodlaznich obytnych vézi s celkem 49 bytovymi jednotkami o
velikosti 2+kk, 3+kk, 4+kk, protnutych tfipodlazni komeréni budovou se dvéma podzemnimi podlazimi
pro parking se 112 misty a skladem pro hypermarket. V pfizemi se nachazi hypermarket a dalsi obchodni
prostory, v prvnim a druhém patfe kancelare a fitness centrum s vnitfnim bazénem.
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Celkem 12 708 m? pronajimatelné plochy. Hlavnimi najemci jsou obchodni spolecnosti Albert Ceska
republika s.r.o., Form Factory s.r.o.,, a SI KARLIN s.r.o. Rozsah najemného komerc¢nich prostor 233-365
K&/m?/meésic, bytd 25.000-34.000 K&/mésic.

Vicelcelova budova Kotlarska v k.U. Veveri, obec Brno, budova ¢.p. 989, postavena na pozemku jiného
vlastnika, zapsana na LV 273. Redlna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2022 ¢ini 60 620 tis. K¢ (k 31. 12.
2021 55 380 tis. K¢&).

Budova plvodné z roku 1890 (pivovar Moravia) je postavena ve dvornim traktu mezi ulicemi Kotlarska,
Stefénikova, Hoppova a Drevaiska. V roce 1992 bylo asi 60 % budovy zcela zrekonstruovano a pfistavéna
podlazi s kancelarskymi plochami. V uzivané ¢asti ma budova 4 nadzemni a 2 podzemni podlazi. Zbyvajici
¢ast budovy (asi 40 %) je pfed rekonstrukci a tato ¢ast nenf ekonomicky vyuZitelna.

Pronajimatelnad plocha je celkem 6 135 m? Aktudlné je k budové uzavieno 15 ndjemnich smluv
na kancelafe, obchody, restaurace, fitness a sportovni stielnici. Najemné v rozsahu 30—-50 K&/m?/mésic.

Vynosova nemovitost v k.0. Bfezi u Rian, okres Praha-vychod, ¢.p. 159, se souvisejicimi pozemky o
celkové vymére 7 455 m? vSe zapsano na na LV 600. Redlnad hodnota vcetné vSech souvisejicich
pozemkd ¢ini k 31.12. 2022 43 960 tis. K& (k 31. 12. 2021 35 900 tis. K¢&).

Dvoupodlazni budova z r. 2010, zrekonstruovana a rozsitena v r. 2014 o celkové podlahové plose 272 m?
s dvougarazi a 5 parkovacimi stanimi.

Budova Hotelu Karlin, zapsana na LV ¢. 446 u Katastralniho Uradu pro hlavni mésto Prahu, Katastraini
pracovisté Praha, pro obec Praha, katastralni uzemi Karlin. Soucasti nemovitosti je zastavéna plocha
s nadvorim o vymére 363 m? a stavba Cislo popisné 161. Budova se nachazi na adrese Sokolovska 161,
Praha 8, PSC 186 00 v atraktivni lokalité pobliz centra Prahy. V budové se nachazi Hotel Karlin, ktery zabira
vSechna nadzemni patra budovy. V pfizemi se nachazi recepce hotelu a restaurace. Hotel Karlin je
pronajat spolecnosti S| Karlin s.r.o. do poloviny roku 2023 a restaurace je pronajata spole¢nosti JS
Hospitality s.r.o. do roku 2032. Celkova redlnad hodnota nemovitosti k 31. 12. 2022 je 86 620 tis. K& (k 31.
12.2027 hodnota 79 110 tis. K¢&).

Multifunkéni budova na Vaclavském ndmeésti, zapsana na LV 1205, katastralni Uzemi Nové Mésto, ktera
stoji na pozemku parc. ¢islo 2245/1 a 2246/1 jehoz soucasti je budova s ¢.p. 807. Objekt je situovan
v horni ¢asti Vaclavského nameésti a fond dokoncil akvizici 50% podilu této nemovitosti v 1 pol. roku 2019.
Budova je vyuzivana k bydleni, k administrativnim uc¢eldm a ¢aste¢né i jako obchodni plochy. Celkova
redind hodnota nemovitosti k 31. 12. 2022 je 203 916 tis. K& (k 31. 12. 2021 je 186 600 tis. K&).

Byty na ul. Generala Piky, Brno

o Bytova jednotka ¢. 1993/146, vymezena v budoveé C.p. 1993, byt. dim, evidované na LV
¢. 4013 v obci Brno a v katastralnim uzemi Cerna Pole, zahrnujici podil ve vysi
3950/758665 na spole¢nych ¢astech Budovy a podil ve vysi 3950/758665 na Pozemku

o Bytova jednotka ¢. 1993/149, vymezena v budove C.p. 1993, byt. dim, evidované na LV
¢. 4013 v obci Brno a v katastralnim uzemi Cerna Pole, zahrnujici podil ve vysSi
4525/758665 na spolecnych ¢astech Budovy a podil ve vysi 4525/758665 na Pozemku

Obé bytové jednotky v hodnoté 7 200 tis. K¢ (k 31.12.2021 je 6 200 tis. K¢).
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e) Prehled vysledkd Fondu

Ze zverejnéného Vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Upiného vysledku (vysledovka, pfiloha ¢. 2
Vyroéni zpravy) Ize definovat finanéni vykonnost Fondu ndsledujicimi Udaji v tis. K¢&:

Vynosy z ndjm{ nemovitosti 102 683 0
Vynosy z prevodu Ucasti 0 0
HV po zdanéni 287 041 0

Komentdr k prehledu vysledkd

V Ugetnim obdobi Fond s ohledem na situaci na trhu nerealizoval zddnou nemovitostni transakci.
Nejvyznamnéjsi byla kapitalizace pohledavky Fondu za fyzickou osobou na investi¢ni akcie, coz sniZilo
naklady Fondu a dale nékolik poskytnutych uveérl jez byly v souladu se Statutem Fondu zajistény. Ve
sledovaném obdobi Fond neposkytoval zadna ruceni a nemél prijmy z dividend.

f) Prehled zdkladnich finan¢nich a provoznich ukazatell

Hlavni finanéni ukazatelé
Nasledujici Udaje jsou uvedeny v tis. K¢&:

Stav k poslednimu dni Stav Koslednimu dni

Ukazatel predchazejiciho i, O . Zména v %
e , Ucetniho obdobi
Ucetniho obdobi

NAV Fondu 855960 tis. K¢ 1391 790 tis. K& +62,60 %
Ostatni jmeéni (vlastni

kapital neinvesticni ¢asti 34 tis. K& 34 tis. K& 0,00 %
Fondu)

Pakovy efekt dle metody

hrubé hodnoty aktiv 170 &% Rk
Pakovy efekt dle

standardni zavazkové 172 % 120 % -52 %
metody

Nové investice (emise) 225601 tis. K¢ 248 789 tis. K¢ N/A
Ukoncené investice . . . .

(odkupy) 0 tis. K& 0 tis. K& N/A
Cisty zisk/ztrata 54 727 tis. K¢ 287 041 tis. K& +424,50 %
Hodnota investi¢ni akcie 5996,3527 K& 7 638,3441 K& +27,38 %

Komentar k hlavnim finan¢nim ukazatelGm

NAV Fondu - celkova hodnota fondového kapitalu Fondu ve smyslu § 164 odst. 1 ZISIF, tj. celkova
hodnota majetku Fondu z investi¢ni ¢innosti po odecteni vSech dluht z investiéni ¢innosti.

Pakovy efekt metodou hrubé hodnoty aktiv — ukazatel vyuziti pakového efektu vypocéteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 7 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 7 AIFMR.

Pakovy efekt dle standardni zdvazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocéteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
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a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR, zejména za pouziti pravidel pro netting expozic
a pfi zohlednéni vyuzitého hedgingu expozic.

ZpUsob vypoctu/stanoveni vybranych ukazatell je také uveden v ¢dsti 4 pism. ) Vyroéni zpravy.
g) Zdroje kapitélu
Nasledujici prehled udaji vtis. K¢ vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdrojd kapitalu

k poslednimu dni Ugetniho obdobi. Informace o struktufe vlastniho kapitélu Fondu jsou uvedeny v pfiloze
¢. 2 Vyro¢ni zpravy.

Vlastni kapital 0 34
Cistd aktiva prifaditelna

drZitelim investi¢nich akcii 1391 790 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Bankovni uvery 173133 0
Kra]tlfodoba ¢ast bankovnich 70312 0
uverd

Zavazky v(ci ovladajici osobé 0 0
Nebankovni uvery 0 0
Ostatni kratkodobé zavazky 21 664 0
Odlozeny danovy zavazek 9061 0
Splatna dan z prijmd 1240 0

Komentdr ke zdrojam financovani

Investicni ¢innost Fondu je financovana dlouhodobymi zdroji z vydavanych investicnich akcii. V ramci své
¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investiéni ¢innost z ddvodt nedostatku zdroj kapitalu. Pfipadné
vypadky ve financovani z divodd odkupU investi¢nich akcif je schopen pokryt z vlastnich likvidnich zdroju.
V Ugetnim obdobi doslo k dokon&eni procesu kapitalizace pohledévky ovladajici osoby na navy$eni emise
investicnich akcit.

Vysvétleni a rozbor penéznich tokd

Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce v priloze €. 2 Vyrocni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty— zde je zachycen stav finanénich prostfedkd na bankovnich Gétech Fondu.
Penézni prostredky v hotovosti Fond nema.

Vzhledem ke zméné postoje financujici banky to je CSOB Fond zvaZzuje restrukturalizovat svoje portfolio,
kdy nemovitosti zatizené bankovnimi Uvéry prevede do dcefinych spolecnosti, aby nebyla investi¢ni
¢innost Fondu podminéna souhlasy banky, které do jisté miry ovliviuji vyuziti zdroji. Mimo uvedené neni
vyuziti zdroj Fondu omezeno, a to i nepfimo v ramci limitl stanovenych Statutem Fondu.
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h) Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. f) VoBUP)

Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie od zaloZzeni Fondu

8 000,00 K¢
7 500,00 K¢
7 000,00 K¢
6 500,00 K¢
6 000,00 K¢
5 500,00 K¢
5 000,00 K¢
4 500,00 K¢

4 000,00 K¢
30.06.2018  31.12.2018  31.12.2019 31.12.2020  31.12.2021  30.06.2022  31.12.2022

Fond v rozhodném obdobi nesledoval ani nekopiroval zadny index nebo jiny benchmark.

i) Informace o tom, jakym zplsobem a do jaké miry Cinnosti Fondu souviseji s hospodarskymi
¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentdlné udrzitelné

Podkladové investice Fondu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské
¢innosti, a to zejména z ddvodd, Ze trhy aktualné:

0 nezohlednuji socialni a environmentalni naklady hospodarskych ¢innosti;

i) nedisponuji dostatecnym mnozstvim zverfejiiovanych informaci tykajicich se udrzitelnosti, a to
jak v soukromém, tak ve vefejném sektoru, coz mlze vést k informacéni asymetrii ohledné
vykonnosti aktiv z hlediska jejich udrzitelnost; a

iii) neposkytuji dostate¢né informace o potencionalnich vyssich rizicich v disledku vyvoje sektorové
legislativy a nakladech na financovani a moznostech pfipadné vefejné podpory environmentalné
udrzitelnych projektd.

Nicméné Fond v U¢etnim obdobi zahdjil projekty na vyuZitelnost obnovitelnych zdrojli zejména lokalnich
fotovoltaickych panelech na jednotlivych nemovitostech pro vyuziti zelené elektrické energie na ukor
dodavek z vefejnych zdrojd s vy$si podilem energie vyrobené ze zpracovani fosilnich zdroja.

i) Dopady ruské invaze na Ukrajinu

V zavéru Unora 2022 vypukl vale¢ny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou iniciovany ze strany Ruska kdy
vojenské jednotky vstoupily na uzemi Ukrajiny. Ruska agrese vici Ukrajiné si vynutila bezprecedentni
sankce, které na rozdil od roku 2014 ruské ekonomika pocituje citelnéji a dopadl nezlistane usetrena ani
Evropa. Co soucasny konflikt pfinese, jaké budou mit narlstajici sankce Zapadu dopady, jak dlouho budou
trvat a jaka budou odvetna opatfeni ze strany Ruska, Ize jen tézko predvidat.
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Navzdory tomu, Ze je Rusko svou rozlohou nejvétsim statem na svété zabirajicim 11 % pevninské plochy
zemé, jeho ekonomickd dllezitost té geografické neodpovida. V Zebficku zemi podle velikosti HDP je
Ruskona 11. misté s podilem své produkce na svétovém HDP predstavujicim pouze 1,8 %. To je desetkrat
méné nez podil Evropské unie nebo Ciny. Vyznam Ruska tkvi v jeho vyvozu komodit, a to pfedevsim do
Evropy, kterd je existencné zavisla zejména na ruském plynu. Kromé ropy a plynu, které jsou dllezité
predevsim pro Evropu a jsou zdrojem vyrazné opatrnéjsi sankeni strategie nez napriklad v USA, je Rusko
vyvozcem jesté dalSich klicovych komodit, jejichz vypadek by mohl ovlivnit néktera odvétvi. Prikladem
mUze byt palladium, které se pouziva do katalyzatord, v Rusku se tézi pfes 40 % celosvétové produkce.
Rusko je dulezité také ve vyvozu uranu, a to zejména pro Ameriku, jejiz potfeby pokryva rusky dovoz z 50
%.

Stejné jako Evropa i Amerika si je své zavislosti védoma a snazi se minimalizovat své ztraty, proto uran
nebyl zahrnut do sankci. Mezi dalsi vyznamné komodity, které Rusko vyvazi a bez nichz se svét jen tézko
obejde, patfi hlinik, méd a nikl. Nervozita na trzich ohledné téchto komodit se projevila vyraznym cenovym
nartstem. | kdyz je Ukrajina mnohem mensi zemi, vypadky jejich dodavek mohou zplsobit problémy.
Jednim z pfikladl je neon, ktery je dilezity pro lasery pouzivané pfi vyrobé Cipd, okolo 50 % svétového
neonu produkuje pravé Ukrajina. S vyrobou neonu by v§ak mohly zacit firmy jinde ve svété, zahajeni vyroby
by si vyzadalo minimalné 9 mésicu.

Dalsi komoditou, na jejimz vyvozu se Ukrajina spolu s Ruskem vyznamné podili, jsou nékteré druhy
potravinarskych komodit. Rusko spolu s Ukrajinou pfedstavuje % celosveétoveho vyvozu pSenice.

primarni zdroje pfi vyrobé energii jsou ty, které EU musi dovazet. A dodavky z Ruska stoji za podstatnou
¢asti dovozl fosilnich paliv. Vyrazny rlst cen surovin mize tlumit ekonomickou aktivitu jak pres nizsi
spotrebu, tak pres meziprodukty. VysSsi ceny paliv a energii snizuji disponibilni ddchody domacnosti a
jejich kupni sflu. Vzhledem k tomu, Ze ropa, plyn a elektricka energie (jejiz cena silné zavisi ne cené plynu)
se pouzivaji jako vstupy pro vyrobu, bude jejich cenovy narUst tlacit na rlist cen dalsiho zbozi.

EU se zatim brani Uplnému odstfizeni od dodavek ruskeho plynu a ropy, ale vypadky dodavek ropy a
zemniho plynu mohou v nejblizsi dobé nastat. Podle propoctl Evropské centralni banky by 10% pokles v
dodavkach plynu snizil HDP eurozdny 0 0,7 %. Tyto vypocty je potfeba brat pouze jako orientacni, protoze
nejsou zahrnuty efekty zmén cen ani moznost substituce zdroj(.

Dopady na jednotlivé zemé se ale pomérne znacné lisi. Obecné plati, ze vétsi dopady jsou v zemich, kde
do vyroby ve vétsi mife vstupuje plyn jako zdroj energie a kde predstavuji tyto sektory velkou vahu v HDP.
Obecné se jedna o plynové elektrarny, papirensky a chemicky primysl, ale i zpracovani kovl. Z vypoctd
vyplyva, ze nejvetsi dopad by pokles dodavek zemniho plynu o 10 % mélo ze zemi eurozény Slovensko ve
vysi 1,6 % HDP. Kvantifikace dopad( je nanejvys obtizng, ale pohled na zavislost jednotlivych zemi na
ruském plynu a ruské ropé a na energetickou narocnost ukazuje, ve kterych zemich by byl dopad
nejcitelnéjsi.

Stejné jako pro jiné evropské zemé predstavuje pro Ceskou republiku vzajemny obchod s Ruskem pouze
malou ¢4st zahrani¢niho obchodu (2 % exportl a 3 % celkovych importt). Vzajemny obchod s Ukrajinou
je jesté nizsi, pouze 0,5 % exportl i import(. Dopad ale, jak naznacuje tabulka energetické zavislosti na
ruskych komoditach i relativné vysoka energeticka narocnost ekonomiky, bude ve srovnani s ostatnimi
zemémi EU spiSe vets.

Mira postizeni hospodarstvi bude zalezet jak na délce konfliktu, tak na pfipadném zprisnovani sankci nebo
odvetnych opatfenich ze strany Ruska. Valka jednoznac¢né predstavuje pro ¢eskou ekonomiku stagflacni

Dopad do realné ekonomiky bude diky pomérné malému vzajemnému obchodu jak s Ruskem, tak s
Ukrajinou vyplyvat zejména z druhotnych dopadl cen energii na spotfebu domacnosti i investice
obchodniho partnera. Némecko je stejné jako CR velice zavislé na dovozu ruského plynu a rostouci
ceny, na vykonnosti némecké ekonomiky se dokonce projevi zfetelné i vypadky dodavek.

Situace se ale od té lonské prece jen lisi. Nabidkovy Sok v loriském roce byl zpdsoben kombinaci
nedostatku nékterych komponent a vysoké poptavky. Tentokrat se jedna o Cisty nabidkovy Sok, kde
vysoka poptavka nebude nabidkovy Sok jesté zhorSovat, jako tomu bylo vioni. Vzhledem k vétSimu podilu
pramyslu na HDP, a tedy i vy$si energetické narocénosti ceské ekonomiky, jsou nabidkové Soky pro ¢eskou
ekonomiku vétsim problémem. Podle propoc¢td MMF lorisky nabidkovy Sok snizil rist ceské ekonomiky o
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4 pb. Takovyto dopad by znamenal pro letosni rok stagnaci ekonomiky. Jakékoliv odhady jsou zatizeny
velkou davkou nejistoty. Jisté je jen to, ze odhady ze zacatku letos$niho roku na rlst ceského HDP okolo 4
% byly z dnesniho pohledu pfilis optimistické.

V navaznosti na valecny konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil hlavni
rizika, kterym muze v této souvislosti ¢elit. JelikoZz Fond nevlastni zaddna aktiva v Rusku, Bélorusku ¢i na
Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohroZen predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni
jednotky. Fond také nemé& zadna depozita u Sberbank CZ, u které CNB na konci Unora zahdjila kroky k
odnéti bankovni licence.

Hlavni rizikové faktory zplsobené valecnym konfliktem:
- Vysoka volatilita finanénich trzich,
- Rustinflace,
- Navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dasledkem mdze byt recese.

P¥my dopad na doméci ekonomicky rdst je citelny prakticky ve véech odvétvich hospodéfstvi Ceské
republiky. Pfes nizky podil na vyvozu zbozi a sluzeb z Ceské republiky do zi¢astnénych zemi (v pfipadé
Ruska 2,3 % a v pripadé Ukrajiny 1 %) jsou celkové proinflacni dopady konfliktu zejména prostrednictvim
vySsich cen ropy, zemniho plynu a zprostfedkované i dalsich energii a surovin, jak naznacuje aktualni
vyvoj. Oproti pfedpokladtim posilujici Ceské koruna eliminuje dopady v rdmci dovozu, ale z druhé strany
omezuje konkurenceschopnost na strané exportu. Souc¢asné s tim staty stfedni Evropy ekonomicky celi
migracni viné z napadené Ukrajiny. Tyto faktory vytvari zminény proinflaéni tlak, ktery se projevil ristem
inflace v pribéhu celého Ucetniho obdobi. Nemovitostni portfolio Fondu je z hlediska inflace stabilni,
nicméné dopady jsou jak na strané zvyseni vydajd, tak na strané prijmd, kde v mnoha pripadech je
predmétem obchodnich jednani, do jaké miry je pro klienty Fondu akceptovatelna valorizace najm.

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci proved! Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym muze
v této souvislosti Celit, a souCasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, ze u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.

k) Vliv ekonomického vyvoje, inflace a zmény Urokovych 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 rdst inflace, ktery nasledné zejména ve vychodni Evropé eskaloval z dlivodu cen energif
az vysi kolem 20 %, do$lo v roce 2022 k rychlému rdstu trokovych sazeb. CNB byla jednou z prvnich
narodnich bank, ktera k rdstu pfistoupila, a dvoutydenni reposazba se z po¢ateénich 0,25 % v kvétnu 2021
do konce roku 2021 dostala na 3,75 % a rlst jesté zrychlila v roce 2022 az na 7,00 % od Cervna 2022.
Centralni banky v dalSich statech brzy nasledovaly a doslo ke zvySeni sazeb i v hlavnich ekonomickych
centrech ovliviujicich celosvetovy trh, tedy v USA a EU. Cilem centrélnich bank je boj proti inflaci, zejména
proti vzniku inflace dlouhodobé vysokeé, a to i za cenu snizeni hospodarské aktivity a spotfeby domacnosti
a pripadné vyvolani mirné recese, coz je postupné potvrzovano uverejiiovanymi odhady mezikvartaini
zmény HDP, kdy rlst zpomalil a mnoho trhi se dostalo pobliz nulového riistu, a to véetné CR, kterd
technicky spadla do mirné recese.

Recese v CR souvisi s velmi slabou spotiebitelskou poptévkou, coz dokladaji maloobchodni trzby, které v
roce 2022 meziro¢né klesaly po nadpolovi¢ni ¢ast roku. Slabost spotfebitelské poptavky je zplsobena
zejména poklesem redlnych mezd a vysokymi cenami energii v zimni topné sezoné. Udaje tak celkové
nadale nasvedcuji, ze spotrebitelé jsou ve svych vydajich velmi obezfetni a stale Setfi na horsi Casy, resp.
nemaji rezervy na rostouci naklady. Rist urokovych sazeb s mirnym zpozdénim ved! k rdst sazeb
depozitnich, coz dale podporuje doméacnosti v opatrném chovani, byt realné urokové sazby vlivem vysoké
inflace zUstavaji zaporné. Pfesto depozita a kvalitni dluhopisy zac¢inaji byt investiéni alternativou a rdst
,bezrizikové" urokové sazby vede k rlistu poZzadovanych vynost investic do aktiv rizikovych. Banky zvysily
i urokové sazby hypotécnich uveérl a z druhé strany vzrostlé ceny stavebnich materidll a praci
developerlim brani ve vyrazné&jsimu snizeni ceny novych bytd. VSechny tyto aspekty vedly k velkému
snizeni objemu nové poskytnutych hypoték a nasledné i prodeji a vystavbé bytd, resp. dalsich typ(
nemovitosti. Tyto faktory maji negativni vliv obecné na podniky a ekonomickou aktivitu v CR, je v§ak
pfedpoklad, Ze zpomaleni bude mirné a nebude dlouhé a ve svém dlsledku pomUze stabilizovat a
nasledné snizit inflaci a poté i Urokové sazby, coz posléze povede k oZiveni investicni aktivity. V souhrnu
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vSak v roce 2022 vzrostl ddraz na dostate¢nou finanéni silu ekonomickych hract a jejich rezerv —
domacnosti i firem — a na potfebu obezfetného nakladani s rizikem.

Vliv na hospodareni Fondu je pfedevsim prostiednictvim zmény redlné hodnoty majetku a zavazkd Fondu.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investofi do investi¢nich akcii vydavanych
Fondem maiji 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. 2 roky od obdrzeni Zadosti
o odkup obhospodafovatelem Fondu v zavislosti na pozadovaném objemu odkupovanych investi¢nich
akcii. Investori Fondu spadaji do kategorie kvalifikovanych investorl, jez se dostate¢né orientuji na trhu
pfi akceptaci moznych rizik.

Investicni strategie / redlnd hodnota investic Fondu

Dlouhodobou Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do komercnich nemovitosti na Uzemi
Ceské republiky se zamérenim na lokality hlavniho mésta Prahy a jihomoravské metropole Brna a jeho
okoli.

Stavajici charakter nemovitosti v portfoliu Fondu z hlediska vyuzitelnosti nebytovych prostor je rozlozen
do tfi zakladnich kategorii dle vyuziti, a to je maloobchod a sluzby, kancelarské prostory a sklady. Skladba
najemcd Fondu a obchodni politika fondu zaloZzena na individudinim pristupu k najemcdm fakticky
eliminovala mozné ztraty v ddsledku jak doznivajicich vlivii pandemie COVID-19 tak probihajici globalni
krize v disledku valecného konfliktu mezi Ruskou federaci a Ukrajinou.

Nemovitostni portfolio Fondu k rozhodnému dni Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povazovat
za neutralni. Nicméné i pres dosavadni vysledky Ize o¢ekavat, ze v souvislosti s negativnim vyvojem
ekonomiky se bude dale zvySovat tlak na pfijmy z ndjmu vlastnénych nemovitosti, kdy bude Fond
pokracovat v dosavadni obchodni strategii, nicméné je na mozné negativni aspekty vyvoje pfipraven.

Aktualni nemovitostni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povazovat za neutralni
a v kone¢ném dusledku nebylo nutné délat zdsadnéjsi opatreni na udrzeni financnich tok( a stabilizaci
portfolia. Struktura vyuziti nemovitostniho portfolia Fondu je: 48 % kancelarské prostory; 23 % ubytovaci
kapacity; 22 % prodejnich ploch; 6 % stravovaci zafizenia 1 % skladoveé prostory.

Investice Fondu byly v ramci struktur vlastnénych nemovitosti a skladby ndjemcld dostate¢né
diverzifikovany. Diverzifikaci byla zajiSténa odolnost majetku Fondu v pfipadé jednotlivych vypadkd nebo
poklesl vynost z najma.

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

Fond je pfipraven na vyssi naroky na likvidni zdroje v nasledujicim obdobi.

S ohledem na vzniklou situaci s financujici CSOB dochézi do budoucny ke zmé&né investi¢ni strategie
Fondu, kdy je nucen prevést dominantni ¢ast stavajiciho nemovitostniho portfolia do dcefinych
spolecnosti je zameérem podily na nove vzniklych dcefinych spolecnostech dlouhodobé drzet v majetku
Fondu minimalnée do doby, nez dojde ze strany dcefinych spolecnosti k Uhradé kupni ceny za nemovitosti
do téchto Fondem odprodanych. Pripadné nemovitostni projekty bude Fond do budoucna realizovat
prostrednictvi dcefinych SPV a to stavajicich, zaloZzenych v ramci restrukturalizace, nové zalozenych,
pfipadné v ramci ndkupu podild na kapitalovych spoleénostech nemovitosti viastnici. Volné prostfedky
Fond ma v planu investovat do nastrojd finanéniho nebo kapitalového trhu, a to zejména poskytovanim
uveérd, pfipadné nakupu pohledavek zajisténych nemovitostmi v zajmovych lokalitdch. Do majetkového
portfolia Fond ma zdmér nabyvat pouze nemovitosti z vlastnich likvidnich prostfedkd, nebo vkladl
investord s potencialem nasledného rozvoje.

V souc¢asné dobé predikovana ekonomicka recese jako disledek nékolika aktualnich globalnich vlivd a to:

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

- energeticka krize vyvolana rostoucimi cenami energii na globalnim trhu. Prficiny jsou pomérné 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.
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- 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

Veskeré zminéné faktory vytvafi proinflacni tlak, ktery se projevil riistem inflace po celou dobu U¢etniho
obdobi s pfesahem do soucasnosti. Nemovitostni portfolio Fondu je z hlediska inflace stabilni, nicméné
dopad je na strané vynost z nemovitosti, kde s ohledem na jeji skokovy rdst bylo nutno individualné jednat
0 jeji valorizaci s jednotlivymi najemci.

