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Pouzité zkratky
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Vyhlaska
o ochrané trhu

Pololetni zprava

Nafizeni 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 predpist

AVANT investiéni spole¢nost, a.s., ICO: 275 90 241, se sidlem Rohanské nabfezi
671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Burza cennych papiri Praha, a.s.

Ceskd ndrodni banka

Safety Real, fond SICAV, a.s., IC0O: 247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44, 186 00
Praha 8

Mezinarodni standardy Uc¢etniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

Majetek a dluhy Fondu z jeho investi¢ni Cinnosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Identifikaéni oznaceni podle mezinarodniho systému c&islovani pro identifikaci
cennych papir(

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)

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

Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuzivani trhu, ve
znéni pozdéjsich predpist

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

Z3akon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

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

spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znénf pozdéjSich predpisl

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

Tato pololetni zprava


https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2022 do 30. 6. 2022

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

Z0A Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisl

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

ZOK

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

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

ZPKT N
predpisU

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

Srovnavacim obdobim ve zkraceném vykazu o finan¢ni situaci je obdobi kongici k 31. 12. 2021 a ve
zkraceném vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a
vykazu o penéznich tocich je obdobi koncici k 30. 6. 2021.

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

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

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

Safety Real, fond SICAV, as.
Krizikova 213/44,186 00 Praha 8
315700BGBUF3D2HAV881
Misto registrace zapsany v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 16888
Vznik Fondu 11.2.2011
Doba trvani Fondu doba neurcita

Typ Fondu a jeho Fond kvalifikovanych investort dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni

pravni forma formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

Pravni reim Fond se pri sve ¢innosti fidi pravnimi predpisy vSeobecné zavaznymi v Ceské
republice

Zemeé sidla Fondu Ceska republika

UClReel e +420 267 997 795, avantfunds.cz
weboveé stranky
Obhospodarovatel AVANT IS

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

a) Zakladni kapital Fondu

Vyse fondového kapitdlu podle ZISIF: 899 941 tis. K¢ (k 30. 6. 2022)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 34 tis. K&
(z toho 34 tis. K¢ zapisovany zakladni kapitél)

z toho Investi¢ni fondovy kapital: 899 907 tis. K¢

b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma najméno

Jmenovita hodnota kusoveé

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet akcii k 30. 6. 2022 34 086 ks
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Investi¢ni akcie

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

Forma najméno

Jmenovitd hodnota kusové

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

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

IFPZK
Prevoditelnost volné prevoditelné
ISIN CZ0008041514
Pocet akcii k 30. 6. 2022 142.747 ks
Hodnota investi¢ni akcie k 30. 6. 202 6 304,2095 K&

c) Identifikaéni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou &innost
depozitare vykonaval

Nazev CYRRUS, as.

ICO 639 07 020

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond 1.1.2022 - 30. 6. 2022

2. Informace o podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni Fondu

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

Hospodareni s Ostatnim jménim skoncilo v uplynulém pololeti vykazanym hospodarskym vysledkem ve
vysi 0,- KE.

Predmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostfedkd
vloZzenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu sledovaného obdobi Fond vykonaval bézné &innost

v souladu se svym statutem. Investicni strategie Fondu je zamérena zejména na nabyvani a dlouhodobé
drzeni komercnich nemovitosti se zamérenim na jejich rozvoj s cilem zvySovani vynosu z najma.

V pribéhu Ucetniho obdobi Fond vramci své bézné provozni &innosti vykonaval spréavu a rozvoj
vlastnénych nemovitosti, pro zajisténi zvysovani pfijmu, a to sohledem na volatilitu trhu politikou
individualniho pfistupu ke svym klientdm. Investi¢ni strategie Fondu cili na nemovitostni trh v lokalitach
meést Brna a Prahy, pfipadné v blizkém okoli se zamérenim na komercni nemovitosti s prevazujicimi
segmenty retailovych a kancelarskych prostor. Jak se potvrdilo v uplynulych dvou letech, kdy fada oblasti
pramyslu a obchodu byla postiZzena 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. V uplynulych dvou letech v dlsledku pandemie COVID-19 byl nejvice postizen segment
ubytovacich sluzeb a volno¢asovych aktivit, coz se podafilo v Ucetnim obdobi stabilizovat. V
nemovitostech zamérenych na kancelarsky segment trhu je snaha o pronajem stabilnim spole¢nostem,
u kterych je predpoklad kontinualniho dlouhodobého kontinualniho plnéni.
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V Ugetnim obdobi bylo nékolik vyznamnych vlivd s dopadem na ekonomiku v Ceské republice. Byl to
zejména proces pokracujici stabilizace dopadl pandemie COVID-19 s vyhledem na uréitou nejistotu v
budoucim vyvoji, prohlubujici se energeticka krize a dopady invaze Ruska na Ukrajinu. Tyto vlivy maji
fakticky globaini dopady, jez méni trzni prostredi, a proto je z pohledu Fondu nutno na né reagovat, a to
jak v bézné ¢innosti, tak v investi¢nim zaméreni. V Ucetnim obdobi, na zakladé vyhodnoceni vyvoje nadale
planoval investice sméfujici na participaci vystavby novych komerénich i bytovych objektd. Volné
prostfedky Fond investoval do nastrojt finanéniho trhu, pro minimalizaci inflacnich vliv(i do doby realizace
novych investic.

b) Investi¢ni cile a strategie Fondu

Pfedmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkl ziskanych od kvalifikovanych
investory, a to v souladu se stanovenymi investi¢nimi cili a investi¢ni strategii Fondu.

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

Investiéni strategie Fondu i nadale koresponduje s investi¢nim cilem Fondu na vyhodné investice do
nemovitostnich projektd v preferovanych lokalitdch. Fond nemovitosti nakupuje pfimo do svého portfolia,
anebo prostfednictvim majetkové Ucasti na nemovitostnich spole¢nostech, které nasledné prevadi do
svého vlastnictvi. Zdrojem vynost jsou zejména ndjmy z nemovitosti Fondu.

Fond z hlediska charakteru nemovitosti, jeZz jsou predmétem investic, se zaméfuje na kategorii
nemovitosti tridy ,B", kterd nese proti nizsim pofizovacim nakladim vyssi naklady na udrzbu, ale ma z
pohledu vynosU vétsi vyuZitelné rozpéti pfi sjedndvani ndjemného pfi naplnéni vynosovych ocekavani.
Fond poditad s naslednym investovanim vynost do rozsifovani a v neposledni fadé i do zhodnocovani
stavajiciho nemovitostniho portfolia. V ramci investiéni strategie je financovani jednotlivych projektd v
souc¢tu omezeno vyuzitim uvérovych prostfedkld do 50 % fondového kapitalu.

Vzhledem k vyvoji nemovitostniho trhu, ktery vykazuje znamky ,prehfati®, se ceny nemovitosti z pohledu
realizovatelného vynosu a dalsich pfedpokladanych opexovych a capexovych ndkladd dostdvaji mimo
limity akceptovatelné Fondem, a proto je nezbytné investi¢ni strategii rozsifit o dalsi oblasti.

Fond v Ugetnim obdobi pokracoval v pfipravé projektu ,STUDENTSKE BYDLEN| STEFANIKOVA 35 +
KOTLARSKA 51a" jehoz cilem je zhodnoceni dvou stavajicich nemovitosti v portfoliu Fondu
s predpokladem zvyseni vynosu s navratnosti investice v horizontu 12 let.

c) Prehled investi¢nich ¢innosti a popis udalosti a rizik, které mély podil na vysledcich Fondu

- Dne 26. ledna 2022 Fond uzavrel se spolecnosti 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. KC 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 5. kvétna 2022 Fond uzavrel se spolecnosti 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 trokovou sazbou 7 % p.a. Uvér je splatny ve
dvou fazich,atov prvni ¢astive vysi 19 500 tis. K& s pfislusnymi troky do 30. 6. 2022, k jejiz Uhradé doslo,
a v druhé v ¢asti ve vysi 38 000 tis. K¢, spletné do jednoho roku ode dne Cerpani.

- Dne 30. Cervna 2022 Fond uzavrel se spolecnosti S-Power Energies, s.r.o., se sidlem Jeremiasova
2581/2, 155 00 Praha 5 — Stod(lky, korespondenéni adresa: Priimyslova 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 klic* v investici 560 tis. K&
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d) Majetkové Gcasti ve spole¢nostech v portfoliu Fondu

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

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

e) Udaje o podstatnych zménach Udajli uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v prabéhu uplynulého pololeti

V priibéhu Ucetniho obdobi nedo$lo k Z4dné podstatné zméné statutu Fondu, ani ke zméné investiénich
cild, investi¢ni politiky, ani strategie Fondu. Veskera ¢innost Fondu byla v ramci platnych Fondovych
dokument.

f)  Vliv pandemie COVID-19

Ceska republika ve sledovaném Ugetnim obdobi vstoupila jiz do tfetiho roku, do kterého zasdhne $ifeni
koronaviru. VétSina odbornik( predikuje, Ze ani letos epidemie neskonéi. Velké nadéje ale vkladaji do
vyvoje lékad, které by mohly vyraznym zplsobem pomoci lékartim pfi IéGeni covidu-19, kdy nejvétsim
nastrojem proti koronaviru podle nich i naddle zlstane ockovani. Pfelom zimy a jara loriského roku bylo
nejhorsim obdobim epidemie a je nezodpovézenou otazkou, jaky bude vyvoj situace v zavéru tohoto roku
i pres to, Zze v sou¢asnosti je nejrozsifenéjsi mutaci varianta Omikron, jez nevykazuje tak fatalni dopady
na zdravi, je vyvoj znacné nepiedvidatelny. Séf Svétové zdravotnické organizace (WHO) Tedros Adhanom
Ghebreyesus sice byl ve svém novoro¢nim projevu optimisticky, ale na druhé strané nabadal k
pfipravenosti reagovat na vyvijejici se situaci.

V Ugetnim obdobi dochézelo ke stabilizaci situace z pohledu pandemickeé situace, kdy jiz nebyla omezujici
opatfeni. Nicméné vliv krize zcela nepominul doslo k faktickym zménam v chovani spolecnosti a
jednotlived a nelze jiz o¢ekdvat ndvrat do stejného stavu pred krizi covid-19. Z pohledu Fondu v disledku
vedeni individudlniho pristupu k jednotlivym klientdm nebyly dopady na jeho vykonnost v zakladnim
segmentu, tj. vynosl z nagjmd.

