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PouZzité zkratky

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

AVANT investiéni spole¢nost, a.s., IC0: 275 90 241, se sidlem Hv&zdova 1716/2b,

AYENT IS Nusle, 140 00 Praha 4

BCPP Burza cennych papirti Praha, a.s.

Ceska ndrodni banka

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

Fond 186 00 Praha 8

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropskeé unie

MVESIlIR{elale [\l \ajetek a dluhy Fondu z jeho investi¢ni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1
kapital ZISIF

Identifikacni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani pro identifikaci

ISIN . o
cennych papirl

CNB

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 doplriuje
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format,
obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pfi vefejné nabidce
cennych papird nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

INElralfeWAal-WvA(l Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuZivani trhu, ve
trhu znéni pozdéjsich predpist

|—
m

Narizeni
0 prospektu

Majetek a dluhy Fondu, které nejsou soucdsti majetku a dluhé Fondu z jeho

Ostatni jmen investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl

N

Smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES ze dne 15. prosince 2004
Transparencni o harmonizaci pozadavkl na prihlednost tykajicich se informaci o emitentech,
smernice jejichz cenné papiry jsou prijaty k obchodovani na regulovaném trhu, a 0 zméné
smérnice 2001/34/ES, ve znéni pozdéjsich predpist

’ Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o bliz& upravé nékterych pravidel zakona o
VoBUP . o . . o . Cxe
investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist
Vyhlaska Vyhlaska ¢. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znéni
o ochrané trhu pozdéjsich predpist
Tato vyrocni finanéni zprava



https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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Ugetni obdobi Obdobiod 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

7ISIE Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech,
ve znéni pozdéjsich predpist

Z0A Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpist

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

ZOK

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

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

ZPKT NI
predpist

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotéch a vyvoji v Ugetnim obdobi, jez odrazi financni vykazy. Usetni zavérka
byla sestavena v souladu se standardem IAS 1. Sestavovani a zvefejhovani Ucéetni zavérky a v jeho
navaznosti v souladu s Mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi (International Financial Reporting
Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni pfijatém Evropskou unif.

Srovnavacim obdobim ve vykazu o finan¢ni situaci, ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku, ve vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich, je obdobi od 1. 1. 2022 do 31.
12.2022.

Vyroc¢ni finanéni zprava je nekonsolidovana a je auditovana.

Protoze Fond nevytvafi podfond, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF Ucetné a majetkoveé majetek
a dluhy ze své investicni ¢innosti od svého ostatniho jmeént.
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1. Zakladni udaje o Fondu

Nazev Fondu
Sifelfe

[¢f0

LEI

Misto registrace
Vznik Fondu

Doba trvani Fondu

Typ Fondu a jeho
pravni forma

Pravni rezim

Zemeé sidla Fondu

Telefonni ¢islo a
webove stranky

Obhospodarovatel

Poznamka

Safety Real, fond SICAV, a.s.
Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8
24799 751

315700BGBUF3D2HAVE81

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

11.2.2011
doba neurcita

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

Fond se pfi své ginnosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zévaznymi v Ceské
republice

Ceska republika
+420 267 997 795, avantfunds.cz

AVANT IS

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

a) Zdakladni kapitdl Fondu

Vyse fondového kapitalu:

1557 450 tis. K¢ (k poslednimu dni Ugetniho obdobi)

34 tis. K¢

(z toho 34 086 K¢ zapisovany zakladni kapital)

1557 416 tis. K&

7 toho neinvesti¢ni fondovy kapital:

z toho Investi¢ni fondovy kapital:
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b) Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie
Podoba
Forma
Jmenovita hodnota

Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi

Nové vydané

Odkoupené

Investiéni akcie

Podoba

Forma

Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

listinny cenny papir
na jmeno
kusové

nejsou verejné obchodovatelné

prevoditelnost je omezena
nebylo pridéleno
34 086 ks

0 ks v objemu 0 tis. K&
0 ks v objemu 0 tis. K&

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

na jmeno

kusové

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

volné prevoditelné

CZ0008041514
182211 ks

0 ks v objemu 0 tis. K&

0 ks v objemu 0 tis. K&

*Ke konci Ugetniho obdobi doslo k podani zadosti na odkup investi¢nich akcii v hodnoté 36 700 tis. K&,
které budou v aktualnim Ucetnim obdobi, na zakladé stanovené hodnoty investicni akcie ke konci
Ucetniho obdobi, v odpovidajicim objemu stazeny z emise.
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikani Fondu v Ugetnim obdobi

(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

Hlavnim prfedmétem podnikatelské cinnosti Fondu bylo nadale kolektivni investovani penéznich
prostfedkld vloZenych kvalifikovanymi investory proti emisim investiénich akcii Fondu do fondového
kapitalu. V pribéhu Ugetniho obdobi Fond byl nucen v diisledku vnéjsich vlivd, a to zejména zmény postoje
financujici banky, ale i zménou podminek na trhu, restrukturalizovat svoje nemovitostni aktiva a reagovat
i zménou Statutu Fondu. Z pohledu dlouhodobé Investicni strategie Fondu, ktera byla zamérena zejména
na nabyvani a dlouhodobé drzeni komercnich nemovitosti se zamérem jejich rozvoje, s cilem zvysovani
vynosu z najmd, Fond svoje nemovitostni portfolio zatizené bankovnimi Uvéry pfevedl na dcefiné
spolecnosti a dalSi investice bude realizovat prevazne prostrednictvim kapitalovych ucasti

Mimo investiéni ¢innost v ramci fondového kapitalu, vykazuje Fond déle Ostatni jméni, které spociva
pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie.
Hospodafeni s Ostatnim jménim skongcilo v Ucetnim obdobi hospodaiskym vysledkem ve vysi O tis. K&
pred zdanénim.

V souvislosti se zménou postoje financujici banky spocivajici v rozhodnuti, Ze tato v souladu se smluvni
dokumentaci vyuzije moznosti neodsouhlasovat investi¢ni ¢innost, byt by tato byla z volnych prostredkd
Fondu bez vlivu na pInéni zavazk Fondu vici ni, byl Fond nucen realizovat restrukturalizaci majetkového
portfolia, které je zatizeno bankovnimi dveéry. V souvislosti s restrukturalizaci Fond vyhodnocoval i vyvoj
na trhu a predpokladany nasledny vyvoj, kdy v souvislosti s timto zmeénil i investicni strategii. Zména
spociva v kratkodobém az stfednédobém drzeni podilll na dcefinych spole¢nostech, kam Fond bude
investovat v roviné podilu a jeho soucasti spolecné s Uvérovou pozici, ktera bude uhrazena pfipadné
uhrazena v ramci realizace podilu na trhu.

V ramci procesu restrukturalizace Fond zaloZil dve dcefiné spole¢nosti:

- Safety K44, s.r.0., ICO 194 93 371, se sidlem Pocernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsana
v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 387474,

- Safety Radlickg, s.r.o., ICO 194 93 347, se sidlem Pocernickéd 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 387473.

V souladu s rozhodnutim Valné hromady Fondu, tento preved! do:

- spole¢nosti Safety K44, s.r.o. soubor nemovitosti na adrese Kfizikova 213/44, 186 00 Praha 8,
zapsanych v LV 1816, katastralni uzemi Karlin, obec Praha, a to na zakladé Kupni smlouvy s pravnimi
ucinky zapisu 1. 9. 2023;

- spole¢nosti Safety Radlicka, s.r.o. soubor nemovitosti na adrese Radlicka 520/117, 158 00 Praha 5 -
Jinonice, zapsanych v LV 3433, katastralni uzemi Jinonice, obec Praha, a to na zakladé Kupni smlouvy
s pravnimi ucinky zapisu 1. 9. 2023.

Sougasné s prodejem nemovitosti do$lo k prevodu Uvérovych pozic, které mél Fond uzaviené s CSOB.
Pro zajisténi Uhrady kupnich cen na jednotlivé nemovitosti poskytl Fond v ramci své Investicni strategie,
dané ve Statutu Fondu, do spolecnosti Uvéry a souCasné pfiplatky mimo zakladni kapital, které spolu
s Uplatou za postoupeni Gvér(i CSOB zapocet! proti kupnim cendm nemovitosti.

Dne 5. ledna 2023 Fond uzaviel s podnikajici fyzickou osobou Jifi Figer, ICO 47873299, se sidlem &.p. 162,
679 05, Habrlvka, Smlouvu o zapUQjéce. Pohledavka ztitulu poskytnuté zapujcky je zajisténa
Blankosménkou vlastni vydluZitele, na fad Fondu, bez protestu, s per avalem spole¢nostmi Rehlovicka
zéna ll s.r.o., 1C0: 04901851, se sidlem PFikop 843/4, Zabrdovice, 602 00 Brno, a Rehlovické zéna IV s.r.0.,
ICO: 04901932, se sidlem Pikop 843/4, Zabrdovice, 602 00 Brno, kdy ve formé dodatk{l byla konecna
splatnost sjednana do 30. 6. 2024.

Dne 7.Unora 2023 Fond uzavfel se spole¢nosti TUENESTER s.r.o., se sidlem Francouzska 421/87,
Zabrdovice, 602 00 Brno, Smlouvu o postoupeni pohleddvky, na zakladé které postoupil svoji ivérovou
pozici za spolec¢nosti Tauxreal s.r.o., se sidlem Pod novym lesem 127/44, Veleslavin, 162 00 Praha 6, ICO:
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09595767, zapsanou v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 338702.
Cena za postoupeni byla ve vysi jistiny uvéru vcetné prislusenstvi, vycisleného ke dni postoupeni.

Dne 31. bfezna 2023 Fond mimoradnou splatkou zcela splatil uver poskytnuty dle Uvérové smlouvy
1287/18/07292 Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s., IC: 000 01 350, se sidlem Radlicka 333/150, 150
57 Praha 5, ze dne 30. 7. 2018.

Dne 20. Fijna 2023 Fond uzaviel se spole¢nosti SAFERA afera s.r.0., ICO 53204115, se sidlem Palisady 33,
Bratislava — méstska cast staré meésto, ps¢ 811 06, Slovensko, zapsana v OR, Méstského soudu
Bratislava oddil: Sro, vlozka 146780/B, Smlouvu o postoupeni pohledavky. Jednda se o penézitou
pohledavku za spolec¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o, se sidlem Zamocka 30, Bratislava — méstska cast
Staré Mésto 811 01, Slovensko, ICO: 50 061 968, zapsanou v obchodnim registru Méstského soudu
Bratislava Ill, oddil: Sro, vlozka Cislo: 107775/B. Pohledavka je zajiSténa nemovitostmi na uzemi Slovenska
a je urocena.

Dne 23. fijna 2023 Fond uzaviel se spole¢nosti CIF Delta s.r.o., ICO 191 89 818, se sidlem Pogernicka
272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsanou v OR u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 382799,
Smlouvu o Gvéru. Ucelem &erpdani Uvéru bylo financovani investiéniho zdméru Uvérovaného spocivajic
v ndkupu akciové spolegnosti Karnosota, a.s., coby vlastnika komeréni nemovitosti. Uvér Fondu je zajistén
zastavnim pravem na nemovitosti ve vlastnictvi kupované spolec¢nosti. Zajisténi bylo zachovano i pfi
nasledné korporatni preméné fuzi s nastupnickou spolec¢nosti CIF Delta s.r.o.

Dne 30. listopadu 2023 Fond uzavrel s fyzickou osobou, jeZ je osobou spfiznénou, Kupni smlouvu, na
zakladé které doslo k prodeji souboru movitych a nemovitych véci na adrese Vyhledova ¢.p. 159, Bfezi,
Praha — vychod, zapsanych na LV 600, katastralni Uzem Bfezi u Ri¢an. Prodejni cena byla stanovena na
zakladé znaleckého posudku.

Exit strategie Fondu

V U¢etnim obdobi doslo vzhledem k vyvoji na trhu a nutnosti restrukturalizace aktiv i ke zméné exit
strategie Fondu. Komeréni nemovitosti, zatizené bankovnimi Gvéry, v rdmci svoji investiéni ¢innosti Fond
prevedl do svych dcefinych spole¢nosti s cilem tyto drZet coby investice ve stfednédobém horizontu a
nasledné toto realizovat na trhu. Drzbou nemovitostnich spoleénosti je sniZzeno riziko pro Fond z pohledu
vlivu jednotlivych projektll na ostatni portfolio Fondu a pfi realizaci na trhu je podstatné Sirsi skala
moznosti, jak investici ukongit. Soucasné je eliminovan vliv financujici banky, ktera omezovala investi¢ni
¢innost svoji neochotou odsouhlasovat investice v souladu se smluvni dokumentaci, byt se jednalo o
investice z volnych prostredkd Fondu.

Ve sledovaném obdobi Fond zalozil dvé dcefiné spolecnosti, které v ramci restrukturalizace drzi k
rozhodnému dni Ucetni zaveérky nemovitosti, které byly v portfoliu Fondu. Fond zrealizuje ¢astecny nebo
celkovy exit z investice do majetkové Ucasti ve chvili, kdy na trhu najde protistranu obchodu s nabidkou
zajistujici investordim Fondu ve stfedné az dlouhodobém horizontu vyssi zhodnoceni investice, nez bylo
stanoveno pfi jeji realizaci s vyhledem na dalsi vyuzitelnost ziskanych likvidnich prostredkd. V situaci, kdy
by vngjsi ekonomické prostredi neskytalo moznost prodeje majetkové Ucasti se ziskem a dalsi drzba
jednotlivé majetkové SPV by se nejevila jako ekonomicky rentabilni, mize Fond zahdjit exit z investice
prodejem za cenu na trhu dostoupnou nebo u jednotlivé majetkové Ucasti rozhodnout z titulu viastnika o
jejf likvidaci.

V Ucetnim obdobi eviduje Fond mimo poskytnutych Uvérl do decefinych spole¢nosti jesté jednu zapUjcku
a uvérovou pozici, které ma vsak dostatecné zajistény a v pripade, ze nedojde k jejich uzavieni ve
sjednaném terminu, neohrozi toto chod Fondu.

V portfoliu Fond udrzuje nemovitosti, které ma v umyslu drzet dlouhodobé, pripadné tyto vramci
investicni ¢innosti rozvijet. V pfipadé, kdy by v pribéhu nékteré investice do nemovitosti pfimo v majetku
Fondu, pfed jejim kone¢nym dokoncéenim a realizaci na trhu, doslo k tak vyznamné zméné parametr(, ze
se stane investicni pozice do budoucna neekonomicka, je exitovou strategii Fondu takovou investici
ukoncit prodejem strategickému partnerovi, pfipadné ji nabidnout na trhu k prodeji ve verejné soutézi.