Pro zajisténi likvidity Fondu tento drzi dostatek aktiv jak na Uctech, pro zachovani likvidity pro mozné
investiéni prilezitosti.

Likvidita Fondu
Bézné prijmy byla ve sledovaném obdobi generovany prevazné z ndjmu z nemovitostniho portfolia Fondu.

S ohledem na zmény v investicni strategii Fondu bude likvidita Fondu zajisténa v zasadé ve dvou urovnich
zdrojl pfijmu

- maturity poskytnutého uvéru resp. zapujcky

- investice pres investicni akcie Fondu

Fond disponuje dostatec¢nymi likvidnimi prostfedky a do budoucna i zdroji, které mu umoznuji dlouhodobé
zajistit bézné naklady na ¢innost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména
odména obhospodarovatele, administratora, depozitafe a naklady na Spravu Fondu. V aktudlnim dcetnim
obdobi dochazi ke snizeni pfimych nakladd Fondu na spravu nemovitosti, které se presouvaji do dcefinych
spole¢nosti v rdmci restrukturalizace spole¢né se zdvazky vici bance. Na strané prijm0 na ukor nartstu
aktiv ve formé Ucasti na dcefinych spole¢nostech bude mit pfijmy nikoli z ndjmu, ale z pInéni na Gvéry
poskytnuté viastnénym spole¢nostem.

pokles hodnoty investi¢nich akcii. Ve sledovaném obdobi doslo ke zvyseni hodnoty na jednu investi¢ni
akcii a pfi nové nastavené obchodni politice se v budoucnu pokles nepredpoklada.

| pfes predpoklady odvozené ze stavajiciho vyvoje je pocitdano s moznosti poklesu redlné hodnoty investic
v portfoliu Fondu v ndvaznosti na celkovy pokles vykonnosti ekonomiky, ktery by mohlinvestory motivovat
k ukonceni investice. Fond vSak disponuje dostatec¢nymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavkd
investord.

V pfipadé, Ze nebudou ziskany nové prostfedky Upisem investi¢nich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojt z béznych prijmu pripadné za pfispéni novych Gvérovych
pozic k danému investicnimu projektu. Fond nema zavazky po restrukturalizaci, ktery by nepokryl
z likvidnich prostredkd, a to bez potfeby prodat nékteré ze stavajicich stabilizovanych aktiv pro zajisténi
provoznich nakladu.

Vyraznéjsi potreba likvidity by byla mozna pouze ztitulu odkupl investi¢nich akcii investory, nebo
uplatnéni ruc¢eni komplementare v komanditni spolecnosti. Pfesto, ze ani jedno ze zminénych rizik neni
pravdépodobné, a to na jedné strané vzhledem k aktivni komunikaci vramci investicni strategie
s investory, ktefi by spi§, nez odkup preferovali prodej investi¢nich akcii v ramci trhu a na strané druhé, ze
komanditni spolecnost, ve které je Fond na pozici komplementare provozuje v souCasné dobé
preferovanou fotovoltaickou elektrarnu. Nicméné v pfipadé potfeby mize Fond ucinit nasledujici opatrent:
- ziskani novych investord, ktefi by akcie uréené k zpétnému odkupu nabyli;

- vyplata z vlastnich likvidnich zdrojQ, které v souc¢asnosti s kritickym vyvojem pocditaj;

- prodej nékterého z aktiv Fondu, a to prodejem nékterého z podill na spolecnosti pfipadé

prodejem pohledavek z uvérovych pozic
- doc¢asné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu az 3 mésicd.

Fond disponuje dostatecnymi nastroji, jak preklenout pfipadny kratkodoby i stfednédoby nedostatek
likvidnich prostredka.
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Provozni rizika
Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veSkeré potfebné ¢innosti.

V ramci zvySené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekavat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti.

Predpoklad nepfetrzitého trvani Ucetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Fond neocekdava pokles v realné hodnoté investic s ohledem struktury jeho portfolia, nicméné
v moznym poklesem po¢ita. Pro dalsi fungovani Fondu by vSak tento pokles nepfedstavoval prekazku.
Aktudlni likvidita Fondu je zajisténa, nebot dostateénd ¢dst majetku Fondu je umisténa v likvidnich
finan¢nich nastrojich. Pro feSeni pfipadnych budoucich problémd s likviditou v pfipadé pozadavkl na
odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné sluzby
zajistény.
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3. Vyrocni zprava

a) Popis v&ech vyznamnych udalosti, které se tykaji Fondu a k nimz do$lo po skon&eni Ugetntho obdob,
v¢. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnénf
Ucelu Vyroéni zpravy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Udalosti po rozvahovém dni z hlediska investic:

-Dne 5. ledna 2023 uzavrel Fond Smlouvu o zapUjéce s podnikatelem fyzickou osobou na ¢astku 650 tis.
eur s urokovou sazbou 3M Euribor plus 4,5 % p.a. se splatnosti jistiny a Urokd do 31. 12. 2023. Zajisténi
uveéru je formou Sménky dluznika s avalem dvou pravnickych osob s doloZzenymi vysledky.

-Dne 7. Unora 2023 uzaviel Fond se spole¢nosti TUENESTER s.r.o., IC 29373131, se sidlem: Francouzska
421/87, Zabrdovice, 602 00 Brno Smlouvu o postoupeni pohledavky, a to za spole¢nosti Tauxreal s.r.o.,
IC 09595767, se sidlem: Pod novym lesem 127/44, Veleslavin, 162 00 Praha 6 z titulu poskytnutého Gvéru
po terminu splatnosti. Cena za postoupeni ¢inila 11.157 tis. K&, kterd odpovidala dluzné jistiné a Urokdm
ke dni postoupeni.

-V Unoru 2023 doslo k thradé zapUjcky za spole¢nosti. Czech Investment Fund SICAV, a.s., jgjiz
nesplaceny zlstatek k 31. 12. 2022 ¢ini 8 693 tis. K&.

-V bfeznu 2023 byl pIné splacen tvér od CSOB na pdvodni jistinu ve vy$i 55 mil. K& véetné prislugenstvi,
evidovany k 31. 12. 2022 v ucetni hodnoté 41 270 tis. K¢.

Z&dné dalsi vyznamné udalosti po rozvahovém dni nenastaly

b) Udajeo predpokladaném budoucim vyvoji podnikani Fondu (§ 34 odst. 2 pism. ¢) ZISIF a § 21 odst. 2
pism. b) ZoU)

V pribéhu aktudlniho Ucetniho obdobi vzhledem k postoji financujici banky zvazuje Fond
restrukturalizovat svoje portfolio, a to pfesunem nemovitosti, jez jsou zatizeny uvéry od financujici banky
pfesunout do dcefinych spole¢nosti, aby samotna ¢innost Fondu nebyla omezena souhlasy financujici
banky. Fond pracuje na zmeéné investi¢ni strategie, a to i s ohledem na pfetrvavajici riziko dopadd konfliktu
na Ukrajing, jeho pfipadné dalsi eskalace Ci rozsifeni do jiné oblasti, kde rizikem je predevSim dopad na
dostupnost a ceny surovin a energii, pripadné celosvétovy obchod. Byt byly od poc¢atku konfliktu postupné
nalezeny nahradni zdroje a prepravni a skladovaci kapacity a tepla zima 2022/2023 zejména v Evropé
pomohla, jedna se alternativy drazsi a potencionalné s nedostate¢nou dostupnosti potfebného mnozstvi
(omezeni a vyssi nakladnost produkce, prepravy ¢i skladovani) i pro zimu prelomu let 2023 a 2024,
zejména pfi vyskytu kumulace poptdvky, napf. z ddvodu nadprimérné chladné zimy. Je vysoky
predpoklad vzhledem k proinflacnim tlakiim pokles spotfebitelskych Gtrat a investic osob a firem s
ndslednym vyznamnym omezenim ekonomické aktivity napfi¢ vSemi sektory ekonomiky (véetné
pramyslu a stavebnictvi), nizkym objemem novych hypoték a souvisejicim prodejem a vystavbou byt(,
poklesem HDP a zhorSenim ziskovosti firem. Rizikem je také rlst defaultl a rlst kreditnich pfirdzek s
dopadem na redlnou hodnotu majetku a dluhd Fondu. Tento negativni dopad bude vyvazovan postupné
odeznivajicimi vypadky dodavatelsko-odbératelskych fetézcl po obdobi uzavér kvdli COVID-19 a
ocekdvanym poklesem inflace s naslednym poklesem urokovych sazeb narodnich bank; zlepSeni vSak
mUzZe byt pomalejsi, nez je predpokladano. Pozitivné z pohledu HDP také plsobi silny trh prace, byt se
soucasné jedna o proinfla¢ni faktor.

Ke dni vyhotoveni Viyroni zpravy existuje znaénd mira nejistoty ohledné efektu téchto pfedpokladd a rizik
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustdle dochazi k vyvoji. Nelze proto s pozadovanou
pfesnosti stanovit o¢ekavany dopad vyse uvedenych rizik na redlnou hodnotu majetku a dluhd Fondu.

Investicni strategie Fondu bude do budoucna zalozena na vlastnictvi pouze aktiv, na ktera nejsou
navazany uvery od bankovnich instituci, ale v pfipadé potfeby externiho financovani pouze prostredky 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 nastrojl
finan¢niho nebo kapitalového trhu, a to zejména poskytovanim Uvérd, pfipadné nakupu pohledavek
zajisténych nemovitostmi v zajmovych lokalitach. Do majetkového portfolia Fond ma zameér nabyvat
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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 knajemclim sindividudlnim pfistupem vychazejicim z predmétu
podnikatelské cinnosti najemce a vyvoje ekonomiky s cilem obchodni dohody v pfipadé participace
na prokazatelnych ztratach jednotlivych ndjemcu.

Obhospodarovatel fondu stéle a obezrfetné monitoruje situaci, riizna rizika a mozné dopady jednotlivych
krokd.

c) Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

d) Informace, zda v Ugetnim obdobi doslo k nabyti viastnich akcif (§ 307 ZOK a § 21 odst. 2 pism. d)
ZoU)

Ke konci Ugetniho obdobi nedrzel Fond, jeho dcefina spolec¢nost ani nikdo jiny jménem Fondu akcie, které
by pfedstavovaly podil na zakladnim kapitalu Fondu.

e) Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnéprévnich vztazich (§ 21 odst.
2 pism. €) ZoU)

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi. Fond nema zadné zaméstnance, proto ani neni
aktivni v oblasti pracovnépravnich vztahu.

f) Informace o tom, zda Fond mad pobo&ku nebo jinou ¢ést obchodniho zavodu v zahranici (§ 21 odst. 2
pism. f) ZoU)

Fond nema pobocku ani jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

g) Udaje o ginnosti obhospodafovatele Fondu ve vztahu k majetku Fondu v Ugetnim obdobi (§ 291 odst.
1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF)

Obhospodarovatel vykondval v priibéhu Ugetniho obdobi ve vztahu k Fondu standardni éinnost dle statutu
Fondu.

h) Identifikacni Udaje kaZzdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manaZzera), pfipadné externiho
spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné stru¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a piijmeni Tomas Bortl
Dalsi identifikacni Udaje datum narozeni: 1979
Vykon ¢innosti portfolio manazera pro fond 1.1.2022 - 19. 6. 2022

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Pred pfichodem do AVANT IS pracoval na obdobné pozici v AMISTA IS. Dfive plsobil na pozici
Privatniho bankére ve spolecnosti Privatbanka a.s. zinvesti¢ni skupiny PENTA. Ve spravé meél
vyznamné privatni klienty a zameéroval se vyhradné na investi¢ni poradenstvi. Pfedtim sbiral zkusenosti
mimo jiné ve spole¢nosti Starteepo Group na pozici Business analytika a v Ceské spofitelné na pozici

Premier bankére.
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Jméno a prijmeni Ing. Tomas Sykora

Datum narozeni: 13.09.1994

Bytem: Za Dvorem 152, 280 02 Kolin
Vykon &innosti portfolio manazera pro Fond: 0d 20.6.2022 do 31.12.2022

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Dalsi identifikacni Udaje

Pred pfichodem do AVANT IS pracoval ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers na pozici danového
konzultanta vtymu MR&A, kde se vénoval prevazné danovym due diligence, structuringu a
mezinarodnimu zdanéni. Inzenyrsky titul ziskal na Vysoké skole ekonomické v Praze v oboru Finance.
Jeden semestr stravil na ekonomické univerzité v polském Krakove.

i) Identifikacni Gdaje kaZzdého depozitafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢&innost
depozitére vykonaval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. b)
VoBUP)

Nazev CYRRUS, a.s.
639 070 20

Sidlo Veveli 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond Celé Ugetni obdobi

j) Identifika¢ni Gdaje kaZzdé osoby povérené Uschovou nebo opatrovanim majetku Fondu, pokud je u
této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst.
1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. c) VoBUP)

V souladu s platnou legislativou byly cenné papiry ve vlastnictvi Fondu pouze osoby depozitare.

ICO 639 070 20

Vykon ¢innosti depozitdfe prosFond Cel¢ Ucetni obdobi

k) Identifikacni Gdaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera vykonavala ¢innost
hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném obdobi, a Udaj o dobé&, po kterou tuto
¢innost vykondvala (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. d)
VoBUP)

V U¢etnim obdobf nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podptrce.

) Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuZzité pro Ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. ) VoBUP)

Tato informace je obsahem pfilohy €. 4 Vyro¢ni zpravy.
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m) Soudni nebo rozhod&i spory, které se tykaji majetku nebo ndroku vlastnik( cennych papird nebo
zaknihovanych cennych papirll vydavanych Fondem, jestlize hodnota pfedmétu sporu prevysuje 5 %
hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, v&. idajll o vSech statnich, soudnich nebo rozhodgich
Fizenich za Uetni obdobl, kterd mohla mit nebo v nedédvné minulosti méla vyznamny vliv na finanénf
situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, Ze takova fizeni neexistuji (§
291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a P¥ilohou 2 pism. g) VoBUP)

V Ugetnim obdobi nebyl Fond G¢astnikem zadnych soudnich nebo rozhodgich spord, které by se tykaly
majetku nebo naroku viastnikd cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Fondem,
kdy by hodnota predmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu v Ucetnim obdobi.

n) Hodnota vSech vyplacenych podil( na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s
§ 234 odst. 1 pism. ) ZISIF a Pfilohou 2 pism. h) VoBUP)

V Ugetnim obdobi nebyla k investiénim akciim vyplacena zadna dividenda.

o) Udaje o skutedné& zaplacené Uplaté obhospodafovateli za obhospodafovani Fondu, s rozligenim na
Udaje o Uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje
o dal$ich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za

obhospodarovani P INE
Uplata depozitéfi za sluzby depozitare 468 tis. K&
Uplqt? depozitdre za spravu cennych 10 tis. K&
papird

Uplata administratora 660 tis. K&
Uplata hlavniho podptirce 0 tis. K&
Uplata auditora 195 tis. K&
Udaje o dal$ich vyznamnych nakladech

Sprdva nemovitosti 11 727 tis. K&
Opravy majetku 5981 tis. K&
Ekonomické a pravni sluzby 5842 tis. K&
Poradenstvi a konzultace 0 tis. K&
Ostatni spravni naklady 658 tis. KC
Ostatni dané a poplatky 883 tis. K&

Uplaty jsou hrazeny na vrub Investi¢niho fondového kapitélu. Naklady Fondu, které nevznikaji nebo
nemohou vznikat v souvislosti s investicni ¢innosti Fondu, Ize hradit pouze na vrub Ostatniho jméni.

p) Udaje o podstatnych zmeénach Udaju uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v priibéhu Ugetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF)

V prabéhu Ugetniho obdobi nedoslo k podstatné zméné statutu Fondu, ani ke zméné investiénich cild,
investi¢ni politiky ani strategie Fondu. Statu byl upraven pouze formainé.
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q) Udaje o mzdéch, Uplatédch a obdobnych pFjmech pracovnikd a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmeény, vypladcenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikiim nebo vedoucim
osobdm v Ugetnim obdobi, &lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, (daje o po&tu pracovnik(i a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni's § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

Pracovnici obhospodarovatele (véetné portfolio manazera Fondu) i zmocnéni zastupci statutarniho
organu jsou odmeénovani clenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi zasadami pro
odmeénovani, které byly vytvoreny v souladu s pozadavky AIFMR. Tyto osoby nejsou odménovany
Fondem.

Obhospodarovatel Fondu vytvofil systém pro odménovani svych pracovnikd, véetné vedoucich osob,
kterym se stanovi, Ze odména je tvofena narokovou slozkou (mzda) a nendrokovou slozkou (vykonnostnf
odména). Nendrokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni predem definovanych podminek, které se
zpravidla odviji od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusného pracovnika.

r) Udaje o mzddch, Uplatach a obdobnych pFjmech pracovnikd nebo vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmeény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovnikl nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost mé podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c¢) ZISIF)

Obhospodarovatel Fondu uplatiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikdim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven obhospodarovatel Fondu
nebo obhospodafovany fond. Tyto zasady a postupy v ramci systému odmeénovani podporuji fadné a
ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodarovanych
fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stfetu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu ¢innosti v ramci své funkce nebo pracovni pozice maji
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu:

e Predstavenstvo a dozorci rada,
e Reditelé spravy majetku.

Na tuto skupinu osob se rovnéz uplatfuji vySe uvedena pravidla o stanoveni pevné narokové a pohyblivé
nenarokové sloZzce odmeény s tim, ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné vyvazené. Vhodny
pomeér mezi mzdou a vykonnostni odménou se stanovuje individualné.
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4, Vykaz o fizeni a spravé Fondu

a) Informace o kodexech fizeni a sprdvy Fondu (§ 118 odst. 4 pism. a) az c) ZPKT)

Fond je fizen a spravovan investi¢ni spolecnosti, ktera je povinna se pfi obhospodarovani a administraci
Fondu ridit celou Fadou vSeobecné zdvaznych pravnich predpis(, véetné pravnich predpist Evropské unie
(ZISIF, ZOK, AIFMR atd.), z jejichZ poZadavk( vychazi i soubor vnitfnich norem obhospodarovatele Fondu.
Vnitini normy jsou pravidelné aktualizovény a predkladany CNB ke schvaleni. Rovnéz podiéhaji interni
kontrole compliance a vnitfniho auditu. Obsahuji fadu internich pravidel obhospodarovatele (napf.
organizac¢ni fad, ktery je zakladni normou Ffizeni a spravy obhospodafovatele Fondu, o stfetu zajmu, o
vykonu hlasovacich prav atd.), které maji za cil podporovat fadnou spravu jméni Fondu a dosahovani
vytycenych investi¢nich cill etickym zplsobem. Obhospodarovatel je navic vici Fondu, resp. investordm
Fondu zavazan dodrzovat pfi spravé majetku standard tzv. odborné péce. Timto je zajiSténa vysoka
uroven odbornosti poskytovanych sluzeb se sou¢asnym dlrazem na etiku, transparentnost a spravedlivy
pfistup vaci vSem zainteresovanym subjektlm. Dohled nad uplathovanim vyse uvedené politiky fizeni a
spravy obhospodarovanych fond( zajistuje stéld funkce vnitfniho auditu, oddéleni compliance,
management obhospodarovatele a kontrolni organ Fondu.

Mimo vySe uvedené neexistuji zadné kodexy Fizeni a spravy Fondu, které by byly pro Fond zavazné nebo
které by dobrovolné dodrzoval.

b) Popis hlavnich parametrl systémd vnitfni kontroly a fizeni rizik ve vztahu k procesu ucetniho
vykaznictvi (§ 118 odst. 4 pism. d) ZPKT)

Ugetnictvi Fondu je vedeno v souladu se IFRS. Jednotné Ucetni politiky a postupy uplatriované ve Fondu
jsou stanoveny pri piném respektovani vSeobecné zdvaznych uUcetnich predpist a platnych ucéetnich
standardd vrdmci internich smérnic investi¢ni spolecnosti, kterd je administratorem Fondu. Tyto
standardy jsou dale doplnény soustavou nizsich metodickych materidl, zamérujicich se podrobnéji na
konkrétni ¢asti a oblasti Uc¢etni problematiky.

Fond Uctuje o veskerych Ucetnich pfipadech pouze na zdkladé schvélenych podkladd. Rozsah
podpisovych opravnénijednotlivych schvalovatelt je stanoven v organiza¢nim radu administratora Fondu
a vychazi téz z jeho aktudlniho sloZenf statutarniho organu.

Vedenim ucetnictvi Fondu byla v souladu s § 50 ZISIF povéfena treti osoba ASB Czech Republic, s.r.o.,
ICO: 272 15 849, sidlo: V Celnici 1031/4, 110 00639 00 Praha 1.

Interni oddéleni Ucetnictvi administratora Fondu, které provadi dohled nad povéfenou osobou, je v ramci
organizacniho fadu administratora Fondu oddéleno od spravy majetku Fondu a dcefinych spole¢nosti
Fondu, véetné spravy bankovniho spojeni, a od provadéni Uhrad plateb z béznych a z dalsich Gétd Fondu
v souladu s vySe uvedenymi internimi smérnicemi a organizaénim fadem. Timto je eliminovano riziko
nakladani s majetkem Fondu jedinou osobou bez vlivu vykonnych osob a schvalovatell transakci a
soucasné je vyznamné omezeno riziko umysiného zkresleni U¢etnich vykaz(. Osoby opravnéné uzavrit
obchod na ucet Fondu jsou oddéleny od osob opravnénych potvrdit realizaci obchodu na uc¢et Fondu,
vCéetné realizace takového obchodu. Do Ucetniho systému maiji pfistup pouze uzivatelé s prislusnymi
opravnenimi a dle jejich funkce je jim pfifazen pfislusny stupen uzivatelskych prav. Opravnéni k pfistupu
do Ucetniho systému je realizovano po schvaleni nadfizenym vedoucim a vlastnikem procesu Ucetnictvi.
Opravnéni pro aktivni vstup (Uctovani) do ucetniho systému maji pouze pracovnici oddéleni ucetnictvi
administratora, resp. pracovnici osoby, na kterou byla tato ¢innost delegovana. VSechna pfihlaseni do
Ucetniho systému jsou evidovana a Ize je zpétné rekonstruovat.

Vykon vnitfni kontroly je zajistovan vnitfnim auditorem administratora Fondu a pracovnikem
administratora Fondu poveéfenym vykonem compliance, jejichZ €innosti, povinnosti a pravomoci jsou
popsany v organizacnim fadu administratora Fondu a v jeho platnych a aktualizovanych internich
smeérnicich. V ramci vnitfni kontroly je pravidelné kontrolovano a vyhodnocovano dodrzovani vseobecné
zavaznych pravnich predpis( a vnitfnich radd, prikazd, pokynl, smérnic a limit(, kontrolovano schvalovani
a autorizaci transakci nad stanovené limity, kontrolovan pribéh ¢innosti a transakci, ovérovany vystupy
pouzivanych systémd, jejich rizikovost a metody Fizeni rizik. V pfipadé nalezenych nesrovnalosti jsou
neprodlené navrzena a v co nejkratsi dobé realizovana napravna opatreni.
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Nedilnou soucasti kontrolniho systému v procesu Ucetnictvi je inventarizace majetku a zavazk( Fondu,
v jejimzZ pribéhu se ovéruje, zda jsou do Ucetnictvi promitnuta veskerd predvidatelna rizika a mozné ztraty
souvisejici s inventarizovanym majetkem, zda je zajisténa jeho fadna ochrana a udrzba a zda Ucetni
zapisy o majetku a zdvazcich odrazi jejich redlnou hodnotu. Uetnictvi Fondu je pravidelné podrobovano
kontrole téz vramci cinnosti vnitfniho auditu, ktery zjistuje soulad uZivanych postupl s platnou
legislativou a pfislusnymi fidicimi dokumenty administratora Fondu. Spravnost Ucéetnictvi a Ucetnich
vykazl je kontrolovana pribézné vramci Ucetniho oddéleni a dale pravidelné externim auditorem
schvalovanym valnou hromadou Fondu, ktery provadi ovéfeni ucetni zaverky zpracované k rozvahovému
dni, tj. k 31. 12. nebo k jinému dni v souladu se ZoU. V piipadé nalezenych nesrovnalosti jsou neprodleng
navrzena a v co nejkratSi dobé realizovana napravna opatreni, ktera zajisti uvedeni skutecného stavu a
ucetniho stavu do vzajemného souladu.

c) Popis prav spojenych s pfislusnym druhem akcie nebo obdobného cenného papiru predstavujiciho
podil na Fondu (§ 118 odst. 4 pism. e) ZPKT)

Fond vydava druhy cennych papird uvedené v ¢dsti 1 pism. b) Vyro¢ni zpravy.
Zakladatelské akcie

Tyto cenné papiry jsou vydavany k zapisovanému zakladnimu kapitalu, jehoz vySe je téZ uvadéna v
obchodnim rejstfiku. Podil na zapisovaném zakladnim kapitalu se u zakladatelskych akcii urci podle poctu
akcii. Zakladatelské akcie se fidi pravni Upravou dle ZOK, ZISIF a dalSimi pravnimi pfedpisy a stanovami
Fondu, kdy jde o cenny papir na jméno bez jmenovité hodnoty v listinné podobé.

Prava spojena se zakladatelskymi akciemi

Upis zakladatelskych akcii Fondu probihd v souladu s obecné zévaznymi pravnimi predpisy, kterymi je
Fond jako akciova spolecnost vazan, jakoz i v souladu s dotCenymi ustanovenimi Zakona tykajicimi se
Upisu zakladatelskych akcii Fondu.

ZvySovani zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu je mozné pouze penézitymi vklady.

Zakladatelské akcie v podobé listinnych cennych papir(i, které vlastni jeden akciondf, mohou byt
nahrazeny hromadnou listinou. Akcionaf Fondu ma pravo na zakladé své pisemné zadosti dorucené
Administratorovi zadat o vyménu hromadné listiny nahrazuijici jim vlastnéné zakladatelské akcie Fondu v
podobé listinnych cennych papirll za jednotlivé zakladatelské akcie, resp. za jiné hromadné listiny. V
takovém pfipadé je akcionaf povinen uhradit Administratorovi naklady s tim souvisejici, a to do péti
pracovnich dnd ode dne doruceni vycisleni téchto nakladd akcionari.

Se zakladatelskou akcii je spojeno pravo akcionare jako spoleénika podilet se podle ZOK, ZISIF a stanov
Fondu na fizeni Fondu.

Akcionadfi drzici zakladatelské akcie se na fondovém kapitalu Fondu ve vztahu k témto akciim podileji
zcela a vyluéné v rozsahu Ostatniho jméni.

Podil na zisku a podil na likvidagnim zlstatku véetné zaloh Ize akcionardm drzicim zakladatelské akcie
vyplacet na tyto akcie vylucné na vrub Ostatniho jmeéni.

Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak. Se zakladatelskymi
akciemi nenf spojeno pravo na jejich odkoupeni na Ucet spolecnosti, ani zadné jiné zvlastni pravo.

Zakladatelské akcie maji podminénou prevoditelnost a informacni povinnost nabyvatele zakladatelskych
akcii Fondu, jak je uvedeno ve Statutu, a to v pfipadé prevodu, nebo prechodu vlastnického prava k
zakladatelskym akciim Fondu je jejich nabyvatel povinen bez zbyte¢ného odkladu informovat Fond o
zméné vlastnika. K U¢innosti pfevodu akcie v podobé listinného cenného papiru vici Administratorovi se
vyzaduje oznameni zmény vlastnika prislusné akcie a jeji predlozeni Administratorovi.

Investi¢ni akcie

Jedna se o akcie vydavané Fondem, které nejsou zakladatelskymi akciemi. Investi¢ni akcie se fidi pravni
Upravou dle ZOK, ZISIF a dal§imi pravnimi pfedpisy a stanovami Fondu.