Hlavnim rizikem spojenym s pandemii covid-19 je pro Fond aktudlné nejistota z dal$iho vyvoje, nicméné
jak se v uplynulych obdobich ukézalo je majetkova struktura Fondu velice odolna a neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky. Je nutno zdlraznit, Ze pandemii covid-19 nelze z pohledu
rizik hodnotit zcela separatné, protoze oblasti rizik se v globalnim méritku dramaticky rozsifily a plsobi
integrované.

g) Vliv Ruské agrese v(ci Ukrajiné

Ve Ctvrtek 24. Unora vypukl valecny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou iniciovany ze strany Ruska kdy
vojenské jednotky vstoupily na tuzemi Ukrajiny. Ruskd agrese vaci Ukrajiné si vynutila bezprecedentni
sankce, které na rozdil od roku 2014 ruska ekonomika pocituje citelnéji a dopadl nezlistane usetrena ani
Evropa. Co soucasny konflikt prinese, jaké budou mit naristajici sankce Zapadu dopady, jak dlouho budou
trvat a jaka budou odvetna opatfeni ze strany Ruska, Ize jen téZko predvidat.

Navzdory tomu, Ze je Rusko svou rozlohou nejvétsim statem na svété zabirajicim 11 % pevninské plochy
zemé, jeho ekonomickd dullezitost té geografické neodpovidd. 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 piedevsim 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 sankéni strategie nez napfriklad v USA, je Rusko
vyvozcem jesté dalSich klicovych komodit, jejichZ vypadek by mohl ovlivnit néktera odvétvi. Prikladem
muze byt palladium, které se pouziva do katalyzator(, v Rusku se téZi pres 40 % celosvétové produkce.
Rusko je dulezité také ve vyvozu uranu, a to zejména pro Ameriku, jejiz potreby pokryva rusky dovoz z 50

%.



POLOLETNI FINANCNI ZPRAVA 2022 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A.S.

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
narlstem. | kdyz je Ukrajina mnohem mensi zemi, vypadky jejich doddvek mohou zpdsobit problémy.
Jednim z pfiklad( je neon, ktery je dualezity pro lasery pouzivané pfi vyrobé ¢ipl, 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 mésic.

Dalsi komoditou, na jejimz vyvozu se Ukrajina spolu s Ruskem vyznamné podili, jsou nékteré druhy
potravinarskych komodit. Rusko spolu s Ukrajinou predstavuje % celosvétového 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. Vys$si ceny paliv a energii snizuji disponibilni dlichody domacnosti a
jejich kupni silu. Vzhledem k tomu, Ze ropa, plyn a elektricka energie (jejiZz cena silné zavisi ne cené plynu)
se pouzivaji jako vstupy pro vyrobu, bude jejich cenovy ndrdst tlacit na rlst cen dalsiho zbozi.

EU se zatim brani Uplnému odstfizeni od dodavek ruského plynu a ropy, ale vypadky dodavek ropy a
zemniho plynu mohou v nejblizsi dobé nastat. Podle propoc¢td Evropské centrdlni banky by 10% pokles v
dodavkach plynu snizil HDP eurozony o 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 pomérnée znacné lisi. Obecné plati, ze vétsi dopady jsou v zemich, kde
do vyroby ve vétsi mife vstupuje plyn jako zdroj energie a kde predstavuiji tyto sektory velkou véahu v HDP.
Obecné se jedna o plynové elektrarny, papirensky a chemicky pramysl, ale i zpracovani kovl. Z vypoctd
vyplyva, Ze nejvétsi dopad by pokles dodavek zemniho plynu o 10 % mélo ze zemi eurozény Slovensko ve
vysi 1,6 % HD. Kvantifikace dopadud je nanejvys obtizna, ale pohled na zavislost jednotlivych zemi na
ruském plynu a ruské ropé a na energetickou ndro¢nost ukazuje, ve kterych zemich by byl dopad
nejcitelnéjsi.

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

Mira postizeni hospodarstvi bude zaleZet jak na délce konfliktu, tak na pfipadném zpfishovani sankci nebo
odvetnych opatfenich ze strany Ruska. Valka jednozna&né predstavuje pro ¢eskou ekonomiku stagflacni

Dopad do realné ekonomiky bude diky pomérné malému vzdjemnému 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 z&vislé 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 zplsoben 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 naroénosti ceské ekonomiky, jsou nabidkové Soky pro ¢eskou
ekonomiku vétsim problémem. Podle propoctll MMF lorisky nabidkovy Sok sniZil rlist Geské ekonomiky o
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 letosniho roku na rist ¢eského 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. JelikoZ Fond nevlastni Zadna aktiva v Rusku, Bélorusku ¢i na
Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni
jednotky. Fond také neméa zadna depozita u Sberbank CZ, u které CNB na konci Unora zahdjila kroky k
odnéti bankovni licence.

Hlavni zdroje rizik zptsobené valeénym konfliktem:
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- velké vykyvy na finan¢nich trzich,
- zvySeniinflace,
- navazujici celkovy pokles ekonomickeé aktivity, jehoz disledkem mUze byt silna recese.

Dle informaci Ceské narodni banky (tiskova zpréava CNB ze dne 24.2.2022; ,Vyjadieni CNB k dopadiim
aktualni situace na Ukrajiné") Ize v§ak jiz nyni ocekdvat, Ze pfimy dopad na domaci ekonomicky rist, ktery
vyplyva z obchodnich vazeb na Rusko a Ukrajinu, bude omezeny. Dlvodem je jejich velmi nizky podil na
vyvozu zboZi a sluzeb z CR (v pfipadé Ruska 2,3 % a v pfipadé Ukrajiny 1 %). Kratkodobé Ize nicméné
predpokladat celkové proinflacni dopady konfliktu zejména prostfednictvim vyssich cen ropy, zemniho
plynu a zprostfedkované i dalsich energii a surovin, jak naznacuje aktualni vyvoj. Stejnym smérem bude
na cenovou hladinu kratkodobé plsobit kurz koruny, ktery je ve srovnani s predpoklady zimni progndzy
aktualné slabsi. Soucasné s tim staty stfedni Evropy ekonomicky ¢eli migraéni viné z napadené Ukrajiny.
Tyto faktory vytvari zminény proinflacni tlak, ktery se projevil ristem inflace zejména na pocatku
stavajiciho ucetniho obdobi. Nemovitostni portfolio Fondu je z hlediska inflace stabilni, nicméné dopad
muze byt na strané vynost z nemovitosti, kde s ohledem na jeji skokovy rlist nenfjistota, Ze se podari tyto

vynosy plné valorizovat.

Charakter Fondu

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

Reélnd hodnota investic Fondu

Dominantnim aktivem Fondu je nemovitostni portfolio, které zajiStuje stabilni prijem. Ostatni aktiva lze
definovat jako dlouhodobé investi¢ni zamery se zajisténymi pohleddvkami, projekty na rozvoj stavajicich
nemovitosti a nastroje finan¢niho trhu.

Fond v ramci naplnovani svych cilll rozhodl o mimoradném stanoveni hodnoty investi¢nich akcii, a to ke
dni 30. 6. 2022, kdy byla provedena verifikace nemovitostnich aktiv Fondu v souladu s platnou legislativou,
kdy rozdily hodnot u nemovitostniho portfolia, oproti uplynulému uéetnimu obdobi ocenéného znalci,
nevykazovaly rozdily presahujici 5 %.

Likvidita Fondu
Prijmy Fondu jsou generovany zejména z inkasovanych ndjm( z nemovitostniho portfolia Fondu.

Prijmy Fondu mohou z regulatornich a zejména z divodU predpokladané recese zaznamenat v budoucnu
urcity pokles, ktery by v8ak vzhledem k diverzifikaci charakteru portfolia nemél byt pro Fond kriticky, a to
ani ve vySSim objemu.

Fond disponuje dostate¢nymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné
naklady na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odmeéna
obhospodarovatele, administratora, spravce a depozitare. Soucasné je pocitano s kontinualnim plnénim
zavazk( z bankovnich Uvérd, a to bez nutnosti urychlit exitovou strategii u nékterych nemovitostnich
projektl. Diky dostate¢nym zdrojdm likvidniho majetku nejsou ocekavany potize pfi kryti béznych nakladd
Fondu.

Investicni strategie Fondu je spojena s nizsi urovni rizika a Fond tak neoCekava dlouhodoby pokles
hodnoty investicnich akcii. Ve sledovaném obdobi doslo ke zvyseni hodnoty na jednu investicni akcii a pri
nastavené obchodni politice se v budoucnu pokles hodnoty nepfedpoklada pouze k snizeni rlstu. | pres
predpoklady odvozené ze stavajiciho vyvoje je pocitano s moznosti poklesu realné hodnoty investic v
portfoliu Fondu v ndvaznosti na celkovy pokles vykonnosti ekonomiky, ktery by mohl investory motivovat
k ukonceni investice. Fond vSak disponuje dostateCnymi nastroji, jak dale uvedeno pro uspokojeni
pozadavkU investor(.

V pripade, ze nebudou ziskany nové prostfedky upisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani prostfedkl z béznych pfijm0 pfipadné za pfispéni novych
uverovych pozic k danému investicnimu projektu. Fond nema zavazky k pokracujicimu financovani
investic nad ramec bézné udrzby a rozvoje, a proto ani vyznamné potize s likviditou pfi realizaci investi¢ni

strategie.
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Vyraznéjsi potfeba likvidity by byla mozna pouze z titulu odkup( investi¢nich akcii investory. V pripadé
potfeby mlze Fond ucinit nasledujici opatrent:

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

- vyplata z vlastnich likvidnich zdroju, které v sou¢asnosti s kritickym vyvojem pocitaj;

- prodej nékterych projektd, kdy s prodejem nékteré z nemovitosti je pocitano pouze v krajnim
pfipadé;

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

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

Provoznirizika

Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veskeré potrebné cinnosti, a to bez vétsich
omezeni i pfi karanténnich opatfenich s pfizplsobenim podminek organizace prace.

V ramci zvySené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekdvat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
zakladé trznich dat mUze byt obtiznéjsi a spolehlivost dat mze byt limitovana. Aktudini metoda
ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti spojené s pandemii COVID-19, ruskou agresi vici Ukrajing, prohlubujici se energetickou krizi,
narUstajicimi inflacnimi tlaky a predikcemi vyvoje trhu.