Fond provede CasteCny nebo celkovy exit z investice majetkové Ucasti ve chvili, kdy na trhu najde
protistranu obchodu s nabidkou zajistujici Fondu v kratkodobém az stfednédobém horizontu adekvatni
zhodnoceni investice. V situaci, kdy by vnéjsi ekonomické prostredi neskytalo moznost prodeje majetkoveé
Ucasti se ziskem a dalsi drzba jednotlivé majetkové SPV by se nejevila jako ekonomicky rentabilni, mdze
Fond zahajit exit z investice prodejem za cenu na trhu dostupnou nebo u jednotlivé majetkové Ucasti
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rozhodnout z titulu vlastnika o jeji likvidaci. Uvérové pohledavky poskytnuté z majetku Fondu jsou drzeny
zpravidla do splatnosti v&. moznosti jejiho prodlouzeni, pokud se s ohledem na vyvoj investice nejevi jako
ucelné je kapitalizovat do majetkové Ucasti, pfipadné je postoupit za trznich podminek na treti stranu.

Hlavnimi zdroji pfijmd Fondu v U&etnim obdob.

Ve sledovaném obdobi byly pribézné prijmy Fondu z ndjemného a sluzeb z nemovitostniho portfolia
Fondu ve vysi 82 425 tis K&. Pro srovnani, trzby z najmU za pfedchazejici Ucetni obdobi ¢inily 102 683 tis.
KE. Pokles byl zapficinén prodejem dvou nemovitosti do dcefinych spolecnosti.

V pfipadé pfiznivého ekonomického vyvoje a dostatku zdrojl pro kryti splatnych zavazk(, Fond mize
rozhodnout o vyplaté podilu na zisku, i kdyz to aktualné neplanuje.

V soucasné dobé plati, Ze fidici organy Fondu pevné nezavazaly Fond k dal$im vyznamnym investicim,
véetné odekdvanych zdrojd financovani. V pribéhu Ugetniho obdobi Fond nezavedl 7adné nové
vyznamné produkty ¢i sluzby. Fond neeviduje zadna omezeni vyuziti zdrojl jeho kapitalu, které podstatne
ovlivnily nebo mohly podstatné ovlivnit provoz Fondu jako emitenta, a to ani nepfimo.

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

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

Pravo akcionar na odkup investi¢nich akcii v uréitych terminech a splatnostech ze zdrojl Fondu vsak
predstavuje u investic do nemovitosti a majetkovych ucasti v kapitalovych obchodnich spole¢nostech,
které jsou obvykle realizovany s delSim investicnim horizontem a tudiZz nejsou rychle likvidni,
potencionalni riziko nedostatec¢né likvidity Fondu, pokud pravo na odkup vyuZije vétsi akcionar nebo vetsi
skupina akciondrl v jednom okamziku. Stanovy a statut sice Ize upravit tak, aby vyuziti prava na odkup
bylo ¢asové a finanéné motivovano k dodrzeni del§iho investi¢niho horizontu (napf. obdobim bez odkupu
na 5 let, splatnosti odkupu do 2 let a vystupnimi sraZzkami), ale na druhou stranu, takto nastavena
investiéni akcie by nemusela byt dostate¢né atraktivni pro potencialni investory, kdy v sou¢asné dobé je
Ihdta pro odkup nad ¢astku 30 000 000, K& stanovena na 12 mésicl. Z uvedeného pohledu, Fond ma
¢ast prostiedkU dislokovanou v nastroji financniho trhu, které jsou likvidni v horizontu do jednoho roku a
zajisti eliminaci rizika zpétného odkupu investi¢nich akcii.

Fond jako emitent investi¢nich akcii proto zvazil i vefejnou obchodovatelnost jim emitovanych cennych
papird coby alternativnino zpdsobu ziskanf likvidity pro akcionare, kterou by nezatézoval viastni likviditu
Fondu. Prodej investi¢ni akcie akcionafem Fondu tfeti osobé na sekundarnim regulovaném trhu by mohl
byt z tohoto hlediska vhodnym instrumentem, nebot obchodovani s témito akciemi nema za nasledek
zhorseni likvidity Fondu (akcionar, ktery prodava akcie, nevykupuje samotny Fond). Fond tedy vnima
investi¢ni akcie jako nastroj, ktery spliuje pozadavky obou stran — dovoli Fondu nalézt nové prostfedky
od dalsich investord, ale bez toho, aby zatéZoval svoji likviditu povinnym odkupem akcif, pficemz na druhé
strané maji novi akcionafri moznost zobchodovat své akcie v pfipadé potieby (napf. pfi nahlé Zivotni
situaci nebo prileZitosti) a takto pfeménit svoji investici na likvidni.
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b) Finanéni prehled

Ze zverejnéného vykazu Rozvaha (pfiloha ¢. 2 Vyrocni zpravy) lze definovat finanéni pozici Fondu
nasledujicimi udaji v tis. K¢:

Dlouhodoba aktiva 1615961 -
Kratkodoba aktiva 106 526 34
Aktiva celkem 1722 487 34
Vlastni kapital 0 34
Cistd aktiva prifaditelna

drziteldm investicnich akcii 1557 416 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Dlouhodobé zavazky 5904 0
Kratkodobé zavazky 159167 0
Pasiva celkem 1722 487 34

c) Prehled portfolia

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

Stav k poslednimu  {) Stav k poslednimu
Ukazatel dni pfedchézejieiho=| dni Ucetniho % podil zZzmeéna v %
ucetniho obdebi obdobi

Celkova aktiva

Fondu®) 1667 234 1722 487 100 % 3,31 %
Penézni prostredky 60211 41 4517 2,41 % -31,16 %
vigeikons Least 35 866 230 320 1337 % 54217 %
v realné hodnoté

Investice do

nemovitosti v realné 1448 644 547 468 31,78 % -62,21 %
hodnoté

Fnanenalive v 94 024 281237 16,33 % 199,11 %
realné hodnoté

ZapUjcky poskytnuté

dcefinym 0 556 936 32,33 % 100 %
spole¢nostem

Ostatni 28 489 65075 3,78% 128,42 %

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

Komentar k pfehledu portfolia
Vyznamna hmotna dlouhodoba aktiva Fondu jsou uvedena v pfiloze €. 4 Vyro¢ni zpravy.
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V prabéhu Ueetniho obdobi se nevyskytly zadné faktory, rizika ¢i nejistoty, které by mély vliv na vysledky
hospodareni Fondu.

d) Vyznamné majetkové Gcasti

Vyznamné majetkové G¢asti
Po celé Ugetni obdobi Fond drzel 100 % majetkovou U&ast ve spolenostech:

- Belugka — socidlni podnik s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 242 68 500,
zapsané v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vioZzka 198830, kterou
nabyl v prosinci 2019. Dne 21. 10. 2020 Fond rozhodl o poskytnuti nepenézitého priplatku mimo
zakladni kapital ve formé pozemk( v Dolnich Bfezanech, za U¢elem realizace developerského projektu;

- DANTUM Solution s.r.o., se sidlem Stefanikova 837/3, Veveii, 602 00 Brno, ICO: 291 50 396, zapsané
v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 79940, kterou Fond naby!
v lednu 2018. Spole¢nost vlastni nemovitosti s pozemky v centru Brna a jejim zamérem je vystavba
studentského kampusu. Fond podil na spole¢nosti DANTUM drZi s ohledem na projektovou
dokumentaci, kde je zamér vystavby Studentského kampusu, ktery zahrnuje nemovitosti ve vlastnictvi
Fondu i DANTUMu. Mimo proces ziskani tzemniho rozhodnuti a pfipadné vydani stavebniho povoleni,
probihd dlouhodobé jednani s Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych na prodej
pozemkl pod nemovitostmi obou spole¢nosti, které jsou ve vlastnictvi stdtu. Je v budoucnu na
rozhodnuti, zda vystavba Studentského kampusu se bude realizovat na DANTUMu nebo na Fonduy, jez
bude zavislé na vyhodnoceni aktualni ekonomickeé situace;

Od poloviny U¢etniho obdobi Fond drzel 100 % majetkovou Ucast ve spole¢nostech:

- Safety K44, sr.o., ICO 194 93 371, se sidlem Pogernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana
v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, vioZzka 387474, vlastnici soubor nemovitosti na adrese
Krizikova 213/44,186 00 Praha 8, zapsanych na LV 1816, katastralni uzemi Karlin, obec Praha, a to na
zakladé Kupni smlouvy s pravnimi ucinky zapisu 1. 9. 2023;

- Safety Radlickd, s.r.o., ICO 194 93 347, se sidlem Poc&ernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 387473, vlastnici soubor nemovitosti na
adrese Radlicka 520/117, 158 00 Praha 5-Jinonice, zapsanych na LV 3433, katastralni Uzemi Jinonice,
obec Praha, a to na zakladé Kupni smlouvy s pravnimi ucinky zapisu 1. 9. 2023.

Presna identifikace a hodnota majetkovych Ucasti Fondu je dale rozvedena v pfiloze ucetni zavérky
Vyrocni zpravy, kap. 6.6 — Investice v dcefinych spolecnostech.

Vyznamné nemovitostni investice

Do prevodu nemovitosti v rdmci restrukturalizace portfolia ztizeného bankovnimi Gvéry, to je do 1. 9. 2023,
Fond pfimo vlastnil:

- Administrativni ¢ast obchodniho centra Galerie Butovice véetné podzemniho krytu civilni obrany a
prislusného podilu na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 520 v k.U. Jinonice a pozemcich, vSe zapsano
na LV 3433. Fond byl vylucnym vlastnikem nebytové jednotky ¢. 520/2, kterou tvori administrativni
¢ast budovy, se spoluvlastnickym podilem o velikosti 9527/57910 na spole¢nych ¢astech budovy a na
souvisejicich pozemcich, a nebytové jednotky ¢. 520/3, kterou tvofi podzemni kryt civilni obrany, se
spoluvlastnickym podilem v rozsahu 1046/57910 na spolecnych cCastech budovy a souvisejicich
pozemcich. Administrativni budova ma 8 nadzemnich a 1 podzemi podlazi, celkem 8 429 m?
pronajimatelné plochy v nadzemnich podlazich a 114 parkovacich mist v podzemnim podlazi pod
administrativni asti budovy. Hlavnim ndjemcem je obchodni spolecnost Albert Ceské republika s.r.o.,
druhym nejvyznamnéjsim obchodni spolecnost iPodnik cloud s.r.o. Zbyvajici plocha je pronajata
dalsim ¢tyfem najemcdm. Rozsah najemného 290-320 K&/m?/mésic. Podzemni kryt civilni obrany
neni aktualné ekonomicky vyuzit. Budova kolaudovana v roce 2004. Pozemky jsou prevazné vyuzity
jako parkovaci plochy pro zakazniky obchodniho centra, pfijezdové komunikace od Jeremiasovy ulice,
pristupové chodniky a okrasna zelen.

Uvedeny soubor nemovitosti byl pfeveden do spoleénosti Safety Radlickd, s.r.o., jejiz 100% podil vlastni

k31.12.2023;
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Vicelcelova budova Kfizikova 44 v k. U. Karlin, obec Praha, budova ¢. p. 213 a souvisejici pozemek o
vymere 2.688 m2, vSe zapsano na LV 1061 a LV 1816. Budova je z roku 2008 a sestava ze tfi
sedmipodlaznich obytnych vézi s celkem 49 bytovymi jednotkami o velikosti 2+kk, 3+kk, 4+kk,
protnutych tfipodlazni komer¢ni budovou se dvéma podzemnimi podlazimi pro parking se 112 misty
a skladem pro hypermarket. V prizemi se nachazi hypermarket a dalsi obchodni prostory, v prvnim a
druhém patfe kancelafe a fitness centrum. Celkem 12 708 m2 pronajimatelné plochy.

Uvedeny soubor nemovitosti byl pfeveden do spolec¢nosti Safety K44, s.r.o., jejiz 100% podil vlastni
k 31.12.2023.

Fond pfimo ve svém portfoliu vlastni nemovitosti/soubor nemovitosti:

Administrativni budovu Cigankova v k. U. Chodov, obec Praha, budova ¢.p. 1867 a souvisejici pozemky
o celkové vymére 1 468 m?; pfijezd a pristup k nemovitosti zajistén vécnymi bfemeny s vlastniky
sousednich pozemkd, vSe zapsano na LV 11032. Jedna se o tfipodlazni administrativni budovu z 80.
let, v roce 2009 kompletni rekonstrukce. Celkem 2 483 m? pronajimatelnych ploch;

Vicelcelovou budovu Kotldrskd v k.u. Vevefi, obec Brno, budova ¢.p. 989, postavena na pozemku
jiného vlastnika, zapséna na LV 273. Budova plvodné z roku 1890 (pivovar Moravia) je postavena ve
dvornim traktu mezi ulicemi Kotlarska, Stefanikova, Hoppova a Dfevafska. V roce 1992 bylo asi 60 %
budovy zcela zrekonstruovano a pfistavéna podlazi s kancelarskymi plochami. V uzivané ¢asti ma
budova 4 nadzemni a 2 podzemni podlazi. Zbyvajici ¢ast budovy (asi 40 %) je pred rekonstrukci a tato
¢ast neni ekonomicky vyuzitelna. Pronajimatelna plocha je celkem 6 135 m?

Vynosovou nemovitost v k.0. Bfezi u RiGan, okres Praha-vychod, &.p. 159, se souvisejicimi pozemky o
celkové vymeére 7 455 m?, v8e zapsano na LV 600. Jedna se o dvoupodlazni budovu z r. 2010,
zrekonstruovanou a rozsifenou v r. 2014, o celkové podlahové ploSe 272 m? s dvougarazi a 5
parkovacimi stanimi;

Budovu ,Hotel Karlin, zapsanou na LV ¢. 446 u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni
Uzemi Karlin. Soucasti nemovitosti je zastavéna plocha s nadvofim o vymére 363 m? a stavba ¢&islo
popisné 161. Budova se nachézi na adrese Sokolovska 161, Praha 8, PSC 186 00, v atraktivni lokalité
pobliz centra Prahy. V budové se nachazi Hotel Karlin, ktery zabira vSechna nadzemni patra budovy.
V prizemi se nachazi recepce hotelu a restaurace;

50% idedIni podil na Multifunkéni budové na Vaclavském nameésti, zapsané na LV 1205, katastralni
uzemi Nové Mésto, ktera stoji na pozemku parc. Cislo 2245/1 a 2246/1, jehoz soucasti je budova s C.p.
807. Objekt je situovan vhorni Casti Vaclavského nameésti. Budova je vyuzivana k bydleni,
k administrativnim ucelim a ¢astec¢né i jako obchodni plochy;

Bytové jednotky na ul. Generdla Piky, Brno:

Bytova jednotka ¢. 1993/146, vymezena v budove ¢.p. 1993, byt. dim, evidované na LV €. 4013 v obci
Brno a v katastralnim uzemi Cerna Pole, zahrnuijici podil ve vysi 3950/758665 na spolecnych ¢astech
budovy a podil ve vy8i 3950/758665 na Pozemku,

Bytova jednotka ¢. 1993/149, vymezena v budove ¢.p. 1993, byt. dim, evidované na LV €. 4013 v obci
Brno a v katastralnim Uzemi Cerna Pole, zahrnuijici podil ve vySi 4525/758665 na spoleCnych ¢astech
budovy a podil ve vySi 4525/758665 na Pozemku.