Investiéni akcie jsou vydavany v Ceské republice. Vydavani investi¢nich akcii probiha na zékladé smlouvy
uzaviené mezi investorem a Fondem.
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Investi¢ni akcie vydana po dobu 3 mésicl ode dne, kdy bylo zahajeno vydavani investi¢nich akcii, se
vydava za ¢astku rovnajici se 1,- KE. Tato doba se pocita ode dne, kdy doslo k vydani prvni investiéni akcie.
Vyjma uvedeného prvotniho obdobi jsou investi¢ni akcie vydavany za aktualni hodnotu investi¢ni akcie
stanovenou zpétné pro Ocenovaci obdobi, v némZ se nachdzi Den ocenéni, ke kterému byla
Administratorovi dorucena zadost o Upis investi¢nich akcii.

Investiéni akcie Ize vydat pouze investorovi, ktery uzaviel s Obhospodarovatelem pfislusnou smlouvu o
vydani cennych papirll a dorucil Administratorovi zadost o Upis investi¢nich akcii, a to zplsobem
uvedenym ve smlouvé a je kvalifikovanym investorem v souladu se stavajici legislativou.

74dost doru¢ena Administratorovi nejpozdéji do 16 hodin Dne ocenéni, resp. pfipada-li Den ocenéni na
jiny nez pracovni den, pak do této doby v pracovni den mu pfedchazejici, se povazuje za zadost podanou
ke Dni ocenéni, v opacném pfipadé se zadost povazuje za podanou k nejbliz§imu nasledujicimu Dni
ocenéni.

Pocet investi¢nich akcii vydanych investorovi odpovida podilu ¢astky pfipsané na zakladé platby investora
na Ucet Fondu a aktualni hodnoty investi¢nich akcii Fondu platné pro Den ocenéni. Takto vypocteny pocet
investi¢nich akcii se zaokrouhluje na celd ¢isla smérem dol(; pfipadny rozdil mezi uhrazenou ¢astkou a
¢astkou odpovidajici hodnoté vydanych investi¢nich akcii je pfijmem Fondu.

O konkrétnich podminkach a vysi vstupni prirazky rozhoduje Obhospodarovatel. Vstupni pfirazka je
prijmem Fondu. Podminky a vySe prirazky jsou na vyzadani k dispozici u Obhospodarovatele.

Vydavani investi¢nich akcii je mozné téZz na zakladeé nepenézitych vkladd. Nepenézitym vkladem se
rozumi penézi ocenitelné véci ve vlastnictvi investora, které investor predal Fondu s cilem ziskani
investicnich akcii. K prijeti nepenézitého vkladu je tfeba predchoziho schvaleni Obhospodarovatele
ucinéného na zakladé zadosti investora, jejiz soucasti je popis pfedmetu nepenézitého vkladu veetné jeho
ocenéni. Nepenézitym vkladem mdze byt pouze aktivum, které mize byt na zakladé investi¢ni strategie
uvedené ve Statutu pofizeno do majetku Fondu, je-li provedeni takového vkladu pro Fond vhodné a ucelné.
Ocenéni nepenézitého vkladu se provadi obdobné dle ustanoveni zékona o obchodnich korporacich o
ocenéni nepenézitého vkladu pfi zvySovani zakladniho kapitalu u akciové spolecnosti, tj. zpravidla na
zakladé posudku zpracovaného znalcem, kterého ur¢i Obhospodarovatel. Naklady na vypracovani
znaleckého posudku nese investor.

V pfipadé nepenézitych vkladd investora se postupuje obdobné jako u vkladd penézitych.

Pocet investicnich akcii vydanych investorovi odpovida podilu ¢astky stanovené ocenénim nepenézitého
vkladu a aktudini hodnoty prislusné tridy investi¢nich akcii Fondu platné pro Den ocenéni a zvysené o
pfipadnou vstupni prirdzku.

Vydavani investi¢nich akcii je mozné téz na zakladé doruCeni zadosti o Upis investicnich akcii spolu s
ucinnou dohodou o zapocteni, na zaklade, které je penézita pohledavka investora za Fondem
zapocitavana oproti pohledavce Fondu za investorem na splaceni emisniho kurzu investicnich akcii
upisovanych prislusnou zadosti. PoCet investicnich akcii vydanych investorovi odpovida podilu ¢astky
odpovidajici vySi penézité pohledavky investora za Fondem, ktera je zapocitavana prislusnou dohodou o
zapocteni, a aktualni hodnoty pfislusné tfidy investiCnich akcii Fondu platné pro Den ocenéni, zvySené o
pfipadnou vstupni prirazku. Investiéni akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymiinvestory
ve smyslu ustanoveni § 272 ZISIF

Investi¢ni akcie Fondu jsou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha, a.s., kdy evidence
investicnich akcii Fondu je vedena v souladu s pfislusnymi ustanovenimi ZPKT v centralni evidenci
Centralniho depozitafe cennych papirQ, a.s. Investi¢ni akcie Fondu jednotlivych investorl jsou pak
evidovany na jejich majetkovych Uctech viastnikl cennych papird. Investofi jsou povinni sdélovat osobé
vedouci takovou evidenci (prostfednictvim Ucastnika Centrainiho depozitare, u néhoz maji veden svij
majetkovy Ucet) veskeré zmény ve svych identifikacnich udajich. O vydani investi¢nich akcif je investor
informovan vypisem ze svého majetkového Uc¢tu viastnika cennych papirl s uvedenim data vydani
investicnich akcii, poCtu vydanych investi¢nich akcii a aktualni hodnoty, za niz byly investicni akcie vydany.

Fond je emitentem pouze jedné tfidy investicnich akcif

K prevodu investi¢nich akcii Fondu musi mit investor (prevodce) predchozi souhlas statutarniho orgénu
Fondu k takovému pfevodu, a to v pisemné formé. Statutarni organ vyda souhlas s pfevodem za situace,
kdy nabyvatel investic¢nich akcii Fondu spliuje veskeré pozadavky na osobu investora do Fondu, coby
fondu kvalifikovanych investord stanovenych Statutem, jakoZ i obecné zéavaznymi pravnimi pfedpisy, a to
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bez zbyte¢ného odkladu po jeho kontrole. Souhlas s pfevodem investi¢nich akcii Fondu mezi stavajicimi
investory je vydavan neprodlené bez potfeby kontroly. Omezeni prevoditelnosti investi¢nich akcii se
nevztahuje na investi¢ni akcie, které byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu.

V pfipadé prevodu nebo prechodu vlastnického prava k investicnim akciim Fondu je jejich nabyvatel
povinen bez zbyte¢ného odkladu informovat Fond o zméné vlastnika. K t¢innosti pfevodu akcie v podobé
listinného cenného papiru vici Administratorovi se vyzaduje ozndmeni zmény vlastnika pfislusné akcie a
jeji predlozeni Administratorovi. V pfipadé, Ze by nabyvatel investi¢nich akcii nebyl kvalifikovanym
investorem dle ust. § 272 Zakona, k takovému nabyti se v souladu s ust. § 272 odst. 3 Zakona nepfihlizi.

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je stanovovana z fondového kapitalu Investiéni ¢asti Fondu pfipadajiciho
na jednu investi¢ni akcii zjisténého pro konkrétni obdobi, a to nejméné jedenkrat za Ocenovaci obdobi ke
Dni ocenéni. Aktualni hodnotu investi¢ni akcie stanovuje Administrator ve Lhité pro stanoveni aktualni
hodnoty CP. Aktualni hodnota investi¢ni akcie je zaokrouhlena na ¢tyfi desetinnd mista smérem dol(.

V uréitych pfipadech (napf. pfi ovéfovani Ucetni zavérky auditorem nebo pokud Fond predpoklada
ukonceni své ¢innosti) nemusi byt Lhdta pro stanoveni aktualni hodnoty CP dodrZena, timto neni dotéena
zdkonna maximalni dvouletd Ihlta pro stanoveni aktudini hodnoty investi¢ni akcie.

Prava spojena s investiénimi akciemi

Investofi do investi¢nich akcii se na fondovém kapitalu Fondu podileji zcela a vylu¢né v rozsahu
Investiéniho fondového kapitalu.

Investofi do investi¢nich akcii se na ¢asti Investi¢niho fondového kapitalu pfipadajiciho na investi¢ni akcie
podileji pomérné podle poctu investi¢nich akcii ve svém majetku. v souladu se stanovami a statutem
Fondu.

S investi¢ni akcii je spojeno zejména:
a) pravo na jeji odkoupeni na ucet Fondu:

Odkoupit Ize investi¢ni akcie investora, ktery dorucil Administratorovi zadost o odkoupeni
investi¢nich akcii.

Fond odkupuje investicni akcie za aktualni hodnotu investicnich akcii dané tridy, vyhlaSenou
zpétné pro obdobi, v némz obdrzel zaddost investora o odkup. Po dobu 3 mésicl ode dne, kdy bylo
zahajeno vydavani investi¢nich akcii, se provadi odkup investi¢nich akcii za tutéz ¢astku, za jakou
se provadi jejich vydavani.

Minimalni hodnota jednotlivého odkupu investicnich akcii je 100 tis. K& Hodnota vSech
investiCnich akcii ve vlastnictvi jednoho investora nesmi po provedeni odkupu klesnout pod
¢astku odpovidajici minimalni vysi investice daného investora a to pod 12 tis. eur dle § 272 odst.
1 pism. i) bod 1. ZISIF nebo pod 1000 tis. K¢ dle § 272 odst. 1 pism. i) bod 2. ZISIF, nestanovi-li
Zakon jinak. Pokud by k tomu doSlo, je Administrator opravnén provést odkoupeni vSech
zbyvajicich investicnich akcii daného investora.

Odkup investi¢nich akcii uvedenych v Zadosti investora bude vyporadan ve Ihdtach

Do 4 mésicl od podani Zadosti o odkoupeni, pokud Zadd o odkoupeni
investi¢nich akcii v aktualni hodnoté maximalné 10.000.000, - K¢ (deset miliond
korun ¢eskych);

do 6 mésicd od podani zadosti o odkoupeni, pokud zadd o odkoupeni
investi¢nich akcif v aktudlni hodnoté vyssi nez 10.000.000, - K¢ (deset miliond
korun ¢eskych), maximalné vSak 30.000.000, - K¢ (tficet milionC korun ¢eskych);

do 12 mésicl od podani zadosti o odkoupeni, pokud zadad o odkoupeni
investi¢nich akcif v aktudlni hodnoté vyssi nez 30.000.000, - K¢ (tficet miliond
korun ¢eskych).

nepozada-li investor Fond o delsi Ihtu pro vyporddani odkupu a nebude-li to v rozporu se
Zakonem, a to bezhotovostnim prevodem na Ucet investora uvedeny ve smlouve uzaviené mezi
investorem a Fondem.
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Soucasti odkupu investi¢nich akcii Fondu, které budou v dobé jejich odkupu pfijaty k obchodovani
na evropském regulovaném trhu, bude i postup vedouci k odepsani odkupovanych investi¢nich
akcif z uctu vlastnika vedeny v evidenci zaknihovanych cennych papirl dle ZPKT, jakoz i stazeni
odkupovanych investi¢nich akcii z obchodovani na evropském regulovaném trhu, a to tak, aby k
vySe uvedenému odepsani a stazeni doslo v obdobi pfed odkupem investi¢nich akcii ze strany
Fondu. V pfipadé odkupu investi¢nich akcii Fondu, které budou v dobé jejich odkupu pfijaty k
obchodovani na evropském regulovaném trhu, je investor zadajici o odkup povinen poskytnout
Administratorovi, organizatorovi evropského regulovaného trhu, na kterém se odkupovany
investi¢ni akcie nachazi, a osobé vedouci evidenci zaknihovanych cennych papir dle ZPKT, ve
které je odkupovana investicni akcie evidovana, nezbytnou soucinnost k uskutecnéni celého
procesu odepsani a stazeni odkupované investicni akcie. V pripadé, ze investor takovou
soucinnost neposkytne, neni Administrator po dobu neposkytnuti takové soucinnosti v prodleni s
odkoupenim investicnich akcii.

Obhospodarovatel si mUize v zavislosti na odlisSném vymezeni podminek pro upisovani
investi¢nich akcii pfi odkupu investi¢nich akcii U¢tovat za kazdou odkoupenou investiéni akcii i
odlisnou vystupni srazku. VySe vystupnich srazek pro konkrétni tfidy investi¢nich akcii jsou
uvedeny 0 — 3%.

Obhospodarovatel mdze pozastavit vydavani a odkupovani investi¢nich akcii Fondu, pokud je to
nezbytné z ddvodu ochrany prav nebo pravem chranénych zajmu investor(, jako napf. pfi
prudkém pohybu hodnoty aktiv tvoficich podstatnou ¢ast majetku Fondu. O pozastaveni vydavani
a odkupovani investi¢nich akcii Fondu rozhoduje Obhospodarovatel. Pozastaveni odkupovani
investi¢nich akcii se vztahuje i na investi¢ni akcie Fondu, o jejichz odkoupeni investor pozadal
pfed pozastavenim vydavani nebo odkupovani investi¢nich akcii a u nichz nedoslo k vyporadani
obchodu, nebo béhem doby pozastaveni vydavani nebo odkupovani investic¢nich akcii.

b) pravo na podil na zisku investi¢niho fondového kapitalu
c) pravo na podil na likvida¢nim zlstatku investi¢niho fondového kapitalu
d) pravo na bezplatné poskytnuti Statutu, Investicni prilohy a posledni vyro¢ni zpravy Fondu, pokud

0 né investor pozada.
S investi¢nimi akciemi neni spojeno zejména:
a) hlasovaci pravo, nestanovi-li pravni predpis, stanovy Fondu nebo jeho statut néco jiného; a
b) pravo akcionare jako spolecnika podilet se podle ZOK a stanov na fizeni Fondu.

d) Popis sloZeni a postupl rozhodovani vedouciho orgdnu Fondu a jeho vybord, jsou-li zfizeny (§ 118
odst. 4 pism. f) ZPKT)

Statutarnim organem Fondu je predstavenstvo, které ma jednoho ¢lena, kterym je licencovana investi¢ni
spolecnost, kterd je opravnéna obhospodafovat Fond jako nesamospravny investi¢ni fond v souladu se
ZISIF. K zastupovani investi¢ni spolecnosti v jeji funkci statutarniho organu Fondu tato ve smyslu ust. §
154 OZ poveéfuje zmocnénce za splnéni podminek ust. § 46 odst. 3 ZOK. Fond navenek zastupuje
statutdrni orgdn prostrednictvim svych zmocnéncd, ktefi mizou kazdy jednat samostatné.

Clena predstavenstva voli a odvoldva valnd hromada Fondu.

V kompetenci statutarniho organu je v souladu s § 154 odst. 3 ZISIF stanoveni zékladniho zaméfeni
obchodniho vedeni Fondu. Tato kompetence nemUze byt delegovdna na jiné orgdny Fondu. Samotna
investiéni rozhodnuti obhospodarovatele v ramci uplatfiovani investi¢ni strategie Fondu jsou realizovana
prislusnym feditelem spravy majetku, portfolio manazerem, ktery fidi investiéni cinnost
obhospodarovatele ve vztahu k Fondu.

Statutarni organ Fondu, AVANT IS, je investi¢ni spolecnosti, kterd je opravnéna k obhospodarovani fond(
kvalifikovanych investorl a k provadéni jejich administrace. AVANT IS je licencovanou investi¢ni
spole¢nosti specializujici se na vytvareni, obhospodarfovani a administraci fondd kvalifikovanych
investorl s jiz tfindctiletymi zkusenostmi. AVANT IS obhospodafuje investiéni fondy a provadi
administraci investi¢énich fondd, jejichz aktudni seznam je uveden na internetovych strankéch CNB a
internetovych strankach avantfunds.cz. AVANT IS neprovadi Zzadnou jinou hlavni ¢innost.
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AVANT IS zaved| a udrzuje postupy pro fizeni stfetll zajmU{ mezi

e AVANT IS nebo obhospodafovanymi fondy a jinymi zékazniky AVANT IS nebo takovymi zékazniky
navzajem,

e AVANT IS nebo investicnim fondem a osobami se zvlaStnim vztahem k AVANT IS nebo
investi¢nimu fondu podle § 20 odstavce 2 ZISIF,

e 0sobou, kterd ovladd AVANT IS nebo investiéni fond, je ovldaddna AVANT IS nebo investi¢nim
fondem (osobami, které jsou s AVANT IS majetkové ¢i persondlné propojeny) nebo osobou
ovladanou stejnou osobou jako AVANT IS nebo investi¢ni fond a vedoucimi osobami AVANT IS
nebo investiéniho fondu, investory investi¢niho fondu, popfipadé jinymi zakazniky AVANT IS.

Funkeni obdobi statutarniho organu je 10 let.

Statutarni orgdn ma s Fondem na neurcito uzavienou smlouvu o vykonu funkce, ve které nejsou uvedeny
zadné vyhody pfi jejim ukonceni. Statutarni organ nema uzavienou zadnou smlouvu s dcefinymi
spole¢nostmi Fondu.

Ve statutarnim organu Fondu je AVANT IS zastoupen prostfednictvim svych zmocnénych zastupcd, kteff
disponuji predchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce.

Zmocnéni zastupci statutdrniho orgénu Fondu v priib&hu Ugetniho obdobi
Jméno a prijmeni Ing. Michal Vlach

datum narozeni: 11. 4. 1966
bytem: Podolska 1488/8, Branik, 147 00 Praha 4

Obdobf vykonu funkce Celé Ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné, postupné pracovat ve stfednim a vys$sim managementu
komercnich spole¢nosti. V roce 2008 byl zakladatelem investicni spolecnosti, kde byl statutarnim
organem do roku 2018. Do brezna 2021 pUsobil na pozici povéreného zmocnénce statutarniho organu
AMISTA IS vinvesti¢nich fondech kvalifikovanych investord. Od 1. 4. 2027 plsobi na pozici
zmocnéného zdstupce ¢lena predstavenstva investiéni spolec¢nosti AVANT IS u investi¢nich fondd
kvalifikovanych investor.

Dalsi identifikacni Udaje

Zmocnéni zastupci neuzavreli zadné pracovni ani jiné smlouvy s Fondem ani jeho dcefinymi
spole¢nostmi.

Dozor&i rada Fondu v préib&hu Uéetniho obdobi

Jméno a pfijmeni T
datum narozeni: 8. 9. 1971

Dalsi identifikaéni idaje bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

Obdobi vykonu funkce Celé Ugetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V manazerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich
spole¢nostech plsobi od roku 1998 a v oblasti investi¢nich fondl od roku 2014. V minulosti fidil
finan¢ni planovani, podilel se na tvorbé, vyhodnocovani a realizaci investicnich strategii a byl ¢lenem
volenych organt v mnoha obchodnich a investi¢nich spole¢nosti.

Fond zfidil vybor pro audit, ktery se sklada ze tfi ¢lenl volenych valnou hromadou, pfi¢emz dva z téchto
¢lenl jsou z fad osob nezavislych na Fondu, a to minimalné s tfiletou praxi z oblasti U¢etnictvi nebo
povinného auditu. Pravomoci vyboru pro audit se fidi ust. § 44a ZoA.
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Clenové vyboru pro audit v priib&hu Usetniho obdobf

Jméno a prijmeni Ing. Véclav Urban
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 4. 11.1979
Obdobi vykonu funkce 1.9.2021 - 31.12. 2022 predseda VPA

Znalosti a zkuSenosti

7 let plsobil ve financnich a poradenskych sluzbach. Nejprve ve spole¢nosti Citibank a.s. a posléze ve
spole¢nosti GE Money Bank a.s., kde zastaval rdzné obchodni pozice. Od roku 2009 zastaval pozici
finanéniho reditele ve spole¢nosti BELLMARK ASSET MANAGEMENT a.s. a nasledné ve spole¢nosti
Budéjovicka s.r.o., kde se zabyval Ffizenim firemnich financi, investi¢nich a developerskych akci a
akvizicemi nemovitostnich a vyrobnich podnikd vé. jejich financovani. V roce 2013 se stava
mistopfedsedou AVANT investi¢ni spole¢nost a.s. a souc¢asné jako ¢len Uvérové komise a nasledné jeji
predseda se podili na Uvérovych aktivitach NEY spofitelniho druzstva. Do prfedstavenstva NEY
spofitelniho druzstva byl zvolen v kvétnu 2016 a je odpovédny za fizeni celkovych podstupovanych
rizik.

Jméno a prijmeni Mgr. Martin Duch
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 14. 8. 1989
Obdobf vykonu funkce 1.9.20271 = 31. 12. 2022 ¢len VPA

Znalosti a zkuSenosti

Magistersky titul na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Pravo. Magistersky titul na
Tilburg University — obor International Business Law. Magistersky titul na Kyushu University — obor
International Economic and Business Law. Od 2015 zkuSenosti se zakladanim, nastaveni struktur
fondd kvalifikovanych investor( a pravni podporou pri sprave fondu kvalifikovanych investor. Od 2017
sprdva fondU kvalifikovanych investor(l se zamérenim na nemovitosti, majetkové Ucasti, poskytovani
uvérl a investicni cenné papiry.

Jméno a pfijmeni Ing. Michal Vlach
Dalsi identifika¢ni Udaje narozen: 11. 4. 1966
Obdobf vykonu funkce 1.9.2027 = 31.12. 2022 ¢len VPA

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné, postupné pracovat ve stfednim a vySsim managementu
komercnich spolecnosti. V roce 2008 byl zakladatelem investicni spolecnosti, kde byl statutarnim
organem do roku 2018. V sou¢asnosti plsobi na pozici povéfeného zmocnénce statutarniho organu
AMISTA IS vinvesti¢nich fondech kvalifikovanych investord. Od 1. 4. 20271 plsobi na pozici
zmocnéného zastupce ¢lena predstavenstva investi¢ni spolec¢nosti AVANT IS u investi¢nich fond(
kvalifikovanych investoru.

e) Popis postupl rozhodovani a zékladniho rozsahu plsobnosti valné hromady Fondu (§ 118 odst. 4
pism. g) ZPKT)

Nejvyssim organem Fondu je valna hromada, které prislusi rozhodovat o vSech zalezitostech, které do jeji
pUsobnosti svéfuje ZOK, ZISIF, stanovy Fondu nebo jiny pravni pfedpis. Valna hromada je schopna se
usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici zakladatelské akcie, jejichz pocCet presahuje 50 %
zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu. Valna hromada rozhoduje nadpolovi¢ni vétsinou hlasl vsech
akcionarll vlastnicich zakladatelské akcie, pokud ZOK nebo stanovy Fondu nevyzaduji vétsinu jinou.
Souhlasu tfictvrtinové vétsiny hlast vSech akciondfll vlastnicich zakladatelské akcie je zapotfebi pro
rozhodnuti valné hromady o zméné stanov Fondu, zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu
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Fondu, schvaleni podild na likvida¢nim zUstatku Fondu, rozhodnuti o pfeméné Fondu, schvaleni pfevodu
nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho casti, ktera by znamenala podstatnou zménu dosavadni
struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo ¢innosti Fondu, zméné druhu nebo
formy akcii, zméné prav spojenych s uréitym druhem akcii, volbé a odvolani ¢lend kontrolniho organu,
zméné statutu Fondu ve véci investi¢nich cild Fondu.

f) Politika rozmanitosti (§ 118 odst. 4 pism. h) az i) ZPKT)

JelikoZ je volba ¢&lent statutarniho organu, kontrolniho orgdnu i vyboru pro audit v plsobnosti valné
hromady, neuplatnuje na né Fond Zzadnou politiku rozmanitosti. Pfi obsazovani organl Fond principialné
akcentuje vybér osob, jejichz odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zpUsobilosti k fadnému vykonu
funkce, pfi dodrzeni zédsad nediskriminace a rovného zachazeni.

g) Struktura vlastniho kapitdlu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. a) ZPKT)

Struktura vlastniho (fondového) kapitalu Fondu v tis. K&

sitey s posiedliil dl Stav kposlednimu dni Ugetniho

obdobi

Polozka vlastniho (fondového)
kapitalu

predchazejiciho ucetniho

obdobi
Vlastni (fondovy) kapital celkem 855994 1391824
Zakladni zapisovany kapital 34 34
Kapitdlové fondy *) 648 6971 897 482
Nerozdéleny zisk nebo
neuhrazena ztrata z pfedchozich 0 0

obdobi z neinvesti¢ni ¢innosti
Nerozdéleny zisk nebo

neuhrazena ztrata z predchozich 152 542 207 269
obdobi z investi¢ni ¢innosti

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 0 0
z neinvesti¢ni ¢innosti

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 54727 287 041

z investi¢ni ¢innosti

*) Polozka Kapitalové fondy obsahuje fondy, které jsou tvoreny zejména vydavanim investi¢nich akcif
snizené o aktualni hodnotu zpétne odkoupenych investicnich akcil.

Césti fondového kapitalu Fondu pfipadajici na jednotlivé druhy cennych papira v tis. K&

, , SEav £ pos!an|mlL{ dm, Stav k poslednimu dni Ugetniho
Cenny papir predchazejiciho ucetniho )
obdob obdobi

Vlastni (fondovy) kapital celkem 855994 1391824
Zakladatelské akcie 34 34
Investicni akcie 855960 1391790

Ke konci Usetniho obdobi Fond neevidoval zadné emitované ani upsané akcie Fondu, které by nebyly
splaceny.

Akcie Fondu miZe smluvné nabyvat osoba nejméné ve vysi ekvivalentu ¢astky 125 tis. EUR nebo osoba
uvedené v ust. § 272 ZISIF.

Fond vydava investi¢ni akcie za aktualni hodnotu investi¢ni akcie vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi,
v némz se nachazi tzv. rozhodny den, tj. den pfipsani financ¢nich prostredkl poukazanych upisovatelem
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na UcCet Fondu. Za penézni ¢astku doslou na Ucet Fondu je upisovateli upsan nejblizsi nizsi cely pocet
investi¢nich akcii Fondu, vypocteny jako celociselna ¢ast podilu doslé ¢astky a hodnoty investi¢ni akcie
platné k rozhodnému dni.

h) Omezeni prevoditelnosti cennych papirl (§ 118 odst. 5 pism. b) ZPKT)

Investi¢ni akcie jsou prevoditelné bez omezeni. Pfevod zakladatelskych akcii je omezen zplsobem
stanovenym ve stanovach Fondu, a to tak, Zze hodla-li néktery z vlastnik( zakladatelskych akcii prevést své
zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych akcii k témto akciim po dobu Sesti mésicl ode
dne, kdy jim tuto skutecnost oznamil, predkupni pravo, ledaze vlastnik zakladatelskych akcii zakladatelské
akcie prevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych akcii.

i) Vyznamné piimé a nepfimé podily na hlasovacich préavech Fondu (§ 118 odst. 5 pism. ¢) ZPKT)

Hlasovaci prava na valné hromadé Fondu jsou spojena pouze se zakladatelskymi akciemi, nestanovi-li
zakon jinak. Vyznamnymi primymi podily na hlasovacich pravech Fondu tak disponuji pouze vlastnici
zakladatelskych akcif Fondu, pokud zéakon nestanovi néco jiného.

. . VySe podilu k poslednimu dni
Wi poeiiL Ugetniho obdobi
Martin Benda 94,93 %

Monika Fukova 5,07 %

j) Vlastnici cennych papird se zvlastnimi prévy, véetné popisu téchto prav (§ 118 odst. 5 pism. d) ZPKT)

Prava spojend s cennymi papiry jsou popsana v ¢asti 4 pism. h) Vyroc¢ni zprdvy. Fond emitoval cenné
papiry se zvlastnimi pravy. Cenné papiry s totoZznymi pravy tvofi jeden druh. Druhy cennych papirQ
vydavanych Fondem jsou uvedeny v ¢asti 1 Vyrocni zpravy.