Predpoklad nepretrzitého trvani icetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
neocekava moznost vyraznéjsiho poklesu v redlné hodnoté investic, ktery by mohl pro Fond znamenat
prekazku pro jeho dalsi fungovani. Aktudini likvidita Fondu je zajiSténa, nebot dostateénd ¢ast majetku
Fondu je umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feSeni pripadnych budoucich problémd s likviditou v pfipadé
nadmérnych pozadavk(l na odkup byly definovany vhodné ndstroje. V provozni oblasti jsou pro Fond
veskeré potfebné sluzby zajistény.

h) Alternativni vykonnostni ukazatele

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

3. Soupis transakci se spfiznénou stranou
Ovladana osoba: Safety Real, fond SICAV, as.
24799 751
Sidlo: Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

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



POLOLETNI FINANCNI ZPRAVA 2022 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A.S.

Ovladajici osoby

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

Jinak spfiznéné strany

Fond je ovladajici osobou ve vztahu ke spolec¢nostem:
- Beluska — socidlni podnik s.r.0., se sidle m Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 242 68 500
- DANTUM Solution s.r.0,, se sidlem Stefénikova 837/3, Veveii, 602 00 Brno, IC 291 50 396

DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou
- BenPrahas.r.o, se sidlem Kfizikova 213/44, Praha 8, 186 00, IC 066 14 167

- PRAGOLOV spol. sr.0,, se sidlem Bofivojova 828/33, Praha 3 130 00, IC 005 50 086Transakce se
spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti

Transakce se spfiznénymi stranami v U&etnim obdobf

- 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 15. Cervna 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Smlouvu o Upisu investicnich akcii na zakladg,
které vznikl jmenované osobé investi¢ni zdvazek viéi Fondu ve vysi 204 022 tis. K&

- Dne 28. 6 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Dohodu o zapocCteni pohledavek, na zaklade, které
doslo k uhrazenfiinvestiéniho zévazku, a to zapoctenim vici zavazku Fondu, ktery nabyl pan Martin Benda
od spolecnosti SAFERA s.r.o. v prosinci lonského roku.

Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobim pfedchoziho roku

- V pribéhu odpovidajiciho tcetniho obdobi Fond mél probihajici Smluvni vztahy se spfiznénou osobou
Ben Praha, s.r.o. ato Smlouvu o provadéni ostrahy objektu z roku 2020 na niz plnil Fond plnil 312 tis. K&
a Smlouvu o najmu prostor, na kterou Fond inkasoval 28 tis. K¢.

-Dne 31. 5. 2021 uzavrel Fond s Martinem Bendou Smlouvu o Upisu investi¢nich akcii v hodnoté 225 606
tis. K¢
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4, Vysledky hospodareni emitenta k 30. 06. 2022
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Safety Real,
fond SICAV, a.s.

Mezitimni ucetni zavérka
sestavena k a za pololeti koncCici
30. ¢ervna 2022
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz finan¢ni situace (neauditovany)

k 30. éervnu 2022

(v tisicich K¢)

Stav k 30. 6. 2022

Stav k 31. 12. 2021

Investi¢ni ¢ast Neinvesti¢ni

Investi¢ni ¢4st Neinvestiéni ¢ast

Poznédmka Fondu ¢4ast Fondu Fondu Fondu
AKTIVA
Penézni prostfedky 6.1 = 34 - 34
Aktiva celkem pfipadajici drZitelim } 34 ) 34
zakladatelskych akcif
Penézni prostfedky 6.2 31646 - 19143 -
Obchodni pohledavky 6.3 7 750 - 4807 -
Poskytr)ute zapUjcky a jiné finanéni 6.4 133 459 ) 160 309 )
pohledavky
Investice v dcefinych spole¢nostech 6.5 37690 = 35228 -
Investice do nemovitosti 6.6 1253617 = 1240618 -
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.7 4599 - 7 602 -
Odlozena danova pohledavka 6.18 2 602 - 3956 -
Aktiva celkem pfifaditeind drziteldm vyplatitelnych ; ;
investi¢nich akcii a7l e 7] e
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.1 = 34 - 34
Vlastni kapital celkem = 34 - 34
Obchodni a jiné zavazky 6.8 21643 = 22 851 -
Z3avazek z titulu splatné dané z pfijmu 525 = 1130 -
Bankovni uvéry 6.9 300 492 = 316926 -
Nebankovni zapUjcky 6.9 = = 44774 -
Z&vazek v{ci ovladajici osobé 6.10 - - 230022 -
Zavazek z titulu Upisu investi¢nich akcif 6.10 248796 - - -
Zaxazlfy celkem bez Eistych alftlv,prlradl'Fglnych 571 456 ) 615703 )
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii
Cist4 aktiva pfipadajfcf drZiteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcif 6.12 899 907 = 855960 =

(Celkova hodnota investi¢nich akcif)

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zietelné oddélit majetek, ktery se vaZe k zakladatelskym akciim a neni soucasti investi¢niho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zistatek penéZnich prostredkd Fondu (vsechna dalsi aktiva jsou soucasti investi¢ni podstaty
Fondu) a odpovidajici vyse pasiv (pouze zékladni kapital Fondu, nebot ostatni slozky pasiv jsou soucasti investi¢ni podstaty Fondu).
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku (neauditovany)

za pololeti koné&ici 30. ¢ervna 2022
(v tisicich K¢)

Investi¢ni ¢ast Fondu

Pololeti konéicf Pololetf kongici
Poznédmky 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb 6.13 44 477 56 789
Zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6.6 10145 -
Zisk z pfecenéni investic v dcefinych spolec¢nostech 6.5 2 462 -
Zisk plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkd 6.14 7510 7182
Cisty kurzovy zisk 513 2833
Urokové vynosy - 2
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti 6.15 -8 987 -10955
Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby 6.16 -3850 -2244
Dané a poplatky -421 -449
Ostatni naklady -723 -1867
Vysledek pred finanénimi naklady 51126 51291
Finanéni naklady 6.17 -5081 -13747
Vysledek pfed zdanénim 46 045 37 544
Dar ze zisku 6.18 -2098 -1898
Ubytek Cistych aktiv pFifaditelnych drziteldm vyplatitelnych
investi¢nich akcif (Vysledek po zdanéni za obdobi) AL 35646
Ostatni Uplny vysledek po zdanéni za obdobf = -
Celkovy Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm 43947 35646

vyplatitelnych investi¢nich akeii (Celkovy dplny vysledek za obdobi)

Pozn.: Behem pololeti konc¢iciho 30. 6. 2022 a 30. 6. 2021 nevznikly Fondu Zadné vynosy a ndklady v souvislosti se zakladatelskymi
akciemi.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz penéznich tokU (neauditovany)

za pololeti konéici 30. Eervna 2022
(v tisicich K¢)

Pololeti koncici

Pololeti kongici

Pozndmky 30. 6. 2022 30. 6. 2021
PenéZni toky z provoznich &innosti
Prirdstek (Ubytek) Cisté hodnoty pripadajici na drzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobi 43947 35 646
(Vysledek za obdobf po zdanénf)
Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.18 2098 1898
Urokové néklady 6.17 5062 13733
Cisté kurzové rozdily k bankovnimu Gvéru a penézim 6.11 -528 -3029
Zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6.6 -10 145 -
Zisk z pfecenéni investic v dcefinych spolec¢nostech 6.5 -2 462 -
Zisk z precenéni ostatnich financnich aktiv a zavazk( 6.4 -7 510 -7182
Zména stavu pohledévek a zavazkd:
Zvyseni obchodnich a jinych pohledavek 60 -10924
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazk( -1208 1582
29314 31724
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 -2 854 -2 364
Prijem z realizace finanénich aktiv 6.4 114 524 -
Vydaj spojeny s nabytim finan¢nich aktiv 6.4 -80 200 -36 000
Placené dané ze zisku 6.18 -1 350 -313
Cisté penize z (vyuzité pfi) provozni &innosti Fondu 59 434 -6 953
PenéZni toky z financovan(
Prijem z ¢erpani bankovnich tGvér( 6.11 15 -
Splatky bankovnich uvér( a nebankovnich zapUjcek 6.11 -42 431 -16 292
Placené uroky 6.11 -4 555 -4 586
Cisté penize pouZité pfi (ziskané z) financovani -46 971 -20878
Cisté zvy$eni (snizeni) penéz 12 463 27 831
Penézni prostfedky na pocatku obdobi 6.1/6.2 19177 61715
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky 40 -5
Penézni prostfedky na konci obdobi 31680 33879
z tohg penézni prostfedky vztazené k zakladnimu 6.1 34 34
kapitalu
z toho penézni prostredky zahrnuté mezi aktiva 6.2 31 646 33845

prifaditelna drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Pozn.: Fond nedrZi Zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich uctech. VSechny penéZni toky jsou vyvolany
penéznimi prostredky zahrnutymi mezi aktiva priraditelna drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akci.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

(investi¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)

za pololeti konéici 30. ¢ervna 2022

(v tisicich K¢)

2022 2021
Zustatek k 1. lednu 855960 575632
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcii 225602
Ubytek &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 43947 35646
Zlstatek k 30. ervnu 899 907 836 880
Pocet investi¢nich akcif (ks) 142747 142747
Cist4 aktiva pfipadajici na jednu investidni akgii (v K&) 6 304,2095 5862,6830
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

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

za pololeti konéici 30. ¢ervna 2022
(v tisicich K¢)

2022 2021
Zlstatek k 1. lednu 34 34
Zmena v hodnoté nebo poctu zakladatelskych akcii
Z(statek k 30. ¢ervnu 34 34
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Komentare k mezitimnim uéetnim vykaz{m (neauditované)

1. Obecné informace

Mezitimni Uc¢etni zavérka je sestavena za spolecnost Safety Real, fond SICAV, a.s. (ddle jen ,Fond”) se sidlem Kfizikova
213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceské republika. Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku ke dni 11. 2. 2011 a
od zahajeni své Cinnosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona ¢.
240/2013 Sb,, o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF). Fond je opravnén vyvijet svou ¢innost na
zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fond(i s pravni osobnosti.

0d svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(, spocivajici ve shromazdovani
penéZnich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirm kvalifikovanych investor(, za U¢elem spole¢ného investovani
shromazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spoleénosti s proménnym zakladnim kapitalem, ktera
vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investi¢ni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovany na
Burze cennych papirll Praha a ztohoto dlvodu 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
zdkonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investi¢nim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych urokovych
sazeb prostfednictvim investic do nemovitosti a podilli na nemovitostnich spoleénostech a doplnikovych aktiv
tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a finan¢nich trh. Fond se fidi svym statutem. Fond se zamé&fuje na
vytvofeni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Ucelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond je obhospodafovan a administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spoleCnost, a.s. se sidlem Hvézdova
1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, kterd je clenem predstavenstva a pfi vykonu funkee ji zastupuje Ing. Michal Vlach.
Clenem spravni rady Fondu je Martin Benda.