Mimo vySe uvedené vynosoveé nemovitosti Fond vlastni k 31. 12. 2023 pozemky k budoucimu vyuZziti v
k.U. Brezi, okres Praha — vychod, a v k.u. Uvaly u Prahy, okres Praha — vychod.
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e) Prehled vysledkd Fondu

Ze zverejnéného vykazu Vysledovka (pfiloha ¢. 2 Viyrocni zpravy) Ize definovat finanéni vykonnost Fondu
nasledujicimi udaji v tis. K¢:

Trzby z pronajmu a

poskytovanych sluzeb ST i
Naklady souvisejicis 13494 i
pronajmem nemovitosti

Z[sk (,ztrata}) z,maJetkoyych 48 860 i
Ucasti v realné hodnoté

Z|skyv(zj[raty) ;ostaj[n|ch ] 44025 i
finan¢nich aktiv a zavazk(

HV po zdanéni 165626 =

KomentdF k prehledu vysledkd

V rozhodném obdobi doslo k prodeji dvou vyznamnych nemovitosti z hlediska vySe realnych hodnot do
dcefinych spole¢nosti (majetkovych Ucéasti), coz zapficinilo pokles vynost z pronajmu a zejména pokles
hodnoty Zisky (ztraty) z investic do nemovitosti. V rozhodném obdobi dale nebyly Zadné jiné mimoradné
faktory, které by vyznamné ovlivnily provozni zisk Fondu.

f) Prehled zkladnich finan¢nich a provoznich ukazatell

Hlavni finan¢ni ukazatelé

Stav k poslednimu‘dni , .
y A Stav k poslednimu dni . o
Ukazatel predchazejiciho S . Zmeénav %
O ) Ucetniho obdobi
ucetniho obdobi

NAV Fondu 1391 790 tis. K& 1557 416 tis. K& 11,90 %
Ostatni jmeéni (vlastni

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

Pakovy efekt dle metody o o o
hrubé hodnoty aktiv ks ks U
Pakovy efekt dle

standardni zavazkoveé 120 % 111 % -9%
metody

Nové investice(emise) 248 789 tis. K¢ 0tis. K¢ -100 %
Ukoncené o o o
investice(odkupy) 0 tis. K¢ 0 tis. K¢ 0%
Cisty zisk/ztrata 287 041 tis. K¢ 165 626 tis. K¢ -42,30 %
Hodnota investicni akcie 7 638,3441 K¢ 8 547,3199 K¢ 11,90 %

Komentar k hlavnim finan¢nim ukazatelGm

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

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

expozic upraveny postupem dle ¢l. 7 AIFMR.
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Pakovy efekt dle standardni zdvazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocéteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR, zejména za pouziti pravidel pro netting expozic
a pri zohlednéni vyuzitého hedgingu expozic.

Zplsob vypoctu/stanoveni vybranych ukazatell je uveden v ¢asti 4 pism. r) Vyrocni zpravy.
g) Zdroje kapitélu
Nasledujici pfehled udaji vtis. K¢ vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdrojd kapitalu

k poslednimu dni Ugetniho obdobi. Informace o strukture vlastniho kapitalu Fondu jsou uvedeny v piiloze
C. 2 Vyrocni zpravy.

Vlastni kapital 0 34
Cistd aktiva prifaditelna

drZiteldm investi¢nich akcii 1557 416 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Nebankovni zapujcky 140 811 0
Ostatni kratkodobé zavazky 12 569 0
Zavazky v0ci ovladajici osobé 0 0
Nebankovni uvery 0 0
Splatna dan z pfijmd 5787 0
Odlozeny danovy zavazek 5904 0

Komentar ke zdrojim financovani

Investicni ¢innost Fondu je financovana dlouhodobymi zdroji z vydavanych investicnich akcii. V ramci své
¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investiéni ¢innost z ddvodt nedostatku zdroj kapitalu. Pfipadné
vypadky ve financovani z divodd odkupU investi¢nich akcif je schopen pokryt z vlastnich likvidnich zdroju.

Vysvétleni a rozbor penéznich tokd
Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce, v priloze ¢. 2 Vyro&ni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty (pohledavky za bankami) — zde je zachycen stav finan¢nich prostredkl na
bankovnich Uc¢tech Fondu. Penézni prostfedky v hotovosti Fond nema.

Vzhledem ke zméné postoje financujici banky - to je CSOB - Fond v Ugetnim obdobi restrukturalizoval
svoje portfolio, kdy nemovitosti zatizené bankovnimi Uvéry pfeved| do dcefinych spole¢nosti, aby nebyla
investi¢ni ¢innost Fondu podminéna souhlasy banky, které do jisté miry ovliviuji vyuziti zdroji. Mimo
uvedené, nebylo vyuZiti zdrojd Fondu omezeno, a to i nepfimo v rdmci limit( stanovenych Statutem Fondu.
Fondu neni znamo Zzadné omezeni vyuziti zdrojd kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu, a to i nepfimo.
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h) Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v graficke podobé (8291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. f) VoBUP)

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

Vyvoj hodnoty vykonnostni investicni akcie
v roce 2023
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i) Informace o tom, jakym zplsobem a do jaké miry ¢innosti Fondu souviseji s hospodarskymi
¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentdlné udrzitelné

Podkladové investice tohoto finan¢niho produktu nezohlednuiji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarskeé ¢innosti.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investofi do investi¢nich akcii, jez jsou
obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha a emitovanych Fondem, maiji pravo na
odkup téchto investi¢nich akcii na Uc¢et Fondu. Lhita pro vyplatu protiplnéni za odkupované investi¢ni
akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 1 rok od obdrZzeni zadosti o odkup
obhospodarovatelem Fondu.

Investi¢ni strategie / redlnd hodnota investic Fondu

Dlouhodobou Investicni strategii Fondu byly zejména investice do komercnich nemovitosti na uzemi
Ceské republiky se zamérfenim na lokality hlavniho mésta Prahy a jihomoravské metropole Brna a jeho
okoli.

V rdmci restrukturalizace Fondu v druhé poloviné U¢etniho obdobi, do$lo jak ke zméné struktury portfolia
Fondu, tak ke zmeéné investicni strategie. Charakter nemovitosti v podfizené majetkové strukture Fondu
z hlediska vyuzitelnosti nebytovych prostor je rozlozen do nékolika zakladnich kategorii dle vyuziti, a to je
maloobchod a sluzby véetné skladl, kanceldrské prostory a ubytovaci prostory. Skladba najemcl a
obchodni politika spravy nemovitosti je zalozend i nadale na individualnim pfistupu k ndjemctim, kdy tato
fakticky eliminovala mozné ztraty v disledku probihajici globalni krize jako dopad vale¢ného konfliktu
mezi Ruskou federaci a Ukrajinou, tak vnitrostatnimi, zejména inflaénimi, tlaky.

Portfolio Fondu k rozhodnému dni Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povaZovat za neutraini.
Nicmeéne i pres dosavadni vysledky Ize oCekavat, ze v souvislosti s pokracujicim negativnim vyvojem
ekonomiky se bude dale zvySovat tlak na pfijmy z najmu nemovitosti ve strukture, coz by mohlo mit dopad
na prijmy Fondu z Gvérovych pozic. Sprava Fondu bude nadale pokracovat v dosavadni obchodni strategii,
nicméné je Fond na mozné negativni aspekty vyvoje pfipraven.
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Investice Fondu byly v ramci majetkové struktury dostatecné diverzifikovany. Diverzifikaci byla zajisténa
odolnost majetku Fondu v pfipadé jednotlivych vypadk( nebo poklest vynosd z najmd.

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

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

S ohledem na vzniklou situaci s financujici CSOB doslo ke zméné investi¢ni strategie Fondu, kdy byl nucen
pfevést ¢ast nemovitostniho portfolia do dcefinych spole¢nosti a je zamérem podily na nové vzniklych
dcefinych spolecnostech kratkodobé az stfednédobé drzet v majetku Fondu minimalné do doby, nez
dojde ze strany dcefinych spolecnosti k vyrovnani uvérovych pozic. Pripadné nemovitostni projekty
s finanéni asistenci bank, bude Fond realizovat prostfednictvi dcefinych SPV, a to jak stdvajicich,
zalozenych v rdmci restrukturalizace, nové zaloZenych, pfipadné v ramci nakupu podild na kapitalovych
spole¢nostech nemovitosti vlastnici. Volné prostfedky Fond ma v planu investovat do nastrojd finan¢niho
nebo kapitdlového trhu, a to zejména poskytovanim uveérl, pfipadné nakupu pohledavek zajisténych
nemovitostmi v zajmovych lokalitach. Do majetkového portfolia Fond ma zamér nabyvat pouze
nemovitosti z vlastnich likvidnich prostfedk( nebo vklad( investor( s potencidlem ndsledného rozvoje.

V soucasné dobé je predikovana ekonomicka recese jako dlsledek nékolika aktualnich globalnich viivd, a
to:

- dUsledky krize COVID-19, jez jsou zejména dany zménou v chovani firem na trhu;

- energeticka krize vyvolana rostoucimi cenami energii na globalnim trhu. Priciny jsou pomérné Siroké,
od diskuse nad politickou dohodou ,European Green Deal”, pfes spekulace na trhu s emisnimi
povolenkami, az po vale¢ny konflikt na Ukrajiné a snahu eliminovat Rusko, coby globalniho dodavatele
fosilnich paliv. V zavéru Ucetniho obdobi doslo kjisté stabilizaci cen energii, ale do budoucna je
predpoklad vysoké cenové volatility v dUsledku zvySené citlivosti tohoto segmentu trhu na podnéty;

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

Veskeré zminéné faktory vytvaii proinflacni tlaky, kdy v Ugetnim obdobi dochazelo k poklesu inflace, ale
tato nedosahla planovany inflacni cil. Portfolio Fondu je z hlediska inflace v zasadé stabilni, nicméné
dopad je na strané vynost z nemovitosti, kde s ohledem na jeji skokovy rdst v pfedchozim téetnim obdobi
bylo nutno individualné jednat o valorizaci najmu s jednotlivymi najemci.

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

Likvidita Fondu
Bézné prijmy v Ucetnim obdobi byly generovany prevazné z ndjmd z nemovitostniho portfolia Fondu.

BéZné prijmy Fondu mohou z regulatornich divod( zaznamenat kratkodoby ¢asteény vypadek. Vypadek
téchto pfijmu vSak neni pro Fond kriticky, a to ani ve vy$$im objemu. Majetek Fondu je dostateéné likvidni.

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

hodnoty investi¢nich akcii. Docasny pokles realné hodnoty investic v portfoliu Fondu a celkovy pokles
vykonnosti ekonomiky vsak muze investory motivovat k okamzitému ukonceni investice. Fond vSak
disponuje dostatec¢nymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavkl investord.

V pripadé, Ze nebudou ziskany nové prostfedky upisem investiénich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojl z béznych prijm0 a z prijmd ukonéenych investi¢nich
prilezitosti. Fond nema zdvazky k pokracujicimu financovani investic, a proto ani vyznamné potize s
likviditou pfi realizaci investiéni strategie.

Hlavni potfebu likvidity Ize ocekavat z titulu odkupU investi¢nich akcii. V pfipadé potfeby mize Fond ucinit

nasledujici opatrent:

- zastaveni dalsi investiéni ¢innosti a vyuZziti prostfedk( z ukonéenych investic;
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- prodej likvidniho majetky;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetky;

- docasné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu nejdéle 2 let.

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

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

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

Predpoklad nepfetrzitého trvani Ucetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
ocekava mozny docasny pokles v realné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak tento pokles
nepredstavuje prekazku. Pro feseni pripadnych budoucich problémi s likviditou v pfipadé nadmérnych
pozadavk( na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potrebné
sluzby zajistény.

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

Fond je ovlivilovan zejména vyvojem v Ceské republice, kterd je vzhledem k malé a oteviené ekonomice
pod silnym vlivem vyvoje v EU (zejména Némecko) a také pod silnym vlivem externich udalosti (napf. kvli
geografické blizkosti k Ukrajing). Vliv na hospodareni Fondu je pfedevsim prostfednictvim zmény rediné
hodnoty majetku a zdvazk( Fondu.

Ekonomicka situace byla v pribéhu roku 2023 ovlivnéna dvéma silnymi faktory — vysokou inflaci a slabou
ekonomickou situact:

- Byt CNB byla jednou z prvnich narodnich bank, kterd pristoupila ke zvy$ovéni urokovych sazeb
(z pocétecni trovné dvoutydenni reposazby 0,25 % az na uroven 7,00 % z ¢ervna 2022, kterou CNB
drzela témér po cely rok 2023), tak nedokdazala zabranit vysokému ristu inflace, kterd se v roce 2023
v primeru drzela nad 10 %. Centraini banky v dalSich statech brzy nasledovaly, a i v hlavnich
ekonomickych centrech ovliviiujicich celosvétovy trh, tedy v USA a EU, se urokové sazby drzely
na vysokych urovnich, pfip. v roce 2023 dale postupné rostly. Inflace byla vysoka zejména ve statech
stfedni a vychodni Evropy, kde jeji vyvoj eskaloval i kvili silnému dopadu valky na Ukrajiné z ddvodu
cen energii, primarné ziskavanych z Ruska. Hlavnim cilem centralnich bank je boj proti inflaci,
zejména proti vzniku inflace dlouhodobé vysoké, a to i za cenu snizeni hospodarské aktivity
a spotfeby domacnosti a pfipadné vyvolani mirné recese. Proto byl riist Urokovych sazeb rychly az
na v pfedchozim desetileti nevidané Urovné a aktivitu ekonomickych subjekt skute¢né zacal dusit.

- Ekonomika se tak v pribéhu roku 2023 pohybovala mezi stagnaci a slabou recesi (k datu vytvoreni
této Vyroc¢ni zpravy odhad -0,3 % za 2023). Pficinou bylo omezeni investic firem i razantni snizeni
spotrebnich vydaji domacnosti zplsobené poklesem redlnych mezd (-2,5 % za 2023), ztratou kupni
sily nizkopfijmovych domacnosti a spofenim téch vysokoprijmovych. Spotfebitelé jsou ve svych
vydajich stale velmi obezretni, ve svych obavach jsou utvrzovani dalsSimi negativnimi zpravami
ze svéta nebo domacimi vlivy typu konsolidacniho balicku statniho rozpoctu.