Se vSemi investicnimi akciemi, tzn. kdtovanymi akciemi, vydanymi Fondem, jsou spojena stejna prava.
Se vSemi investicnimi akciemi vydanymi Fondem je spojeno zvlastni pravo na jeji odkoupeni na zadost
jejiho vlastnika na ucet Fondu v souladu se statutem a stanovami Fondu. Z vySe uvedeného vyplyva, ze
Zzadny zvlastnik( investi¢nich akcii vydanych Fondem nema Zadna zvlastni prava, kterymi by
nedisponovali ostatni vlastnici investi¢nich akcii vydanych Fondem.

k) Omezeni hlasovacich prév (§ 118 odst. 5 pism. e) ZPKT)

Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.
S investicnimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.
V pripadé, kdy valna hromada hlasuje o:

e zméné prav spojenych s urcitym druhem investicnich akcii;

e zméné druhu nebo formy investi¢nich akcif;

e dalSi zaleZitosti, pro kterou zakon vyzaduje hlasovani podle druhu akcif;

hlasuji souCasné akcionari, ktefi vlastni investic¢ni akcie, a akcionari, ktefi vlastni zakladatelské akcie.
V takovém pripadé je s investicnimi akciemi spojeno hlasovaci pravo.
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) Smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi viastniky cennych papir( pfedstavujici podil na Fondu, které
mohou mit za nasledek ztizeni pfevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirll predstavujicich
podil na Fondu nebo hlasovacich prav, pokud jsou Fondu zndmy (§ 118 odst. 5 pism. f) ZPKT)

Fondu nenf zndmo, ze by byly v U¢etnim obdobi uzavfeny smlouvy mezi akcionafi, které mohou mit za
nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirll prfedstavujicich podil na Fondu
nebo hlasovacich prav.

m) Zvlastni pravidla uréujicich volbu a odvoléni ¢lend fidiciho orgdnu a zménu stanov nebo obdobného
dokumentu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. g) ZPKT)

Z&dna zvlastni pravidla urcujici volbu nebo odvolani lenl statutarniho organu nejsou stanovena.

0 zméné stanov Fondu rozhoduje valna hromada Fondu v souladu se stanovami a ZOK. Stanovy nabyvaji
platnosti a Géinnosti dnem jejich schvaleni valnou hromadou s vyjimkou pfipadd, kdy z rozhodnuti valné
hromady vyplyva, Ze stanovy nabyvaji platnosti a dc¢innosti pozdéjsim dnem. Ty ¢asti stanov, kde zapis
do obchodniho rejstfiku ma konstitutivni charakter, nabyvaji G¢innosti dnem zapisu do obchodniho
rejstfiku. Statutarni organ rozhodne o zméné stanov tehdy, pfijme-li valna hromada rozhodnuti, jehoz
disledkem je zména obsahu stanov a z rozhodnuti valné hromady neplyne, zda popr. jakym zplsobem
se stanovy méni.

O zménach statutu Fondu rozhoduje statutarni organ jako obhospodarovatel Fondu, pokud se takové
zmény netykaji investi¢nich cild. Zména statutu tykajici se investi¢nich cild Fondu je podminéna
pfedchozim souhlasem alespon 3/5 (slovy: tfi pétin) hlast vSech vlastnikl zakladatelskych akcif
uc¢inénym na valné hromadé, rozhodnutim uc¢inénym mimo valnou hromadu nebo samostatnym
pisemnym souhlasem dorué¢enym statutarnimu organu Fondu. Zména statutu, kterd by ve svém duisledku
znamenala zménu pravidel vypocétu hodnoty podilu tfidy investiénich akcii na Investiénim fondovém
kapitalu, je podminéna predchozim souhlasem akcionart vlastnicich investi¢ni akcie, kterych se takova
zména dotyka, u¢inénym na valné hromadé, rozhodnutim u¢inénym mimo valnou hromadu nebo
samostatnym pisemnym souhlasem doru¢enym obhospodarovateli. Pro souhlas akcionar u¢inény na
valné hromadé se pouzije § 417 ZOK obdobné. Souhlas akciondrd ucinény mimo valnou hromadu
vyzaduje trictvrtinovou vétsinu hlast vSech akcionarll drzicich investi¢ni akcie dotcené zménou
parametrd.

n) Zvlastni pasobnost fidictho organu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. h) ZPKT)

Statutarni ani kontrolni organ nedisponuiji dle stanov zadnou zvlastni plisobnosti podle ZOK. Obchodni
vedeni Fondu, v€etné stanoveni jeho zakladniho zaméreni, je v souladu s § 154 odst. 3 ZISIF svéreno
vyluéné obhospodarovateli Fondu.

0) Vyznamné smlouvy, ve kterych je Fond smluvni stranou a které nabudou Ucinnosti, zméni se nebo
zaniknou v pfipadé zmény ovladani podle zdkona o obchodnich korporacich Fondu v dasledku
nabidky prevzeti, a Ucinky z nich vyplyvajici (§ 118 odst. 5 pism. i) ZPKT)

V priibéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny zadné vyznamné smlouvy, ve kterych by byl Fond smluvni
stranou, a které nabydou uc¢innosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani Fondu v disledku
nabidky prevzeti, a tedy nenastaly zadné ucinky z téchto smluv vyplyvajici.

p) Smlouvy mezi Fondem a ¢leny jeho Fidiciho orgdnu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavdzan
k pInéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti (§ 118
odst. 5 pism. j) ZPKT)

V priibéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny 7adné smlouvy mezi Fondem a &leny jeho statutarniho

organu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavazan, k plnéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo
zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.
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g) Systém kontroly programu, na jehoz zakladé ¢lenové fidiciho orgdnu nebo zaméstnanci Fondu
nabyvaji iCastnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry Ci jina prava k nim, pokud tato
prdva sami nevykonavaji (§ 118 odst. 5 pism. k) ZPKT)

Fondem nejsou nastaveny zadné programy, na jejichz zakladé je zaméstnancim a ¢lendm statutarniho
organu Fondu umoznéno nabyvat Ucastnické cenné papiry Ci jina prava knim za zvyhodnénych
podminek.

r)  Alternativni vykonnostni ukazatele

Celkové NAV Fondu z investi¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu Fondu ve smyslu § 164
odst. 1 ZISIF, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investicni Cinnosti po odecteni vSech dluht z investicni
¢innosti. V priloze ucetni zaveérky Fondu se jedna o polozku Cista hodnota aktiv na str. 34.

Pakovy efekt metodou hrubé hodnoty aktiv — ukazatel vyuziti pakového efektu vypocéteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 7 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 7 AIFMR.

Pakovy efekt dle standardni zavazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR, zejména za pouziti pravidel pro netting expozic
a pfi zohlednéni vyuzitého hedgingu expozic.
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5. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepSiho védomi prohlasujeme, ze Ucetni zavérka, vypracovana v souladu s platnym
souborem Ucetnich standardd, poddva vérny a poctivy obraz o majetku, zdvazcich, finanéni situaci a
vysledcich hospodareni Fondu a vyro¢ni zprava podle zdkona upravujiciho Ucetnictvi obsahuje vérny
prehled vyvoje a vysledkl emitenta a postaveni emitenta, spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym
celi.

Zpracoval: Ing. Michal Vlach
Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena pfedstavenstva spolecnosti

AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 2.5.2023
e
B c‘;L_'__ b
. z, < T
Podpis:
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6.  Pfilohy

Priloha ¢. 1 -  Zprava auditora

Pfiloha ¢.2 =  Ugetni zévérka Fondu ovéfena auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

Pfiloha ¢.3 —  Zprava o vztazich za Ugetni obdobi (ust. § 82 ZOK)

Pfiloha ¢. 4 — Identifikace majetku Fondu, jehoZ hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu

(Pfiloha 2 pism. e) VoBUP)



Pfiloha ¢. 1 — Zprava auditora



Zprava auditora k ucetni zavérce a vyrocni finanéni zpravé
spolecnosti Safety Real, fond SICAYV, a.s. za icetni obdobi roku 2022

Identifika¢ni udaje:

Obchodni firma:
1C:
Sidlo:;

Piedmeét auditu:

Ovéfované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditofi:

Safety Real, fond SICAV, as.

247 99 751

Ktizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

Ovéfeni uletni zaveérky a ostatnich informaci uvedenych ve
vyro¢ni finanéni zpravé spolecnosti Safety Real, fond SICAV,
a.s. zarok 2022

ucetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022

31. prosince 2022

2. kvétna 2023

EURO-Trend Avudit, a.s.
Opravnéni KACR €. 317

Ing. Michal §invdeléf, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢. 2463

Zprava auditora k ii€etni zavérce a vyroéni financéni zpraveé
spolecnosti Safety Real, fond SICAYV, a.s.

za ucetni obdobi roku 2022



EURO-Trend Audit, a.s. %), Russell Bedford

Zapsané v obchodnim rejstfiku - oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 taking you further
Senovéazné namésti 23, 110 00 Praha 1, www. eurotrend-audit.cz Member of Russell Bedford International

"Nize uveden4 zprava predstavuje zpravu auditora, ktera se vztahuje pouze
a vyhradné k oficidlni vyro&ni finanéni zpravé sestavené ve formatu XHTMEL."

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaiim spole¢nosti Safety Real, fond SICAYV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit piiloZené Gidetni zavérky spoleénosti Safety Real, fond SICAV, a.s. (ddle
,Gdetni jednotka®) sestavené na zékladé mezindrodnich standardfl Gcetntho vykaznictvi ve
znéni ptijatém Evropskou unif, kterd se skladé z vykazu finan¢ni situace (investi¢ni ¢ast Fondu)
k 31. 12. 2022, z vykazu finanéni situace (neinvestiéni ¢ast Fondu) k 31. 12. 2022, z vykazu
vysledku hospodafeni a ostatntho tplného vysledku, vykazu zmén vlastntho Kkapitdlu
(neinvestiéni &4st Fondu), vykazu zmén &istych aktiv piifaditelnych drZitelim vyplatitelnych
investi¢nich akcif (investiéni &ast Fondu) a vykazu penéZnich tokt za rok konéfci 31. 12. 2022
a komentafe k G8etnim vykazim, ktery obsahuje popis pouZitych podstatnych €etnich metod
a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o tidetni jednotce jsou uvedeny v bod8 1 komentaie
k udetnim vykazim.

Podle nadeho nézoru tdetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finan¢ni situace spolegnosti
Safety Real, fond SICAV, a.s. k 31. 12. 2022 a finanéni vykonnosti a penéznich tokd za rok
kon&ici 31. 12. 2022 v souladu s mezinarodnimi standardy udetniho vykaznictvi ve zné€ni
piijatém Evropskou unii.

Zidklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢&. 537/2014 a standardy Komory auditor®i Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodni standardy pro audit (ISA), piipadng doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikadnimi dolozkami. Nage odpov&dnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Btickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na udetni jednotce
nezavisli a splnili jsme i dal3f etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpistl. Domnivame
se, 7e dtkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro
vyjadieni naseho vyroku.



Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zéleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku pii auditu
Uletni zavérky za b&Zné obdobi nejvyznamngj§i. Teémito zéleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu G&etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naSeho nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zéleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zah4jenim auditu ve vysi 2 % ze zékladny ,,Celkova
aktiva®“. Rozvahova polozka ,Investice do nemovitosti“ je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv,
jejimz prostfednictvim Gletni jednotka generuje pfevazujici ¢ast vynosu.

V ramei auditu Udetni zavérky byly provedeny kompletni analytické a detailni testy v&cné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u uéetni jednotky identifikovali:

Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Pievazujici ¢ast vynost souvisi s prondjmem budov a staveb vykazovanych v rozvahové
poloZce ,,Investice do nemovitosti (viz bod 6.15 komentate k ¢etnim vykazim).

V rdmci naSich auditorskych postupt, které zahrnovaly testy vécné spravnosti, byla
zejména posouzena vySe fakturovanych ndjmi na uzaviené smlouvy a splatkové
kalendate. Pozornost jsme v&novali také Gpravdm ndjemnich smluv. Déle jsme
vyhodnotili zahrnuti vynosti do pifslusného ucetniho obdobi a spravnost vykéazani
vynost v uéetnich zavérce.

Investice do nemovitosti

Jednd se o nejvyznamnéjdi slozku aktiv, kterd generuje prostiednictvim prondjmu ¢i
prodeje t€chto aktiv pievaZujici ¢ast vynost. Jeji popis je uveden v bodu 3.2 a 6.7
komentéie k ucetnim vykazim.

V rémci auditu jsme provéfili existenci, vlastnictvi, zéstavni préava ¢i jind prava
k uvedenym aktiviim (vypisy zkatastru nemovitosti). Déle jsme se v ramci
auditorskych postupl zaméfili na pofizeni a prodeje investic do nemovitosti v roce
2022, které jsme posoudili na uzaviené kupni a prodejni smlouvy. Déle jsme vénovali
pozornost ovéieni zpiisobu ocenéni redlnou hodnotou a spravnému vykéazani investic do
nemovitosti v ucetni zaverce.

Bankovni Gvéry, nebankovni zaptjcky a zavazek vici ovladajici osobé

Utetni jednotka vykazuje vyznamné polozky bankovnich Gvérd a k 31. 12. 2021 také
polozky nebankovnich zépijéek a zdvazku vici ovladajici osob&. Analyza téchto
poloZek je uvedena v bodu 6.10, 6.11 a 6.12 komentafe k ucetnim vykazim.

V ramei auditu jsme posoudili zejména existenci a ocenéni bankovnich uvérd. Detailné
jsme provéfili smluvni vztahy, v&. piipadného propoétu nakladového troku a externich
konfirmaci. V souvislosti s nebankovnimi zapGjckami a zadvazku vici ovladajici osobé
jsme se zaméfili na ovéfeni zplisobu vyporadani téchto zavazki v roce 2022,



e Qcenovani realnou hodnotou

Utetn{ jednotka je podle pravnich pfedpisti povinna alespoii jednou ro¢n€ precenit
majetek a dluhy na redlnou hodnotu. Stanoveni redlné hodnoty, jak je popsano v bodu
42 a 8.5 komentafe k udetnim vykazlim, vyZaduje pouziti vyznamnych odhadil a
usudka.

V rameci auditu jsme se seznamili s vnitropodnikovymi sméricemi a provéfili jsme
postupy uplatfiované pro ocenéni redlnou hodnotou se zaméfenim na vyznamné
nepozorovatelné vstupy, které ovliviiuji vyslednou hodnotu ocenéni. Posoudili jsme
precendni majetku a dluhd dle znaleckého posudku a provéfili jsme spravné vykézani
precenénych aktiv, dluhl a oceriovacich rozdil v udetni zavérce.

Zduraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na bod 4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci G¢etnich pravidel komentaie k Gcetnim
vykaziim popisujici retrospektivni tipravu zmény metody ocefiovani finan¢nich zavazki ucetni
jednotky z nab&hlé hodnoty na oceflovani finanénich zavazkd redlnou hodnotou. N&§ vyrok
neni v souvislosti s touto zalezitosti modifikovan.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni finanéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni finanéni zpravé mimo Getni zavérku a nadi zpravu auditora. Vyro&ni finanéni
zprava obsahuje i idaje o nekonsolidovanych deefinych spolecnostech. Za ostatni informace
odpovida piedstavenstvo.

N&3 vyrok k Gidetni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je v8ak soucésti nasich
povinnosti souvisejicich s ov&fenim u&etni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatn{ informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni
zévérkou ¢i s nagimi znalostmi o G¢etni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani ucetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovéany v souladu s piisluinymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpisii na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych poZadavkii by bylo zplsobilé ovlivnit tsudek ¢in€ény na zaklade
ostatnich informaci.

Na zakladg provedenych postuptl, do miry, jiz dokéZeme posoudit, uvadime, Ze:
e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Gietni
zdvéree, jsou ve viech vyznamnych (materiélnich) ohledech v souladu s Gi¢etni zavérkou
a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.



Dale jsme povinni uvést, zda na zéklad& poznatkd a povédomi o i¢etn jednotce, k nimZ jsme
dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postuptl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost pFedstavenstva, dozoréi rady a vyboru pro audit za ucetni zdvérku

Predstavenstvo odpovidd za sestaveni Gdetni zdvérky podéavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezinarodnimi standardy udetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Gdetni zavérky je predstavenstvo povinno posoudit, zda je Gcetni jednotka
schopna nepfetr¥ité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pifloze ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZit€ho trvani pfi sestaveni
Gi¢etn{ zavérky, s vyjimkou piipadt, kdy predstavenstvo planuje zruSeni G€etni jednotky nebo
ukondeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost nez tak ucinit.

7a dohled nad procesem téetniho vykaznictvi odpovida dozorf rada. Vybor pro audit odpovida
zejména za sledovani postupu sestavovani ticetni zdvérky a za sledovani ucinnosti vniténi
kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit tletni zdvérky

Nagim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze ucetni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nesprévnost zpGsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. P¥imétend mira jistoty je velka mira jistoty, nicmén¢ neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy ve viech piipadech v uletni zavérce
odhali p¥padnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dasledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé a&etni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je na3i povinnosti uplatiiovat b&hem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasf povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatedné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zdkladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, 7e neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niz doglo v disledku podvodu, je v&t8f neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zpsobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovéni, umyslna opomenuti, nepravdivé prohlaSeni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol vedenim.



e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem tu&etni jednotky relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na G&innost jejiho wvnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych udetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadii a informace, které v této souvislosti vedeni ugetni jednotky uvedlo v pifloze
ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni Gicetni zavérky
vedenim udetni jednotky a to, zda s ohledem na shromaZdéné dikazni informace
existuje vyznamnd (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamn& zpochybnit schopnost Ggetni jednotky nepfetrzité trvat. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materilnf) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze Geetni zaverky,
a pokud tyto informace nejsou dostatedné, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry
tykajici se schopnosti ugetni jednotky nepfetrZité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze Gdetni jednotka ztrati schopnost nepfetrzit€ trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Géetni zavérky, véetné ptilohy, a dale
to, zda udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nadi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozoréi radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nalasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho
prib&hu uéinili, véetné zjidténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Nagi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili
piislugné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veSkerych vztazich
a dalgich zéaleZitostech, u nich? se lze redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezévislost,
a piipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je na$f povinnosti vybrat na zakladg zéleZitosti, o nichZ jsme informovali piedstavenstvo,
dozord{ radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Gdetni zAvérky za bézny rok
nejvyznamngj$i, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat
vna$i zpravé., Tato povinnost neplati, kdyZ pravni piedpisy zakazuji zvefejn€ni takové
zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimedném piipad® usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti
nemé&li v nadf zpravé informovat, protoZe lze realné oéekévat, Ze mozné negativni dopady
zvefejnéni prevaZi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.



Zpravy o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy
Informace vyZadované naiizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014

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

Urleni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem cetni jednotky nas dne 27. 6. 2022 uréila valna hromada spolecnosti Safety Real,
fond SICAV, a.s. Auditorem ucetni jednotky jako subjektu vefejného zdjmu podle § 1a),
pismeno a) zdkona o G€etnictvi jsme pét let.

Soulad s dodatecnou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na§ vyrok kudetni zavérce uvedeny v této zpravé je vsouladu s nasi
dodate&nou zpravou pro vybor pro audit spoleénosti Safety Real, fond SICAV, a.s., kterou jsme
dne 2. kvétna 2023 vyhotovili dle Elanku 11 naf{zen{ Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZeb
Prohlafujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakézané sluzby uvedené v ¢l. 5 naiizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Zprava o souladu s Narizenim o ESEF

Provedli jsme zakdzku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimZ pifedmétem bylo ovéfent
souladu Gdetni zavérky obsaZené ve vyroéni finanéni zprav€ s ustanovenimi nafizeni
Komise v pienesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se
dopliiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulacni
technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podévani zprav
(,,nafizeni o ESEF®), ktera se vztahuji k Gi€etni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva
Za vypracovani udetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné pedstavenstvo
Udetni jednotky. Piedstavenstvo u€etni jednotky nese odpovédnost mimo jiné za:

o n4vrh, zavedeni a udrZzovani vnitfnitho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatilovéani pozadavku nafizeni o ESEF,

»  sestaveni udetni zavérky obsaZené ve vyro¢ni finanéni zpravé v platném formatu
XHTML.



Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dikaznich informaci ndzor na to, zdali
udetni zavérka obsazena ve vyroéni finanéni zpravé je ve viech vyznamnych (materidlnich)
ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakézku poskytujici pfiméienou
jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000
(revidované znéni) — ,,Ov&fovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych
finan¢nich informaci“ (dale jen ,,ISAE 3000).

Charakter, nadasovani a rozsah zvolenych postupi zavisi na tisudku auditora. P¥iméfena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu
s vy$e uvedenym standardem ve vSech piipadech odhali pfipadny existujici vyznamny
(materialni) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V rdmci zvolenych postupi jsme provedli nasledujici ¢innosti:
e sezndmili jsme se s pozadavky naiizeni o ESEF,

» sezndmili jsme se s vnitinimi kontrolami ucetni jednotky relevantnimi pro
uplatilovani pozadavkl nafizeni o ESEF,

 identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlniho) nesouladu
s pozadavky nafizeni o ESEF zptisobeného podvodem nebo chybou a

+  nazakladg toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika
a ziskat pfimé&fenou jistotu pro ucely vyjadieni naseho zavéru.

Cilem naSich postupi bylo posoudit, zdali veskeré ucetni zavérky, které jsou obsazeny ve
vyroéni finanéni zprave, byly sestaveny v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate€ny a vhodny
zaklad pro vyjadfeni naseho zaveru.

Zaver

Podle naseho néazoru uletni zavérka ucetni jednotky za rok konéici 31. prosince 2022
obsazend ve vyro¢ni finanéni zpravé je ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v
souladu s pozadavky nafizeni o ESEF.

Praha, 2. kvétna 2023

3 ’M)\b {/j

Klicovy auditor sky partner:
Ing. Michal Smdelar, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢. 2463

ska spole€nost:
-Trend Audit, a.s.
Senovazné nam. 978/23, Praha 1
Opravnéni KACR ¢&. 317

Za spole¢nost:
Ing. Petr Ryne§, piedseda spravni rady



Priloha ¢&. 2 — Ugetni zavérka Fondu ovérend auditorem

(ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)



Safety Real,
fond SICAV, a.s.

Ugetni zavérka
sestavena k a za rok koncici
31. prosince 2022
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Viykaz finanéni situace (investi¢ni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2022
(v tisicich K¢)
31.12.2021 1.1.2021
Poznamka 31.12. 2022 (prepracovany) (pFepracovany)
AKTIVA
Penézni prostredky 6.2 60 211 19143 67 6871
Obchodni pohledavky 6.3 16791 4807 12 426
Pohledavka z titulu splatné dané = - 101
Poskytnuté zaptijcky 6.4 85944 158 841 254731
Pohledavky z derivatovych operaci 6.5 8 080 1468 -
Investice v dcefinych spole¢nostech 6.6 35866 35228 32117
Investice do nemovitosti 6.7 1448 644 1240618 1241054
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.8 11 664 7 602 1566
Odlozena danova pohledavka 6.20 = 3956 5138
Aktiva celkem prifaditelna drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii 1667 200 1471 663 1608814
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.1 = - -
Vlastni kapitél celkem = - -
Obchodni a jiné zavazky 6.9 21 664 22 851 12484
Zavazek z titulu splatné dané z pfijmu 1240 1130 -
Bankovni tvéry 6.10 243 445 316926 353 566
Nebankovni zapUjcky 6.11 = 44774 438968
Z3avazky z derivatovych operaci = - 2 558
Zd&vazek v{ci ovladajici osobé 6.12 = 230022 225606
OdloZeny danovy zavazek 9060 - -
Z&vazky celkem bez gistych aktiv prifaditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif 275409 615703 1033182
Cist4 aktiva pfipadajici drziteltim
vyplatitelnych investi¢nich akeif 6.14 1391790 855960 575632

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zfetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucdsti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zistatek 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.

Viykaz finanéni situace (neinvesti¢ni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2022

(v tisicich K¢)
Poznédmka 31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021

AKTIVA

Penézni prostredky 6.1 34 34 34
Aktiva celkem pfipadajici drziteldm

zakladatelskych akcif 34 34 34
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital

Zakladni kapital 6.1 34 34 34
Vlastni kapital celkem 34 34 34
Obchodni a jiné zavazky - - -
Z&avazky celkem pfipadajici na drzitele

zakladatelskych akcif = - -
Vlastni kapital a zavazky celkem 34 34 34
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kongici 31. prosince 2022
(v tisicich K¢)

Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb
Zisky (Ztraty) z investic do nemovitosti

Zisky (Ztraty) z majetkovych ucasti

Zisky (Ztraty) z ostatnich financnich aktiv a zavazkd
Cisty kurzovy zisk (ztréta)

Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti
Sprava fondu, ekonomické a prévni sluzby
Dané a poplatky

Ostatni vynosy (néklady)

Finanéni naklady

Vysledek pfed zdanénim

Dan ze zisku

Prirdstek Eistych aktiv priraditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Ostatni Gplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy prirlistek Eistych aktiv prifaditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Investi¢ni ¢ast Fondu

Rok kon&icf

Rok konéicf 31.12.2021

Poznamky 31.12. 2022 (pFepracovany)
6.15 102 683 112152
6.7 201 248 -15039
6.6 706 3111
6.16 26 053 -3502
8.3 =191 -353
6.17 -18749 -25603
6.18 -7 222 -9298
-883 -867

-1 297 -3013

6.19 -39 -31
302 348 57 557

6.20 -15307 -2 830
287 041 54727

287 041 54727

Pozn.: V souvislosti s neinvesti¢ni ¢asti Fondu nevznikly Zadné vynosy a naklady, v disledku tak nebyl generovan Zadny zisk, resp. ztrata,

ktera by byla priraditelnd drziteldm zakladatelskych akcif.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz penéznich toku

za rok kongici 31. prosince 2022

(v tisicich K¢)
Rok kongici
Rok kong¢ici 31. 31.12. 2021
Poznamky 12.2022 (pFepracovany)
Penézni toky z provoznich &innosti
Ubytek/PrirGstek gisté hodnoty ptipadajici na drzitele vyplatitelnych
investi¢nich akcif za obdobf
(Vysledek za rok po zdanéni) AT 54727
Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.20 15307 2830
Cisté kurzové rozdily 8.3 157 353
(Zisk) Ztrata z precenéni investic do nemovitosti 6.7 -201 248 15039
(Zisk) Ztrata z precenéni majetkovych Ucasti 6.6 -706 -3111
(Zisk) z precenéni ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk( 6.16 -26 053 3502
Zména stavu pohleddvek a zavazku:
Snizeni obchodnich a jinych pohledavek -16 046 1933
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd -1187 10367
57 261 85640
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.7 6915 14603
Prijem spojeny se splacenim financnich aktiv 6.4 157 676 41648
Vydaj spojeny s nakupem finan¢nich aktiv 6.4 -80 200 -86 000
Placené dané ze zisku -3726 -418
Cisté penize z provozni &innosti Fondu 124 096 26 267
PenéZni toky z financovan{
Pfijem z bankovnich a nebankovnich vér( 6.13 1014 -
Splatky bankovnich a nebankovnich tvérd 6.13 -74 826 -45772
Placené uroky 6.13 -8757 -22 763
Cisté penize pouZité pii financovani -82 569 -68 535
Cisté zvyseni (snizeni) penéz 41527 -42 268
Penézni prostfedky na pocatku obdobi 6.2 19177 61715
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky -459 -270
Penézni prostredky na konci obdobi 60 245 19177
z toho penézni prostredky vztazené k zékladnimu kapitalu 6.1 34 34
z toho penézni prostredky zahrnuté mezi aktiva pfiraditelna
drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcif 6.2 60211 19143

Pozn.: Fond nedrzi zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich Uctech. VSechny penézni toky uskutecnéné
v prabéhu roku 2021 byly uskutecnény v souvislosti s investi¢ni aktivitou Fondu.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv
pfifaditelnych drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Investi¢ni ¢ast Fondu)

za rok kongici 31. prosince 2022

(v tisicich K¢)

2022 2021
Zustatek k 1. lednu 855 960 575632
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcii 248789 225601
Prirlstek Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcif 287 041 54727
Zlstatek k 31. prosinci 1391 790 855960
Pocet investicnich akcif (v ks) 182 211 142747
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K&) 7 638,3441 5996,3527
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Viykaz zmén vlastniho kapitélu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok kongici 31. prosince 2022

(v tisicich K¢)
2022 2021
Zustatek k 1. lednu 34 34
Zména s dopadem na vlastni kapital
ZUstatek k 31. prosinci 34 34
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Komentare k G€etnim vykazim

1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spolecnost — investi¢ni jednotku — Safety Real, fond SICAV, a.s. (déle jen ,Fond") se
sidlem KFizikova 213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceska republika. Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku ke
dni 11. 2. 20117 a od zahajeni své ¢innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve
smyslu zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (ZISIF). Fond je opravnén vyvijet
svou &innost na zékladé rozhodnuti Ceské nérodni banky o zépisu Fondu do seznamu investiénich fondd s pravni
osobnosti.