Depozitafem Fondu je CYRRUS, a.s. se sidlem Vevefi 3163/111, ZabovFesky, 616 Brno.

Fond napliuje pro Ucely sestaveni Ucetni zavérky charakteristiky tzv. investi¢ni jednotky — prostfednictvim emise
investi¢nich akcii ziskava penézni prostfedky od Sir§iho a nespfiznéného portfolia investor(, které investuje v souladu
se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za Ucelem stfednédobého zhodnoceni prostfedkd. Investice
mohou byt drzeny pfimo Fondem nebo jim ovladanou dcefinou spole¢nosti, jsou hodnoceny na bazi vyvoje realnych
hodnot, které nasledné plsobi na ocenéni investi¢nich akcii. Majetkové Gc¢asti v dcefinych spole¢nostech, které
predstavuji investicni projekt, jsou v této Ucetni zaverce ocenovany realnou hodnotou s precenénim do vysledku a
nejsou konsolidovany. Souvisejici Uvahy a posouzeni statutu Fondu k napInéni charakteristik investi¢ni jednotky je
poskytnuto v posledni ro¢ni U¢etni zavérce za rok 2021, pficemz v priibéhu mezitimniho obdobi roku 2022 nedoslo
ke zmeéne.

2. Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni Ucetni zaveérky

Mezitimni UCetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Gcetni vykaznictvi a v jeho navaznosti v souladu
s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Ucetnimi standardy (IAS) a jejich
interpretacemi (SIC a IFRIC) (spolecné pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a
pfijatymi Evropskou unii (EU). Mezitimni Ucetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
prezkoumana.

Mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v navaznosti na Ucetni pravidla pouzita v posledni ro¢ni ucetni zavérce, v niz
jsou téZ blize popsana. V pribéhu mezitimniho G€etniho obdobi nedoslo u Uéetnich pravidel k Zadné podstatné
Zmeéne.

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

Vzhledem ke skutecnosti, Ze mezitimni Ucetni zévérka neobsahuje vSechny informace (zejména popis Ucetnich
pravidel) pozadované pro béznou ro¢ni Ucetni zavérku, musi byt analyzovana spolec¢né a v ndvaznosti na posledni
rocni Ucetni zaverku sestavenou k 31. 12. 2021, ktera je vefejné publikovana.
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Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS pfijatd Fondem

Fond uvazil pri sestavovani této mezitimni Ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz Uc¢innostjeod 1. 1. 2022
a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této mezitimni Ucetni zavérce ve srovnani
s predchézejici rocni Ucetni zavérkou za rok 2021:

*  Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni — Prijmy pfed zamyslenym uZitim, ktera zakazuje ucetni jednotce
snizovat pofizovaci ndklady o vynosy z prodeje vyrobkd vytvorenych béhem zkusebni faze majetku, tj. pred
uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maji byt tyto vynosy a téZ souvisejici naklady uznany ve vysledku
hospodareni. Prijeti novelizace nemélo zadny vliv a ani Fond neo¢ekdva do budoucna vyznamny dopad této
novelizace do ucetni zaverky.

= Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady nutné k naplnéni smlouvy, ktera
vyjashuje ndklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do vycisleni nakladd nutnych k napinéni smlouvy pfi
posuzovani, zdali je smlouvy ztratova. Prijeti novelizace nemélo zadny vliv a ani Fond neocekava do budoucna
vyznamny dopad této novelizace do Ucetni zavérky.

= Wroéniprojekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020, ktery zahrnuje novelizace nasledujicich standardd: novelizace IFRS
9 Financni ndstroje vyjashuje poplatky, které ma ucetni jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky
nového nebo modifikovaného finanéniho zdvazku podstatné odlisné od podminek plvodniho zavazku (vyjasnéni
10 % testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spole¢nosti, ktera se stava
prvouzivatelem pozdéji, jak jeji materska spole¢nost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu z prevodu
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. Fond vzal na védomi vyjasnéni
vyplyvajici z novelizace IFRS 9, nebot k Upravé ocenéni finanénich zavazk( v disledku modifikace podminek
mUZe dojit a ostatni novelizace nejsou pro Fond relevantni.

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace, ktera pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncepcni
rdmec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do Ucetni zavérky.

Nova a novelizovand Ucetni pravidla IFRS, kterd byla vyddna, ale nejsou doposud Uginnd a nebyla Fondem pouzita

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

=V kvétnu 2017 byl vydéan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (U¢innost pro roéni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejni)
pojistnych smiuv v Uéetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS
17 nahradi sou¢asnou nelplnou Upravu obsaZenou v IFRS 4. Fond pUsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy
nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a vykonnost Fond neovlivni.

= Vlednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucéetni zavérky nazvana Klasifikace zdvazki
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Ucinnost pro rocni Gcetni zavérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdéji
s retrospektivni G¢innosti), kterd poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazk( s ohledem na smluvni
ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkd ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vysi nebo okamZzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejriované o zdvazcich v G¢etni zavérce.
Novelizace vyjasnuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a
povinnosti Uucinna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné vyporadani
(realizace ¢i uskutecnéni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zésadni
dopad do ucetni zavérky.

=V ¢ervnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1.
1. 2023 nebo pozdéji), kterd s cilem pomoci spole¢nostem simplementaci IFRS 17 v obdobi zasaZzeném
pandemii Covid-19 a usnadnit objasnéni dopadu IFRS 17 na finan&ni vykonnost dotéenych spole¢nosti odklada
ucinnost IFRS 17 na 1. 1. 2023 a pozdéji. Fond nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit zadny
dopad na jeho ucetni zavérku.

= Vdnoru 2021 byla vydana novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejriovani ucetni zaverky nazvana Zverejnéni
Uetnich pravidel (4&innost pro roéni G&etni zavérky zadinajici 1. ledna 2023 a pozdé&ji). Upravy vyZzaduii, aby ugetni
jednotky zverejnily sva podstatné (angl. material) Gcetni pravidla spiSe nez sva vyznamna (angl. significant)
Ucetni pravidla a poskytuji pokyny a priklady, které pomohou pfi rozhodovani, ktera ucetni pravidla v ucetni
zaveérce zverejnit. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmeény, pficemz neocekava zasadni dopad do ucetni
zaverky.

*  Vnoru 2021 byla vydéna novelizace IAS 8 Ugetni pravidla, zmény v udetnich odhadech a chyby — Definice
ucetnich odhadd (Uc¢innost pro rocéni Ucetni zévérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdéji). Upravy se zaméfuji na
ucetni odhady a poskytuji pokyny, jak rozlisit uc¢etni pravidla a ucetni odhady. Fond neocekava zasadni dopad

této novelizace do Ucetni zaveérky.
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= Vkvétnu 2021 byla vyddna novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZend dan souvisejici s aktivy a zavazky
vyplyvajicimi z jediné transakce (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), kterd zuzi
rozsah vyjimky pro neuznani odloZzené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi U¢etni a dafiovou hodnotou
aktiva nebo zdvazku pfi prvotnim zachyceni. Divodem jsou rozdilné pfistupy k uznani odlozené dané u
leasingovych kontraktl. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zédsadni dopad do
Ucetni zavérky dle soucasného stavu uzavrenych kontrakt(.

= Vprosinci 2021 byla vydana novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 —
srovnatelné informace (Uc¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktera Uzce novelizuje
pfechodna 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.

Nova a novelizovand Ucetni pravidla IFRS vydané IASB, aviak dosud nepfijaté EU

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

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

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zdvazk( jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydand vlednu 2020 vcetné
novelizace z Gervence 2020, ktera odklada pocatek ucinnostina 1. 1. 2023)

= Novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 — srovnatelné informace (vydana
v prosinci 2021 s G¢innostiod 1. 1. 2023)

3. Sezdnnost

Cinnost Fondu neni vyznamné ovlivnéna sezénnimi vykyvy. Vysledky Fondu jsou dany zejména prondjmem drzenych
nemovitosti a jejich vySe je ovlivnéna pofizenim, akvizici nové nemovitosti, nikoliv sezénnosti. Stabilni portfolio pfinasi
stabilni vynosy po celé prezentované obdobi.

4. Zasadni Usudky a klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

41.  Zasadni usudky pfi aplikaci u¢etnich pravidel

Pri uplathovani Ucetnich pravidel Fondu se od vedeni vyzaduje, aby provedlo usudky, posoudilo obsah ekonomickych
transakci a uddlosti a rozhodlo o pouZiti U¢etnich pravidel takovym zpldsobem, aby Ucetni zavérka poskytovala jejim
uZivatellim uzite¢né informace pro jejich rozhodovan.

Béhem prvniho pololeti roku 2022 nebyl pfijat Zadny zasadni usudek, vyjma nize uvedeného, ktery by mél vliv na
prezentovanou finanéni situaci a vykonnost Fondu:

COVID-19 a mimoradna opatfeni vyhldSena v souvislosti s pandemii koronaviru

V Ugetnim obdobi dochazelo ke stabilizaci situace z pohledu pandemické situace, kdy jiz nebyla omezujici opatieni.
Nicméné vliv krize zcela nepominul doslo k faktickym zménam v chovani spole¢nosti a jednotlivel a nelze jiz ocekdvat
ndvrat do stejného stavu pred krizi covid-19. Z pohledu Fondu v dlsledku vedeni individudiniho pfistupu k jednotlivym
klientdm nebyly dopady na jeho vykonnost v zakladnim segmentu vynost z ndjmd.

Hlavnim rizikem spojenym s pandemii covid-19 je pro Fond aktualné nejistota z dalsiho vyvoje, nicméné jak se v
uplynulych obdobich ukazalo je majetkova struktura Fondu velice odolna a neni ohrozen predpoklad nepretrzitého
trvani Ucetni jednotky. Je nutno zdlraznit, Ze pandemii covid-19 nelze z pohledu rizik hodnotit zcela separatné,
protoZe oblasti rizik se v globalnim méfitku dramaticky rozsifily a plsobi integrované.

Véleény 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 finanéniho systému jak na evropské, tak celosvétové drovni. Fond v této
souvislosti proved! identifikaci hlavnich rizik, kterym mdzZe Celit, a sou¢asné ve vazbé na identifikovana rizika
vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky. Jelikoz Fond nevlastni zadna
aktiva v Ruskeé federaci, v Bélorusku, ani na Ukrajiné a ani nema zadné investory z téchto destinaci, vyhodnotil riziko
dopadu na Fond a jeji aktivity jako nizké.