- RUst urokovych sazeb s mirnym zpozdénim vedl k rlistu sazeb depozitnich, coz dale v roce 2023
podporovalo domacnosti v opatrném chovani, byt redlné uUrokové sazby vlivem vysoké inflace
z(stavaly zaporné.
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Dopady ruské invaze na Ukrajinu

V zavéru unora 2022 zapocal vale¢ny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou iniciovany ze strany Ruska, kdy
jeho vojenskeé jednotky vstoupily na Gzemi Ukrajiny. Ruska agrese vici Ukrajiné si vynutila bezprecedentni
sankce, které na rozdil od roku 20714 ruska ekonomika pocituje citelnéji a dopadd nezdstala usetrena ani
Evropa. Co soucasny konflikt prinese, jaké budou mit narlistajici 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 dllezitost 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 predevsim do
Evropy, kterd je existencné zavisla zejména na ruském plynu. Kromé ropy a plynu, které jsou dllezité
predevsim pro Evropu a jsou zdrojem vyrazné opatrnéjsi sankeni strategie nez napriklad v USA, je Rusko
vyvozcem jesté dalSich klicovych komodit, jejichZ vypadek by mohl ovlivnit nékterd odvétvi. Prikladem
muze byt palladium, které se pouziva do katalyzator( a 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
%.

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
narGstem. | kdyz je Ukrajina mnohem mensi zemi, vypadky jejich dodavek mohou zpUsobit problémy.
Jednim z prikladU je neon, ktery je dllezity pro lasery pouzivané pfi vyrobé ¢ipt a okolo 50 % svétového
neonu produkuje praveé Ukrajina. S vyrobou neonu by vSak 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 muze tlumit ekonomickou aktivitu jak pres nizsi
spotfebu, tak pres meziprodukty. VysSsi ceny paliv a energif snizuji disponibilni didchody domacnosti a
jejich kupni sflu. Vzhledem k tomu, Ze ropa, plyn a elektricka energie (jejiz cena silné zavisi na cené plynu)
se pouzivaji jako vstupy pro vyrobu, bude jejich cenovy narUst tlacit na rlist cen dalsiho zbozi.

EU se zcela nemUze vzdat dodavek ruského plynu a ropy, ale vypadky dodavek mohou v nejblizsi dobé
nastat, coz se stdty snazf eliminovat dostatkem zasob. Podle propo¢tl Evropské centralni banky by 10%
pokles v dodavkach plynu snizil HDP eurozény o 0,7 %. Tyto vypocty je potfeba brat pouze jako orientacni,
protoZe nejsou zahrnuty efekty zmén cen ani moznost substituce zdroju.

Dopady na jednotlive 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 predstavu;ji tyto sektory velkou vahu v HDP.
Obecné se jedna o plynové elektrarny, papirensky a chemicky primysl, ale i zpracovani kovd. Z vypoct(
vyplyva, ze nejvétsi dopad by pokles dodavek zemniho plynu o 10 % mélo ze zemi eurozény Slovensko ve
vysi 1,6 % HDP. Kvantifikace dopadl je nanejvys obtizna, ale pohled na zavislost jednotlivych zemi na
ruském plynu a ruské ropé a na energetickou narocnost ukazuje, ve kterych zemich by byl dopad
nejcitelnéjsi.

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

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

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

Situace se ale od té lonské prece jen lisi. Nabidkovy Sok v loriském roce byl zpdsoben kombinaci
nedostatku nékterych komponent a vysoké poptavky. Tentokrat se jedna o Cisty nabidkovy Sok, kde
vysoka poptavka nebude nabidkovy Sok jesté zhorSovat, jako tomu bylo vioni. Vzhledem k vétSimu podilu
pramyslu na HDP, a tedy i vy$si energetické naroénosti ceské ekonomiky, jsou nabidkové Soky pro ¢eskou
ekonomiku vétsim problémem. Podle propocttl MMF, lorisky nabidkovy Sok snizil rlist Geské ekonomiky
0 4 pb. Takovyto dopad by znamenal pro letosni rok stagnaci ekonomiky. Jakékoliv odhady jsou zatizeny
velkou ddvkou nejistoty. Jisté je jen to, ze odhady ze zacatku letos$niho roku na rlist ceského HDP okolo 4
% byly z dnesniho pohledu pfilis optimistické.

V ndvaznosti na valecny konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci, Fond identifikoval a vyhodnotil hlavni
rizika, kterym muze v této souvislosti ¢elit. JelikoZz Fond nevlastni zaddna aktiva v Rusku, Bélorusku ¢i na
Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni
jednotky.

Hlavni rizikové faktory zplsobené valeénym konfliktem:

- vysoka volatilita na finan¢nich trzich,

- rdst inflace,

- navazujici celkovy pokles ekonomickeé aktivity, jehoz dlsledkem mUze byt recese.

P¥my dopad na doméci ekonomicky rst je citelny prakticky ve véech odvétvich hospodéafstvi Ceské
republiky. Pfes nizky podil na vyvozu zbozi a sluzeb z Ceské republiky do zu¢astnénych zemi (v pfipadé
Ruska 2,3 % a v pripadé Ukrajiny 1 %) jsou celkové proinflacni dopady konfliktu zejména prostrednictvim
vySsich cen ropy, zemniho plynu a zprostfedkované i dalsich energii a surovin, jak naznacuje aktualni
vyvoj. Oproti predpokladdm, posilujici Ceska koruna eliminuje dopady v rdmci dovozu, ale z druhé strany
omezuje konkurenceschopnost na strané exportu. Soucasné s tim staty stredni Evropy ekonomicky Celi
migracni viné z napadené Ukrajiny. Tyto faktory vytvafi zminény proinflacni tlak, ktery se projevil i nadale
vysokou inflaci v pribéhu celého Ucetniho obdobi. Portfolio Fondu je z hlediska inflace relativné stabilni,
nicméné dopady jsou jak na strané zvyseni vydaj, tak na strané pfijmU, kde v mnoha pfipadech je
predmétem obchodnich jednani, do jaké miry je pro klienty Fondu, resp. jeho dcefinych spoleCnosti,
akceptovatelna valorizace najmu.

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci provedl Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym mize v

této souvislosti celit, a souc¢asné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, Ze u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani Uc¢etnf jednotky.

Za cca 2 roky od zahajenf konfliktu (Unor 2022) jiz byly nalezeny alternativy dodavek energii a surovin,
nahradni zdroje a pfepravni a skladovaci kapacity. Tepla zima 2022/2023 pomohla vyhnout se nedostatku
plynu a ropy a nasledne i sniZit jejich ceny na trhu, naplnit zasobniky a objednat kapacitu na zimu
2023/2024. Taktéz ekonomiky, firmy a dodavatelsko-odbératelské fetézce prokazaly uréitou miru
odolnosti a flexibility vyporadat se s drazSimi energiemi nebo sankcemi na Rusko ovliviujicimi toky zbozi
a sluzeb.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny i po cca dvou letech trvani konfliktu zdstavaji totozné, v ¢ase

se vSak snizuje jejich vliv:

- velké vykyvy na financ¢nich trzich, a to zejména pro pfipad vétsi eskalace ¢i rozsifeni konfliktu;

- dostupnost a ceny surovin a energii s dopadem na zvySeni inflace ¢i obéh zbozi;

- navazujici celkovy pokles ekonomickeé aktivity, jehoz disledkem bude recese, véetné omezeni
ziskovosti firem a investiéni aktivity.

V souvislosti s okupaci ¢asti Ukrajiny Ruskou federaci proved| Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym
muze v této souvislosti ¢elit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni
ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.

Fond nevlastni zadna aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢ast investord z téchto
destinaci.
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3. Vyrocni zprava

a) Popis viech vyznamnych udélosti, které se tykaji Fondu a k nimz doslo po skongeni Ugetniho obdob,
v¢. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZz po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu Viyroéni zpravy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Dne 24. ledna 2024 Fond uzavrel s fyzickou osobou, jez je osobou spfiznénou, Dohodu o zapocteni
pohledavek, kdy doslo k uhradé pohledavky Fondu za prodej souboru movitého a nemovitého majetku na
adrese Vyhledova ¢.p. 159, Bfezi, Praha — vychod, zapsanych na LV 600, katastralni Gzemi Bfezi u Rican,
a to proti poskytnuté zaloze na odkup investicnich akcii.

Dne 21. 3. 2024 uzavrel Fond se spolecnosti CIF Delta, s.r.o. se sidlem PoCernicka 272/96, Malesice, 108
00 Praha 10, IC 191 89 818, Dodatek €. 1 ke Smlouvé o Uvéru ze dne 23. 10. 2023, jehoz predmétem je
zména terminu splatnosti s to do 31. 5. 2024.

Po rozvahovém dni nedoslo u Fondu k zadné zméné ani skutecnosti, ktera by byla vyznamna pro naplnéni
ucelu Vyrocni zpravy.

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

V pribéhu aktualniho uéetniho obdobi bude Fond dale realizovat investi¢ni strategii vymezenou ve statutu
Fondu formou selekce titull vhodnych k investovani a aktivniho fizeni portfolia Fondu v kratkodobém a
stfednédobém horizontu. Fond bude nadale analyzovat trzni prilezitosti v oblasti distressed assets,
spravovat souc¢asné portfolio a disponibilni vynosy budou z vétsi ¢asti dale reinvestovany.

Ve stavajicim ucetnim obdobi bude pro Fond kreditniriziko protistran, coz plyne z jeho investicni strategie,
nicméng, toto riziko je eliminovano prevazne uvéry do dcerinych spolecnosti.

Z pohledu oc¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu, pro nasledujici obdobi mize byt rizikem
potreba likvidity na strané jeho majetkovych ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vlastnim kapitalem,
pfipadné emisi dalSich investi¢nich akcii, nebo i externim financovanim do dcefinych spole¢nosti.

Makroekonomicky vyhled na rok 2024 byl postaveny na zakladé prognéz CNB a KB z podzimu 2023 a
stoji na téchto predpokladech vyvoje zakladnich fundamentd ¢eské ekonomiky:

- Dojde k obnoveni ristu HDP o slabych 1,6 %, a to diky obnovenému rdstu redinych mezd (nizka
nezaméstnanost drzici se pod 4 % dle metodiky Ministerstva prace a socialnich véci (dale jen
,MPSV") pomUze ve vyjedndvaci pozici vicizameéstnavateldm) a nasledné mirnému rlstu
spotfebnich vydaji. Naopak brzdit ekonomiku budou stdle jesté vysoké uUrokové sazby (zejména
pocatkem roku 2024) a slaby rlist dalSich zemi, zejména Némecka. Rizikem pro obnoveni ristu HDP
je reakce na konsolidacni bali¢ek ¢i globalni vyvoj a z toho plynouci obezfetné chovani ekonomickych
subjektd tlumicich spotfebu a investice.

- Inflace se vroce 2024 dostane ke 2 %, a to diky srovnavaci zakladné, silnému poklesu poptavky
z roku 2023 a zlevnéni surovin na trzich; s rizikem na vyssi strané kvili snizovani statnich dotaci a
subvenci (s dopadem na cenu, napf. pfes navyseni o OZE), vlivu konsolida¢niho bali¢ku, nizké
nezaméstnanosti, silnéjsimu oZiveni poptavky a riziku ristu cen ropy.

- Pokles inflace by mél byt nasledovan poklesem urokovych sazeb, kdy pravdépodobny je rychly
pokles korunovych sazeb na cca 4 % na konci 2024, poté by jiz pokles mél byt pozvolnéjsi. 10Y IRS
by mél klesnout o cca 0,5 procentniho bodu k 4 % a meélo by dojit ke zplosténi kfivky. Obdobny vyvoj
je ocekavan i pro eurové a dolarové sazby, byt zejména pro Euro plati, Ze sazby jsou a budou vyssi a
po delsi dobu, nez bylo predikovano pocatkem roku 2023.

- Pokles urokovych sazeb bude opatrné nasledovan i snizovanim korunovych (¢i cizoménovych)
depozitnich urokd.

- Kurz Ceské koruny k EUR se v roce 2023 drzel vétSinou pod 24 CZK/EUR, s mirnym oslabovanim
ke konci roku. Pro rok 2024 ¢ekame dle makroekonomickych fundamentd vyvoj bez vyznamnych
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vykyvd - mirne oslabeni az k 25 CZK/EUR v prvnim pololeti kvdli poklesu korunovych urokovych
sazeb, v pololeti druhém naopak slabsi posileni diky hospodarskému oziveni v CR.

Vyhled pro jednotliva aktiva, do kterych Fond prevazné investuje:
Realitni trh

(@]

Stavebnictvi pokleslo v roce 2023, na rok 2024 je ¢ekan mirny rtst do 5 %. Trh nemovitosti
zazil mimou korekci cen do 5 % za CR za 2023 (dle indexu cen nemovitosti), korekci brzdila
nakladova strana, resp. inflaéni rlist cen stavebnich materiald, ktery v§ak obecné postupné
odeznél, a rdst ceny praci véetné mezd.

Pokles urokovych sazeb bude impulsem pro Uvérovy trh. Diky poklesu urokd z vkladd a
poklesu hypotécnich Urokd dojde k oziveni hypotéCnich uvérd a tim i poptavky
po nemovitostech. OZiveni pomohou i uvolnéna pravidla CNB pro hypotécni financovani.

Mélo by tak dojit k pozvolnému ndvratu rlstu cen nemovitosti, ten v8ak bude selektivni
(z pohledu lokace a kvality), vyvolan spise nizsi novou nabidkou (byt i na strané poptavky
dojde k oziveni). Cenova dostupnost bydleni stale zUstava Spatna kvili silnému rlistu cen

Situace jednotlivych nemovitosti a developerskych projektd bude silné individuainé
ovlivnéna finanénimi parametry jednotlivych projektl, cenou a dostupnosti financovani,
ufizenim nakladl a ziskové marze a kvalitou projektovych kalkulaci. Silnéjsi vliv nez dfive
budou mit i pozadavky ESG, které budou zvySovat nakladovost, ovlivhovat
konkurenceschopnost nemovitosti i projektu a schopnost ziskat si externi financovani a
jeho cenu.

Zemeédélska pada

o

Zemédeélska pada mifi k dlouhodobému zhodnoceni vintervalu 3-6 % p.a. Zhodnoceni
se sklada z vynosu z pronajmu a rlistu ceny zemédeélské pldy. Cena pachtd je dlouhodobé
stabilni ¢i mirné rostouci v navaznosti na ziskovost zemédélského sektoru. Celkovy vynos je
vice ovlivnén cenou puldy, je kvili tomu nelinedrni a budouci pokles urokovych sazeb, kam
by sazby ze soucasného vrcholu mély v nasledujicich 1-2 letech mifit, by mél byt faktorem
zvysujicim zdjem o zemédélskou plidu a tedy i jeji cenu.

Dluhopisy

@)

Pro rok 2024 je ocCekavany pokles kratkého konce kfivky v navaznosti na postupné
vyznamné snizeni reposazby. Pokles sazeb s delSi splatnosti by také mél nastat, ale mél by
byt ¢astecné brzdén eurovymi sazbami, které zacnou klesat pozdeji. Snizovani deficitu
statniho hospodareni by mélo pomoci CR k udrzeni rating(i u hlavnich agentur.