0d svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirtim kvalifikovanych investord, za Uc¢elem spolec¢ného investovani
shromazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spolec¢nosti s proménnym zékladnim kapitalem,
kterd vyddva akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investiéni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovany
na Burze cennych papirll Praha a ztohoto ddvodu je Fond povinen sestavovat svoji Ucetni 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 pfipad( upravenych vyslovné
zakonem. 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
vytvoreni 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 byl v prezentovaném obdobi obhospodafovan a administrovan spolecnosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.,
se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ktera je pfi vykonu funkce zastupovana Ing. Michalem
Vlachem. Spole¢nost zastupuje Clen predstavenstva samostatné. Do 31. 3. 2021 byl Fond obhospodarovan a
administrovan spole¢nosti AMISTA investicni spole¢nost, a.s. se sidlem Pobfezni 620/3, 186 00 Praha 8. Investi¢ni
spole¢nost byla statutarnim organem — predstavenstvem Fondu a jejimi zastupci pfi vykonu funkce byli Ing. Michal
Vlach (zastupce A), Mgr. Pavel Bare$ (zastupce B) a Ing. Petr Janousek (zastupce C), pficemz zastupci B a C museli
jednat vzdy se zastupcem A, zatimco A musel jednat spolec¢né vzdy s B nebo C.

Clenem dozor&i rady Fondu je pan Martin Benda.

Depozitafem Fondu byla v prezentovaném obdobi spolecnost CYRRUS, a.s., se sidlem: Vevefi 3163/111, Zabovresky,
616 00 Brno. Do 31. 3. 2021 byla depozitarem Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se sidlem Radlicka 333/150,
150 00 Praha 5.

Fond je v kontextu Upravy IFRS investicni jednotkou, ktera prostfednictvim investi¢nich akcii ziskava penézni
prostfedky, které investuje v souladu se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za Uc¢elem stfednédobého
zhodnoceni prostredkd, investice oceriuje a vyhodnocuje na bazi jejich redlnych hodnot, a proto podily v ovladanych
dcefinych spolec¢nostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana ucetni
zavérka a veskeré podily jsou prezentovany jako finanéni aktiva vrealné hodnoté s precenénim do vysledku
hospodareni (viz. 4.1).

2 Prohlaseni o shodé s U¢etnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi
Ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezindrodni Ucetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Ugetni zévérka vychdzi z predpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni ucetni zaverky narusen, a je sestavena s ohledem na statut
Fondu jako investi¢ni jednotky zejména na bazi realného ocenéni.

Sestaveni Ucetni zaverky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutecnilo odhady a predpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentarich. Odhady a usudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zavérky se tykaji rliznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou priblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana Géetni pravidla IFRS pfijatd Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této Ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz Ucinnost je od 1. 1. 2022 a které
nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Ucetni zavérce ve srovnani s predchazejici rocni
ucetni zaveérkou za rok 2021:

= Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni — Prijmy pred zamyslenym uzitim, ktera zakazuje Ucetni jednotce
sniZzovat pofizovaci ndklady o vynosy z prodeje vyrobkd vytvofenych béhem zkusebni faze majetkuy, tj. pred
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uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti. Nové maji byt tyto vynosy a téz souvisejici naklady uznany ve vysledku
hospodareni. Z pfijeti novelizace do U¢etnich pravidel nevyplynul zadny dopad do Ucetni zavéerky.

Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Nédklady nutné k naplnéni smlouvy, ktera
vyjasfiuje naklady, které ma Ucetni jednotka zahrnout do vydéisleni ndkladl nutnych k napInéni smlouvy pfi
posuzovani, zdali je smlouvy ztratova. Z pfijeti novelizace do Ucetnich pravidel nevyplynul Zzadny dopad do ucetni
Zaverky.

Vyrocni projekt zlepseni IFRS cyklu 2078-2020, ktery zahrnuje novelizace ndsledujicich standardd: novelizace IFRS
9 Financni nastroje vyjashuje poplatky, které ma ucetni jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky
nového nebo modifikovaného finanéniho zéavazku podstatné odlisné od podminek plvodniho zdvazku (vyjasnéni
10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spole¢nosti, kterd se stava
prvouzivatelem pozdéji, jak jeji matefska spolecnost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu
Ucetni zavérky. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstranuje pozadavek na vylouceni danovych penéznich tokd
z ocenéni redlné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardd. Z prijeti novelizace do
Ucetnich pravidel nevyplynul Zadny dopad do Ucetni zaverky.

Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace, ktera pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncepcéni
ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do Ucetni zaveérky.

Novelizace IFRS 16 Leasingy nazvana Ulevy od ndjemného v souvislosti s COVID-19 po 30. dervnu 2021, kterd o
jeden rok prodluzila zmény v IFRS 16 pfijaté v kvétnu 2020, které ndjemcdm poskytuji vyjimku pfi posuzovani,
zda Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii COVID-19 predstavuji modifikaci leasingu. Fond vyjimku
nevyuziva a z pfijatych zmén tak nevyplyva zadné dopady do ucetni zavérky.

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

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

V kvétnu 2017 byl vydédn novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (U¢innost pro roéni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktery prindsi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejni)
pojistnych smluv v Ucetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS
17 nahradi souc¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond pdsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy
nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finan¢ni situaci a vykonnost Fondu neovlivni.

V lednu 2020 byla vydéna novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zaverky nazvana Klasifikace zavazki
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Ucinnost pro roéni Gcetni zavérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdéji
s retrospektivni Uc¢innosti, pozdéjsi novelizaci odlozena na 1. 1. 2024), kterd poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke
klasifikaci zavazkl sohledem na smluvni ujednani platnd krozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze
prezentaci zavazkl ve vykazu finan¢ni situace, nikoliv jejich vysi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak
informace zverejiované o zavazcich v ucetni zavérce. Novelizace vyjasriuje, ze zavazek musi byt prezentovan
jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt
ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné vyporadani (realizace &i uskute¢néni) zdvazku. Fond neocekava
z pfijatych zmén zdsadni dopad do Ucetni zaverky.

V Unoru 2021 byla vydana novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejriovani ucetni zavérky nazvana Zvefejnéni Ucetnich
pravidel (G&innost pro ro¢ni Usetni zévérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdéji). Upravy vyzaduji, aby ucetni jednotky
zverejnily sva podstatna (angl. material) Ucetni pravidla spiSe nez sva vyznamna (angl. significant) Gcetni pravidla
a poskytuji pokyny a priklady, které pomohou pfi rozhodovani, ktera ucetni pravidla v U€etni zavérce zverfejnit.
Fond neocCekava z pfijatych zmén zasadni dopad do Ucetni zavérky.

V Unoru 2027 byla vydéna novelizace IAS 8 Udetni pravidla, zmény v Ucetnich odhadech a chyby nazvané Definice
Ucetnich odhadd (G&innost pro roéni Ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdgji). Upravy se zaméfuji na
Ucetni odhady a poskytuji pokyny, jak rozlisit u€etni pravidla a U¢etni odhady. Fond neocekava zasadni dopad
této novelizace do Ucetni zaveérky.

V kvétnu 2021 byla vydana novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky
vyplyvajicimi z jediné transakce (U&innost pro roéni Ucetni zaverky zaginajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), kterd zuzi
rozsah vyjimky pro neuznani odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi ucetni a danovou hodnotou
aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Dlvodem jsou rozdilné pfistupy kuznani odloZené dané u
leasingovych kontrakt(l. Fond zohledni zmény vyplyvajici z této novelizace, neocekava zasadni dopad do Ucetni
zaveérky vzhledem k minimalnimu objemu vykazovanych leasingovych smluv.

V prosinci 2021 byla vydana novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 —
srovnatelné informace (U¢innost pro rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktera Uzce novelizuje
prechodna ustanoveni IFRS 17 U¢inna 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.
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=V z&ff 2022 byla vydana novelizace IFRS 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (G¢innost pro ro¢ni Ucetni
zaverky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje poZadavky na ocenéni zavazku ze zpétného leasingu.
Ucinnost je retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do Ucetni zaverky, pficemz aktualné zadny
neocekava.

= Vfijnu 2022 byla vydana novelizace IAS 1 Dlouhodobé zavazky s kovenanty (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdeéji), kterd vyjasnuje, jak podminky, které musi Ucetni jednotka naplinit béhem 12ti
mésicd nasledujicich po rozvahovém dni ovliviluji klasifikaci zédvazku ve vykazu finanéni situace. U&innost je
retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do ucetni zavérky.

Nova a novelizovana 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:

= |FRS 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 vcéetné
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 Gcinnosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (vydana v zafi 2022 s U¢innosti od 1. 1. 2024)

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni UCetni pravidla pouzita pfi sestaveni Ucetni zaverky Fondu jsou pfiblizena dale v této ¢asti pfilohy, pficemz
pro vSechna obdobi prezentovana v Ucetni zavérce byla Ucetni pravidla pouzita konzistentné, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funk&ni ména, ména vykazovani a cizoménové prepodty

Funkéni ménou Fondu, tj. ménou primarniho ekonomického prostredi, je ceska koruna (K¢&), kterd je stejné tak ménou
vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovana Ucetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych méndch (cizi
mény) nez je funkeéni ména (K¢), jsou prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem
platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich méndch prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se oceriuji na bazi historickych cen a byly plivodné porizeny
v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz precenovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vyporadani
cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich precenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodareni
piislusného obdobi a jsou prezentovany samostatné jako ,Cisty kurzovy zisk (ztrata)". Pokud jsou véak penézni
polozky ocenovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni, je vliv zmény ménového kurzu zahrnut
do zmény realné hodnoty financniho aktiva, resp. financniho zavazku.

3.2 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitostije nemovitost — pozemek a stavba — drzena za Ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo
za Ucelem zhodnoceni (vEetné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti).

Investice do nemovitosti se ocenuji ve vysi pofizovacich ndkladd k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejsich nakladd primo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti, jakou jsou napf. pravni sluzby nakoupené v souvislosti
s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny vrealné hodnoté sprecenénim do vysledku
hospodareni. Dopad precenéni — zisk/ztrata — je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodareni a
ostatniho uplného vysledku.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajistuji jejich pronajem, jsou uzndny ve vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém byly vynalozeny. Néklady vynaloZené za ucelem technického zhodnoceni, vylepseni
a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.
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3.3 Investice v dcefinych spoleCnostech

Fond je investi¢ni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové UcCasti ve spoletnostech, které predstavuji investice
Fondu (napf. jde o nemovitostni spole¢nosti — spole¢nosti, které drzi investice do nemovitosti) a v nichz ma Fond
rozhodujici vliv (tj. dcefiné spolecnosti), jsou ocenény redlnou hodnotou s precenénim do vysledku a nejsou
konsolidovany. Rozhoduijici vliv (ovladani) je identifikovan tehdy, pokud Fond ma moc nad druhou spole¢nosti, je
vystaven variabilni ndvratnosti ze své angazovanosti ve druhé spolecnosti a je schopen vyuzit svoji moc k ovlivnéni
navratnosti. Ovladani je dano zejména vlastnictvim vice nez 50 % hlasovacich prav v jiné spolec¢nosti, pfipadné
deklarovano jinym zptsobem (napf. vétsinové personalni zastoupeni Fondu ve statutdrnich organech).

Majetkové Ucasti se precenuji k rozvahovému dni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku
hospodareni daného obdobi a je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku. Ve vykazu finan¢ni situace jsou majetkové UcCasti prezentovany jako finanéni aktiva v realné hodnoté s
precenenim do vysledku.

Majetkové Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem, které nepfedstavuji investice Fondu, ale poskytuji sluzby
souvisejici s investicemi Fondu (tzv. servisni spole¢nosti), jsou konsolidovany. Za prezentované obdobi Fond zadnou
takovou dcefinou spolecnost neovlada, a proto tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana Ucetni zavérka.

Majetkova Ucast v jiné spoleCnosti je oductovana pfi prodeji, pficemz zisk nebo ztrata je stanovena jako rozdil mezi
Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou majetkové Ucasti a je zahrnuta do vysledku hospodareni v obdobi, ve
kterém je majetkova ucast prodana.

34 Poskytnuté zapujcky a obchodni pohledavky

Nakoupené pohledédvky a poskytnuté zapljcky

Nakoupené pohledavky a poskytnuté zapujcky, které pfimo nesouvisi s prondjmem nemovitosti, jsou samostatnou
investi¢ni aktivitou Fondu. Fond takové pohledavky ocenuje realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni
a nevykazuje v jejich souvislosti Urokové vynosy.

Obchodni pohleddvky

Obchodni pohledavky vznikaji Fondu v souvislosti s pronajmem nemovitosti v kategorii investice do nemovitosti nebo
v souvislosti s jejich pfipadnym prodejem. Obchodni pohledavky jsou ocerovany od prvotniho ocenéni v redlné
hodnoté, kterd vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti shoduje se zUstatkovou hodnotou. Zména redlné hodnoty je
zachycena ve vysledku hospodareni.

Ocenéni redlnou hodnotou

Redlnd hodnota pohleddvek predstavuje soucasnou hodnotu ocekavanych penéznich tokl. Pohleddvky jsou
pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysSilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dlkaz, ktery zpochybnuje
bezproblémovy pribéh ocekavanych budoucich penéznich tokl a timto sniZuje i redlnou hodnotu pohleddvek.

Pfipadné zhorseni kvality pohledavky, at jiz vlivem Uvérového rizika dluznika nebo ekonomickym vyvojem, je
promitnuto do realného ocenéni pohledavky a ztratové Ci ziskové pfecenéni je zachyceno ve vysledku hospodareni
jako soucast polozky ,Zisky (ztrata) z ostatnich financnich aktiv a zavazkd".

Fond oductuje pohledévku, pokud jsou vycerpdna smiuvni prava k penéznim toklm plynoucim z pohledavky nebo
pokud je pohledavka prevedena, proddna na jiny subjekt a tim také vétSina vsech rizik a prospéchl spojenych s
vlastnictvim pohledavky.

3.5 Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni investice s plvodni
splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu penéznich tokd je
shodné. Penize a penézni ekvivalenty jakozto finanéni aktiva jsou ocenovany realnou hodnotou, ktera je rovna jejich
nominalni hodnoté s pripadnym uvazenim uvérového rizika banky, vici niz Fond vykazuje pohleddvku z titulu
uloZenych penéznich prostredkd.

3.6 Financni zavazky

Financni zavazky jako jsou pfijaté bankovni Uvéry a ostatni financni zavazky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté
a déle jsou ocefiovany redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni. Redlnd hodnota zavazkl je
odhadnuta jako sou¢asna hodnota ocekavanych penéznich tok( spouZitim trzni uUrokové sazby platné
k rozvahovému dni. Zména realné hodnoty je plné uznana ve vysledku hospodareni s ohledem na souvislost
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s redlnym piecenénim aktiv Fondu, k jejichz financovani zavazky vznikaji. Urokové néklady a pipadné kurzové rozdily,
jsou-li finanéni zavazky denominovany v cizi méné, jsou soucasti precenéni redlné hodnoty a nejsou ve vysledku
hospodareni prezentovany samostatne.

Obchodni zévazky s kratkodobou splatnosti jsou ocenovany nominalni hodnotou, ktera je povazovana za vhodnou
aproximaci jejich realné hodnoty.

Zavazky jsou oductovany v okamziku, kdy Fondu zanikne smluvni povinnost, coz je vétsinou spojeno s uskute¢nénim
penézni platby. Zanikne-li povinnost bez Ujmy na strané aktiv, uzna Fond zisk ve vysledku hospodareni v okamziku
zaniku smluvni povinnosti.

37 Derivatové nastroje

Derivaty jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté k datu sjednani kontraktu a nasledné jsou ocefiovany v redlné
hodnoté ke kazdému rozvahovému dni, pfi¢emz zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je uznana ve
vysledku hospodareni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako zajiStovaci ndstroj. V pfipadé pouZiti zajistovaciho
Ucetnictvi je uznani dopadu do vysledku hospodareni zavislé na charakteru zajisténi. Fond vSechny své derivaty v této
Ucetni zavérky vykazuje jako derivaty drzené k obchodovani, tj. nezajistovaci.

3.8 Zakladatelské a investi¢ni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investi¢ni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nomindlni vyse je prezentovana jako
zékladni kapital Fondu, a (ii) investi¢ni akcie jako finanéni zdvazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitdlovy néstroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci prdvo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidacénim zGstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zévazkd. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
Pfipadny odkup zakladatelskych akcif je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupé, prodej, emise nebo
zruseni vlastnich zakladatelskych akcii nema Zzadny dopad do vysledku hospodareni, a pokud k takové transakci dojde
je prezentovana ve vykazu zmeén vlastniho kapitélu.

Investi¢ni akcie

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako financni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné odkoupeni
Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investicni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni s nimi spojeno
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za Ucelem ziskani penéznich prostfedkd ke
své investi¢ni ¢innosti a pfedpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich investic. Vlastnici
investi¢nich akcii maji prédvo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou uznany ve vysledku
hospodarenf jako soucéast finan¢nich nakladd.

Investicni akcie jsou prezentovany v Ucetni zavérky jako vyplatitelné investi¢ni akcie, pficemz jejich hodnota je
kalkulovana ve vysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu snizenych o zavazky Fondu a hodnotu zakladniho kapitalu. Emise
investicnich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii. Tento vykaz je pro Fond modifikacf
vykazu zmeén vlastniho kapitalu.

3.9 Vypujéni naklady

VypUjéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni drokové sazby, dividendy vypldcené k investi¢nim
akciim), pokud nevznikaji v souvislosti s finanénimi zavazky oceriovanymi redlnou hodnotou s precenénim do
vysledku, jsou uzndny ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako souéast finan¢nich nékladd, ledaze
jsou pfimo priraditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina aktiva,
ktera nezbytné vyzaduji znacné casové obdobi k tomu, aby se stala zpUsobilymi pro jejich zamyslené pouziti nebo
prodej. VypUjéni ndklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soucasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.
Vzhledem k ¢innosti Fondu a zpUsobu pofizeni jeho investic neni pfipadnd aktivace vypUjénich nakladd
pravdépodobna.
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3.10 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spocivé v prondjmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti) na zékladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing. Vynosy
Z pronajmu jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve vysledku
v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnhomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu.
Smiluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po uréité obdobi jsou uzndny jako snizeni vynosU
z ndjemného na linedrni bazi po dobu smluveného najemného. Déle jsou vynosy snizeny o daf z pfidané hodnoty a
jiné s trzbami souvisejici dané. Pocatecni primé naklady, které vznikly v souvislosti se sjedndvanim a uzavfenim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pricitaji k Ucetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a
v ddsledku ovliviuji vysi meziro¢niho precenéni nemovitosti, které se oceriuji v redlné hodnoté.

Fond jako ndjemce

Fond, je-li v postaveni ndjemce, pouziva jednotny model k U¢etnimu zachyceni leasingd, v jehoz disledku vykazuje ve
vykazu finanéni situace prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uZziti aktiv, kterd jsou pfedmétem leasingovych
ujednani. Zaroven Fond prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava kuzivani a
souvisejici zavazky jsou zachyceny k pocatku trvani leasingu.

Fond rozlisuje noveé mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé predmeét leasingu identifikovan
a je ovladan zakaznikem (ndjemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce — Fond pravo
ziskat podstatnou ¢ast benefitl spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou dobu a mad pravo fidit vyuziti
daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vysi pofizovacich nakladd snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se muaze upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnomeérné po dobu kratsi z doby pouzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi soucasné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k po¢atku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuzita implicitni Urokova sazba, resp. pfirlistkova vypUjéni Urokova sazba
Fondu, nelze-li implicitni urcit.

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabéhlé droky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v ddsledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.

Fond stanovi dobu trvéni nékterych leasingll na bézi kvalifikovanych odhadd. Prehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zmené ocenéni prava k uzivani aktiva.

Fond aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi leasingy a
leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do 12 mésicu.
Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelafského a IT vybaveni.

Fond téz vyuziva praktické zjednoduseni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovlivAujici vysi zavazku z leasingu.

3.11 Uznani vynosl

Vynosy jsou ocerovany v realné hodnoté obdrzené nebo ndrokované protihodnoty a pfedstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské ¢innosti, kterou je prondjem drzenych nemovitosti. Vynosy
z poskytnutych sluzeb jsou uznény ve vysledku hospodareni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt jednordzové i
béhem urcitého (kratkodobého) obdobi) a jedna se zejména o sluzby souvisejici s prondjmem nemovitosti.

3.12  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnujf (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro¢niho precenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni predchazejiciho Uc¢etniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi realnou hodnotu jednou rocné pfi zpracovavani rocni ucetni zaverky.
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3.13  Zisky / Ztraty z majetkovych ucasti

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Ucasti v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — zahrnuji (i) Cisty
vysledek z prodeje majetkovych Ucasti a (ii) dopad mezirocniho precenéni drzenych Ucasti, tj. rozdil realné hodnoty
stanovené k rozvahovému dni s ocenénim Ucasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Ucasti zahrnuji také rozdil, o ktery se lisi posledni realna hodnota majetkové
Ucasti od realné hodnoty nabyvanych Cistych aktiv, které jsou od$tépeny od nekonsolidované dcefiné spole¢nosti a
prevedeny pfimo do majetku Fondu. Vznikly rozdil je vniman jako pfecenéni majetkové Ucasti mezi poslednim
rozvahovym dnem a dnem premeny.

3.14  Zisky / Ztraty z ostatnich finan&ni aktiv a zavazkd

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk( zahrnuiji vysledkovy dopad z operaci s pohleddvkami a
zavazky, napf. zisky a ztraty z pfecenéni realné hodnoty drzenych financnich aktiv, z pfecenéni realné hodnoty
finanénich zavazk( a z pfecenéni derivatovych ndstrojU, déle ztraty z oductovani pohledavek, resp. zisky z oductovani
zavazkd, dasledky mozného vzajemného zdpocétu pohledavek a zavazkd apod.

3.15  Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti

Cinnost Fondu spogiva v prondjmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pifmé naklady zahrnujici spravu
nemovitosti, opravy a Udrzbu, materidlovou spotfebu, energie a jiné sluzby nutné k poskytovani pronajmu. Naklady
jsou ve vysledku hospodareni uznany v okamziku poskytnuti souvisejici sluzby / materidlu. Pokud je za sluzby a
dodavky uhrazeno dfive, je zachycena ve vykazu finan¢ni situace v aktivech pohledavka — poskytnuté zalohy.

3.16 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se spravou a vedenim Fondu investi¢ni spole¢nosti a depozitafi, dale
s Fondem a jeho Cinnosti souvisejici ekonomické a pravni sluzby jsou zachyceny jako naklad snizujici vysledek
hospodareni v dobé poskytnuti souvisejici sluzby.

3.17 Dané a poplatky

Nakladem Fondu je daf z nemovitych véci, kterd je zachycena ve vysledku hospodareni k pocatku kalendarniho roku,
nebot stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi darové povinnosti, ktera je
hrazena ndsledné v pribéhu kalendarniho roku. Soucasti polozky jsou také spravni poplatky zachycené v okamziku
jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.18 Finanéni naklady

Financni naklady zahrnuji bankovni poplatky a dividendy k investi¢nim akciim, jsou-li vyplaceny, pfipadné urokové
ndklady k finanénim zavazk{ kalkulované za pouziti efektivni Grokové miry, pokud nejsou ocenovany redlnou
hodnotou s pfecenenim do vysledku hospodareni.

Efektivni urokovou mirou je takova urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy / vydaje
po ocekavanou dobu trvani financniho aktiva / zavazku k jeho Cisté ucetni hodnoté.

3.19 Dané ze zisku

Danovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatnd dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro prislusny rok, pficemz zdanitelny vysledek (zisk / ztréta)
je odlisny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu Uplného vysledku z divodu odlisného pohledu na
danové uznatelné ndklady a vynosy, které jsou od Ucetniho vysledku hospodareni odecteny nebo naopak k nému
pricteny.

Odlozena dari

Odlozena dan plyne zpouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu financni situace) a darnové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazkl a zjejich rozdild je pomoci odpovidajici dafiové sazby kalkulovana odloZend dan.
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Odlozené darové zdvazky jsou vSeobecné zachyceny u véech zdanitelnych prfechodnych rozdilli a odlozené dariové
pohledavky jsou naopak zachyceny u vsSech odcitatelnych prechodnych rozdil(, ale pouze vrozsahu, v némz je
pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odCitatelné prechodné rozdily
zuzitkovany. Proto je uUcCetni hodnota odlozené darové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a
snizena vrozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. OdloZzena dan neni zachycena
z prechodnych rozdild, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zévazku v transakci, ktera
neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na Ucetni vysledek
hospodareni.

Odlozené dariové pohleddvky a zdvazky jsou stanoveny pomoci danovych sazeb (a darovych zékon(), které byly
schvaleny v obdobi pred rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené dariové
pohledavky, resp. vyporaddni odlozeného darfiového zdvazku. Ocenéni odlozenych danovych zévazkd a pohleddvek
pfitom odrazi danové dlsledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Fond k rozvahovému dni o¢ekdva thradu nebo
vyrovnani Ucetni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odloZend dan za Uéetni obdobf

Splatnd a odloZena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se vztahuje
k (i) polozkdm zachycenym v ostatnim Upiném vysledku, u nichz je darfiovy dopad také souc¢dsti ostatniho Uplného
vysledku a (i) polozkam zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvy$eni vlastniho kapitdlu, kdy je dan také zachycena
jako primé zvyseni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich tokU je shodné. Fond nedrzi a nevykazuje Zadné penézi ekvivalenty.

Jelikoz hlavni ¢innost Fondu spociva v investi¢ni ¢innosti — nakup a prodej nemovitosti, s nimi souvisejici pronajem,
ndkup a prodej majetkovych Uc¢asti v nemovitostnich a jinych spole¢nostech, do nichz mdze Fond investovat, jsou
penézni toky souvisejici s témito aktivitami prezentovany ve vykazu penéznich tokl jako penézni toky z provoznich
¢innosti. Fond neprezentuje zadnou ¢ast celkového penézniho toku jako penézni tok z investicni ¢innosti ve svém
vykazu penéznich toka.

V rdmci penéznich tokU z financovanijsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investi¢nimi akciemi,
bankovnimi uvéry a jinymi zdroji financovani ¢innosti Fondu.

V ¢asti penézniho toku z provoznich Cinnosti je vykaz sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi niz je vysledek
hospodareni roku (tj. prirdstek nebo Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o Casové rozliseni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
prijmd a vydajd a o polozky vynost a nakladd souvisejicich s penéznimi toky z ¢innosti nebo financovani. V ramci
provozni ¢asti jsou prezentovany penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych
Ucasti (s jejich porizenim nebo prodejem) pfimou metodoul.