Fond a jeho ¢innost m(Ze byt ovlivnéna sekundarnimi dopady v podobé rdstu cen energii, nedostupnosti nékterych
materidlovych zasob ¢i vyssimi urokovymi sazbami. Aktiva Fondu jsou vsak soustfedéna do nemovitosti, které jsou
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pronajimany a u nichz nadale dochazi k riistu trzni hodnoty. Cinnost Fondu nenf financovana vyznamné externimi
uro¢enymi zdroji a finan¢ni situace Fondu tak neni volatilni na rdst Urokovych sazeb. V neposledni fadé vyssi ceny
vstupl je Fond schopen prenaset na své zakazniky. V tomto ohledu nedoslo v ndvaznosti na existujici konflikt
k uznani zadnych ztrat, pripadné ke znehodnoceni drzenych aktiv v pribéhu prvniho pololeti roku 2022.

4.2. Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Sestaveni mezitimni Ucetni zaverky v souladu s IFRS vyZaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady a predpoklady,
které ovliviuji hodnoty aktiv a zédvazk(, vynost a nakladd, jez jsou vykazovany v Ucetnich vykazech a souvisejicich
komentafich. V budoucnu dosaZzena skutecnost se pfitom muze lisit od aktualné ucinénych a uznanych odhadi a
uvazenych pfedpokladd. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsiriziko, Ze Fond bude nucen pfistoupit
v pfistim Ucetnim obdobi k zdsadnim zménam v Ucetnich hodnotdch prezentovanych aktiv a zdvazkd, jsou zminény
nize:

Redlng hodnota

Fond oceruje sva investicni aktiva redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledovky a ta jsou tvofena zejména
investicemi do nemovitosti, majetkovymi ucastmi v nekonsolidovanych dcefinych spolec¢nostech a poskytnutymi
zapUjckami. Jejich redlna hodnota odhadnuté k 30. 6. 2022, resp. 31. 12. 2021 je:

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Investice do nemovitosti v realné hodnoté 1253617 1240618
Investice v dcefinych spole¢nostech v realné hodnoté 37 690 35228
Poskytnuté zapujcky a jind finanéni aktiva 133459 160 309
Celkem 1424766 1436 155
Podil na celkovych aktivech 96,8 % 97,6 %

Jde o nejvyznamnéjsi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu cistych aktiv pfifaditelnou drzitellm
vyplatitelnych investi¢nich akcii. Realné hodnoty jsou ovlivnény sou¢asnou ekonomickou situaci na trhu nemovitosti,
vyvojem cen nemovitosti a o¢ekdvanym vynosem plynoucim z prondjmu nemovitosti, réistem urokovych sazeb, ktery
se promita do ¢asové hodnoty pouZivané v ocenovani. V budoucnu tak mize dojit k novym skute¢nostem a zménam,
které mohou vést k rdstu i ke sniZzeni aktualné prezentovanych realnych hodnot.

Obchodni pohleddvky

Obchodni pohledavky jsou ocenovany realnou hodnotou, ktera je aproximovana na bazi nabéhlé hodnoty vzhledem
ke splatnosti pohledadvek v kratkém obdobi a jejich relativné nevyznamné vysi vici celkovym aktivim (pod 1 %).
Obchodni pohledavky jsou pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje objektivni
dtkaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy pribéh ocekavanych budoucich penéZznich tokd a zdali nemaji byt nova
o¢ekavani (pochybnosti tykajici se splaceni) promitnuta do ocenéni.

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

K 30. 6. 2022 je ocenéni obchodnich pohledavek (7 943 tis. K&) upraveno (snizeno) o 193 tis. K&, pficemz za prvni
pololeti roku 2022 doslo k uznani zisku 36 tis. K¢ do vysledku hospodareni v souvislosti s jejich pfecenénim.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papird spliujici podminky zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm (je tzv. zékladnim
investi¢nim fondem), podléha danové legislativé, kterd umozriuje kalkulovat dafovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danové sazby 5 %. Z rozdilu G€etnich a danovych hodnot aktiv a zdvazkd (zejména investic do nemovitosti)
je vyCislena odlozend dan, kterd je vzhledem ke skute¢nosti vysSich danovych zdstatkovych hodnot drZzenych
nemovitosti v podobé odlozené danové pohledavky. AC v minulosti Fond vykazoval danové ztraty, vzdy je pIné vyuzil,
a proto je odlozena danova pohledavka z hlediska realizovatelnosti potvrzena a v ucetni zavérce vramci aktiv
zachycena.

Odlozena dar je ocenovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné (pro investiéni fond zvyhodnéné) dariové
legislativy (k 30. 6. 2022 i k 31.12. 2021 ve vysi 5 %), kterd mze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a miize
tak dojit ke zméné vyse odlozené dané. Skute¢ny darovy dopad muze byt tedy v budoucnu odlisny od sou¢asnych
odhadu zplsobeny bud zménou v darové legislativé, nebo zménou v obchodnim chovéni Fondu. Pokud by u Fondu
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doslo ke zméné danové sazby z 5 % na 19 %, zpUsobilo by to pfepocet odlozené dané prezentované v Ucetni zavérce,
konkrétné navyseni odlozené darové pohledavky o 7 286 tis. K& na 9 888 tis. K&.

5. Provozni segmenty

Cinnost Fondu spo&ivé ve shromazdovani penéznich prostiedkd a jejich investovani do nemovitosti na tzemi CR —
bud formou pfimo drzenych nemovitosti nebo formou drzenych majetkovych G€asti na nemovitostnich
spole¢nostech. Z pohledu segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment, a proto informace poskytnuté dale
v této mezitimni Ucetni zavérce je tfeba vnimat taktéz za informace zvefejnéné v souladu s pozadavky na informace
tykajici se provoznich segmentd.

6. Dodate¢né poznamky k ucetnim vykazim

6.1.  Vlastni kapital a aktiva pfifaditelna drzitelGm zakladatelskych akcii

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Penézni prostfedky 34 34
Vlastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapital spolec¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zékladnim kapitdlem, ktery je dan hodnotou
34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 30. 6. 2022 i 31. 12. 2021 ¢ini 1 K¢ a
celkova vyse zakladniho kapitélu je tak 34 tis. K¢.

Zakladni kapital je plné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a soucasné 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 prostfedky ze zakladatelskych akcii (34 tis. K&).
Tento Ucet byl vytvofen v souladu s regulatornimi poZzadavky zfetelné oddélit majetek Fondu, ktery patfi akcionarim
- drzitelim zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucasti Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim investi¢nich
akcii a nejsou zahrnuty vyse do ¢lenéni celkovych penéznich prostfedkd.

v~ s

6.2.  Penize a nepenézni transakce

Penézni prostredky

Fond neeviduje zadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich Uctech, pricemz
celkovy zlstatek penéz s ohledem na volnost uziti prostfedkd Fondem je nasledujici:

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 11265 11982
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 20 381 7161
Penézni prostfedky celkem 31 646 19143

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

K 30. 6. 2022 Fond eviduje zustatek kontokorentniho uvéru 14 988 tis. K¢ (2021: 14 973 tis. K&), ktery je v ramci
podplrnych programd zaru¢en Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou banku, a.s., s celkovym Uvérovym rdmcem 15
000 tis. K&. ZUstatek je prezentovan v ramci bankovnich Gvér a nesnizuje zlstatek penéznich prostredkd v aktivech
Fondu.

Nepenézni transakce

V priibéhu prvniho pololeti roku 2022 nedoslo k vyznamnym nepenéznim transakcim, které by mély dopad na vyvoj
rozvahovych polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich tokd, vyjma ndsledujici reklasifikace v rdmci zavazkd:

= Nebankovni Uvéry ve vysi 44 774 tis. KC prezentované k 31. 12. 2021 budou zuc¢tovany emisi investicnich akcii a
ve vykazu finan¢ni situace jsou reklasifikovany k 30. 6. 2022 nové do zévazkd vaci ovlddajici osobé, panu Martinu
Bendovi.
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6.3.  Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Obchodni pohledavky — nominalni hodnota 7943 5036
Snizeni hodnoty v ddsledku posouzeni Gvérového rizika -193 -229
Obchodni pohledavky ve vykazu finanéni situace 7750 4807

Obchodni pohledavky zahrnuji zejména pohledavky za najemci z pronajmu nemovitosti (ndjemné a sluzby vyuctované
a neuhrazené za obdobi pfed rozvahovym dnem).

Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohledavky se vyjimecné dostavaji do prodleni (pohleddvky po splatnosti).
Fond sleduje vyvoj uvérového rizika jako meziro¢ni precenéni vySe pohledavek, nesleduje vyvoj opravnych polozek
samostatné. Za mezitimni obdobi 2022 byl do vysledku hospodareni promitnut zisk ve vysi 36 tis. KE. Dopad je
soucasti polozky ,Zisk plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(".

Redlnad hodnota obchodnich pohleddvek uvdzena jako soucasna hodnota ocekdvanych penéznich tokd je blizka
vykazované zlstatkové hodnoté vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti.

6.4. Poskytnuté zapUjcky a jina finanéni aktiva

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Z4pujcka poskytnuta spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. 70279 71164
Z4apujcka poskytnutd spole¢nosti Tauxreal s.r.o. 19 601 -
Z4apujcka poskytnutd spole¢nosti Czech Investment Fund SICAV a.s. 38408 -
Pohledavky z derivatovych operaci 5171 1468
Sménka J&T Private Equity B.V. - 87677
Pohledavky v redIné hodnoté s precenénim do vysledku celkem 133 459 160 309

K 30. 6. 2022 Fond naddle drZi nakoupenou fixné drocenou pohleddvku za slovenskou obchodni spole¢nosti LESY
HUNKQOVCE s.r.o. a nové poskytl dv& uroGené zapujcky — spoleénosti Tauxreal s.r.o. a spfiznénému investiénimu
fondu Czech Investment Fund SICAV a.s. Pohledavky jsou ocenovany redlnou hodnotou (Uroven 3) uvedenou vyse v
tabulce s precenénim do vysledku hospodareni. Pohleddvky jsou zajistény pozemky ve vlastnictvi dluznika, resp.
podily na dcefiné spole¢nosti, ktera ma pozemky ve vlastnictvi.