Tyto faktory by mély pomoci dluhopistim v rlstu, at jiz tém verejné obchodovanym diky rdstu
trzni ceny, Ci neobchodovanym diky dopadu pres pokles bezrizikové sazby diskontniho
faktoru pfi ocenéni na redlnou hodnotu. U vefejné obchodovanych dluhopist trhy reagovaly
dopredu a dluhopisové indexy rostly jiz v roce 2023, dalsi pokles sazeb bude dale podporovat
tento fundamentem dany rast.

Rizikem je vyvoj kreditni marze, kdy situace jednotlivych dluhopisti bude silné ovlivnéna
finanénimi parametry emitentl, zejména schopnosti generovat cash flow na Uhradu drok(
a jistin, respektive schopnosti své zavazky refinancovat, tedy schopnosti ziskat nové
financovani a za akceptovatelnou cenu, a kreditni marze vstupujici do ocenéni dluhopist
tedy bude silné zaviset na individualnim posouzeni finan¢niho zdravi emitenta.

Uvéry a pohledavky

o

Obecné zlstava v ekonomice nizky podil NPL (Uvéry v selhani), at jiz jde o Uvéry hypotééni,
spotfebitelské nebo nefinanénim podnikdim. Mize vsak dochazet k mirnému nartstu vlivem
zpozdeéni tohoto ukazatele za vyvojem realné ekonomiky.

v ekonomice (promitnuty pres pokles bezrizikové Urokové sazby diskontnich faktord).

Rizikem je vyvoj kreditni marze, kdy situace jednotlivych uvérovych pohledavek bude silné
ovlivnéna finan¢nimi parametry dluznikd, zejména schopnosti generovat cash flow
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na Uhradu urokd a jistin, respektive schopnosti své zavazky refinancovat, tedy schopnosti
ziskat nové financovani a za akceptovatelnou cenu, a kreditni marze vstupujici do ocenéni
uvérd a pohledavek tedy bude silné zaviset na individudlnim posouzeni finanéniho zdravi
dluznika.

Obchodované akcie

o

USA jakozto hlavni svétova ekonomika ovliviujici i globalni vyvoj akcii v Q2 a Q3 prosly
mélkou a kratkou recesi. Pfedpokladem je, Ze tato recese odstartuje pokles urokovych sazeb,
coz bude pozitivni impuls pro akcie a jejich rdst. Vzhledem k tomu, Ze akciové trhy se snazi
predvidat budouci vyvoj a reagovat na néj dopredu, tak predpoklad snizeni dolarovych urokd
jiz koncem roku 2023 zpUsobil, Ze akciové indexy vykazaly silny rist.

Tento rlst vytahl i evropské akcie, i kdyz EU je viceméné bez recese, ale rlst je slaby (potize
s nabidkou, zvlast energeticky naroénych sektor(, napf. automobilovy primysl, nakladovost
green dealu) a vyssi eurové sazby zlstanou po delsi obdobi. Pfesto pozitivné zapUsobil
vyhled na snizeni sazeb (byt nejspis az v prvnim pololeti 2025), solidni spotfebitelska
poptavka a pokles inflace.

podpofit ekonomiky by mél i naddle podporovat rist cen akcii. Rizikem je volatilita tohoto
vyvoje, zvlasté pro pfipad pomalejsiho poklesu sazeb (napf. kvili silnéjsimu hospodarskému
oziveni), kdy mlze dojit ke korekci silného rdstu akcii z prosince 2023, pripadné cerné labuté
necekanych udalosti, kterym soucasna geopoliticka nestabilita preje.

Majetkové ucasti (neobchodované spoleénosti)

o

Ocenéni majetkovych UcCasti bude vroce 2024 pod vlivem dvou potencionalné
protichtdnych vlivll — pokles Urokovych sazeb a individualni vyvoj jednotlivych spole¢nosti
v obdobi doznivajici recese.

Ocenéni majetkovych Ucasti na redlnou hodnotu by mél pozitivné ovliviiovat pokles
urokovych sazeb vekonomice (promitnuty pres pokles bezrizikové Urokové sazby
diskontnich faktord). Tento faktor by také mél zacit (se zpozdénim) podporovat
ekonomickou aktivitu firem a snizovat jejich nakladovost pfi vyuziti Gvérového financovani.

Na druhé strané bude zasadni pro ocenéni majetkovych UcCasti individualni situace
jednotlivych firem, ktera bude silné ovlivnéna jejich financnimi parametry, zejména
schopnosti rlst na trzbach a EBITDA a generovat cash flow a ziskovou marzi, coz byvaji
velmi réznorodd a bude zdviset na vyvoji odvétvi a schopnosti managementt firem obstat
v prostfedi vysokych nakladl a dlouhodobého slabého rlstu po pfedchozi cca desetileté
periodé podporujici vyuzivani cizich zdrojd na ukor vlastni ekvity.

Rizikové faktory aktudlniho U¢etniho obdobi
V pribéhu aktualniho ucetniho obdobi budou vyznamnym rizikovym faktorem nasledujici jevy:

pomalejsi nez ocekavany pokles inflace;

pozvolnéjsi nez ocekavany pokles urokovych sazeb vekonomice s dopadem na ceny akcii a
dluhopis kvdli trzni poptavce a pres ocenovaci modely, zplsobujici zhorseni finanéniho zdravi firem
a podporujici sporeni jako alternativu k investovani;

pokracujici pokles spotfebitelskych Utrat a investic osob a firem s ndslednym vyznamnym omezenim
ekonomické aktivity napri¢ vsemi sektory ekonomiky (véetné priimyslu a stavebnictvi) a pokracujict
ekonomickou stagnaci;

zhorseni ziskovosti firem, rlist defaultd a rist kreditnich pfirazek s dopadem na redlnou hodnotu
majetku a dluh( Fondy;

mezinarodni vlivy majici Sokovy dopad nebo zvysujici riziko.

Ke dni vyhotoveni Vyroéni zpravy existuje znaénd mira nejistoty ohledné efektu téchto predpokladu a rizik
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustdle dochazi k vyvoji. Nelze proto s pozadovanou
presnosti stanovit o¢ekavany dopad vyse uvedenych rizik na redlnou hodnotu majetku a diuhd Fondu.
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c) Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. ¢) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

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

Ke konci U¢etniho obdobi nedrzel Fond, jeho dcefiné spolecnost ani nikdo jiny jménem Fondu akcie, které
by predstavovaly podil na zakladnim kapitalu Fondu.

e) Informaceo aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich (§ 21 odst.
2 pism. €) ZoU)

Fond nevyviji Cinnost v oblasti ochrany zivotniho prostredi. Fond nema zadné zaméstnance, proto ani neni
aktivni v oblasti pracovnéprdvnich vztah(.

f) Informace o tom, zda Fond md pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici (§ 21 odst. 2
pism. f) ZoU)

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

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

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu Ugetniho obdobi ve vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu.

h) Identifikacni Gdaje kaZzdé osoby provadsjici sprévu majetku (portfolio manaZera), pfipadné externiho
spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykondval, véetné strué¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalostf (8§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Prilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a piijmeni Ing. Tomas Sykora

Datum narozeni: 13.09.1994

Bytem: Zasmucka 890, 280 02 Kolin
Vykon ¢innosti portfolio manazera pro Fond: 0d 01.01.2023 do 31.12.2023

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Dalsi identifika¢ni Udaje

Pred pfichodem do AVANT IS pracoval ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers na pozici danového
konzultanta vtymu M&A, kde se vénoval prevazné danovym due diligence, structuringu a
mezinarodnimu zdanéni. Inzenyrsky titul ziskal na Vysoké skole ekonomické v Praze v oboru Finance.
Jeden semestr stravil na ekonomické univerzité v polském Krakove.
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i) Identifikacni Gdaje kazdého depozitafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost
depozitare vykondval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou 2 pism. b)
VoBUP)

Nazev CYRRUS, as.

ICO 639 070 20
Vevefi3163/111, Zabovresky, 616 00 Bmo

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond Celé Ucetni obdobi

j) Identifikacni Gdaje kaZzdé osoby povérené Uschovou nebo opatrovanim majetku Fondu, pokud je u
této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst.
1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. c) VoBUP)

V U¢etnim obdobf nebyla takova osoba depozitafem povéfena.

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

V Ugetnim obdobi nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podpiirce.

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

Tato informace je obsahem pfilohy &. 4 Vyrocni zpravy.

m) Soudni nebo rozhod&i spory, které se tykaji majetku nebo ndroku vlastnik( cennych papird nebo
zaknihovanych cennych papir(l vyddvanych Fondem, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 %
hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, vé. idajl o vSech stétnich, soudnich nebo rozhodgich
fizenich za Ugetni obdobi, kterd mohla mit nebo v nedévné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni
situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny nebo prohldseni o tom, Ze takova fizeni neexistuiji (§
291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. g) VoBUP)

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

V Ucetnim obdobi nebyl Fond u&astnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni, které mohlo mit
nebo v nedavné minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

n) Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investicni akcii (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s
§ 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. h) VoBUP)

V U¢etnim obdobf nebyla k investi¢nim akciim vyplacena zadné dividenda.

V U¢etnim obdobi predchazejicim Ugetnimu obdobi nebyla k investiénim akciim vyplacena z&dna
dividenda.
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o) Udaje o skute&né zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani Fondu, s rozliSenim na
Udaje o Uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje
o dal$ich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodafovateli za obhospodariovani 901 tis. K&
Uplata depozitéfi za sluzby depozitare 907 tis. K&
Uplata depozitafe za sprévu cennych papir 0 tis. K¢
Uplata administratora zahrnuta v Uplaté za obhospodarovani
Uplata hlavniho podptirce 0 tis. K&
Uplata auditora 160 tis. K&

Udaje o dal$ich nékladech &i danich

Jednotlivé dalsi naklady jsou uvedeny v auditované Ucetni zavérce v priloze €. 2 Vyro¢ni zpravy.

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

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

S ucinnosti od 23.06.2023 doslo k nasledujicim zménam ve statutu Fondu:
e Kompletni zména starého formatu dle stavajiciho vzoru

e  Aktudlni znéni statutu je na: https://www.avantfunds.cz/cs/informacni-povinnost/

q) Udaje o mzdéch, dplatach a obdobnych pFijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vypléacenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikdim nebo vedoucim
osobam v Ugetnim obdobi, &lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, idaje o poétu pracovnikl a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Udaje o pfipadnych odméndch za zhodnoceni kapitalu,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

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

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

Obhospodarovatel Fondu je povinen zvefejfiovat Udaje o odménovani svych pracovnikl. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze obhospodafovatel obhospodafuje vysoky pocet investi¢nich fond(, jsou nize uvedena
Cisla pouze pomérnou ¢asti celkové ¢astky vyplacené obhospodafovatelem Fondu jeho zaméstnancim,
nebot pracovnici obhospodarovatele zajistuji sluzby obhospodarovani a administrace zpravidla ve vztahu
k vice fonddm. Obhospodarovatel zavedl metodu vypoctu pomérné ¢astky pfipadajici na jednotlivé fondy

zalozenou na objektivnich kritériich.
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Pevna slozka odmeén 686 tis. K&
Pohybliva slozka odmeén 0 K¢
Pocet prijemcl 86,8
Odmeény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢

r)  Udaje o mzddach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i nebo vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu tém z jeho pracovnik( nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost mé podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF)

Obhospodarovatel Fondu uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikdm, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muZe byt vystaven obhospodarovatel Fondu
nebo obhospodarovany fond. Tyto zasady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a
ucéinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodafovanych
fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stfetu zajmu.

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

e predstavenstvo a dozorci rada;
e reditelé spravy majetku.

Na tuto skupinu osob se rovnéz uplatnuji vySe uvedena pravidla o stanoveni pevné narokové a pohyblivé
nenarokoveé slozce odmeény s tim, ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné vyvazené. Vhodny
pomeér mezi mzdou a vykonnostni odmeénou se stanovuje individualné.

Odmeény vedoucich osob 88 tis. K&
Pocet pfijemcl 8,0
Odmeény ostatnich pracovnik( 598 tis. K¢
Pocet pfijemcl 78,8
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4, Vykaz o fizeni a spravé Fondu

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

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

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

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

Ugetnictvi Fondu je vedeno v souladu s mezinarodnimi G¢etnimi standardy IFRS. Jednotné getni politiky
a postupy uplatfované ve Fondu jsou stanoveny pfi plném respektovani vSeobecné zavaznych ucetnich
pfedpist a platnych Ucetnich standard( vramci internich smérnic investi¢ni spole¢nosti, ktera je
administratorem Fondu. Tyto standardy jsou dale doplnény soustavou nizsich metodickych materiald,
zamérujicich se podrobnéji na konkrétni ¢asti a oblasti Ucetni problematiky.

Fond Uctuje o veskerych Ucetnich pfipadech pouze na zakladé schvalenych podkladd. Rozsah
podpisovych opravnénijednotlivych schvalovateld je stanoven v organiza¢nim Fadu administratora Fondu
a vychazi téz z jeho aktualniho slozeni statutarnino organu.

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

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

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

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

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

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

Prava spojena se zakladatelskymi akciemi

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

Zvysovani zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu je mozné pouze penézitymi vklady.

Zakladatelské akcie v podobé listinnych cennych papir(i, které vlastni jeden akciondf, mohou byt
nahrazeny hromadnou listinou. Akcionar Fondu ma pravo na zakladé své pisemné zadosti dorucené
Administratorovi zadat o vyménu hromadné listiny nahrazuijici jim vlastnéné zakladatelské akcie Fondu v
podobé listinnych cennych papirli za jednotlive zakladatelské akcie, resp. za jiné hromadné listiny. V
takovém pripadé je akcionar povinen uhradit Administratorovi naklady s tim souvisejici, a to do péti
pracovnich dnl ode dne doruceni vycisleni téchto néklad( akcionafi.

Se zakladatelskou akcii je spojeno pravo akcionare jako spoleénika podilet se podle ZOK, ZISIF a stanov
Fondu na fizeni Fondu, jeho zisku a na likvida¢nim zUstatku pfi jeho zruseni s likvidaci.

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

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

Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak. Se zakladatelskymi
akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na Ucet spole¢nosti, ani zadné jiné zvlastni pravo.