Vykaz penéznich tokl v ¢dsti financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niz jsou zverejnény hlavni tridy
hrubych penéznich pfijma a vydaju.

4  Zasadni Usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci G¢etnich pravidel

PFi uplathovani Ucetnich pravidel uvedenych v predchazejici ¢asti se od vedeni vyzaduje, aby provedlo Usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakei a udélosti a rozhodlo o pouziti Uc¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zavéra poskytovala jejim uzivatellm uzite¢né informace pro jejich rozhodovani. S ohledem na udalosti roku
2022 bylo vedeni nuceno uvazit reakci na nasledujici udalosti:

Oprava Uéetniho vykaznictvi

Spole¢nost Safety Real SICAV, a.s. je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitdlem aje investi¢nim
fondem kvalifikovanych investorl. Fond sestavuje Ucetni zavérku v souladu sIFRS, zarovent musi naplhovat
pozadavky zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (déle jen ,ZISIF") (viz téZ
pozn.11).V této souvislosti a pod vlivem ekonomického vyvoje v poslednich mésicich (spojenym s rlistem trokovych
sazeb) pristoupil Fond pfi sestavovani této Ucetni zavérky k31. 12. 2022, resp. za rok koncici 31. 12. 2022
k rozhodnuti upravit metodiku ocenovani finanénich zavazkd. Finanéni zdvazky byly v pfedchazejicich ucetnich
zaveérkach ocenovany nabéhlou hodnotou, ktera se diky nizkym uUrokovym sazbam vyrazné neodchylovala od realné
hodnoty a Ucetni postupy dle IFRS tak byly v souladu s potfebami pro napinéni poZadavkd ZISIF. V dobé vyssich
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urokovych sazeb v8ak dochazi k vétsi diferenci mezi nabéhlou hodnotou a redlnou hodnotou vykazovanych
finanénich zdvazk( a soucasné Ucetni postupy nejsou relevantni pro Ucetni jednotku plsobici jako investi¢ni fond.
Vedeni Fondu proto uznalo, Ze dosavadni metoda byla nevhodné aplikovana a k 31. 12. 2022 doslo k retrospektivni
Upravé, coz ma za nasledek nasledujici dopad do Ucetnich vykazd:

= finanéni zévazky jsou ocenovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni, pficemz nedoslo
zpétné k Upravé Ucetnich hodnot, nebot byla vzata v Uvahu skute¢nost, Ze Ucetni hodnota byla vhodnou
aproximaci redlné hodnoty v minulosti;

= ve vysledku hospodareni je nové prezentovdna zmeéna redlné hodnoty finanénich zavazkl (precenéni), nikoliv
nabéhlé Urokové ndklady a finanéni naklady zahrnuji pouze dopad rlznych poplatkd, pficemz tato zména byla
aplikovana retrospektivné;

= kurzové rozdily souvisejici se pfepoctem cizoménového bankovniho Uvéru se stavaji soucasti pfecenéni realné
hodnoty.

Opraveni srovnatelnych hodnot ve vykazu Uplného vysledku pfiblizuje nasledujici sesouhlasent:

Rok konéicf Rok konéicf

31.12. 2021 31.12. 2021

v tis. K¢ (opraveno) Oprava (pavodni)
Zisky (Ztraty) z ostatnich financnich aktiv a zavazkd -3502 -18 502 15000
Cisty kurzovy zisk (ztréta) -353 -5 2571 4898
Finanéni naklady -31 23766 -23784

Vale¢ny konflikt na Ukrajiné

Ruska invaze na Ukrajinu zapocata v Unoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko a Bélorusko znamenaji
vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finan¢niho systému jak na evropské, tak celosvétové Urovni. Skupina
v této souvislosti provedla identifikaci hlavnich rizik, kterymn mize Celit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika
vyhodnotila, zda u Skupiny neni ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky. Jelikoz Skupina nevlastni
74dna aktiva v Ruskeé federaci, v Bélorusku, ani na Ukrajiné a ani nema Zadné investory z téchto destinaci, vyhodnotila
riziko dopadu na Skupinu a jeji aktivity jako nizké.

Makroekonomicky vyvoj

Nejen v pfimé souvislosti s vdlecnym konfliktem na Ukrajiné doslo k negativnimu makroekonomickymu vyvoji
v poslednich mésicich veetné zna¢né ¢asti roku 2022. Tento vyvoj je spojen s rdstem cen energii a vSeobecné s vyssi
inflaci ve srovnani s pfedchazejicimi roky, s riistem urokovych sazeb, coZ v dlisledku méni spotfebitelské a investiéni
chovani ve spolecnosti. Aktiva Fondu jsou soustfedéna do nemovitosti, které jsou pronajimany a u nichz nadale
dochazi k riistu trzni hodnoty, pfi¢emz najemné je Gasto navazano na inflaci a dochdzi k aktualizaci jeho vyse. Cinnost
Fondu neni v souc¢asné dobé vyznamné financovana variabilné droGenymi externimi zdroji a financni situace Fondu
tak neni exponovana vagci rlistu trokovych sazeb — v rdmci bankovnich uvérd evidovanych k 31. 12. 2022 je variabilné
uroceny bankovni Uvér ve vysiv ucetni hodnote 70 211 tis. K¢, ktery je denominovan v EUR a je navazan na EURIBOR,
ktery neni zasazen tak zasadnimi vykyvy jako jsou CZK Urokové sazby a dale bankovni tvér v ucetni hodnoté 41 270
tis. K¢, ktery je smluvné splatny k 30. 6. 2023 (skute¢né splacen v bfeznu 2023) a Fond tak neni vystaven vyvoji
urokovych sazeb v dlouhodobém horizontu. Navic Fond zajistuje svoji expozici vaéi vyvoji Urokovych sazeb
uzavienymi Urokovymi swapy. V tomto ohledu nedoslo k uznani zadnych ztrat, pfipadné ke znehodnoceni drzenych
aktiv v prlibéhu roku 2022.

Klimatické zmény

Vedeni Fondu pfi sestaveni UcCetni zavérky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi  zménami,
které obecné mohou mit dopad na Ucetni odhady a predpoklady, které ucetni jednotky ¢&ini pfi sestavovani
UGetnich zavérek, pfi uzndvani a ocenovani aktiv a dluhll a pfi odhadovani ocekdvaného podnikatelského
vyvoje. Z charakteru podnikatelské ¢innosti Fondu, ktera spociva v pronajmu nemovitosti vyplyva, ze Fond neni prfimo
ovlivnén ve své existenci a ¢innosti klimatickymi zménami a nardstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovany na
podniky v této oblasti. Vedeni Fondu bude nadale sledovat vyvoj regulace spadajici do Sirsi oblasti udrzitelnosti
a vyhodnoti-li pfimy dopad na Fond a jeho cinnost, dojde kadekvatni reakci pfi sestavovani budoucich
Ucetnich zavérek.

Investi¢ni jednotka a vyuziti vyjimky dle niz nejsou investi¢ni dcefiné spole¢nosti konsolidovény

Fond je v kontextu Upravy IFRS, konkrétné IFRS 10, investi¢ni jednotkou, pro niz plati vyjimka z konsolidace tzv.
investi¢nich dcefinych spole¢nosti. Fond tak posuzuje své majetkové UCasti v jinych spoleCnostech, které mu
zakladaji ovladani, zdali je povinen &i neni tyto spolecnosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zverejnit
konsolidovanou ucetni zavérku.

18



Ucetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2022

Cinnost Fondu od jeho vzniku spogiva ve shromazdovani penéznich prostfedk( ve Fondu oproti cennym papirdim
(konkrétné investi¢nim akciim) kvalifikovanych investor(, za Gcelem jejich spole¢ného investovani. Fond se pfitom
fidi svym statutem a uplatfiuje nékolik investicnich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nakup
majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, pfipadné financni investice do jinak podnikatelsky
orientovanych spole¢nosti. Tyto hlavni investice mohou byt doplnény nakupem pohledavek.

Ugetni pravidla uplatnénd pfi zachyceni a ocenéni pfimych investic do nemovitosti, taktéz u finanénich aktiv jinych,
nez jsou majetkové Ucasti v dcefinych spolecnostech, vyplyvaji z dalSich ¢asti této ucetni zavérky a nebylo nutné u
nich ¢init zadné Uvahy a Usudky, které by byly volbou z moznych FeSeni.

Ugetni pravidla uplatnéna pfi zachyceni majetkovych Ugasti v ovlddanych dcefinych spoleénostech vsak vychézeji
z posouzeni, zdali dcefina spole¢nost je investi¢niho charakteru (napf. drzi nemovitosti, které jsou pronajimany), a
nikoliv charakteru servisniho ve vztahu kjinym aktivitdm Fondu (napf. zajistuje spravu nemovitosti drzenych
Fondem). Kombinuje-li dcefind spole¢nost oba charaktery, nahlizi se na ni jako na investi¢ni dcefinou spole¢nost.

Investicni dcefina spolecnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, Ze Fond naplfiuje nasledujici
povinnosti:

= ziskdva financni prostredky od investorl (pfedpoklada se vétsi pocet a nespriznénost);
Fond ma k 31. 12. 2022 vice investor(, které nejsou vzajemné spfiznény.

= finanéni prostfedky Fond investuje do investi¢nich projektl v souladu se svymi investi¢nimi strategiemi
(predpoklada se vice investicnich projektd);

Fond ma k 31. 12. 2022 nékolik investic do nemovitosti v rliznych lokalitdch a dvé investi¢ni dcefiné spole¢nosti.
= Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje redlnych hodnot;

Fond vSechny investice do nemovitosti ocenuje modelem redlné hodnoty s dopadem do vysledku hospodaren, stejné
tak pfistupuje k ocenéni majetkovych Ucasti v investi¢nich dcefinych spoleénostech a obdobné k ostatnim finanénim
aktivlim za predpokladu, Ze jejich redlnd hodnota by byla vyrazné jina nez hodnota nominalni, kterd se pro krétkodobé
splatné pohledavky a penézni prostfedky bere jako aproximace realné hodnoty

=  Fond ma pro své investice stanovenu investicni strategii spocivajici v zaméru investice, ocekavané dobé drzby a
¢asovém horizontu jejiho prodeje.

Fond drzi k 31. 12. 2022 dvé majetkové Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech — DANTUM Solution, s.r.o. a Beluska
— socidlni podnik, s.r.o. Spole¢nosti, v nichz Fond drzi majetkovou U¢ast, jsou aktivni nemovitostni spolecnosti, u
nichz je zamérem Fondu jejich zhodnoceni ve stfednédobém horizontu. Vzhledem k vyvoji udalosti v uplynulych
letech — Sifeni onemocnéni Covid-19 s nim spojena viadni opatfeni a zmeény ve spole¢nosti, valecny konflikt na
Ukrajiné a negativni makroekonomicky vyvoj roku 2022 (a souvisejici ocekavani k roku 2023, pfipadné 2024) -
pozménilo plvodni zaméry ohledné realizace investic a Fond své investice v nemovitostech stéle drzi, avsak nadéle
predpokldda jejich realizaci — prodej (ve stfednédobém horizontu). | pfes negativni spolecenské a ekonomické
udalosti uplynulych meésict dochazi k priibéznému zhodnocovan nemovitosti a téz k investicim Fondu na drzenych
nemovitostech (rekonstrukce, vystavba).

Fond nema v planu dlouhodobé drzet ani jednu z majetkovych Ucasti vykazovanych k 31. 12. 2022, a proto podily
v ovladanych dcefinych spolecnostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana
Ucetni zaverka a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Stejné tak zadna z jeho ovladanych dcefinych spolecnosti nebyla vyhodnocena jako servisni dcefina
spole¢nost.

Struktura Gcetnich vykaz(

Struktura a usporadani ucetnich vykazd, v nichz jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychdzi ze skute¢nosti, ze Fond je investi¢nim fondem kvalifikovanych investor(, emitentem, ktery podléha regulaci
Ceské nérodni banky (CNB) a sou¢asné podléhd uréitym pozadavkim zékona &. 240/2013 Sb., o investiénich fondech
a investi¢nich spole¢nostech.

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finanénich instituci a podobnych Ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoZ ¢innost spociva
v investovani, drZzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zévazk(. U vybranych aktiv a
zavazkUl Ize vyjadfit ocekavani ohledné jejich drzby, ale pdvodni zdmér m(ze byt i obratem zménén. Proto jsou aktiva
ve vykazu finanéni situace fazena spiSe dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedk pres obchodni
pohledavky, finanéni investice a investice do nemovitosti k ostatnim aktivim a pfipadné odloZzené danové
pohledavce. Obdobny pfistup je aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle ocekdvané likvidity — nejdrive obchodni
a splatné danové zdvazky, poté bankovni Uvéry a nebankovni ptjcky, nakonec pfipadny odloZeny danovy zavazek.
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V komentafich k jednotlivym polozkdam vykazu finanni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych a
dlouhodobych zlstatkd u¢inénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

Sohledem na klasifikaci investiénich akcii jako finan¢nich zdvazkd, nikoliv jako kapitdlovych nastrojl, je vykaz
financni situace koncipovan ve vertikalni strukture, kdy od aktiv Fondu jsou odecteny zavazky Fondu a zakladatelské
akcie a ve vysledku je kalkulovana hodnota ¢istych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif.

Protoze Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zdvazky prifaditelna drziteldm zakladatelskych akcii
(neinvesticni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky pfiraditelna drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif (investi¢ni ¢ast),
je vtomto ohledu rozlisen i vykaz finan¢ni situace, coz v dUsledku umoznuje zfetelnou kalkulaci Cistych aktiv
priraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif.

Vvkaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska ¢innost Fondu spocivd vinvestovani ziskanych prostfedkl a v jejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznaéné rozliSovat mezi provozni a neprovozni (financni) ¢asti vysledku hospodareni. Urokové vynosy
prezentované v mezitimni Ucetni zavérce za obdobi 2021 jsou ve své podstaté provoznim vysledkem, resp. vysledkem
souvisejicim s hlavni vydélecnou ¢innosti, stejné tak jako trzby z prondjmu a efekty (zisky / ztraty) z precenéni
finan¢nich investic a investic do nemovitosti. Obdobné Ize nahlizet na kurzové rozdily. Proto neni vykaz Uplného
vysledku v ¢asti vysledku hospodareni oddélovan na provozni a neprovozni ¢ast, jsou preskupeny prezentované
polozky a je kalkulovan vysledek hospodareni pred financnimi naklady, které zahrnuji Urokové naklady a bankovni
poplatky, a pfipadné dividendy k investi¢nim akciim, budou-li vyplaceny.

Vykaz penéznich toki

Vzhledem k tomu, Ze investice jsou hlavni vydéleCnou ¢innosti Fondu, jsou penézni toky spojené s investicemi do
nemovitosti souc¢asti penéznich tokl z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast investiéniho penézniho toku ve
vykazu neni prezentovdna samostatné, nebot ve Fondu neni pro ni ze své podstaty naplnéni, avsak penézni toky
realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi Ucastmi (jejich pofizeni a prodej) jsou
prezentovany pfimou metodou v rdmci provozni ¢asti vykazu.

Vykaz zmén v Cistych aktivech priraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

Vzhledem ke skute€nosti, ze vlastni kapital Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — drzitele
investi¢nich akcii — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera jim nalezi prostfednictvim investi¢nich
akcii, je sestaven a prezentovan vykaz zmén v gistych aktivech pfiraditelnych drzitelGim vyplatitelnych investi¢nich
akcif. Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investi¢nich akcii, Odkup investi¢nich akcii Fondem, vyplacené dividendy
k investicnim akciim a zvySeni hodnoty Cistych aktiv o vytvoreny vysledek hospodareni.

Vykaz zmén ve vlastnim kapitdlu

Vlastni kapital tvofi pouze zakladni kapitél a ten je dan po¢tem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Veskeré
vysledky Fondu jsou pfifazeny vlastnikim investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén vlastniho kapitdlu sédm o sobé
postrada informacni hodnotu, pokud nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi.

Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papird Praha, a.s. a prostrednictvim jejich emise Fond ziskdva penézni prostfedky kinvestovani. Sinvesti¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na Ucet Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu odkoupit tyto akcie zpét na zadost jejich
vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finan¢ni situace je prezentovana
poloZka oznacend jako ,Cisté aktiva pfifaditelnd drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif”. Désledkem je odchyleni
ekonomického a ucetniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu ceské legislativy se jedna
o slozku vlastniho kapitalu, zatimco v této Ucetni zavérce investi¢ni akcie predstavuji zavazek. Na tuto klasifikaci je
navazano Ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou financnim nakladem Fondu, jsou-li deklarovany a
vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu” Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
Uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zékladni a zfedény) a v komentafich neni obsazeno souvisejici zvefejnéni.
Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovano. S investiénimi
akciemi je obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a sou¢asné vysledek za obdobi je vnimam jako
prirQstek (Ubytek) Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Fond pfistoupil nové i s ohledem na pozadavek zvefejiovat ukazatel EPS u obchodovanych spolecnosti k prezentaci
ukazatele Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii na jednu investiéni akcii a tuto
hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu ¢istych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.
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4.2 Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Fond ¢inf ur¢ité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou préibézné prehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkusenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se muze lisit od aktualné u¢inénych a uznanych
odhadU a uvazenych predpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
pristoupit v pristim ucetnim obdobi k zasadnim zménam v Ucetnich hodnotéch prezentovanych aktiv a zavazkd, jsou
zminény nize:

Pouziti realné hodnoty

Fond oceriuje aktiva a zavazky redlnou hodnotou s precenénim do vysledku hospodareni, pficemz nejvyznamnéjsi
polozkou jsou investice do nemovitosti (2022: 87% podil na celkovych aktivech; 2021: 84% podil na celkovych
aktivech). Redlna hodnota je odhadem, ktery vyznamnéjsi ovliviiuje prezentovanou finanéni situaci a vykonnost
Fondu, je stanovovana k rozvahovému dni a v budoucnu muze dojit k novym skutec¢nostem a zméndm, které mohou
vést k rdstu i ke snizeni aktudlné prezentovanych realnych hodnot. Fond je tak vystaven trznimu riziku plynoucimu ze
zmény redlné hodnoty drzenych aktiv a zavazk(.

Readlné hodnoty jsou k rozvahovému dni stanovovany externim odbornym znalcem, zejména realné hodnoty investic
do nemovitosti a majetkovych Ucasti. Realné hodnoty jsou ovlivnény aktudlni ekonomickou situaci na trhu
nemovitosti, vyvojem cen nemovitosti a o¢ekavanym vynosem plynoucim z pronajmu nemovitosti, pficemz v ocenéni
k 31. 12. 2022 ma téz vyznamny vliv vySe Urokovych sazeb, v jejimz dlsledku dochazi k vyraznéjsimu precenéni
zlstatku drzenych pohledavek, resp. pfijatych veérd.

BlizSi informace k redlnym hodnotém a jejich ur€eni jsou poskytnuty v ¢astech 6.4 az 6.6 a 8.5.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt spliujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm (je tzv. zakladnim
investiénim fondem), podléha danové legislativé, kterd umozriuje kalkulovat danovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danové sazby 5 % (zvyhodnénd darnova sazba), kterd je téz vyuziti pro kalkulaci odloZzené dané.

V budoucnu mUze byt dariova sazba, resp. danova legislativa pozménéna a mdze tak dojit ke zméné vyse odlozené
dané. Pokud by napf. doslo ke zruseni darfiového zvyhodnéni investicnich fondd, tj. ke zvyseni danové sazby ze
soucasnych 5 % na 19 % (zakladni sazba dané z pfijmu prévnickych osob), doslo by k prfepoctu odlozené dané
prezentované v Ucetni zaverce, konkrétné k navyseni odlozeného dafového zavazku o 25 370 tis. K& k 31. 12. 2022
(2011: navySeni odlozené dariové pohledavky o 11 074 tis. K¢).

5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu spogivé v investovani finanénich prostfedkd do nemovitosti na Uzemi CR — bud formou pifmo
drzenych nemovitosti nebo formou drzenych majetkovych Uc¢asti na nemovitostnich spolec¢nostech. Z pohledu
segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment. Informace poskytnuté déle v této Ucetni zaverce je proto tfeba
vnimat taktéz za informace zverejnéné v souladu s pozadavky na informace tykajici se provoznich segmenta.

6 Dodateéné poznamky k u¢etnim vykazim

6.1 Vlastni kapitél a aktiva pfifaditelna drzitelm zakladatelskych akcif
v tis. K& 31.12.2022 31.12. 2021
Penézni prostredky 34 34
Vlastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapitdl spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zdkladnim kapitdlem, ktery je dan
hodnotou 34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2022 i 2021 &ini 1 K¢ a
celkova vyse zakladniho kapitalu je tak 34 tis. K¢.

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

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

Penize a penézni ekvivalenty

Fond sohledem na rdst urokovych sazeb ulozil ¢ast penéznich prostredkd vroce 2022 oproti roku 2021 na
kratkodobé terminované vklady s vy$sim zhodnocenim. Tyto vklady napliuji vymezeni penézni ekvivalent:

viis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Penize 30162 19143
Penézni ekvivalenty 30049 -
Penize a penézni ekvivalenty celkem 60211 19143

V&echny penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich Uctech, pficemz celkovy zlstatek penéz véetné penéznich
ekvivalentd s ohledem na volnost uziti prostfedk Fondem je nasleduijici:

viis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 12 660 11982
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 47 551 7161
Penézni prostredky celkem 60211 19143

Prostfedky omezené ve vyuziti Fondem jsou navazany na bankovni Uvéry Cerpané Fondem a omezeni vyplyva
Z uvérovych smluv.

K31. 12. 2021 Fond evidoval kontokorentni Uvér ve vysi 14 973 tis. K¢, ktery byl v ramci podplrnych program
zarugen Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou banku, a.s., s celkovym Gvérovym rdmcem 15 000 tis. K&. Z{statek
je k 31.12.2021 prezentovan v rdmci bankovnich Uvér( a nesnizuje zUstatek penéznich prostfedkd v aktivech Fondu.
K'31.12. 2022 Fond jiz zadny kontokorentni Uvér nevykazuije.

Nepenézni transakce

V prabéhu roku 2022 doslo k nasledujicim vyznamnym nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj
rozvahovych poloZek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich tokd:

= Vlistopadu 2022 doslo k emisi novych investi¢nich akcii, v jejimZ dtsledku zanikly zéavazky vici ovlddajici osobé
pana Martinu Bendovi e vys$i 204 016 tis. K& a zapujcka od spole¢nosti SAFERA s.r.o. ve vySi 44 773 tis. KE&.

V prabéhu roku 20271 doslo k nasledujicim vyznamnym nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj
rozvahovych poloZek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich tokd:

= kapitalizaci zavazk( v(ci ovladajici osobé Fondu panu Martinu Bendovi Upisem akcii v celkové vysi 225 606 tis.
Ke

= zapocet pohledavek za spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. v(i¢i zavazky za spole¢nosti TARATANA s.r.0. ve vySi
150 892 tis. K& souvisejici s prevzetim dluhu spole¢nosti TARATANA s.r.0.

= postoupeni pohledavky spolecnosti TARATANA s.r.o. za Fondem ve vysi 274 580 tis. K¢ na spolecnost SAFERA
S.r.o.

= nasledné postoupeni ¢asti pohledavky spolec¢nosti SAFERA s.r.o. za Fondem ve vysi 229 982 tis. K¢ na pana
Martina Bendu.

6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Obchodni pohledavky 16 791 4807

Obchodni pohledavky zahrnuji zejména pohledavky za ndjemci z prondjmu nemovitosti (ndjemné a sluzby
vyUctované a neuhrazené za obdobi pred rozvahovym dnem). Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohledavky se
vyjimecné dostavaji do prodleni (pohledavky po splatnosti). Obchodni pohledavky jsou pribézné posuzovany, zdali
se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dikaz, ktery zpochybnuje bezproblémovy prabéh ocekavanych
budoucich penéznich tok.

Obchodni pohledavky jsou oceriovany realnou hodnotou, tj. obecné na bazi soucasné hodnoty ocekavanych
penéznich tokl. Vzhledem ke splatnosti v kratkodobém horizontu a minimalnimu Gvérovému riziku je redlna hodnota
odhadovana ve vysi nabéhlé hodnoty a pfipadné snizeni a pfipadné precenéni uznané ve vysledku hospodareni je
disledkem zvyseni ¢i snizeni Gvérového rizika spojeného s pohleddvkou.
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V roce 2022 byla ve vysledku hospodareni uznana ztrata z pfecenéni obchodnich pohledévek ve vysi 2 051 tis. K&
(rok 2021: zisk 324 tis. K&). Dopad je soucasti polozky ,Zisky (Ztréty) plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk(".

6.4 Poskytnuté zapuajcky

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Z&pujcka poskytnutd spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. 66 183 71164
Z&pUjcka poskytnutd spole¢nosti Tauxreal s.r.o. 11 068 -
Z&pujcka poskytnutd spolecnosti Czech Investment Fund SICAV a.s. 8693 -
Smeénka J&T Private Equity B.V. = 87677
Poskytnuté zaptjcky celkem 85944 158 841

Pohleddvky jsou ocenovany redlnou hodnotou (Uroveri 3) uvedenou vy$e v tabulce s pfecenénim do vysledku
hospodareni. V prabéhu roku 2022 doslo k nédsledujicim vyvoji redinych hodnot poskytnutych zépdjcek:

ZapUjcka Zépujcka Czech
LESY Zapljcka  Investment Fund Sménka
vtis. K¢ HUNKOVCE Tauxreal SICAV od J&T Celkem
Reélné ocenéni k 31. 12. 2021 71164 - - 87 677 158 841
Poskytnuti zapujcky - 22700 57 500 - 80200
Realizace zapujcky -5968 -12750 -50 702 -88256 -157 676
Zisk z pfecenéni uznany ve vysledku 987 1118 1895 579 4579
Reélné ocenéni k 31. 12. 2022 66 183 11 068 8693 - 85944

LESY HUNKOVCE s.r.o.

Fond drZi fixné dro¢enou pohledéavku za slovenskou obchodni spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o., ktera vlastni lesni
pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dfeva. Pohledavka je ocenovana realnou hodnotou
(Uroven 3) uvedenou vyse v tabulce s precenénim do vysledku hospodareni. Pohledavka je zajisténa pozemky ve
vlastnictvi dluznika, resp. podily na dcefiné spolecnosti, ktera ma pozemky ve vlastnictvi.

V roce 2021 doslo na zakladé smlouvy o prevzeti dluhu a zapocteni pohledavek doslo k nasledujicim transakcim:

1) zévazky spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. jako dluznika v celkové ¢astce 150 892 tis. K¢ byly prevzaty
spole¢nosti TARATANA s.r.0.

2) zdpocet pohleddvky Fondu za spolec¢nosti LESY HUNKOVCE s.ro. se zavazkem vlci spole¢nosti
TARATANA s.r.0. ve vysSi 150 892 tis. K&

3) neprevzata ¢ast zdvazku spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. za Fondem ve vysi 74 900 tis. K¢ predstavuje
novou jistinu Uro€enou sazbou 6,8 % p.a. se splatnosti k 31. 12. 2022.

Dale doslo v fijnu 2021 k ¢astecnému splaceni ve vysi 4 950 tis. K¢.

V roce 2022 doslo k prodlouzeni splatnosti pohledavky do 26. 4. 2025 a k Upravé Uroceni, nejdfive od 1. 7. 2022 na
urokovou sazbu 8,5 % p.a. a nasledné od 1. 10. 2022 na urokovou sazbu 14 % p.a.

Tauxreal s.r.o.

V lednu 2022 poskytl Fond zapUijcku spolecnosti Tauxreal, s.r.o. za U¢elem jeji investicni aktivity se smluvni splatnosti
do konce roku 2022 a urokovou sazbou pro prvnich 180 dni trvani ve vysi 5 % p.a. a pro dalsi dny trvani ve vysi 8 %
p.a. ZapUjcka nebyla k 31. 12. 2022 splacena, vyporadani nastalo v Uinoru 2023.