V prdbéhu mezitimniho obdobi doslo k nasledujicim vyvaoji redlnych hodnot drzenych pohledavek:

ZépUjcka ZépUjcka Czech
LESY Zépujcka  Investment Fund Pohledavka

v tis. K¢ HUNKOVCE Tauxreal SICAV ~ Sménka J&T Urokovy swap Celkem
Redlné ocenénf

K31 12. 2021 71164 - - 87 677 1468 160 309
Poskytnuti zapUjcky - 22700 57 500 - - 80200
Realizace zapUjcky -3035 -3 531 -19702 -88256 - -114 524
Zisk z pfecenéni 2150 432 610 579 3703 7474
Realné ocenéni

K30, 6.2022 70279 19 601 38408 - 5171 133459

Za mezitimni obdobi roku 2022 spole¢nost uznala ve vysledku hospodareni celkovy zisk z pfecenéni drzenych
pohledavek 7 474 tis. K& spole¢né s ziskem pfecenéni obchodnich pohleddvek 36 tis. K&, které jsou prezentovany
v poloZce ,Zisk plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv/zavazkd" ve vysi 7 510 tis. K¢ ve vysledku hospodarenti (viz 6.14).

Pohledavky z derivatovych operaci

Fond v souvislosti s bankovnimi Gvéry uzavrel s CSOB a.s. nésleduijici Urokové swapy, které nejsou klasifikovany jako
zajistovaci nastroje:

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 30. 6.2022 31.12. 2021
(1) Urokovy swap 30.9. 2027 3009 tis. EUR 3063 -32
(2) Urokovy swap 30. 6.2023 49 160 tis. K& 2108 1500
Redlna hodnota derivétl celkem X X 5171 1468
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Urokovy swap (1) uzavieny v zafi 2019 v souvislosti s fixné Grocenym bankovnim Gvérem erpanym na financovani
nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou z nesplacené jistiny
bankovniho Uvéru za variabilni Urokovou platbu.

Urokovy swap (2) uzavieny v srpnu 2018 v souvislosti s fixné trocenym bankovnim Gvérem ¢erpanym na financovani
nakupu nemovitosti v Praze — Karlin sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou z nesplacené jistiny bankovniho
Uvéru za variabilni Urokovou platbu.

6.5. Majetkové UcCasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku

Fond drzi majetkové Ucasti na jinych spolecnostech, které pokud pIné ovlada, nekonsoliduje s uvazenim vyjimky pro
investi¢ni jednotky:

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12. 2021
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 11 850 9388
Beluska - socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 25840 25840
Finan¢ni investice v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 37690 35228

V prabéhu mezitimniho obdobi 2022 nedoslo k Zzadné zméné v portfoliu finan¢nich investic v ddsledku nové akvizice
nebo prodeje. K 30. 6. 2022 doslo k internimu posouzeni redlného ocenéni drzenych investic a bylo upraveno reainé
ocenéni 0 2 462 tis. K¢ (zisk z pfecenéni uznany ve vysledku hospodareni) u obchodniho podilu ve spole¢nosti
DANTUM Solution s.r.o. Realna hodnota obchodniho podilu ve spole€nosti Beluska — socidlni podnik s.r.o. byla téz
posouzena a nebot se vyrazné nelisila od ocenéni stanoveného k 31. 12. 2021, nedoslo k zachyceni precenéni.

Popis metod a stanoveni redlné hodnoty finanénich investic (Urover 3) je popsdn v posledni ro¢ni Ucetni zavérce
Fondu za rok 2021.

6.6. Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni ¢innosti vytvari nemovitostni portfolio za
Ucelem pronajmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni strategie. V portfoliu jsou pozemky
i budovy umisténé v Praze, v Brné a ve StfedoCeském kraji a jejich vyvoj za mezitimni obdobi roku 2022 navazujici na
stav prezentovany k 31. 12. 2021 zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

v tis. K¢ Pozemky Stavby  nemovitosti celkem

Reélnd hodnota k 31. 12. 2021 338292 902 326 1240618

pl’ll’l:IS’,[ky z titylg naslednyph vydaju zahrnutych do ) 0854 0854
ocenéni existujicich nemovitosti

zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni 10326 -181 10145

Redlna hodnota k 30. 6. 2022 348618 904 999 1253617

V pribéhu mezitimniho obdobi 2022 nenastala zddnd zmeéna investi¢niho portfolia drzenych a pronajimanych
nemovitosti a pouze k 30. 6. 2022 byla posouzena a upravena realna hodnota nemovitosti s uznanim zisku z
pfecenéni v celkoveé vysi 10 145 tis. K¢ do vysledku hospodareni.

Nemovitosti v celkové realné hodnoté 823 810 tis. K& (2021: 823 810 tis. KC)jsou zastaveny ve prospéch
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zaruka splaceni ¢erpanych bankovnich Gvérd.

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

Pololeti konéicf Pololeti konéicf
v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Celkové ndjemné (prijmy) z investic do nemovitosti 40 479 45093
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -8 987 -10955
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6.7. Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Poskytnuté zalohy 3943 1310
Naklady pristich obdobi = 92
Pohleddavky vici statu 656 176
Ostatni pohledavky = 6 024
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 4599 7602

6.8. Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Obchodni zavazky 11920 5058
Prijaté zalohy a vynosy pristich obdobi 4713 6070
Prijaté kauce 4084 3816
Zd&vazky vici statu 595 257
Ostatni zavazky 331 7 650
Obchodni a jiné zavazky celkem 21 643 22 851

z toho finanéni zavazky 16 334 16 524

z toho nefinanéni zavazky 5309 6 327

Ugetni hodnota z&vazkd, které predstavuiji financni zavazky, se vyznamné nelisi od jejich rediné hodnoty s ohledem
na splatnost vétsiny zdvazkl v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypofadanim
existujicich zavazk( za nizké.

K 30. 6. 2022 zahrnuiji pfijaté kauce dlouhodoby zUstatek ve vysi 4 084 tis. K¢ (s ohledem na smluvni dobu ndjmu a
vypovédni Ihity) (2021: 3 815 tis. K&).

6.9.  Bankovni Gvéry a nebankovni zapUjcky

Bankovni dvéry

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Bankovni uvéry — dlouhodobé splatny zlstatek 227982 270 505
Bankovni Uvéry — kratkodobé splatny zlstatek 72 510 46 421
Bankovni uvéry celkem 300 492 316926

V prabéhu mezitimniho obdobi roku 2022 nedoslo ke zméné portfolia bankovnich Gvérd oproti stavu k 31. 12. 2021.
Celkovy zUstatek bankovnich uvér( tvofi tfi Gvéry Cerpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. V pribéhu
mezitimniho obdobi dochazelo k postupnému splaceni jistiny a souvisejicich urokd dle uvérovych podminek.

Efektivni Grokova ZGstatek Gvéru v,
Véritel sazba p.a. nabéhlého Groku Splatnost
(i) CSOB a.s. 3,66 % 42912 30. 06. 2023
(i) CSOB as. 3,98 % 79202 30. 09. 2027
(i) CSOB a.s. 2,50 % 163 390 31.07.2032
(iv) CSOB a.s. — kontokorentni Gvér 6,40 % 14988 28.07.2032
Bankovni ivéry celkem X 300 492 X

pfedstavuji finan&ni zavazky a jejich Ucetni hodnota prezentovana k 30. 6. 2022 se i pFes nardst Urokovych sazeb v CR
v poslednich mésicich vyznamné neodchyluje od jejich redlné hodnoty. Hlubsi analyzu v této souvislosti provede Fond
pfi zpracovani rocni Ucetni zaverky k 31. 12. 2022.

Za prvni pololeti 2022 Fond vykazuje Urokové naklady z bankovnich Uvérl 5 062 tis. K¢ (pololeti 2021: 5 323 tis. K¢&).
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Nebankovni zapuj¢ky

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Nebankovni zapljcky — kratkodobé splatny zlstatek - 44774

V pribéhu mezitimniho obdobi doslo k zu&tovani nebankovniho zapdjcky ve vysi 44 774 tis. K¢, kterd byla k 31. 12.
2021 evidovana vic&i spole¢nosti SAFERA s.r.0. V priibéhu mezitimniho obdobi byl tento dluh Fondu reklasifikovan na
zavazek Fondu z titulu emise investiCnich akcii, které je planovano na druhé pololeti roku 2022.

Fond vykazuje nebankovni zapujcky, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investi¢ni aktivitou spocivajici v pofizeni
nemovitosti. RozliSeni kratkodobé a dlouhodobé splatné ¢asti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale

k31.12.2021.

6.10. Zavazky vUci ovladajici osobé a zavazky z Gpisu investi¢nich akcif

K 31.12.2021 Fond vykazoval zdvazek vi&i ovladajici osobé Martinu Bendovi ve vysi 230 022 tis. K& v navaznosti na
transakce uskuteénéné v priibéhu druhého pololeti roku 2021 a blize popsané v roéni Ucetni zavérce sestavené k 31.
12. 2021. Z této castky bylo Fondem v unoru 2022 uhrazeno panu Bendovi 26 000 tis. K¢ a je soucasti vykazu
penéznich tokd v ramci penéZnich tokd z financovani.

Zbyvajici castka ve vySi 204 022 tis. K¢ byla v ¢ervnu 2022 prevedena na zavazek z Upisu investicnich akcii a bude
vyporadana emisi investi¢nich akcii ve druhém pololeti roku 2022.

K'30. 6. 2022 celkovy zavazek z Upisu investicnich akci tvori dva dil¢i zavazky — za panem Martinem Bendou a
spolecnosti SAFERA s.r.o., u niz emisi investi¢nich akcii dojde k vyporadani nebankovni zapajcky (viz 6.9):

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Zd&vazek z Upisu investi¢nich akcii vi¢i Martinu Bendovi (ovladajici osoba) 204 022 -
Zd&vazek z Upisu investi¢nich akcii vici spolecnosti SAFERA s.r.0. 44774 -
Z&vazky z Upisu investiénich akcii celkem 248796 -

6.11. Vyvoj dluht z financovani

Fond v ramci svych zavazkd vykazuje nékolik finan¢nich zavazkd, jejichZz penézni Uhrada by byla prezentovana ve
vykazu penéznich tokl v ramci penéznich tokl z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni po¢ate¢niho
a konecného zlstatku takovych zavazku:

Nebankovni Zévazek vaci
v tis. K¢ Bankovni Gvéry pljcky ovlédajici osobé Celkem
Konegny zlstatek k 31. 12. 2021 316 928 44774 230022 591724
penézni tok — Gerpani Uvéru 1® = = 15
penézni tok — splatky uvéru -16 431 - -26 000 -42 431
penézni tok — placené uroky -4 554 - = -4 554
nabéhlé urokové naklady 5062 = = 5062
pfevod na zadvazky za ovladajici osobou = -44774 -204 022 -248 796
kurzovy zisk z pfepoctu zavazku -528 - = -528
Konegny zlstatek k 30. 6. 2022 300 492 = = 300 492
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 227982 - = 227982
z toho krétkodobé splatny zUstatek 72510 = = 72510

6.12. Cist4 aktiva priraditelna drziteliim vyplatitelnych investignich akeif
Hodnota téchto ¢istych aktiv je déna rozdilem celkovych investi¢nich aktiv a zavazkd Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pripadajici drziteldm zakladatelskych akcii, tj. hodnotu zékladniho kapitalu Fondu (34 tis. K¢&).