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

Investi¢ni akcie

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vydavani investicnich akcii je mozné téz na zakladé doruceni zadosti o Upis investicnich akcii spolu s
ucinnou dohodou o zapocteni, na zakladé které je penézita pohledavka investora za Fondem
zapocitavana oproti pohledavce Fondu za investorem na splaceni emisniho kurzu investicnich akcif,
upisovanych pfislusnou zadosti. Pocet investicnich akcii vydanych investorovi odpovida podilu ¢astky
odpovidajici vysi penézité pohledavky investora za Fondem, ktera je zapocitavana prislusnou dohodou o
zapocCteni a aktualni hodnoty prislusné tridy investicnich akcii Fondu platné pro Den ocenéni, zvySené o
pfipadnou vstupni prirazku. Investi¢ni akcie Fondu mohou byt porizovany pouze kvalifikovanymiinvestory
ve smyslu ustanoveni § 272 ZISIF.

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

Fond je emitentem pouze jedné tiidy investicnich akcii.

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

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

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

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

Prava spojena s investi¢nimi akciemi

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

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

S investicni akcii je spojeno zejména:
a) pravo na jeji odkoupeni na Ucet Fondu;

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

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

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

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

do 4 mésict od podani zadosti o odkoupeni, pokud 7ada o odkoupeni investicnich akcii v
aktualni hodnoté maximalné 10.000.000, - K¢ (deset miliond korun ¢eskych);

do 6 mésicl od podani zadosti o odkoupeni, pokud 7ada o odkoupeni investi¢nich akcii v
aktualni hodnoté vyssi nez 10.000.000, - K¢ (deset miliond korun ¢eskych), maximalné vsak
30.000.000, - K¢ (tricet milion korun ¢eskych);

do 12 mésict od podani zaddosti o odkoupeni, pokud Zada o odkoupeni investi¢nich akcii
v aktudlni hodnoté vyssi nez 30.000.000, - K¢ (tricet miliond korun ¢eskych),

nepozada-li investor Fond o delsi hdtu pro vyporadani odkupu a nebude-li to v rozporu se
Zakonem, a to bezhotovostnim pfevodem na UcCet investora, uvedeny ve smlouvé uzaviené
mezi investorem a Fondem.

Soucasti odkupu investicnich akcii Fondu, které budou v dobé jejich odkupu pfijaty k
obchodovani na evropském regulovaném trhu, bude i postup vedouci k odepsani
odkupovanych investi¢nich akcii z uctu vlastnika vedeny v evidenci zaknihovanych cennych
papird dle ZPKT, jakoz i stazeni odkupovanych investi¢nich akcii z obchodovani na
evropském regulovaném trhu, a to tak, aby k vySe uvedenému odepsani a stazeni doslo v
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obdobi pfed odkupem investicnich akcii ze strany Fondu. V pfipadé odkupu investi¢nich akcif
Fondu, které budou v dobé jejich odkupu pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném
trhu, je investor zadajici o odkup povinen poskytnout Administratorovi, organizatorovi
evropského regulovaného trhu, na kterém se odkupovany investic¢ni akcie nachazi, a osobé
vedouci evidenci zaknihovanych cennych papir(i dle ZPKT, ve které je odkupovana investi¢ni
akcie evidovana, nezbytnou soucinnost k uskute¢néni celého procesu odepsani a stazeni
odkupované investicni akcie. V prfipad€, ze investor takovou soucinnost neposkytne, nenf
Administrator po dobu neposkytnuti takové soucinnosti v prodleni s odkoupenim investic¢nich
akcit.

Obhospodarovatel si mize v zavislosti na odlisném vymezeni podminek pro upisovani
investicnich akcif pri odkupu investi¢nich akcif Uctovat za kazdou odkoupenou investicni akcii
i odlisnou vystupni srazku. Vyse vystupnich srazek pro konkrétni tridy investicnich akcif jsou
uvedeny 0 — 3%.

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

b) pravo na podil na zisku investi¢niho fondového kapitalu;

c) pravo na podil na likvida¢nim zUstatku investi¢niho fondového kapitalu, a

d) pravo na bezplatné poskytnuti Statutu, Investi¢ni prilohy a posledni vyroéni zpravy Fondu,
pokud o né investor pozada.

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

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

Statutarnim organem Fondu je predstavenstvo, které ma jednoho Clena, kterym je licencovana investicni
spole¢nost, ktera je opravnéna obhospodafovat Fond jako nesamospravny investiéni fond v souladu se
ZISIF. K zastupovani investi¢ni spolecnosti v jeji funkci statutarniho orgéanu Fondu tato ve smyslu ust. §
154 OZ povéfuje zmocnénce za splnéni podminek ust. § 46 odst. 3 ZOK. Fond navenek zastupuje
statutarni orgdn prostfednictvim svych zmocnéncd, ktefi mizou kazdy jednat samostatné.

Clena predstavenstva voli a odvoldva valnd hromada Fondu.

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

Statutdrni organ Fondu, AVANT IS, je investi¢ni spolecnosti, kterd je opravnéna k obhospodarovani fond(
kvalifikovanych investorl a k provadéni jejich administrace. AVANT IS je licencovanou investi¢ni
spole¢nosti specializujici se na vytvareni, obhospodarovani a administraci fondd kvalifikovanych
investorl s jiz tfindctiletymi zkusenostmi. AVANT IS obhospodafuje investi¢ni fondy a provadi
administraci investiénich fondd, jejichz aktudini seznam je uveden na internetovych strankéch CNB a
internetovych strankach avantfunds.cz. AVANT IS neprovadi Zzadnou jinou hlavni ¢innost.

AVANT IS zaved| a udrZuje postupy pro fizeni stretd zajm0 mezi:

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

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

e o0sobou, kterd ovlada AVANT IS nebo investiéni fond, je ovladana AVANT IS nebo investi¢nim
fondem (osobami, které jsou s AVANT IS majetkové ¢i persondiné propojeny) nebo osobou
ovladanou stejnou osobou jako AVANT IS nebo investi¢ni fond a vedoucimi osobami AVANT IS
nebo investi¢niho fondu, investory investi¢niho fondu, popfipadé jinymi zakazniky AVANT IS.

Funkéni obdobf statutarniho organu je 10 let.

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

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

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

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

Obdobi vykonu funkce Celé Ugetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné, postupné pracovat ve stfednim a vySsim managementu
komercnich spolecnosti. V roce 2008 byl zakladatelem investicni spolecnosti, kde byl statutarnim
organem do roku 2018. Do bfezna 2021 pUsobil na pozici povéfeného zmocnénce statutarniho organu
AMISTA IS vinvesti¢nich fondech kvalifikovanych investord. Od 1. 4. 20271 plsobi na pozici
zmocnéného zastupce ¢lena predstavenstva investicni spolec¢nosti AVANT IS u investi¢nich fond(
kvalifikovanych investoru.

Dalsi identifikacni Udaje

Zmocneéni zastupci neuzavieli zadné pracovni ani jiné smlouvy s Fondem ani jeho dcefinymi
spole¢nostmi.

Fond zfidil vybor pro audit, ktery se sklada ze tfi ¢lenl volenych valnou hromadou, pficemz dva z téchto
¢lent jsou z fad osob nezavislych na Fondu, a to minimalné s tfiletou praxi z oblasti Ucetnictvi nebo
povinného auditu. Pravomoci vyboru pro audit se fidi ust. § 44a ZoA.

Clenové vyboru pro audit v priib&hu Ugetniho obdobi

Jméno a pfijmeni Ing. Vaclav Urban (predseda)
Jméno a pfijmeni Mgr. Martin Duch, LL.M. et LL.M. (¢len)
Jméno a pfijmeni Ing. Michal Vlach (¢len)

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

Nejvyssim organem Fondu je valna hromada, které prislusi rozhodovat o vSech zalezitostech, které do jeji
pUsobnosti svéfuje ZOK, ZISIF, stanovy Fondu nebo jiny pravni pfedpis. Valna hromada je schopna se
usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici zakladatelské akcie, jejichz pocet presahuje 50 %
zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu. Valna hromada rozhoduje nadpolovi¢ni vétsinou hlasl vsech
akcionarl vlastnicich zakladatelské akcie, pokud ZOK nebo stanovy Fondu nevyzaduji vétsinu jinou.
Souhlasu tfictvrtinové vétsiny hlast vSech akciondfll vlastnicich zakladatelské akcie je zapotfebi pro
rozhodnuti valné hromady o zméné stanov Fondu, zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, schvaleni podild na likvida¢nim zdstatku Fondu, rozhodnuti o pfeméné Fondu, schvaleni pfevodu
nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho Casti, ktera by znamenala podstatnou zménu dosavadni
struktury zavodu nebo podstatnou zmeénu v pfedmétu podnikani nebo ¢innosti Fondu, zméné druhu nebo
formy akcii, zméné prav spojenych s uréitym druhem akcii, volbé a odvolani ¢lend kontrolniho organu,
zméné statutu Fondu ve véci investi¢nich cild Fondu.
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f) Politika rozmanitosti (§ 118 odst. 4 pism. h) az i) ZPKT)
JelikoZ je volba ¢lent statutarniho organu, kontrolniho orgdnu i vyboru pro audit v plsobnosti valné
hromady, neuplatnuje na né Fond Zadnou politiku rozmanitosti. Pfi obsazovani organl Fond principidlné

akcentuje vybér osob, jejichz odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zpUsobilosti k fadnému vykonu
funkce, pfi dodrzeni zédsad nediskriminace a rovného zachazeni.

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

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

Polozka vlastniho (fondového) S‘Eav : posl_’eqnlm,uv dm, Stav k poslednimu dni Ugetniho
" predchazejiciho ucetniho .
kapitalu , obdobi
obdobi
34

Zakladni zapisovany kapital 34

Fondovy kapital z investicni

.. ’ 1391 790 1557 416
cinnosti

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

S‘Eav X posl_’eqnlm,uv dm, Stav kposlednimu dni Ugetniho
Cenny papir predchazejiciho ucetniho 7
obdobi obdobi

Vlastni (fondovy) kapital celkem 1391 824 1557 450
Zakladatelske akcie 34 34
Investicni akcie 1391790 1557 416

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

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

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

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

Investi¢ni akcie jsou pfevoditelné bez omezeni.

Prevod zakladatelskych akcif je omezen zplsobem stanovenym ve stanovach Fondu, a to tak, ze hodla-li
néktery zvlastnikl zakladatelskych akcii prevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici
zakladatelskych akcii k témto akciim po dobu Sesti mésict ode dne, kdy jim tuto skutec¢nost oznamil,
predkupni pravo, ledaze vlastnik zakladatelskych akcii zakladatelské akcie prevadi jinému vlastnikovi
zakladatelskych akci.
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i) Vyznamné piimé a nepiimé podily na hlasovacich pravech Fondu (§ 118 odst. 5 pism. ¢) ZPKT)

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

Vlastnik podilu Vyse podilu k poslednimu dni U¢etniho obdobi

Martin Benda 94,93 %

Monika Fukova 5,07 %

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

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

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

k) Omezeni hlasovacich prav (§ 118 odst. 5 pism. €) ZPKT)

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

e zméné prav spojenych s urcitym druhem investicnich akcii;

e zméné druhu nebo formy investi¢nich akcif;

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

hlasuji souCasné akcionari, ktefi vlastni investic¢ni akcie, a akcionari, ktefi vlastni zakladatelské akcie.
V takovém pripadé je s investicnimi akciemi spojeno hlasovaci pravo.

) Smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi viastniky cennych papir( pfedstavujici podil na Fondu, které
mohou mit za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirli predstavujicich
podil na Fondu nebo hlasovacich prav, pokud jsou Fondu zndmy (§ 118 odst. 5 pism. f) ZPKT)

Fondu neni zndmo, Ze by byly v Ugetnim obdobi uzavfeny smlouvy mezi akcionafi, které mohou mit za
nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papir(l pfedstavujicich podil na Fondu
nebo hlasovacich prav.

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

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

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

O zménach statutu Fondu rozhoduje statutarni organ jako obhospodarovatel Fondu, pokud se takové
zmény netykaji investiénich cild. Zména statutu tykajici se investiénich cild Fondu je podminéna
predchozim souhlasem alespon 3/5 (slovy: tfi pétin) hlast vSech vlastnikd zakladatelskych akcii
ucinénym na valné hromadé, rozhodnutim ucinénym mimo valnou hromadu nebo samostatnym
pisemnym souhlasem doruéenym statutarnimu organu Fondu. Zména statutu, kterd by ve svém dlsledku
znamenala zménu pravidel vypoctu hodnoty podilu tfidy investi¢nich akcii na Investiénim fondovém
kapitalu, je podminéna pfedchozim souhlasem akcionard vlastnicich investiéni akcie, kterych se takova
zména dotykd, u¢inénym na valné hromadg, rozhodnutim uc¢inénym mimo valnou hromadu nebo
samostatnym pisemnym souhlasem doru¢enym obhospodarovateli. Pro souhlas akcionafl uc¢inény na
valné hromadé se pouzije § 417 ZOK obdobné. Souhlas akcionard u¢inény mimo valnou hromadu
vyzaduje tfictvrtinovou vétsSinu hlast vSech akcionafll drzicich investi¢ni akcie dotcené zménou
parametrd.

n) Zvlastni pdsobnost fidictho orgédnu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. h) ZPKT)

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

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

V prabéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny 7zadné vyznamné smlouvy, ve kterych by byl Fond smluvni
stranou, a které nabydou Uc¢innosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani Fondu v disledku
nabidky prevzeti, a tedy nenastaly zadné ucinky z téchto smluv vyplyvajici.

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

V prabéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny zadné smlouvy mezi Fondem a &leny jeho statutarniho
organu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavazan k plnéni pro pfipad skon&eni jejich funkce nebo
zameéstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

q) Systém kontroly programu, na jehoZ zékladé ¢lenové fidiciho orgadnu nebo zaméstnanci Fondu
nabyvaji i¢astnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry Ci jina prava k nim, pokud tato
préva sami nevykonavaji (§ 118 odst. 5 pism. k) ZPKT)

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

r) Alternativni vykonnostni ukazatele

Celkové NAV Fondu z investi¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu Fondu ve smyslu § 164
odst. 1 ZISIF, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investi¢ni ¢innosti po odeéteni vSech dluhd z investi¢ni
¢innosti. V priloze ucetni zavérky Fondu se jedna o polozku kapitola 6.13 prilohy.

Pakovy efekt metodou hrubé hodnoty aktiv — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 7 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 7 AIFMR.
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Pakovy efekt dle standardni zdvazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocéteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vSech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR, zejména za pouziti pravidel pro netting expozic
a pri zohlednéni vyuzitého hedgingu expozic.
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5. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

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

Zpracoval: Ing. Michal Vlach

Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena pfedstavenstva spolecnosti
AVANT investiéni spole¢nost, a.s.

Dne: 2942008

Podpis:
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6. Prilohy

Priloha ¢. 1 — Zprava auditora

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

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

Priloha ¢. 4 —  Identifikace majetku Fondu, jehoZz hodnota pfesahuje T % hodnoty majetku Fondu

(Pfiloha 2 pism. e) VoBUP)



VYROCNI FINANCNI ZPRAVA 2023 Safety Real, fond SICAV, a.s.