Czech Investment Fund SICAV a.s.

V kvétnu 2022 poskytl Fond zapUjcku spole¢nosti Czech Investment Fund SICAV, a.s. za Ucelem jeji investi¢ni aktivity,
pricemz ¢ast zapUjcka byla splacena zpét k 30. 6. 2022, dalsi ¢ast v prosinci 2022 a zbyvajici ¢ast je smluvné splatnd
do jednoho roku od poskytnuti zapUjcky. V tnoru 2023 doslo k vyporadani zapljcky. Zapdjcka je Urocena urokovou
sazbou7 % p.a.

J&T Private Equity B.V.

Fond nakoupil vroce 2021 od spolecnosti J&T Private Equity B.V. sménku o nominalni hodnoté 36 000 tis. K¢
vystavenou dne 5. 1. 2021 a uro€enou sazbou 3,60 % p.a., kterd je splatna 3 mésice po vidéné, a sménku o nominalni
hodnoté 50 000 tis. K¢ vystavenou dne 18. 10. 2021 drocenou sazbou 3,85 % p.a. a splatnou 18. 4. 2022.
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V pribéhu roku 2021 byla splacena sménka o nomindlni hodnoté 35 000 tis. K&, vystavend 2. 9. 2020 a splatnd k 2.
9.2021. Sménka byla Uro¢ena sazbou 4,85 % p.a.

6.5 Pohledavky z derivatovych operaci
v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Pohledavky z derivatovych operaci 8080 1468

Fond v souvislosti s bankovnimi Gvéry uzavfel s CSOB a.s. Urokové swapy, pomoci nichz dochdzi k zajistént
urokového a ménového rizika. Derivaty nejsou klasifikovany jako zajistovaci nastroje, jsou ocefiovany redlnou
hodnotou a jeji zména je zachycena ve vysledku hospodareni. Za rok 2022 je ve vysledku hospodareni uznano ziskové
precenéni ve vysi 6 612 tis. K& (2021: 4 026 tis. K&) a je zahrnuto v poloZce ,Zisky (ztraty) plynouci z ostatnich
financnich aktiv/zavazkd”

Celkovy zUstatek pohleddvek z derivatovych operaci vyplyva z nasledujicich uzavrenych derivatovych nastrojl:

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 31.12.2022 31.12. 2021
(1) Urokovy swap 30.9.2027 2912 tis. EUR 6837 -32
(2) Urokovy swap 30.6.2023 41 270 tis. K& 1243 1500
Redlna hodnota derivatt celkem X X 8 080 1468

Urokovy swap (1)

Fond uzavfel tento Urokovy swap v zafi 2019 v souvislosti s fixné UroGenym bankovnim dvérem c¢erpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice. Urokovy Uvér smeénuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho uvéru za variabilni Urokovou platbu.

Urokovy swap (2)

Fond uzavrel tento urokovy swap v srpnu 2018 v souvislosti s fixné Urocenym bankovnim Uveérem cerpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Karlin. Urokovy Uvér sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho uvéru za variabilni Urokovou platbu.

6.6 Investice v dcefinych spolechostech

Fond drzi nasledujici majetkové Ucasti v dcefinych spolecnostech, které s ohledem na statut investi¢ni jednotky
nekonsoliduje:

vtis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 6 498 9388
Beluska - socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 29 368 25840
Finan&ni investice v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 35866 35228

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty finanénich investic za prezentovana obdobi v rozliSeni na jednotlivé
drzené majetkové Ucasti:

DANTUM Solution Beluska — sociélni
v tis. K¢ s.r.o. podnik, s.r.o. Celkem
Redlnd hodnota k 1. 1. 2021 10700 21417 32117
zisk / ztrata z precenéni -1312 4423 3111
Redlnd hodnota k 31. 12. 2021 9388 25840 35228
zisk / ztrata z precenéni -2 890 3528 638
Redlnd hodnota k 31. 12. 2022 6 498 29 368 35866

K31.12. 2022 ak 31.12.2021 doslo k aktualizaci realného ocenéni drzenych investic s pouzitim sluzeb externiho
odborného poradce. Vice o jednotlivych investicich a jejich ocenéni redlnou hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.

6.7 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v rdmci své investi¢ni ¢innosti vytvari nemovitostni portfolio za
Ucelem prondjmu nemovitosti s ndslednym prodejem v rozsahu zvolené investiéni strategie. V portfoliu jsou
pozemky i budovy umisténé v Praze, v Brné a ve StredoCeském kraji a jejich vyvoj za rok 2022 a 2021 v ¢lenéni na
pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:
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Investice do

nemovitost(
vtis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Redlna hodnota k 1. 1. 2021 303 282 937772 1241054
prirlistky z titulu naslednych vydajd zahrnutych do ocenénf existujicich nemovitosti 2800 6953 9753
prirtistky z titulu ndkupu novych dokoncenych investic (nemovitostf) 22 4828 4850
zisk / ztrata z pfecenéni nemovitosti uznany ve vysledku spole¢nosti 32188 -47 227 -15039
Redlnd hodnota k 31. 12. 2021 338292 902 326 1240618
prirdstky z titulu néslednych vydaji zahrnutych do ocenénf existujicich nemovitosti = 6915 6915
vyrazeni v dlsledku prodeje -137 = -137
prevod mezi kategoriemi -1130 1130 =
zisk z pfecenéni nemovitosti uznany ve vysledku spole¢nosti 32620 168 628 2071 248
Redlné hodnota k 31. 12. 2022 369645 1078999 1448 644

Nemovitosti v celkové realné hodnoté 977595 tis. K¢ (2021: 823810 tis. K&) jsou zastaveny ve prospéch
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zaruka splaceni erpanych bankovnich uvérd.

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

Rok kongici Rok kongici

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Celkové ndjemné (pfijmy) z investic do nemovitostf 87 557 84672
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -18 749 -25603

6.8 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva
v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Poskytnuté zalohy 11 567 1310
Naklady pristich obdobf 97 92
Pohledavky vaci statu - 176
Ostatni pohledavky = 6023
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 11 664 7 602
6.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Obchodni zavazky 8 487 5058
Prijaté zalohy a vynosy pristich obdobi 7 656 6070
Prijaté kauce 4207 3816
Zdavazky vUci statu 1309 257
Ostatni zavazky 5 7 650
Obchodni a jiné zavazky celkem 21 664 22 851
z toho finan¢ni zavazky 12700 16 524

z toho nefinanéni zavazky 8964 6 327

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 zdvazkd v obdobi delsim jak 12 mésicl ocekavano u ¢asti prijatych kauci (s
ohledem na smluvni dobu ndjmu a vypovédni Ihdty).

6.10 Bankovni avéry

v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Dlouhodobé splatny zUstatek 173133 270505
Kratkodobé splatny zUstatek 70312 46 421
Bankovni ivéry celkem 243 445 316 926
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Zlstatek bankovnich Uv&rd tvofi nasledujici ivéry derpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., kterd je soucasné
depozitafem Fondu.

K 31.12.2022 eviduje Fond nasledujici bankovni Uvéry, pficemz redlnd hodnota se v dlsledku vyrazného ristu trznich
urokovych sazeb vyznamné odchylila od nabéhlé hodnoty, ktera byla v minulosti uvazovana jako vhodna aproximace
redlné hodnoty. DUsledkem je uznani zisku z prfecenéni bankovnich uvérd ve vysledku hospodareni za rok 2022:

Efektivni Grokova

Veéritel sazba p.a. Nabéhld hodnota  Redlna 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 Uvéry celkem X 267 581 243 445 X
Dlouhodobé splatny z(istatek 197 269 173133
Kratkodobé splatny z(statek 70312 70312

K 31.12. 2021 evidoval Fond nasledujici bankovni tvéry:

Efektivni Urokova

Veéritel sazba p.a. Nabéhld hodnota  Redlnd hodnota Splatnost
() CSOB as. 2,16 % 44 500 44 500 30. 6.2023
(i) CSOB a.s. 3,98 % 86923 86923 30.9.2027
(i) CSOB a.s. 2,50 % 170 530 170 530 31.7.2032
(iv) CSOB as. 4,70 % 14973 14973 28.7.2023
Bankovni dvéry celkem X 316926 316926 X

Dlouhodobé splatny z(istatek 270 505 270 505

Kratkodobé splatny z(statek 46 421 46 421

Blize k jednotlivym bankovnim dvériim:

= Dne6.8.2018 Fond nacerpal Uvér ve vysi 55 000 tis. K& za Ucelem refinancovani zavazk( vzniklych v souvislosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je splacen &tvrtletné v postupné se navysujicich splatkach
nejpozdéji do 30. 6. 2023, kdy je splatna navysena splatka ve vysi 40 449 tis. K&. Uvér je Groden Urokovou sazbou
variabilni odvozenou od 3M PRIBOR navysenim o marzi 1,5procentniho bodu p.a. Uvér je zajistén drokovym
derivatem a efektivni Urokové sazba &ini 2,16 % p.a. Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin (redlna
hodnota k 31. 12. 2022: 86 620 tis. K&; 2021: 79 110 tis. K¢&).

= K 1.1.2017 Fond prevzal bankovni Uvér ¢erpany v minulosti v souvislosti s pofizenim nemovitosti v Praze —
Nové Butovice. Uvér je denominovany v EUR a splacen mési¢né postupné se navysujicimi splatkami az do 30. 9.
2027. Efektivni Grokova sazba &ini 3,98 % p.a. a s Gvérem je spojeno vysoké kurzové riziko (citlivost viz 8.3). Uvér
je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Butovice (redlna hodnota k 31. 12. 2022: 434 193 tis. K¢; 31.12. 2021:
360 000 tis. K¢).

= K31.7.2017 Fond nacéerpal Gvér ve vysi 230 000 tis. K& za ucelem refinancovani zavazk( vzniklych v minulosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je spldcen mésiéné v postupné se navysujicich spldtkach
nejpozdéji do 31. 7. 2032. Do ¢ervna roku 2027 je nesplaceny zUstatek Urocen fixni Urokovou sazbou 2,5 % p.a.
a po zbyvajici obdobi Urokovou sazbou variabilni odvozenou od 1M PRIBOR navySenim o marzi
1,5procentniho bodu p.a. Efektivni Urokové sazba &ini 2,5 % p.a. Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze —
Karlin (redlnd hodnota k 31. 12. 2022: 456 782 tis. K¢&; 2021: 384 700 tis. K&).

=  Vprlbéhu roku 2020 cerpal Fond zdlvodu kratkodobého vypadku ndjemného v ddsledku pandemie
kontokorentni tvér od CSOB a.s., ktery je v rémci podprnych programd zaruéen Ceskomoravskou zaruéni a
rozvojovou banku, a.s., s celkovym Uvérovym ramcem 15 000 tis. K& K 31. 12. 2021 ¢&ini zUstatek ¢erpaného
kontokorentniho uvéru 14 973 tis. KC.

6.11 Nebankovni zapujcky

v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Nebankovni zapljcky — kratkodobé splatnd ¢ast = 44774

Vroce 2022 doslo k zuétovani vySe evidované nebankovni zapuijcky, kterd byla k31.12. 2021 evidovana vUci
spolecnosti SAFERA s.r.o. ZapUijcka byla v listopadu 2022 vyporadana emisi novych investi¢nich akcii (viz 6.13).
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6.12  ZAavazek viéi ovladajici osobé

K 31.12.2021 Fond vykazoval zavazek vic¢i ovladajici osobé Martinu Bendovi ve vysi 230 022 tis. K& v ndvaznosti na
transakce uskutecnéné v priibéhu druhého pololeti roku 2021 a blize popsané v ro¢ni Ucetni zavérce sestavené k 31.
12. 2021. Z této ¢astky bylo Fondem v Unoru 2022 uhrazeno panu Bendovi 26 000 tis. K¢ a je soucasti vykazu
penéznich tokd v ramci penéznich tokl z financovani. Zbyvajici ¢ast zavazku byla v listopadu 2022 zUctovana emisi
novych investiénich akcif (viz 6.14).

6.13 Sesouhlaseni dluht z financovani

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

Bankovni Nebankovn{ Zavazek vagi

v tis. K¢ Qvéry zapUjcky ovladajici osobé Celkem
Pocétetni zlstatek k 1. 1. 2021 353 566 438 968 225 606 1018140
penézni tok — splatky Uveru -32 997 -12775 > -45772
penézni tok — placené uroky -8 998 -13725 - -22723
nepenézni zapocet Uvérd - -150 892 - -150 892
zmeéna véritele - -229 982 229982 -
zuctovani emisi investi¢nich akcif - - -225601 -225 601
ostatni nepenézni operace 73 - 35 108
precenéni realné hodnoty 5282 13180 - 18 462
nabéhlé drokové naklady 70 533 13180 - 23713
kurzovy zisk -5251 - - -5 251
Konegny zlstatek k 31. 12. 2021 316926 44774 230022 591724
penézni tok — Cerpani Uveru 1014 = = 1014
penézni tok — splatky uvéru -48 826 = -26 000 -74 826
penézni tok — placené uroky -8 757 = = -8757
zUcCtovani emisi investicnich akcif = -44773 -204 016 -248 789
ostatni nepenézni operace = -1 -6 =7
precenéni realné hodnoty -16912 = = -16912
nabéehlé drokové naklady 8757 = = 8757
kurzovy zisk -2 367 = = -2 367
Uprava redlné hodnoty -23 303 = = -23 303
Konegny zlstatek k 31. 12. 2022 243 445 - - 243 445

6.14  Cistd aktiva prifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcif

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych investiénich aktiv a zavazk( Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcif, tj. hodnotu zékladniho kapitdlu Fondu (2021: 34 tis. K¢; 2020:
34 tis. Ke).

VySe investi¢nich Cistych 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 zverejnuje vedle vykazu zmén vlastniho kapitalu.

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drZitele pozadat Fond o odkup na u€et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni 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.

31.12. 2022 31.12. 2021
Cista aktiva pfifaditelna drzitelim vyplatitelnych investicnich akcif (v tis. K&) 1391790 855960
Pocet investi¢nich akeif (v ks) 182211 142747
Cista aktiva pfipadajici na jednu investi&ni akcii (v K&) 7 638,3441 5996,3527
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V listopadu 2022 doslo k navyseni emise investi¢nich akcii 0 39 464 ks v celkové hodnoté 248 789 tis. K&, na niz se
podilel Martin Benda, jakoZto ovlddajici osoba Fondu (Upis investi¢nich akcii ve vysi 204 016 tis. K&) a spole¢nost
SAFERA s.r.o. (Upis investi¢nich akcii ve vysi 44 773 tis. K&).

6.15  Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb

Rok koncicf Rok kongicf
v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Trzby z prondjmu 87 557 84 672
Trzby z poskytovanych sluzeb 15126 27 480
Trzby celkem 102 683 112152

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

Prondjem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pficemz ztzv. nevypovéditelnych leasingl jsou
ocekavany nasledujici budouci minimalni leasingové platby:

v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Platby do 1 roku 84980 68178
Platby nad 1 rok a do 5 let 255926 184816
Platby nad 5 let 49 065 38657
Budouci miniméini leasingové platby celkem 389 971 291 651

6.16 Zisky / Ztraty z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Zisk (ztrata) z precenéni obchodnich pohleddvek -2 050 324
Zisk (ztrata) z precenéni poskytnutych zaptjcek 4578 14676
Zisk (Ztréta) z precenéni derivatového ndstroje — Urokového swapu (viz 6.9) 6612 -
Zisk (Ztrata) z precenéni financnich zavazkd 16913 -18 502
Zisky / (Ztréty) plynouci z ostatnich finangnich aktiv a zavazkd celkem 26 053 -3502

K 31.12.2021 byla kladna redlnd hodnota Urokového swapu (pfecenéni ve vysi 4 027 tis. KE) vykazana jako soucast
finan¢nich aktiv ocefiovanych v realné hodnote.

6.17 Naklady souvisejici s prondgjmem nemovitosti

Rok konéicf Rok kongicf
v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12.2021
Spotieba materialu 383 484
Sprava nemovitosti 11727 9627
Opravy a udrzovani 5981 4362
Ostatni sluzby 658 11130
Ndklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 18749 25603

Naklady prezentované jako ,Ostatni sluzby" zahrnuji zejména naklady na znalecké posudky a naklady na marketing a
inzerci.

6.18 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Rok konéicf Rok kongicf
v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Spréva a vedeni Fondu (viz 7.3) 902 885
Poplatky depozitafi 478 533
Ekonomické sluzby — pravni, danové a Ucetni poradenstvi 5842 7880
Spréava fondu a souvisejicl ekonomické a pravnf sluzby celkem 7222 9298
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6.19 Finan¢ni naklady

Rok kon¢ici Rok kon¢ici
v tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Bankovni poplatky 39 31
6.20 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodafeni
Rok kon¢ici Rok kon¢ici
Viis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Splatny dariovy naklad za bézné obdobi 2277 1648
Uprava splatné dané souvisejici s prechazejicim obdobim 13 -
Splatny dariovy naklad 2290 1648
OdloZeny danovy néklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdild a darové ztraty 13017 1182
Celkovy darovy néklad (vynos) 15 307 2830

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pred zdanénim na celkovy danovy néklad poskytuje nasledujici zverejnént:

Rok koncici Rok kon¢ici

Vtis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
(Ztréta) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 302 348 57 557
Z34konna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodarenti 15117 2878
Dopad darnové neuznatelnych nédklady (vynosy) 177 -48
Uprava dané souvisejici s predchézejicim obdobim 13 -
Celkovy darfovy naklad 15307 2830
Efektivni danové sazba 5,06 % 492 %

OdloZena dari ve vykazu finanéni situace
3112.2022 31.12.2021

v tis. K¢ Pohledévka Zavazek Pohledévka Zavazek
Rozdil v Ucetni a dariové hodnoté investic do nemovitosti s 7 854 4036 -
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu s 1207 - 80
OdloZend dari celkem v brutto ocenéni - 9061 4036 80
Vzdjemné zapocteni - - -80 -80
Odlozené dari celkem v netto ocenéni - 9061 3956 -

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
Zlstatek k 1. 1. 2021- odloZena dariova pohledavka 5138
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -1182
Z(statek k 31. 12. 2021 - odloZena dariova pohledavka 3956
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -13017
Zlstatek k 31. 12. 2022 - odloZeny dariovy zavazek -9061
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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 31. 12. 2022 drzi 92,03 % (k 31. 12.
2021: 94,80 %) investi¢nich akcii. Fond ma dalsich pét investort (fyzické osoby) a od listopadu 2022 jednoho nového
investora — pravnickou osobu, ktefi drzi individualné podily v rozsahu 0,7 % az 3,9 %.

7.2 Vlastni 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 vyporadani se ocekdva formou
penézni platby nebo kapitalizace.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

Vroce 2022 i 2027 dosahuji obchodni transakce se spfiznénymi stranami minimalniho rozsahu:

* transakce se spolecnosti Ben Praha s.r.o., spolec¢nost ovlddana ovlddajici osobou Fondu (sluzby spocivajici ve
spravé nemovitosti a ostrahy majetku 900 tis. K€ a vynosy z pronajmu kancelafi a souvisejicich sluzeb 55 tis.
Ke).

= transakce s ovladajici osobou — ekonomické poradenstvi ve vysi 73 tis. K¢.

Financ¢ni vztahy se spiiznénymi stranami

K 31.12.2022 Fond nevykazuje zadné zavazky v{ci spriznéné strané z titulu financovani. K 31. 12. 2021 byl evidovén
zavazek ve vySi 230 022 tis. K&, ktery byl v roce 2022 vyporadan.

7.3 Odmeény kli¢ového vedeni

Fond je od 1. 4. 2021 obhospodarovén a administrovan spolecnosti AVANT investiéni spole¢nost, a.s. (statutdrni
orgdn Fondu) a Fondu byla vyuctovana odmeéna ve vysi 902 tis. K¢ (2021: 675 tis. K&). Do 31. 3. 2021 fizeni a vedeni
Fondu bylo zajistovano spole¢nosti AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s., které ndlezela v roce 2021 odména ve vysi
210 tis. Ke.

8 Rizeni finanéniho rizika

Financni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuij:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

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

Finanéni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z ndsledujicich finanénich ndstroju:

Vtis. KG 31.12.2022 31.12.2021
Finan&ni aktiva

Majetkové Ucasti 35866 35228
Poskytnuté zaptjcky a ostatni financni aktiva 94 024 160 309
Obchodni pohledavky 16791 4807
Penézni prostredky 60 211 19143
Finan¢nf aktiva v redlné hodnoté celkem 206 892 219 487

Finan&ni zavazky

Obchodni zavazky 12700 16 524
Bankovni Gvery 243 445 316926
Nebankovni zépUjcky = 44774
Zd&vazek v{ci ovladajici osobé - 230022
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 855960
Finanéni zévazky v rediné hodnoté celkem 1647935 1464206
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Finan¢ni aktiva jsou Fondem ocerovana redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni.

Finan¢ni zdvazky vrozsahu obchodnich pohleddvek jsou ocenovany v zlstatkové hodnoté, kterd je vhodnou
aproximaci jejich redlné hodnoty vzhledem k jejich prabéhu a ocekdvané splatnosti. Bankovni Uvéry jsou ocernovany
redlnou hodnotou na bazi sou¢asné hodnoty o¢ekavanych penéznich tokl s pfecenénim do vysledku hospodarent.
Zavazky vaci drzitellm investi¢nich akcii jsou ocenovany readlnou hodnotou stanovenou na bazi rozdilu rediného
ocenéni aktiv Fondu ponizeného o realné ocenéni ostatni zavazk{ Fondu.

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne z obchodnich pohledavek, nakoupenych pohleddvek a penéznich
prostfedkd ulozenych u bank. Stav obchodnich pohledéavek je pribézné posuzovan, Uvérové riziko snizovano
provéfovanim klientd a soucasné zalohovymi platby, resp. u najmu slozenymi kaucemi. Uvérové riziko Fondu je tak
zanedbatelné a Fond jej promita do ocenéni obchodnich pohleddvek (viz 6.3 a 6.4).

Pen&zni prostfedky na bankovnich Uétech jsou ulozeny u CSOB, a.s., kterd ma dlouhodobé stabilni Gvérovy rating —
rating ,A" od S&P. Riziko ztraty penéZnich prostfedki je tak zanedbatelné. CSOB, a.s. byla do 31.3.2021 z&roven
depozitdfem fondu. Od 1. 4. 2021 je depozitafem spolecnost CYRRUS, a.s., se sidlem Veveii 3163/111, Zabovresky,
616 00 Brno. Jedna se o partnera s 25 lety zkuSenosti na trhu, spravujici vyznamna portfolia investi¢nich spolec¢nosti
v fadu desitek miliard K& ve sprave.

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 dostét svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazkl v{ci nespfiznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto UcCely se Fond snazi udrzovat dostatecny objem penéznich
prostredkd (31. 12.2022: 60 211 tis. K&; 31. 12. 2021: 19 143 tis. K¢), fidit splatnost zavazk(l se splatnosti pohleddvek
(31. 12. 2022: 16 791 tis. K& 31. 12. 2021: 4 807 tis. K¢&). Riziko likvidity neni vyznamnym zptsobem ovlivnéno
uveérovym rizikem.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zdvazkd Fondu (v tis. K&):

Vazeny
prdmér
efektivnf
urokové Do Nad
K31.12.2022 sazby Troku Taz2roky 2az5roky 5let Celkem
Netrocené finanéni zavazky X 12700 = = = 12700
Bankovni Gvery 3,07 % 81113 34 453 96 411 83343 295319
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif X = - 1391790 - 1391790
Celkem X 93813 34093 1487175 84819 1699899
Vazeny
prdmér
efektivnf
Urokové Do Nad
K31.12.2021 sazby Troku 1az2roky 2az5roky 5let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 16 524 - - - 16 524
Bankovni Gvéry 2,96 % 55584 77 501 105390 113863 352338
Nebankovni zapljcky X 44774 - - - 44774
Zd&vazek v{ci ovladajici osobé X 230022 - - - 230022
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif X - - 855960 855960
X

Celkem 346 904 77 501 961 350 113863 1499618

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zékladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zdvazk(
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému mdze byt po Fondu pozadovéno splaceni zdvazkd. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny uvérd, tak budouci dosud nezachycené uUrokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
Uvérovych vztaha.
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8.3 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskute¢néna transakce denominovana v jiné méné, je prepocitana, stejné tak jsou pfepocitavany
zUstatky pohledévek a zévazkd, které z transakce plynou. Dasledkem je vznik kurzovych rozdill s vlivem na celkovy
vysledek hospodareni.

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

Za rok 2022 Fond zahrnul do vysledku hospodareni Cisty kurzovy zisk ve vysi 1 002 tis. K& (2021: ¢istou kurzovou
ztratu 353 tis. K¢).

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

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Poskytnuté zapujcky a jiné pohledavky 94 024 = 94 024
Obchodni a jiné pohledavky 16 791 = 16791
Penize 54 620 5591 60 211
Celkem 165435 5591 171 026

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Poskytnuté zapujcky a jiné pohleddvky 160 309 - 160 309
Obchodni a jiné pohledavky 4807 - 4807
Penize 14230 4913 19143
Celkem 179 346 4913 184 291

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2022 v rozd€éleni dle jejich mény, v niZ jsou primdrné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Bankovni tvéry 173234 70211 243 445
Obchodni a jiné zavazky 12700 = 12700
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 = 1391 790
Celkem 1577724 70211 1647 935

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2021 v rozd€éleni dle jejich mény, v niZ jsou primdrné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Bankovni Uvéry 230003 86923 316926
Nebankovni zépUjcky 44774 - 44774
Obchodni a jiné zavazky 16 524 - 16 524
Celkem 291 301 86 923 378 224

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 31. 12. 2022 v cizi méné a soucasné by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR o 0,5
CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vici EUR), vysledek hospodareni by byl o 1 306 tis. K& (2021: 1 649 tis.
K¢&) nizsi (pfi znehodnoceni CZK vaci EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vy$si (pfi zhodnoceni CZK/EUR by
Fond uznal kurzovy zisk).
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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 penéznich tok je spojeno finanénimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Urokové sazby &asti bankovnich Uvérd, které jsou Fondem prezentovany, jsou stanoveny na zékladé mezibankovni
urokové sazby. Z tohoto dlvodu je Fond k rozvahovému dni vystaven Urokovému riziku zmény budoucich penéznich
tok v dlisledku zmény Urokové sazby. Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finanénimi aktiva a
financnimi zavazky, které jsou ocenovany realnou hodnotou v Urovni 3, kdy je pfi odhadu realné hodnoty uvazovan
také diskontnf faktor, ktery vychdzi z trzni Urokové sazby. Zména trzni Urokové sazby tak mize mit dopad na zménu
realné hodnoty drzenych investic.

85 Ocenovani realnou hodnotou

Fond vykazuje nasledujici finanéni a nefinancni aktiva ocernovana realnou hodnotou:
Ocenéniv redIné hodnoté

(Groveri 3)
Vtis. K& 31.12.2022 31.12. 2021
Investice v dcefinych spole¢nostech 35866 35228
Investice do nemovitosti 1448 644 1240618
Poskytnuta zapdjcky 85944 160 309
Pohledavky z derivatovych operaci 8080 =
Obchodni pohledavky 16791 4807
Penézni prostredky 60211 19143
Aktiva v realné hodnoté celkem 1 655 536 1460 105

Redlna hodnota majetkovych Uéasti

Fond ocenuje realnou hodnotou na pokracujici bazi své majetkové UCasti v nekonsolidovanych dcefinych
spole¢nostech (2022: 35 866 tis. K¢; 2021: 35 228 tis. K¢). Jde o majetkové Ucasti, které nejsou obchodovany na
aktivnich trzich a jejich redlna hodnota je stanovena pomoci ocenovacich technik, konkrétné na zakladé metody
substanéni spocivajici v ocenéni majetkové podstaty (zejména nemovitosti) jednotlivych spole¢nosti.