VysSe investi¢nich Cistych aktiv se prabézné 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 pfifaditelnych
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drzitellm vyplatitelnych investi¢nich akcii, ktery Fond sestavuje a zverejriuje namisto vykazu zmén vlastniho kapitdlu
(pokud nedoslo k néjaké zméné v hodnoté vlastniho kapitdlu).

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na uc¢et Fondu, ¢imz investicni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finan¢ni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii véetné kalkulace Cistych aktiv na jednu investicni akcii
pfinasi nasledujici tabulka.

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Cista aktiva pFiFaditelnd drzitelim vyplatitelnych investiénich akcif (v tis. K&) 899 907 855960
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 142747 142747
Cist4 aktiva pfipadajici na jednu investidni akgii (v K&) 6 304,2095 5996,3527

6.13. Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Pololeti kongici

Pololeti kongici

v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Trzby z pronajmu 40 480 45093
Trzby z poskytovanych sluzeb 3997 11 696
Trzby celkem 44 477 56 789

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z piimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s prongjmem jsou poskytovéany najemctm sluzby, které navysuji celkovy pfijem z prongjmu. VSechny
trzby jsou realizovany na Uzemi Ceské republiky.

Prondjem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfi¢emz ztzv. nevypovéditelnych leasingl jsou
ocekavany nasledujici budouci minimalni leasingové platby, jejichz objem do budoucna k 30. 6. 2022 klesl s ohledem
na snizeni najemného u nékterych nemovitosti v dlisledku dopadu onemocnéni covid-19:

v tis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Platby do 1 roku 71217 68 178
Platby nad 1 rok a do 5 let 218 456 184816
Platby nad 5 let 61913 38657
Budouci minimalni leasingové platby celkem 351 586 291 651

6.14. Zisky z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(

Pololeti konéici

Pololeti konéici

v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Zisk z pfecenéni finan¢nich aktiv oceriovanych v redlné hodnoté (viz 6.3 / 6.4) 3807 5699
Zisk z pfecenéni derivatového ndstroje — urokového swapu (viz 6.4) 3703 1483
Zisk plynouci z pfecenéni zépUijéek a ostatnich finanénich aktiv celkem 7510 7182

6.15. Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti

Pololeti kongici

Pololeti kongici

v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Spotfeba materialu 167 204
Sprdva nemovitosti a uklid 5968 6912
Opravy a udrzovani 2773 3820
Ostatni sluzby 79 19
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 8987 10955
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6.16. Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Pololeti konéicf Pololeti konéicf
v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Sprava a vedeni Fondu (viz 8.3) 450 435
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a Ucetni poradenstvi 3077 1592
Poplatky depozitafi 323 217
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 3850 2244

6.17. Finan¢ni naklady

Pololeti konéicf Pololeti konéicf
v tis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Urokové naklady 5062 13733
Ostatni finanéni naklady 19 14
Finanéni naklady celkem 5081 13747

Ostatni finan¢ni naklady zahrnuji bankovni poplatky, poplatky za Uschovu cennych papirt a jiné finanéni naklady.

6.18. Dané ze zisku

Dan ze zisku uznan4 ve vysledku hospodareni

Pololeti kon&ici Pololeti kon&ici
Vtis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Splatny dafiovy ndklad za bézné obdobi 731 974
Uprava splatné dané souvisejici s pfechazejicim obdobim 13 -
Splatny dariovy naklad 744 974
OdloZeny darovy vynos z titulu pfechodnych rozdill 1354 924
Celkovy dariovy vynos 2098 1898

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pfed zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnént:

Pololeti kongici Pololeti kongici
Vtis. K¢ 30. 6. 2022 30. 6. 2021
Ztrata pred zdanénim za bézné obdobi 46 045 38199
Z&konna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodareni 2302 1910
Dopad danové neuznatelnych nékladd / vynos( -217 -12
Uprava splatné dané za pfedchazejici obdobi 13 -
Celkovy dariovy néklad (vynos) 2098 1898
Efektivni darové sazba 4,56 % 497 %
Odlozena dan ve vykazu finanéni situace
30. 6.2022 31.12. 2021
v tis. K¢ Pohledévka Zavazek Pohleddvka Zavazek
Rozdil v Uégtnl’ a danové hodnoté investic do 2656 } 4036 )
nemovitosti
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu = 54 - 80
OdloZen3 dari celkem v brutto ocenéni 2 656 54 4036 80
Vzdjemné zapocteni -54 -54 -80 -80
Odlozend dafi celkem v netto ocenénf 2602 = 3956 3956
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Sesouhlaseni odlozené dané

ZUstatek odlozené dané v mezirocnim srovnani je ovlivnén zménou prechodnych rozdild Fondu, ale také uznanim
odlozené dané v dlsledku prevzeti ¢istych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti:

v tis. K¢ Odlozend dafi
ZUstatek k 31. 12. 2021 - odloZend darovéa pohledavka 3956

odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -1354
Z(statek k 30. 6. 2022 - odlozend dariova pohledavka 2602

7. Transakce se spfiznénymi stranami

7.1.  Osoba ovladajici

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

Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 30. 6. 2022 drzi 94,80 % (k 31. 12. 2021: 94,80 %)
investi¢nich akcii. Fond ma dalSich pét investort (fyzické osoby), ktefi drzi investicni akcie v rozsahu podilu T az 2 %.

7.2.  Transakce se spfiznénymi stranami

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

Obchodnfi vztahy se spfiznénymi stranami

Fond realizuje obchodni transakce se spfiznénymi stranami v minimalnim rozsahu:

= transakce se spolecnosti Ben Praha s.r.o., spoleGnost ovladana ovlddajici osobou Fondu (za prvni pololeti roku

2022: 450 tis. K& nakoupené sluzby spocivajici ve spravé nemovitosti a ostrahy majetku (2021: 312 tis. K¢) a 24
tis. K& vynosy z prondjmu kanceldfi a souvisejicich sluzeb (2021: 28 tis. K¢)

Finandn( vztahy se spfiznénymi stranami

K 31.12. 2021 Fond evidoval zavazek vi&i ovladajici osobé — panu Martinu Bendovi — ve vysi 230 022 tis. K&, ktery
byl v Unoru 2022 ¢astecné splacen ¢astkou 26 000 tis. K¢ a zbyvajici ¢ast ve vysi 204 022 tis. K¢ bude vyporadana
emisfi investi¢nich akcii ve druhém pololeti roku 2022.

7.3.  Odmeény klic¢ového vedeni

Fond je obhospodarovan a administrovan spolecnosti AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s., které za mezitimni obdobi
roku 2022 piislusi odména ve vysi 450 tis. K¢ uznana ve vysledku hospodareni (2021: 210 tis. K& pro AVANT investi¢ni
spolecnost, a.s. za obdobi od dubna do ¢ervna 2021 a 210 tis. KE pro AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s. za obdobi
od ledna do brezna 2021).

8. Rizeni finan&ntho rizika

V souladu se svym statutem a v ddsledku svych investi¢nich strategii je Fond vystaven finan¢nim rizikm, ktera
zahrnujf:

= Uveérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

= trznirizika zahrnujici ménové (8.3), Urokové (8.4) a cenové riziko.
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Financni rizika, kterd ovliviuji financni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich financnich aktiv:

Vtis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Finan¢ni aktiva v rediné hodnoté

Investice v dcefinych spole¢nostech 37690 35228
Poskytnuté zapujcky a jiné pohledavky 133 459 160 309
Obchodni pohledavky 7 750 4807
Penézni prostredky 31646 19143
Finan&nf aktiva celkem 210 545 219 487

Investice v dcefinych spole¢nostech jsou finanénim aktivem, s nimz jsou spojena urcita financni rizika, nikoliv vSak
meénové riziko, nebot se jedna o nepenézni aktivum.

Penézni prostfedky jsou vedeny v nabéhlé hodnoté, ktera je vhodnou aproximaci realné hodnoté vzhledem k podstaté
finanéniho aktiva.

Financni rizika, kterd ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich zavazku:

Vtis. K¢ 30. 6. 2022 31.12.2021
Finan&n( z&vazky v nab&hlé hodnoté
Obchodni a jiné zavazky 16 334 16524
Bankovni Gvery 300 492 316926
Nebankovni zapUjcky = 44774
Zd&vazky vici ovlddajici osobé - 230022
Zavazky z Upisu investi¢nich akcii 248796 -
565 622 608 246
Finan&nf z&vazky v redlné hodnoté
Zavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 899 907 855960
Finanéni zdvazky celkem 1465 529 1464 206

Finanéni zavazky evidované v nabéhlé hodnoté jsou aproximaci redlné hodnoty z ddvodu splatnosti v kratkém obdobi
(zavazky vUci ovlddajici osobé a zavazky z Upisu investicnich akcif), pfipadné relativni nevyznamnosti vici celkovym
zévazkdm (obchodnich zdvazky) nebo v dlsledku variabilni Urokové sazby (bankovni Uvéry), je-li Gvér variabilné
droceny.

8.1.  Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Stav obchodnich pohleddvek je prlibézné posuzovan, stejné tak investi¢nich pohledavek, pricemz
souvisejici Uv&rové riziko je zohlednéno v jejich rediném ocenéni, které je priibézné aktualizovano.

Penézni prostifedky na bankovnich Uétech jsou uloZzeny u CSOB, a.s., kterd méa dlouhodobé stabilni Gvérovy rating.
Depozitdfem Fondu je spole¢nost CYRRUS, a.s. s 25 lety zkuSenosti na trhu, spravujici vyznamna portfolia
investi¢nich spole¢nosti v fadu desitek miliard K&. Riziko ztraty penéznich prostfedkd je tak vyhodnoceno jako
zanedbatelné.