Pfiloha €. 1 — Zprava auditora
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Zprava nezavislého auditora

o auditu Ucetni zavérky k 31.12.2023 spolecnosti
Safety Real, fond SICAV a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
O AUDITU UCETNI ZAVERKY

akcionardm a predstavenstvu spolecnosti Safety Real, fond SICAV a.s. se sidlem
Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO 247 99 751

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spolecnosti Safety Real, fond SICAV a.s. (dale také
.Spolecnost”), sestavené na zakladé Mezinarodnich standard(l Ucetniho vykaznictvi IFRS ve znéni
pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o financni situaci k 31.12.2023, vykazu o Uplném
vysledku, vykazu o zménach vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za obdobi od 01.01.2023
do 31.12.2023 a pfilohy, vcéetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzZitych uUcetnich
metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v pfiloze této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru tcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finan¢ni situace spole¢nosti
Safety Real, fond SICAV a.s. k 31.12.2023 a financni vykonnosti a penéznich tokti za obdobi
od 01.01.2023 do 31.12.2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS
ve znéni prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, Nafizenim Evropského parlamentu a Rady
EU ¢ 537/2014 a standardy Komory auditor(i Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (dale také ,ISA"), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi
dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym
kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme
i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivdme se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu Ucetni
zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho nazoru na tuto zavérku. Samostatny
vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Spolec¢nost investuje zejména do pUjcek a aktiv nemovité povahy.
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Poskytnuté pujcky

Spolecnost plsobi jako fond kvalifikovanych investorG a jejim hlavnim aktivem jsou investice ve
formé pljcek prevazné do nemovitostnich spolecnosti, které k 31.12.2023 ¢ini 49 % hodnoty
celkovych aktiv.

Aktiva nemovité povahy

Spolecnost déle vykazuje investice do nemovitosti a nemovitostnich spolecnosti, které k 31.12.2023
¢ini 45 % hodnoty celkovych aktiv. Spolecnost vlastni dlouhodoby hmotny majetek drzenych nebo
pofizovanych pfimo nebo pfes nemovitostni spolecnosti za Uéelem dosahovani vynosu z najmu,
ktery se ocenuje redlnou hodnotou.

Pfi stanoveni redlné hodnoty dlouhodobého hmotného majetku a nemovitostnich spolecnosti a
pujcek vychazi spolecnost z posudku znalce. Nami provedené auditni postupy zahrnovali zejména
vyhodnoceni predpoklad(i a metodiku pouzivanou vedenim a externim znalcem pro stanoveni realné
hodnoty dlouhodobého hmotného majetku, obchodniho podilu, pujcky a jeji vhodnost. Déle byly
provedeny testy vécné spravnosti pro ovéreni existence, vlastnictvi, zastavniho prava u drzenych
nemovitosti.

Informace o investicich do nemovitosti a poskytnuté pljcky jsou uvedeny ve vykazu o financni
situaci, vykazu o Uplném vysledku hospodareni a v bodech 3.2, 3.3, 3.4,6.4, 6.5, 6.7, 6.8, 8.5 prilohy.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpraveé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasSi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spolec¢nosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné.

Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materiadlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splhuji pozadavky pravnich predpisli na formalni nalezitosti a postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavku by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek Cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(l, do miry, jez dokdZzeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materiadlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti.
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V rdmci uvedenych postuptl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a za
takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalezZitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, zZe audit provedeny
v souladu s vyse uvedenymi piedpisy ve viech pripadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvodd nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus.

Dale je nasi povinnosti:

— ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo
v dlsledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti

zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

— Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti Predstavenstvo Spolecnosti uvedla v pfiloze Gcetni
zaverky.

4

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



{J kreston

— Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani Spolecnosti pfi sestaveni tcetni
zavérky statutarnim reditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti pokracovat v jejim nepretrzitém trvani. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavéerky,
a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici
se schopnosti Spolecnosti pokracovat v jejim nepretrzitém trvani vychazeji z dlkaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

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

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

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, ze jsme splnili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech,
u nichZ se Ize readlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich
opatrenich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozorci
radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Uletni zavérky za béZny rok nejvyznamné;si,
a které tudiz predstavuji hlavni zélezitosti auditu, a tyto zalezZitosti popsat v nasSi zpravé. Tato
povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela
vyjimecném pripadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat,
protoZe Ize redlné ocekavat, ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad prinosem z hlediska
verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolec¢nosti nas dne 22.06.2023 urcila valna hromada Spolec¢nosti. Auditorem Spolecnosti
jsme 1 rok.
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Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodatecnou
zpravou pro vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 29.04.2024 vyhotovili dle ¢lanku 11
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakadzané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014. Zaroven jsme Spolecnosti ani ji ovlddanym obchodnim
spolecnostem neposkytli Zddné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v pfiloze Ucetni
zavérky Spoleénosti.

Zprava o souladu s nafizenim o ESEF

Provedli jsme ovéreni, poskytujici pfimérenou jistotu souladu Ucetni zavérky obsazené ve Vyrocni
zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince
2018, kterym se dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde
o regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav
(dale také ,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k Ucetni zavérce.
Provedli jsme ovéreni, poskytujici pfimérenou jistotu souladu Ucetni zavérky obsazené ve Vyrocni
zpravé s ustanovenimi narizeni Komise v prfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince
2018, kterym se doplhuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde
o regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav
(,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k Ucetni zavérce.
Za vypracovani Ucetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédny statutarni organ
Spoleénosti a nese odpovédnost mimo jiné za:
- navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatiovani
pozadavkd nafizeni o ESEF,
- sestaveni Ucetni zavérky obsazené ve Vyroc¢ni zpravé v platném formatu XHTML.
Nasim ukolem je vyjadrit na zakladé ziskanych dlikaznich informaci nazor na to, zda-li Ucetni zavérka
obsazena ve Vyrocni zpravé je ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s pozadavky
nafizeni o ESEF. Toto ovéreni poskytujici pfiméfenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho
standardu pro ovéfovaci zakdzky ISAE 3000 — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani
provérkou historickych finanénich informaci” (dale jen ,ISAE 3000").
Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupt zavisi na Usudku auditora. Pfimérena mira jistoty
je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené v souladu s vySe uvedenym
standardem ve vsech pfipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni) nesoulad
s pozadavky nafizeni o ESEF.
V rdmci zvolenych postupll jsme provedli nasledujici ¢innosti:
- seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,
- seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spolecnosti relevantnimi pro uplathovani
pozadavkU nafizeni o ESEF,
- identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlniho) nesouladu s pozadavky
narizeni o ESEF zplGsobeného podvodem nebo chybou a
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- na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
pfimérfenou jistotu pro Ucely vyjadreni naseho zavéru.
Cilem nasich postupl bylo posoudit, zdali veskeré Gcetni zavérky, které jsou obsazeny ve Vyrocni
zpravé, byly sestaveny v platném formatu XHTML.
Domnivame se, ze dukazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadieni naseho zavéru.

Zaver
Podle naSeho nazoru ucetni zavérka Spolecnosti za rok kondici 31.12.2023 obsaZena ve Vyrocni
zpravé je ve vsech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni
o ESEF.

V Brné dne 29.04.2024

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Moravské nam. 1007/14, 602 00 Brno
Ev. & opr. KA CR 011
Ing. Libor Cabicar, jednatel spolecnosti

Odpovédny statutarni auditor:
Ing. Libor Cabicar
Ev. & opr. KA CR 1277 W

Prilohy:

Vyrocni zprava obsahujici Ucetni zavérku skladajici se z:
- Vykazu o finanéni situaci
— Vykazu o Uplném vysledku
— Pfilohy Gcletni zavérky
— Vykazu o zménach vlastniho kapitalu

— Vykazu o penéznich tocich

& ;\udif F/'\’
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Viykaz finanéni situace (investi¢ni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2023

(v tisicich K¢)

AKTIVA

Penézni prostredky

Obchodni pohledavky

Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

Poskytnuté zapujcky

Pohledavky z derivatovych operaci

Investice do nemovitosti

Investice v dcefinych spolec¢nostech
Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s precenénim do vysledku
Poskytnuté zapUjcky v rediné hodnoté s precenénim do vysledku

Aktiva celkem prifaditelna drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcif

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital

Zakladni kapital

Vlastni kapital celkem

Obchodni a jiné zavazky

Zd&vazek z titulu splatné dané z prijm
Bankovni Gvéry

Nebankovni zapljcky

OdloZeny danovy zavazek

Z&vazky celkem bez gistych aktiv pfifaditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif
Cist4 aktiva pfipadajici drzitelim

vyplatitelnych investi¢nich akeif

Poznamka 31.12. 2023 31.12. 2022
6.2 41 457 60211
6.3 63214 16 791
6.4 1861 11 664
6.5 281237 85944
6.6 0 8080
6.7 547 468 1448 644
6.8
6.8 230 320 35866
6.8 556 936 -

1722 487 1667 200

6.1 - -
6.9 12 569 21664
5787 1240

6.10 0 243 445
6.11 140 811 0
5904 9060

165 071 275 409

6.13 1557 416 1391790

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zfetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucdsti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zistatek penéZnich prostredkt Fondu (vSechna dalsi aktiva jsou soucdsti investicni podstaty
Fondu) a odpovidajici vyse pasiv (pouze zakladni kapital Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucasti investicni podstaty Fondu).
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Viykaz finanéni situace (neinvesti¢ni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2023

(v tisicich K¢)
Poznédmka 31.12.2023 31.12.2022

AKTIVA

Penézni prostredky 6.1 34 34
Aktiva celkem pripadajici drziteldm zakladatelskych

akeif 34 34
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital

Zakladni kapital 6.1 34 34
Vlastni kapital celkem 34 34

Vlastni kapital a zavazky celkem 34 34
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kongici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

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

Zisky (Ztraty) z majetkovych Ucasti

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

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

Ostatni vynosy (néklady)

Finanéni naklady

Vysledek pfed zdanénim

Dan ze zisku

Prirdstek Eistych aktiv priraditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Ostatni Uplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy prirlistek Eistych aktiv prifaditelnych
drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Investi¢ni ¢ast Fondu

Rok kongéici Rok kongici

Poznédmky 31.12.2023 31.12. 2022
6.14 82 425 102 683
6.7 17 962 2071 248
6.8 48 860 706
6.15 44025 26 053
8.3 185 -151
6.16 -13 494 -18 749
6.17 -8514 -7 222
-529 -883

-661 -1 297

6.18 -34 -39
170 225 302 348

6.19 -4 599 -15307
165 626 287 041

0 0

165 626 287 041

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

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

za rok kongici 31. prosince 2023

(v tisicich K¢)
Rok konéicf Rok kongici
Poznamky 31.12.2023 31.12.2022
Penézni toky z provoznich &innosti
Ubytek/Priristek gisté hodnoty pfipadajlcf na dritele vyplatitelnych
investi¢nich akcif za obdobf
(Vysledek za rok po zdanéni) Ve 287041
Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.19 4599 15307
Cisté kurzové rozdily 8.3 -185 157
(Zisk) Ztrata z precenéni investic do nemovitosti 6.7 -17 962 -201 248
(Zisk) Ztrata z precenéni majetkovych Ucasti 6.8 -48 860 -706
(Zisk) z precenéni ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk( 6.15 -44 025 -26 053
Zména stavu pohledavek a zavazkd:
Snizeni obchodnich a jinych pohledavek 5029 -16 046
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd -9.095 -1187
55127 57 261
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.7 7822 6915
Prijem spojeny se splacenim financnich aktiv 6.5 67113 157 676
Viydaj spojeny s nakupem financnich aktiv 6.5 -57 637 -80 200
Viydaj spojeny s pofizenim majetkovych Ucasti 6.8 -8 629 -
Placené dané ze zisku -3208 -3726
Cisté penize z provozni &innosti Fondu 44944 124 096
PenéZni toky z financovan{
Pfijem z bankovnich a nebankovnich tvér( 6.12 = 1014
Splatky bankovnich a nebankovnich tvérd 6.12 -60 358 -74 826
Placené uroky 6.12 -3597 -8757
Cisté penize pouzité pfi financovani -63 955 -82 569
Cisté zvyseni (snizeni) penéz -19.011 41527
Penézni prostredky na pocatku obdobi 6.2 60 245 19177
Dopad zmény ménoveho kurzu na penézni prostfedky 251 -459
Penézni prostfedky na konci obdobi 41 485 60 245
z toho penézni prostredky vztazené k zakladnimu kapitalu 6.1 34 34
z toho penézni prostfedky zahrnuté mezi aktiva pfifaditelna 41 451
drziteldim vyplatitelnych investi¢nich akcif 6.2 60211

Pozn.: Fond nedrzi zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich (ctech. VSechny penézni toky uskutecnéné
v prabéhu roku 2023 a 2022 byly uskutecnény v souvislosti s investicni aktivitou Fondu.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

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

za rok kongici 31. prosince 2023

(v tisicich K¢)
2023 2022
Zustatek k 1. lednu 1391790 855960
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcii = 248789
Prirlstek Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcif 165626 287 041
Z(statek k 31. prosinci 1557 416 1391790
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 182211 182211

Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K&) 8 547,3199 7 638,3441
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Viykaz zmén vlastniho kapitélu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok kongici 31. prosince 2023

(v tisicich K¢)
2023 2022
Zustatek k 1. lednu 34 34
Zména s dopadem na vlastni kapital
ZUstatek k 31. prosinci 34 34
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Komentare k G€etnim vykazim

1 Obecné informace

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

Od svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirtim kvalifikovanych investord, za ic¢elem spolec¢ného investovani
shroméazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spolec¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem,
kterd vyddva akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investiéni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovany
na Burze cennych papirll Praha a ztohoto ddvodu je Fond povinen sestavovat svoji Ucetni zavérku v souladu
s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investi¢nimi akciemi je spojeno
pravo investora na zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipad( upravenych vyslovné
zakonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

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

Fond byl v prezentovaném obdobi obhospodafovan a administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.,
se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ktera je pfi vykonu funkce zastupovana Ing. Michalem
Vlachem. Spole¢nost zastupuje Clen predstavenstva samostatné. Do 31. 3. 2021 byl Fond obhospodarovan a
administrovan spole¢nosti AMISTA investicni spolec¢nost, a.s. se sidlem Pobfezni 620/3, 186 00 Praha 8. Investiéni
spole¢nost byla statutarnim organem — predstavenstvem Fondu a jejimi zastupci pfi vykonu funkce byli Ing. Michal
Vlach (zastupce A), Mgr. Pavel Bare$ (zastupce B) a Ing. Petr Janousek (zastupce C), pficemz zéstupci B a C museli
jednat vzdy se zastupcem A, zatimco A musel jednat spolec¢né vzdy s B nebo C.

Clenem dozoréi rady Fondu je pan Martin Benda.