K '31.12.2022 jde o tyto majetkové Ucasti:

*  100% Ucast ve spole¢nosti DANTUM Solution s.r.o. s redlnou hodnotou 6 498 tis. K¢ k 31. 12. 2022 (2021: 9 388
tis. K<)

V majetku spoleénosti je nemovitost v Brné na adrese Stefanikova 3 a 5. Jedna se o byty a nebytové prostory,
jejichz predpokladem je jejich demolice v budoucnu a vystavba polyfunkéniho domu. Realna hodnota majetkové
Ucasti vychazi z rozdilu redlného ocenéni jednotlivych slozek aktiv a zavazkd dcefiné spole¢nosti.

=  100% Ucast ve spolec¢nosti Beluska — socialni podnik, s.r.o. s redlnou hodnotou 29 368 tis. KC k 31. 12. 2022
(2021: 25 840 tis. K¢)

Spole¢nost Beluska — socidlni podnik, s.r.o. je drzena za Ucelem investi¢niho zdméru zhodnoceni pozemkd ve
spole¢nosti developerskym projektem a zpenézenim investice ve stfednédobém horizontu. Ocenéni majetkové
Ucasti k 31. 12. 2022 odpovida redinému ocenéni pozemkl vloZzenych do spole¢nosti.

Redlna hodnota ostatnich finanénich aktiv (nakoupené pohledévky)

K 31. 12. 2022 vykazuje Fond pohledévky z titulu poskytnutych zdpljcek. K 31. 12. 20271 Fond evidoval navic
nakoupenou smenku. Pohledavky jsou denominovany v CZK, neni s nimi spojeno ménove riziko a jsou uroceny fixni
urokovou sazbou. K 31. 12. 2022 byla stanovena jejich redlnd hodnota (2022: 85 944 tis. K&; 2021: 158 841 tis. K¢)
na bdzi soucasné hodnoty oc¢ekdvanych budoucich penézni tokl. Za rok 2022 je ve vysledku Fondu uzndn
v souvislosti se zapUjckami zisk z precenéni ve vysi 4 579 is. K& (2021: 14 676 tis. KE) (viz 6.15)

Redlna hodnota investic do nemovitosti

Fond ocenuje redlnou hodnotou na pokracujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni realné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery ma
dostatecné zkuSenosti s ocenovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze
nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je poskytovano na ro¢ni bazi. Fond, resp. investi¢ni
spole¢nost v postaveni administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou, ktera poskytuje podklady a
soucinnost nezavislému odbornému poradci a reviduje zpracované ocenéni pro Ucely financniho vykaznictvi.
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Redlnd hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnani nebo metodou vynosovou, tj.
technikami v Urovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v Urovni 3, typy drzenych nemovitosti,
ocenovaci metodu a klicové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:

K 31.12.2022
Ocenéni v redlné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V' tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (Groveri 3)
Stavby
Najemné 3 504 K&/m2/rok
Praha — Butovice Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 5,7 -7,1 % p.a. 331 651
Najemné 3 377 K&/m?2/rok
Praha — Chodov Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 5,3 % p.a. 65053
Ndjemné 3 632 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Krizikova Multifunkéni nemovitost vynosova  Diskontni sazba 6,0 - 7,1 % p.a. 410226
Najemné 2 729 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 61955
Redlna hodnota na m?
Praha - Vaclavské namésti Multifunkéni nemovitost  porovndvaci (prameér 111 643 K&/m?) 119 636
5 Redlna hodnota na m?
StredocCesky kraj — Brezi u Rican Rodinny dim  porovnavaci (prmér 101 507 K&/m2) 16 530
. Redlna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Rodinny ddm  porovnavaci (primer 52 350 K&/m2) 863
zbytkova
Stredocesky kraj — Radosovice Rodinny ddm hodnota X 670
Najemné 1 312 K&/m?2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 58208
Redlna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Bytové jednotky  porovnavaci (prtmeér 82 605 K&/m?) 7166
Nedokonc¢eny majetek X X X 7 041
Stavby celkem 1078999
Pozemky
Najemné 3 504 K&/m?2/rok
Praha — Butovice Zastavené vynosova Diskontni sazba 5,7-7,1 % p.a. 102 542
Najemné 3 377 K&/m2/rok
Praha — Chodov Zastavené vynosova Diskontni sazba 5,3 % p.a. 13847
Najemné 3 632 K&/m2/rok
Praha — Karlin — Kfizikova Zastavené vynosova  Diskontni sazba 6,0 — 7,1 % p.a. 46 556
Najemné 2 729 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Zastavéné vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 24 665
Redlna hodnota na m?
Praha - Vaclavské namésti Zastavéné  porovndvaci (prmeér 111 643 Ke&/m2) 84 280
. Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné  porovnavaci (prmeér 101 507 K&/m32) 19 500
5 Realna hodnota na m?
StredocCesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné  porovnavaci (primeér 52 350 K&/m?) 4417
Redlna hodnota na m?
Stredoctesky kraj — Bfezi u Rican K zastavbé  porovnavaci (prmeér 7 221 K&/m?) 43960
. Realna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Sad  porovnavaci (prmeér 1 020 K&/m?) 8220
Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — RadoSovice Zastavéné  porovnavaci (primeér 59 049 K¢/m?2) 10360
) Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Uvaly Zemédélské  porovnavaci (44 a7 64 K&/m?) 8853
Najemné 1 312 K&/m2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 2412
Realna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné  porovnavaci (prmeér 82 605 K&/m2) 88
Pozemky celkem 369 645
Investice do nemovitosti celkem 1448 644
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K 31.12.2021
Ocenéni v rediné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V' tis. K¢ Typ aktiva ocenénf vstup (Uroveni 3)
Stavby
Najemné 3 750 K&/m?2/rok
Praha — Butovice Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 248 400
Najemné 3 219 K&/m2/rok
Praha — Chodov Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 60 034
Najemné 3 198 K&/m2/rok
Praha — Karlin — Krizikova Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 345999
Najemné 9 901 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 38990
Readlna hodnota na m?
Praha — Véclavské nameésti Multifunkéni nemovitost porovnavaci (prmeér 107 654 K&/m2) 118 431
5 Redlna hodnota na m?
StredocCesky kraj — Brezi u Rican Rodinny ddm porovnavaci (prdmeér 101 150 K&/m?) 26980
. Redlna hodnota na m?
StredoCesky kraj — Brezi u Rican Rodinny ddm porovnavaci (prameér 41 973 K&/m2) 1939
zbytkova
Strfedocesky kraj — Radosovice Rodinny ddm hodnota X 400
Ndjemné 1 250 K&/m2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,0 % p.a. 53140
Realna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Byty porovnavaci (primeér 71 264 K&/m2) 6173
Nedokonc¢eny majetek 1840
Stavby celkem 902 326
Pozemky
Najemné 3 750 K&/m2/rok
Praha — Butovice Zastavéné vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 111 600
Najemné 3 219 K&/m?2/rok
Praha — Chodov Zastavené vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 14265
Najemné 3 198 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Kfizikova Zastavené vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 38701
Najemné 9 901 K&/m2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Zastavéné vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 40120
Redlna hodnota na m?
Praha - Vaclavské namésti Zastavéné porovnavaci (prmeér 107 654 Ké/m2) 68 369
} Redlna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné porovnavaci (prmeér 107 150 K&é/m2) 8920
. Readlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné porovnavaci (prmeér 41 973 K&/m?) 2400
Redlna hodnota na m?
Stredodesky kraj — Bfezi u Rican K zastavbé porovnavaci (primeér 5 345 Ké/m2) 33440
} Redlna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Sad porovnavaci (prmeér 580 K¢/m?2) 4670
Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — RadoSovice Zastavéné porovnavaci (prmeér 4 724 K&/m?2) 6 530
) Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Uvaly Zemédélské porovnavaci (prmeér 63 Ké/m2) 7010
Najemné 1 250 K&/m?2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené vynosova Diskontni sazba 7,0 % p.a. 2240
Redlnd hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené porovnavaci (prmeér 71 264 Ké/m2) 27
Pozemky celkem 338 292
Investice do nemovitosti celkem 1240618

PFi pouziti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standard( pro ocenovani — IVS — www.ifsc.org) je redlna hodnota
nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi v ramci porovnatelnych transakci. Pristup
trzniho porovnani vychazi z principu, ze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez jsou naklady na porizeni
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srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelnéjsi prodejni transakce indikovala prodejni cenu, za
kterou by pfedmétna nemovitost mohla byt proddna. Pouzitou jednotkou srovnani je cena za metr étvere¢ni (m2).

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

(Uroveri 3)
Vtis. K¢ 31.12.2022 31.12. 2021
Obchodni zavazky 12700 16 524
Bankovni tvéry 243 445 316926
Nebankovni zapljcky - 44774
Z3avazek za ovladajici osobou - 230022
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 855960
Finan&ni zavazky v redlné hodnoté celkem 1647935 1464 206

9 Néklady na ovéreni ucetni zaverky
Odmeéna auditora — EURO-Trend Audit, a.s. — za ovéfeni Ucetni zavérky za rok 2022 ¢ini 185 tis. K& (2021: 165 tis. K&
a za ovéreni Zpravy o odménovani za rok 2022 i rok 2021 €ini 10 tis. K&. Dalsi sluzby nebyly auditorem poskytovany.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neniv zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké plnéni. Vedeni Fondu si neni vedomo ani jinych udalosti
uskute¢nénych béhem UGcetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazkd Gi
podminénych aktiv a pfipadnych dalsich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

11 Cista hodnota aktiv

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

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se oceriuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich ucetnich
standardi 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 ¢astky je mozZné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zévaznou
nabidkou a poptavkou (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, kterd je
vyhlasena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a ktera je
vyhlasena k okamziku ne pozdéjsimu, neZ je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamZiku ocenéni.

(2) Ceska nérodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni redliné hodnoty majetku a dluhd investiéniho fondu v

rozsahu stanoveném odstavcemn 1.

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

Z pozadavkd ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zdvazky Fondu redlnou hodnotou. Fond sva investiéni aktiva —
nemovitosti a majetkové Ucasti — ocenuje realnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostredky — jejich ocenéni v UCetni zavérce se vyznamné neodchyluje od realné hodnoty a Ize jej povazovat
za vhodnou aproximaci realného ocenéni. Zavazky nejsou oceriovany realnou hodnotou, ale jsou Uro¢eny na bazi
nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni.

31.12.2022 31.12. 2021

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finan&ni situace (v tis. K&) 1391790 855960
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 182211 142747
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K&) 7 638,3441 5996,3527
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12 Udalosti po rozvahovém dni

Dne 5. ledna 2023 uzavrel Fond Smlouvu o zapUijcce s podnikatelem fyzickou osobou na ¢astku 650 tis. EUR
s Urokovou sazbou 3M EURIBOR plus 4,5 % p.a. se splatnosti jistiny véetné drokd do 31. 12. 2023. Zajisténi Uvéru je
formou Sménky dluznika s avalem dvou pravnickych osob s dolozenymi vysledky.

Dne 7. Unora 2023 uzaviel Fond se spole¢nosti TUENESTER s.r.o., IC 29373131, se sidlem: Francouzska 421/87,
Zabrdovice, 602 00 Brno Smlouvu o postoupeni pohleddvky, a to za spole¢nosti Tauxreal s.r.o., IC 09595767, se
sidlem: Pod novym lesem 127/44, Veleslavin, 162 00 Praha 6 z titulu poskytnutého uvéru po terminu splatnosti. Cena
za postoupeni ¢inila 11 157 tis. K&, kterd odpovidala dluzné jistiné a trokdim ke dni postoupeni.

V Unoru 2023 doslo k thradé zapUjcky za spole¢nosti. Czech Investment Fund SICAV, a.s., jejiz nesplaceny zlstatek
k 31.12.2022 &ini 8 693 tis. K&.

V bfeznu 2023 byl pIné splacen Gvér od CSOB na plvodni jistinu ve vysi 55 mil. K& véetné piislusenstvi, evidovany
k 31.12.2022 v icetni hodnoté 41 270 tis. K.

Z&dné dalsi vyznamné udélosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém
dni a do data schvaleni této Ucetni zaverky.

13 Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zaverka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 02. kvétna 2023.

i,/ N ~
\E____,_7 = )

Ing. Michal Vlach
zastupce pfi vykonu funkce ¢lena pfedstavenstva
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Pffloha &. 3 — Zprava o vztazich za Ugetni obdobi

(ust. § 82 ZOK)



Zpréva O vztazich (vyroéni zprava za ucetni obdobi od 1.1. 2022 do
31.12.2022)

1. UvOoD

Tuto zpravu o vztazich vypracoval statutarni organ investi¢niho fondu Safety Real, fond SICAV, a.s.,
ICO: 247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, obchodni spole¢nost zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil 16888, vlozka B (dale jen ,Fond") na
zakladé povinnosti ulozené statutarnimu organu ovladané osoby dle § 82 odst. 1 zakona €. 90/2012
Sb., 0 obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen ,ZOK"), za U¢etni obdobi od 1.1.
2022 do 31. 12. 2022 (dale jen ,sledované obdobi’). Zprava popisuje vztahy Fondu s propojenymi
osobami, tj. podle ZOK vztahy mezi Fondem jako ovladanou osobou a ovladajici osobou Fondu a dale
vztahy mezi Fondem a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou, ktera ovlada Fond
(dale jen ,Propojené osoby").

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovladajici osoba

Fond mél po celé sledované obdobi ve své vlastnické strukture vétsinového akcionare ve smyslu § 73
odst. 1 ZOK, ktery drzi 95% zakladatelskych akcii Fondu, tzn. akcii, s nimiz je spojeno hlasovaci pravo.
Timto vétSinovym akcionafem Fondu byl ve sledovaném obdobi pan Martin Benda, nar. 8.9.1971 (dale
jen ,Ovladajici osoba“). Ovladajici osoba po celé sledované obdobi disponovala vetsinou hlasovacich
prav a podle vSeho vykonavala své hlasovaci pravo samostatné. Ovladajici osobu Ize po celé
sledované obdobi oznacit za pfimou ovladajici osobou Fondu ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

Ovladana osoba

Ve sledovaném obdobi Ize Fond oznacit jako obchodni korporaci s vétsinovym spolecnikem,
resp. akcionarem, a tedy jako ovladanou osobu ve smyslu § 74 odst. 1 ZOK vici Ovladajici osobé.

Dal$i osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Ve sledovaném obdobi Ize vysledovat tyto obchodni korporace, jez Ize stejné jako Fond
pokladat za osoby ovladané Ovladajici osobou:

e PRAGOLOV spol. s r.0., se sidlem Bofivojova 828/33, Zizkov, 130 00 Praha 3, IC: 00550086.

Predmétem cinnosti této obchodni korporace je myslivost. Ovladajici osoba je jedinym
spolecnikem této obchodni korporace, a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

e Ben Prahas.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 06614167.

Predmétem cinnosti této obchodni korporace je zprostredkovani obchodu a sluzeb, realitni
¢innost, sprava a udrzba nemovitosti, poradenska a konzultacni cinnost, zpracovani
odbornych studii a posudkd, sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné
hospodarské povahy, poskytovani technickych sluzeb, jakoz i koncesovana zivnost ostraha
majetku a osob. Ovladajici osoba je vétsinovym spolecnikem této obchodni korporace, a tedy



jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

e Albis Property, s.r.0., se sidlem KfiZikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 17461464.
Nove vznikla spolecnost, ktera byla zapsana do obchodniho rejstriku dne 25. 8. 2022

v dlsledku rozdéleni spole¢nosti Ben Praha s.r.o. Ovladajici osoba je vétsinovym spole¢nikem
této obchodni korporace, a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

e Ben Slovakia, s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 17461821
Nove vznikla spolecnost, ktera byla zapsana do obchodniho rejstriku dne 25. 8. 2022

v dlsledku rozdéleni spole¢nosti Ben Praha s.r.o. Ovladajici osoba je vétsinovym spole¢nikem
této obchodni korporace, a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

Osoby ovladané Fondem

Fond byl ve sledovaném obdobi v pozici ovladajici osoby vici témto Fondem ovladanym obchodnim
korporacim, které byly jeho dcefinymi spolecnostmi:

° nemovjtostm’ spole¢nost DANTUM Solution s.r.0., se sidlem Stefanikova 837/3, Vevefi, 602 00
Brno, IC: 29150396.
Fond byl po celé sledovaného obdobi jedinym spole¢nikem, a tedy pfimou ovladajici osobou
ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK. Fond je nadale materskou obchodni korporaci této obchodni
spole¢nosti.

e nemovitostni spovleénost Beluska - socidlni podnik s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin,
186 00 Praha 8, IC: 24268500.
Fond byl po celé sledovaného obdobi jedinym spolecnikem, a tedy pfimou ovladajici osobou
ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK. Fond je nadale materskou obchodni korporaci této obchodni
spole¢nosti.

Vztahy mezi Fondem jako materskou spolecnosti a jeho shora uvedenymi dcefinymi spolecnostmi,
jakoz i mezi témito obchodnimi korporacemi navzajem, nejsou predmeétem této zpravy a v souladu s
§ 82 odst. 1 ZOK jsou popsany v jednotlivych zpravach o vztazich vypracovanych statutarnimi organy
téchto obchodnich korporaci jako ovladanych osob.

3. ULOHA OVLADANE 0OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Vztahy mezi Fondem a s nim Propojenych osob nelze pfi zohlednéni vSech podstatnych kritérii
povazovat za podnikatelské seskupeni, nebot Fond a obchodni korporace, oviadané Ovladajici
osobou, nepodléhaji jednotnému fizeni Ovladajici osoby a netvori spolu koncern, pricemz nejsou ani
vzajemné podrobeny ovladani ¢i ovlivhovani ze strany Ovladajici osoby.

Fond spravuje svij veskery majetek bez vlivu svych akcionart ¢i jinych osob majicich na Fondu ¢i na
hlasovacich pravech ve Fondu pfimou ¢i nepfimou Ucast, a tedy bez vlivu Ovladajici osoby, pficemz
po celé sledované obdobi se Fond obhospodaroval prostfednictvim nezavislé a odborné zpdsobilé
investiéni spole¢nosti AVANT investi¢ni spoleénost, a.s., IC: 27590 241, jejiz interni pravidla a predpisy
ucinné zamezuji uplathovani rozhodujiciho vlivu Ovladajici osoby, pokud by se jej Ovladajici osoba
rozhodla ve Fondu uplathovat.


https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=27590241

4.  ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Jelikoz je Fond nesamospravnym investicnim fondem, ktery se obhospodaruje prostfednictvim
nezavislé a odborné zpulsobilé investicni spole¢nosti, jejimz prostfednictvim vykonava rovnéz svou
administraci ve smyslu ust. § 38 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spolecnostech a investicnich
fondech, ve znéni pozdejsich predpist, neni Ovladajici osobé v praxi umoznén zadny zpUsob ani
prostfedky pro uskutecnovani ovlivnéni ¢i ovladani Fondu. Ovladajici osoba pouze realizuje své
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu a ze své pozice vétsinového akcionafe mize rozhodovat o
vySi Uplaty investi¢ni spolec¢nosti a 0 obsazeni volenych organt Fondu.

Ovladajici osoba vykonavala ve sledovaném obdobi i nadale funkci jediného ¢lena dozorci rady Fondu,
a to bez naroku na odménu. Prostrednictvim vykonu uvedené funkce nemohla Ovladajici osoba
uskutecnovat zadné zpUsoby ani prostredky ovladani Fondu.

5.  PREHLED JEDNANI UCINENYCH VE SLEDOVANEM OBDOBI NA POPUD NEBO V ZAJMU
OSTATNICH PROPOJENYCH OSOB

Ve sledovaném obdobi nebylo u¢inéno zadné jednani na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby ¢i jiné
s Fondem Propojené osoby, které by se tykalo majetku, ktery presahuje 10% vlastniho kapitalu Fondu
zjisténého podle posledni ucetni zavérky. Vztahy mezi Propojenymi osobami spocivaly ve sledovaném
obdobi pouze v plnéni vzajemnych smluvnich povinnosti, které blize popisuje nasledujici ¢l. 6 této
zpravy.

6.  PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Smlouvy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou
Smlouvy uzavrené ve sledovaném obdobf

Ovladajici osoba ve sledovaném obdobi uzavrela s Fondem smluvni dokumentaci, na zakladé, které
doslo k vyporadani pohledavky Ovladajici osoby za Fondem, kterou Ovladajici osoba nabyla jiz
v predeslém obdobi. Pohledavka Ovladajici osoby byla z¢asti vyporadana dne 10. 2. 2022 zaplacenim
castky ve vysi 26 mil. K¢ na bankovni Uc¢et Ovladajici osoby, a to na zakladé dodatku ¢. 1 ze dne 7. 2.
2022 k Dohodé o novaci v obsahu zavazku, uzavrené jiz v predeslém obdobi. Ve zbyvajicim rozsahu,
tj. cca 204 mil. K¢, doslo k vyporadani pohledavky Ovladajici osoby za Fondem dne 28. 6. 2022
vzajemnym pisemnym zapoctenim oproti zavazku Ovladajici osoby vzniklému vicéi Fondu na zakladé
smlouvy o upisu investicnich akcii Fondu, uzaviené dne 15. 6. 2022 mezi Fondem a Ovladajici osobou
jako investorem. Dne 23. 11. 2022 nasledné doslo k navySeni emise investicnich akcii Fondu v ramci
kterého bylo Ovladajici osobé emitovano 32.362 ks novych investi¢nich akcii Fondu. Rozdil mezi
investovanou ¢astkou (vyporadanou zapoctenim pohledavek) a hodnotou emitovanych investi¢nich
akcii byl zuctovan jako prijem Fondu.

Smlouvy uzaviené v predeslych uéetnich obdobich

V predeslém ucetnim obdobi nebyly mezi Fondem a Ovladajici osobou uzavieny zadné smlouvy, ani
nebyla ucinéna zadna pravni jednani, které by znamenaly presah do sledovaného obdobi, s vyjimkou
pokracujici investice Ovladajici osoby ve Fondu (ktera byla ve sledovaném obdobi navySena shora



uvedenym zplsobem), a dale s vyjimkou smluvni dokumentace z pfedeslého obdobi upravujici rezim
pohledavky Ovladajici osoby za Fondem do doby jejiho vyporadani v ramci sledovaného obdobi shora
uvedenym zplsobem.

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami

Smlouvy uzavrené ve sledovaném obdobi

V U¢etnim obdobi nedoslo k uzavieni zadnych novych vztah(i mezi Fondem a osobami ovlddanymi
Ovladajici osobou.

Smlouvy uzaviené v predeslych ucetnich obdobich

Ve sledovaném obdobi pokracovaly pouze dva smluvni vztahy Fondu a spolec¢nosti Ben Praha s.r.o. z
predeslych obdobi. Jednalo se jednak o najemni vztah zalozeny najemni smlouvou o najmu prostor
slouzicich podnikani ze dne 29. 11. 2019, ze kterého plyne Fondu pfijem ve formé najemného
placeného spolecnosti Ben Praha s.r.o., jehoz vySe je sjednana na spodni hranici pasma obvyklého
najemného inkasovaného v budoveé v majetku Fondu na Kfizikove 44, Praha 8, pficemz Uroven najmu
vSak odpovida snizenému komfortu pfi sdileni spolecnych prostor s jinym najemnikem. Najemné bylo
pro rok 2022 valorizovano o inflaci dle pfislusnych ujednani najemni smlouvy. Uvedeny najemni vztah
Ize z hlediska Fondu povazovat vzhledem ke vSem okolnostem za uzavreny za stejnych podminek, za

jakych uzavira obdobné smlouvy s tfetimi osobami.

Dale pokracoval dodavatelsko-odbératelsky vztah mezi Fondem a spolecnosti Ben Praha s.r.o. podle
Smlouvy o provadéni kontroly vykonu ostrahy objektd ze dne 6. 8. 2020, ve znéni dvou pozdéjsich
dodatkU, na zakladé, které Fond po celé sledované obdobi hradil spole¢nosti Ben Praha s.r.o. mésiéni
Uplatu za poskytnuté sluzby ve vysi 75 tisic KE. + DPH. Uvedeny smluvni vztah Ize z hlediska
spolecnosti povazovat vzhledem ke vsem okolnostem za uzavreny za standardnich podminek, za
jakych by Fond uzavrel obdobnou smlouvu s treti osobou.

Zadné jiné vztahy mezi Fondem a Propojenymi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou
v ramci sledovaného obdobi neprobéhly.

7.  POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA A POSOUZENI JEJIHO
VYROVNANI

Ze smluvnich vztahd popsanych v ¢l. 6 této zpravy nevznikla Fondu zadna djma.

8.  ZHODNOCEN(VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Vztahy mezi Fondem a spolecnosti Ben Praha s.r.o., popsané v ¢l. 6 této zpravy, lze zhodnotit jako
neutralni, jelikoz Fond zaplatil spolecnosti Ben Praha s.r.o. Uplatu za Cerpani sluzeb, jejichz rozsah
odpovida fakturovanym ¢astkam. Sluzby byly prospésné pro péci o majetek Fondu, ktery tyto sluzby
Cerpal za adekvatni Uplatu, nevybocujici z ramce obdobnych plnéni mezi nezavislymi osobami.

Vyporadani pohledavky Ovladajici osoby za Fondem Ize hodnotit jako pro Fond vyhodné, nebot vedlo
k zaniku dluhu Fondu oproti navyseni investice Ovladajici osoby ve Fondu. Vykon funkce dozorciho
organu Fondu ze strany Ovladajici osoby Ize vzhledem ke zplsobu vykonu a rovnéz s prihlédnutim
k bezUplatnosti hodnotit rovnéz jako pro Fond vyhodny vztah s Ovladajici osobou.



Ve vztazich mezi Fondem a Propojenymi osobami nebyla identifikovana zadna rizika ani nevyhody.
9. PROHLASENI
Statutarni organ Fondu prohlasuje, ze Udaje uvedené v této zprave jsou Uplné, priikazné a spravné.

V Praze dne 27. 3. 2023

Safety Real, fond SICAV, a.s.
Ing. Michal Vlach, zmocnény zastupee

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.
pfi vykonu funkce ¢lena predstavenstva



Pfiloha &. 4 — Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku
Fondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim
celkové pofizovaci ceny a redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1
ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. e) VoBUP)



|dentifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni,
kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci
ceny a redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s §
234 odst. 1 pism. j) ZISIF a P¥ilohou 2 pism. ) VoBUP)

Realna hodnota

Identifikace majetku k poslednimu dni U¢etniho obdobi
(v tis. CZK)

Penézni prostredky na uctech 60 211
Sménky J&T Private Equity B. V 0
LESY HUNKOVCE s r.o. 66 183
Z4apUjcka spolec¢nosti Tauxreal 11068
ZapUjcka spolec¢nosti Czech Investment Fund SICAV 8 693
Beluska — socialni podnik, s.r.o. (100 %) 29 368
DANTUM SOLUTION s.r.o. (100 %) 6 498
Budova a pozemek Praha — Butovice 434193
Budova a pozemek Praha — Chodov 78900
Budova a pozemek Praha — Karlin — Kfizikova 456 782
Budova a pozemek Praha — Karlin — Sokolovska 86 620
Budova a pozemek Praha — Vaclavské namesti 203916
Budova a pozemek Stfedodesky kraj — Bfezi u Ri¢an ¢.p. 159 36 030
Budova a pozemek Jihomoravsky kraj — Brno 60 620
Soubor pozemkil Stfedogesky kraj — Bfezi u Ri¢an 43960
Soubor pozemkii Stfedogesky kraj — Uvaly 8853
Byty 146 a 149, Generala Piky, Brno 7200
Pozemek — Brezi ovocny sad 411/8 8220
Budova a pozemek Stiedocesky kraj — Bfezi u Ri¢an ¢.p. 59 5280
Budova a pozemek Stfedo&esky kraj — Ri¢any Cernokostelecka 11030
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