8.2.  Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazkl vUci nespfiznénym subjektlim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru veetné pfislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostate¢ny objem penéz a penéznich
ekvivalentd, Fidit splatnost zavazkd se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni vyznamnym zpdsobem ovlivnéno
Uvérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.
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Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zévazkd Fondu (v tis. K&), u nichz je ocekavano k rozvahovému dni
penézni vyporadani:

Vazeny

prdmér

efektivn(

Urokové
K 30. 6. 2022 sazby Dolroku 1az2roky 2azb5 roky Nad 5 let Celkem
Obchodni a jiné zavazky X 16334 = = = 16 334
Bankovni Uvéry 325% 80 046 53900 101 302 96 390 331638
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif X = = 899 907 = 899 907
Celkem X 96 380 53900 1001208 96390 1247879

Vazeny

primér

efektivn(

urokové
K31.12. 2021 sazby Dolroku 71az2roky 2azb5roky Nad 5 let Celkem
Obchodni a jiné zavazky X 16 524 - - - 16 524
Bankovni Uvéry 2,96 % 55584 77 501 105390 113863 352338
Nebankovni zépjcky X 44 474 - - - 44 474
Zd&vazky vici ovlddajici osobé X 230022 - - - 230022
Zdavazky vaci drziteldm investi¢nich akcif X - - 855960 - 855960
Celkem X 346 604 77 501 961 350 113863 1499318

Nebankovni zapujcky a zévazek vici ovlddajici osobé predstavovaly k 31. 12. 2021 limitované riziko likvidity, nebot
byl vyjadfen zamer tyto dluhy Fondu vyporadat emisi investi¢nich akcii, nikoliv penézni Uhradou. V ¢ervnu 2022
v ndvaznosti na Upis investi¢nich akcii doslo reklasifikaci na konkretizovany zavazek, ktery neni k 30. 6. 2022 zahrnut
do analyzy rizika likvidity, nebot neni k 30. 6. 2022 spojen s budouci penézni platbou.

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zékladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zdvazk(
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému muze byt po Fondu pozadovdno splaceni zdvazk(. V prehledu jsou
zahrnuty jak splétky jistiny avérd, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
Uvérovych vztahd.

8.3. Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky, pricemz funkéni
meénou Fondu je CZK a je-li uskutecnéna transakce denominovana v jiné méneg, je pfepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zlstatky pohleddvek a zavazkd, které z transakce plynou. Dlsledkem je vznik kurzovych rozdil(
s vlivem na celkovy vysledek hospodareni

Fond s vyjimkou bankovniho uvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnozZstvi souvisejicich penéznich
prostrfedkd v EUR nemd zadné jiné vyznamné zlstatky vedené v cizich méndch. Za prvni pololeti roku 2022 Fond
zahrnul do vysledku hospodareni Gisty kurzovy zisk ve vysi 513tis. K& (2021: gisty kurzovy zisk 2 833 tis. K¢&).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) aktiva k 30. 6. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zUstatky evidovany:

v tis. K¢ CZK EUR Celkem
Poskytnuté zapUjcky a jiné pohledavky 133459 - 133459
Obchodni pohledavky 7750 - 7750
Penézni prostfedky 27 450 4196 31646
Celkem 168 659 4196 172 855

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) aktiva k 31. 12. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zUstatky evidovany:

v tis. K¢ CZK EUR Celkem
Poskytnuté zapujcky a jiné pohledavky 160 309 - 160 309
Obchodni pohledavky 4807 - 4807
Penézni prostredky 14230 4913 19143
Celkem 179 346 4913 184259
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni (penézni) zavazky k 30. 6. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zGstatky evidovany:

v tis. K¢ CZK EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 16334 - 16334
Bankovni Gvery 221 290 79202 300 492
Zavazky z Upisu investi¢nich akcii 248796 - 248796
Zdavazky vaci drziteldm investi¢nich akcif 899 907 - 899 907
Celkem 1386 327 79202 1465 529

Nasledujici tabulka zobrazuje financni (penézni) zavazky k 31. 12. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zUstatky evidovany:

v tis. K¢ CZK EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 16 524 - 16 524
Bankovni Uvéry 230003 86 923 316926
Nebankovni Gvéry 44774 - 44774
Z&vazky vUci ovladajici osobé 230022 - 230022
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 855960 - 855960
Celkem 1377283 86 923 1464 206

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 30. 6. 2022 v cizi méné a soucasne by doslo ke zméneé meénového kurzu CZK/EUR 0 0,5 CZK/EUR
(zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i EUR), vysledek hospodareni by byl o 1 516 tis. K& (2021: 1 802 tis. K&) nizsi (pfi
znehodnoceni CZK vG¢i EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vy$si (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal
kurzovy zisk).

8.4.  Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény reélné hodnoty nebo budoucich penéznich toki finanénich néstroji v diisledku zmén
trzni Urokové miry.

Urokové riziko budoucich pengznich toki je spojeno finanénimi zavazky, které maji proménlivou Urokovou sazbu.
Bankovni Uvéry a nebankovni pujcky, které jsou Fondem prezentovdny, jsou fixné uroceny, a proto Fond
k rozvahovému dni neni vystaven Urokovému riziku zmény budoucich penéznich tokl v disledku zmény Urokové
sazby.

Urokové riziko zmény rediné hodnoty je spojeno s investicemi Fondu, které jsou oceriované redlnou hodnotou v drovni
3. PFi jejim ur€eni znalci uvazuji diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni urokové sazby tak
muZze mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic.

9. Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neniv zadnych sporech, z nichZ by mohlo plynout néjaké pInéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskute¢nénych béhem Ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zdvazk( i
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

10. Cista hodnota aktiv

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

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investi¢ni ¢innosti se oceriuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich ucetnich
standardd upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urceni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢dstky je mozné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou

nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a



POLOLETNI FINANCNI ZPRAVA 2022 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A.S.

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

(2) Ceskd narodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni redlné hodnoty majetku a diuh( investicéniho fondu v
rozsahu stanoveném odstavcem 1.

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

Z pozadavkl ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zavazky Fondu redlnou hodnotou. Fond sva investiéni aktiva —
nemovitosti a majetkové UcCasti — ocenuje realnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostfedky — jejich ocenéni v Ucetni zavérce se vyznamné neodchyluje od realné hodnoty a Ize jej povazovat
za vhodnou aproximaci realného ocenéni. Zavazky nejsou ocefiovany realnou hodnotou, ale jsou Uroceny na bazi
nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni.

30. 6. 2022 31.12.2021
Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 899 907 836 880
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 142747 142747
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K&) 6 304,2095 5862,6830

11. Udalosti po rozvahovém dni

Z4dné vyznamné udélosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém dni
a do data schvaleni této ucetni zavérky.

12. Schvaleni ucetni zaverky

Tato UcCetni zavérka byla schvalena a vydana ke zverejnéni dne 29. zafi 2022.

/’Ifng Michal Vlach 5

z4astupce pfi vykonu funkce &lena predstavenstva
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5. Udaje o predpokladaném budoucim vyvoji podnikani Fondu

V prabéhu Ucetniho obdobi a stejné tak i vyhledové Fond plénuje realizovat investiéni strategii vymezenou
ve statutu Fondu a jeho investiéni pfiloze vyhledavanim a pfipadnou realizaci nakupu komercénich
nemovitosti do svého nemovitostniho portfolia, nebo nakupem majetkovych Ucasti na kapitalovych
spolec¢nostech jez komeréni nemovitosti vliastni, kdy naslednym prodejem, nebo korporatni pfeménou
nemovitosti z dcefiné spole¢nosti, nabyde Fond do svého portfolia. S ohledem na ekonomicky vyvoj bude
Fond zvazovat i nakup pohledavek zajisténych nemovitostmi. Kratkodobé likvidni prostfedky bude Fond
investovat do nastrojl finanéniho trhu pro minimalizaci dopadu inflace.

Pokud jde o obchodni ¢innost, tak Fond aktivni spravou svého stavajiciho nemovitostniho portfolia chce
toto ddle rozvijet a strukturovanim ndjmu zvySovat celkovou ziskovost a stabilitu prijm0. Jak bylo jiz
uvedeno v analyze rizik, v U&etnim obdobi i nadéle pocitdme sjejich moznym prohlubovanim a
v souvislosti s timto pfizplsobujeme i obchodni politiku vic¢i najemcim, spocivajici v individualnim
pristupu, a soucasné k hlubsi analyze jejich ekonomického potencialu do budoucna.

Pro ziskavani investi¢ni prostfedkd Fond planuje tyto primdrné ziskavat z vlastnich likvidnich prostredkd
a upisovanim investi¢nich akcii. V pfipadé zajmu Fondu na investici nad ramec jeho likvidity bude jednat
s financujici bankou o moznosti adresného Uvéru.

Vliv pandemie COVID-19

V néasledujicim Ucetnim obdobf je pfedpoklad, Zze dojde, a jak v dobé sestavovani této Pololetni zpravy
dochdzi, ke zrychlovani nardstu nakazenych koronavirem, nicméné jde o mutace, které nemaji na lidsky
organismus takové dopady jako plvodni formy, coz je patrné z minimainiho narlstu hospitalizovanych
osob. Je obecny predpoklad, Ze pandemie Covid—19 ustupuje a v dohledné dobé by nemélo dojit k
vyznamnym omezenim stran statni legislativy.

Vliv ruské agrese vici Ukrajiné

Bezesporu nejvyznamnéjsim faktorem ovlivhujici globalni a zejména Evropskou ekonomiku, je invaze
Ruska na Ukrajinu, kterd byla zahajena 24. Unora 2022. V disledku sankci zejména Evropy a USA, byly
preruseny dodavky nékterych strategickych surovin a projevila se zavislost zejména na Ruském plynu a
ropé&, coz prohloubilo nastupujici energetickou krizi. V soucasné dobé je zfejmé, Zze dochazi k opatfenim
smeérfujicim k snizeni zavislosti na Ruskych surovinach a sou¢asné zvySovanim sankénich opatreni's cilem
oslabit Rusko, aby nelegitimni napadeni suverénni Ukrajiny ukoncilo. V posledni dobé je snaha Ruska
pripojit nékteré regiony Ukrajiny oficidlné k Ruské federaci, a to na zakladé vyhlaseni referend, ktera vSak
jsou vzhledem k jejich prlibéhu ostatnimi staty odmitana. Dne 21. zafi 2022 byla v Rusku vyhladSena
¢aste¢na mobilizace za obecného predpokladu, Ze to je dlsledek nedspésného pribéhu invaze.

Pro Fond je nejvyznamnéjsim faktorem rostouci naklady na energie, které maji dopad na ¢innost jeho
ndjemcd, nicméné je zde predpoklad, ze by nemélo dojit k vyznamnéjsimu propadu vykonu Fondu.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, Ze Pololetni zprava podava veérny a poctivy obraz
o finanéni situaci, podnikatelské c¢innosti a vysledcich hospodarfeni Fondu za uplynulé pololeti a
o vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodareni.

Zpracoval: Ing. Michal Vlach

Funkce: povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva spole¢nosti
AVANT investicni spole¢nost, a.s.

Dne: 29.9.2022

——

Podpis: -~
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