Depozitdfem Fondu byla v prezentovaném obdobi spolec¢nost CYRRUS, a.s., se sidlem: Vevefi 3163/111, Zaboviesky,
616 00 Brno.

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

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

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

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentarich. Odhady a Usudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zaverky se tykaji réiznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana Géetni pravidla IFRS pfijatd Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této Ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz Ucinnost je od 1. 1. 2023 a které
nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Ucetni zavérce ve srovnani s predchazejici rocni
ucetni zaveérkou za rok 2022:

= Novy standard IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejni)
pojistnych smluv v Ucetnich zévérkdch sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi pojiStovnictvi. IFRS
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17 nahradi souc¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond pUsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy
nevykazuje a novy standard se ho aktudlné nijak netyka a vykaznictvi tak neovliviuje.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejriovani Ucetni zavérky nazvana Zverejnéni Ucetnich pravidel, ktera vyzaduje,
aby Ucetni jednotky zvefejnily svd vyznamnd (angl. material) Ucetni pravidla spiSe nez sva podstatna (angl.
significant) Ucetni pravidla a poskytuji pokyny a pfiklady, které pomohou pfi rozhodovani, kterd ucetni pravidla v
Ucetni zavérce zverfejnit. Fond uvazil novelizaci pfi strukturovani ucetni zavérky a formulovani informaci o
pouzitych uUcetnich pravidlech, aniz by méla novelizace dopad na finan¢ni situaci a vykonnost prezentovanou
v UCetnich vykazech.

Novelizace IAS 8 Ucetni pravidla, zmény v Ucetnich odhadech a chyby nazvand Definice ucetnich odhadd, ktera se
zameéruje na UcCetni odhady a poskytuje pokyny, jak rozlisit Ucetni pravidla a Ucetni odhady. Ucetni pravidla jsou
nastavena v souladu s novelizaci, kterd tak upevnila zavedené postupy a neméla tak zadny dopad do vykaznictvi
Fondu.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce, ktera zmenSuje rozsah vyjimky pro neuznani odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi
Ucetni a dafiovou hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Fond nevykazuje zadné ndjemni
smlouvy, proto tato novelizace nijak nemeéni jeho postupy a nema dopad na finan¢ni situaci a vykonnost
prezentovanou v této Ucetni zavérce.

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

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezinarodni dariova reforma — Pravidla pro pilif I, ktera do IAS 12 vlozila vyjimku
z pozadavkd, na jejimz zakladé podnik nezachyti a nezvefejni informace o odlozené dani v souvislosti se
zavadénym pilifem OECD. Fond neni dotcen pozadavky této nové regulace, nebot jeho konsolidované trzby
nejsou 750 mil. EUR a vy$Si, proto z této regulace ani souvisejici novelizace IAS 12 neplynou zadné dopady do
této Ucetni zaverky.

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

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

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

V z4fi 2022 byla vydéana novelizace IFRS 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (U¢innost pro ro¢ni Gcetni
zaverky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje pozadavky na ocenéni zavazku ze zpétného leasingu.
Ucinnost je retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do Ucetni zaverky, pficemz aktualné zadny
neocekava.

V fijnu 2022 byla vydéna novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd vyjasnuje, jak podminky, které musi Ucetni jednotka naplinit béhem 12ti
mésicd nasledujicich po rozvahovém dni ovliviluiji klasifikaci zévazku ve vykazu finanéni situace. Uginnost je
retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do ucetni zaverky.

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

V srpnu 2023 vyddna novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén: chybéjici sménitelnost
(U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), ktera upfesni vymezeni sménitelné a
nesmeénitelné mény a soucasné poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni sménitelna
(napf. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsiteni o dodateéné zvefejnéni pro situace, kdy ménovy kurz
neni sménitelny. Novelizace rozsifi Upravu o aplikacni prirucku a ilustrativni pfiklad. Fond neocCekava zasadni
dopad této novelizace do Ucetni zavérky v souc¢asnosti, nebot cizoménové transakce jsou realizovany v ménach,
které jsou vSeobecné sménitelné, resp. objem jeho cizoménovych transakci je minimalni.
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= V. dubnu 2024 byl vydan novy standard IFRS 18 Prezentace a zverejnéni'v Ucetni zavérce (U¢innost pro ro¢ni Ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdéji), ktery nahradi dosavadni IAS 1 a poskytne nova pravidla a pozadavky
tykajici se zejména prezentace financni vykonnosti, tj. strukturovani vykazu vysledku a ostatniho Uplného
vysledku, agregace a disagregace informacfi zvefejfiovanych v pfiloze a alternativnich vykonnostnich ukazateld,
které jsou Casto vyuzivany a v IFRS nejsou pfimo definovany (napf. hodnota Cistych aktiv u investi¢nich fond).
Fond bude analyzovat nova pravidla a Ize oCekavat urCity dopad do Ucetni zaverky, ktery aktualné nelze jesté
blize specifikovat.

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

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

= |FRS 14 Casové rozlieni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze se
jedna o docasny standard

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

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzd cizich mén: chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s uc¢innostiod 1. 1. 2025)

= |IFRS 18 Prezentace a zverejnéni v ucetni zavérce (vydan v dubnu 2024 s G¢innosti od 1. 1. 2027)
3 Ugetni pravidla

Vyznamné informace tykajici se UCetnich pravidel pouzitych pfi sestaveni Ucetni zaverky Fondu jsou pfiblizeny dale v
této Casti pfilohy, pficemz pro vSechna obdobi prezentovand v UcCetni zavérce byla UcCetni pravidla pouzita
konzistentné, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funk&ni ména, ména vykazovani a cizomeénové prepodty

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

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

3.2 Investice do nemovitosti

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

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

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

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

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

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

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

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

34 ZapUjcky poskytnuté dcefinym spolec¢nostem

Zapujcky poskytnuté dcefinym spole¢nostem predstavuji ve své podstaté ¢ast celkové investice Fondu do dcefiné
spolecnosti. Ackoliv poskytnuté zapdjcky predstavuji dluhové finanéni aktivum, s nimz jsou principalné spojeny
budouci penézni toky — spldaceni poskytnuté jistiny a Urokova platba, Fond je vyhodnocuje na bazi realné hodnoty
v celistvosti s ocenénim majetkové UcCasti a jejich vyrovnani je navazano na realizaci nemovitosti v dcefinych
spole¢nostech.

Poskytnuté zapujcky jsou tak ocenovany redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku obdobné jako majetkové Ucasti
v decefinych spolecnostech a jsou prezentovany jako soucést investic do dcefinych spolecnosti.

35 Poskytnuté zapUjcky a obchodni pohledavky

Nakoupené pohledédvky a poskytnuté zapdjcky

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

Obchodni pohleddvky

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

Ocenéni redlnou hodnotou

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

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

Fond oductuje pohledavku, pokud jsou vycerpdna smiuvni prava k penéznim toklm plynoucim z pohledévky nebo
pokud je pohledavka pfevedena, proddna na jiny subjekt a tim také vétSina vSech rizik a prospéchl spojenych s
vlastnictvim pohledavky.
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3.6 Penize a penézni ekvivalenty

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

37 Finan¢ni zavazky

Financni zavazky jako jsou pfijaté bankovni Uvery a ostatni financ¢ni zavazky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté
a dale jsou ocenovany redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni. Redlnd hodnota zavazkl je
odhadnuta jako souc¢asna hodnota ocekdvanych penéznich tokl s pouzitim trzni uUrokové sazby platné
k rozvahovému dni. Zména redlné hodnoty je plné uznana ve vysledku hospodareni s ohledem na souvislost
s redlnym piecenénim aktiv Fondu, k jejichz financovani zavazky vznikaji. Urokové néklady a pfipadné kurzové rozdily,
jsou-li finan¢ni zavazky denominovany v cizi méné, jsou soucasti precenéni realné hodnoty a nejsou ve vysledku
hospodareni prezentovany samostatné.

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

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

3.8 Derivatové nastroje

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

3.9 Zakladatelské a investiéni akcie

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

Zakladatelské akcie

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

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

Investi¢ni akcie

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

Investicni akcie jsou prezentovany v Ucetni zavérky jako vyplatitelné investicni akcie, pficemz jejich hodnota je
investicnich akcii je zachycena v hodnoté prijatych plateb snizené o primé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu

zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investiénich akcii. Tento vykaz je pro Fond modifikaci
vykazu zmén vlastniho kapitalu.
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3.10 Leasing — Pronajimatel

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

3.11 Uznani vynosl

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

3.12  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro¢niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni predchazejiciho ucetniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyrfazeni. Fond stanovi redlnou hodnotu pomoci oceriovacich metod (Uroven 3 hierarchie redlné hodnoty)
a s vyuzitim externiho znalce jednou ro¢né pfi zpracovavani rocni Ucetni zaverky.

3.13  Zisky / Ztraty z investic do dcefinych spole&nosti

Zisky / ztraty plynouci z celkové investice v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — zahrnuji (i) dopad
meziroéni zmény realné hodnoty majetkovych Ucasti, (ii) dopad mezirocni zmény redlné hodnoty zapUljcek
poskytnutych dcefinym spole¢nostem a (iii) Cisty vysledek z prodeje majetkovych Ucasti. Fond stanovi redlnou
hodnotu pomoci ocenovacich metod (Uroven 3 hierarchie redlné hodnoty) a s vyuzitim externiho znalce jednou ro¢né
pfi zpracovavani ro¢ni Ucetni zavérky

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

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

3.15  Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti

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

3.16 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

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

3.17 Dané a poplatky

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

Financni naklady zahrnuji bankovni poplatky a dividendy k investi¢nim akciim, jsou-li vyplaceny.

3.19 Dané ze zisku

Danovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

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

Odlozena dari

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

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

Splatna a odloZend dan za Uéetni obdobf

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

3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

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

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

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

V ¢asti penézniho toku z provoznich ¢innosti je vykaz sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi niz je vysledek
hospodareni roku (tj. prirdstek nebo Ubytek Cistych aktiv pfiraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
pfijm0 a vydajl a o polozky vynost a nakladd souvisejicich s penéZnimi toky z ¢innosti nebo financovani. V rdmci
provozni ¢asti jsou prezentovany penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych
Ucasti (s jejich pofizenim nebo prodejem) pfimou metodoul.

Vykaz penéznich tokd v ¢asti financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niZ jsou zverejnény hlavni tfidy
hrubych penéznich pfijm0 a vydaju.
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4 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci éetnich pravidel

PFi uplathovani Ucetnich pravidel uvedenych v predchazejici ¢asti se od vedeni vyzaduje, aby provedlo Usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakei a udélosti a rozhodlo o pouziti Uc¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zavéra poskytovala jejim uzivatellm uzite¢né informace pro jejich rozhodovani. S ohledem na udalosti roku
2023 bylo vedeni nuceno uvazit reakci na nasledujici udalosti:

Makroekonomicky vyvoj

Posledni dva roky (2023 a 2022) jsou spojeny spi§e s negativnim makroekonomickym vyvojem, a to nikoliv pouze
v CR, ale celé Eurozény a jednd se konkrétnd o vy$&i miru inflace, vyrazny rlist cen energii a dalich zdrojd,
vcéetné omezeni jejich dostupnosti, rist Urokovych sazeb. Tento negativni vyvoj byl v roce 2023, zejména v jeho druhé
¢ésti stabilizovan a prestalo dochazet k dalSimu rlistu, dokonce i na konci roku 2023 doslo k mirnému poklesu
zakladni Urokové sazby ze strany CNB. Aktiva Fondu jsou soustfedéna do nemovitosti, které jsou pronajimany a
u nichz naddle dochdzi k rlstu trzni hodnoty, pficemz najemné je ¢asto navazano na inflaci a dochazi k aktualizaci
jeho vyse.

K 31. 12. 2023 ¢innost Fondu neni financovana variabilné Urocenymi externimi zdroji a finan¢ni situace Fondu tak
neni exponovana vaci rdstu urokovych sazeb. Vtomto ohledu nedoslo kuznani Zadnych ztrat, pripadné ke
znehodnoceni drzenych aktiv v prlibéhu roku 2023, resp. 2022.

Klimatické zmény

Vedeni Fondu pfi sestaveni UCetni zaverky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi  zménami,
které obecné mohou mit dopad na ucetni odhady a predpoklady, které ucetni jednotky Cini pfi sestavovani
UGetnich zavérek, pfi uzndvani a ocenovani aktiv a dluh( a pfi odhadovani ocekdvaného podnikatelského
vyvoje. Z charakteru podnikatelské ¢innosti Fondu, ktera spociva v pronajmu nemovitosti vyplyva, Ze Fond neni pfimo
ovlivnén ve své existenci a ¢innosti klimatickymi zménami a narUstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovéany na
podniky v této oblasti. Vedeni Fondu bude nadale sledovat vyvoj regulace spadajici do Sirsi oblasti udrzitelnosti
a vyhodnoti-li pfimy dopad na Fond a jeho cinnost, dojde kadekvatni reakci pfi sestavovani budoucich
Ucetnich zavérek.

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

Fond je klasifikovan jako tzv. investi¢ni jednotka a plati pro né€j zakaz konsolidace investi¢nich dcefinych spole¢nosti,
naopak ma povinnost je ocerfovat realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni. Fond tak posuzuje své
majetkové UcCasti v jinych spolecnostech, které mu zakladaji ovladani, zdali je povinen &i neni tyto spole¢nosti
konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zverejnit konsolidovanou ucetni zaverku. Tato povinnost mu v roce
2022, ani 2023 nevznikla, nebot véechny dcefiné spolecnosti byly vyhodnoceny jako investi¢ni — nemovitostni.

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

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

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

Investicni dcefina spolecnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, ze Fond naplfuje nasledujici
povinnosti:

= ziskava financni prostiedky od investorl (pfedpoklada se vétsi pocet a nespiiznénost);
Fond ma k 31. 12. 2023 vice investord, které nejsou vzajemné spfiznény.

= finanéni prostfedky Fond investuje do investiénich projektd v souladu se svymi investiénimi strategiemi
(pfedpoklada se vice investi¢nich projektd);

Fond ma k 31. 12. 2023 nékolik investic do nemovitosti v rliznych lokalitach a &tyfi investi¢ni dcefiné spole¢nosti.

e



Ucetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2023

= Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje redlnych hodnot;

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

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

Fond drzi k31. 12. 2023 ¢tyfi majetkové Ucasti v dcefinych spoleCnostech, které jsou aktivni nemovitostni
spole¢nosti, u nichz je zamérem Fondu jejich zhodnoceni ve stfednédobém horizontu. Fond nema v planu
dlouhodobé drzet ani jednu z majetkovych Ucasti vykazovanych k 31. 12. 2023, a proto podily v ovladanych dcefinych
spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana ucetni zavérka a veskeré
podily jsou prezentovany jako finan¢ni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodareni. Stejné tak
zadna z jeho ovladanych dcefinych spole¢nosti nebyla vyhodnocena jako servisni dcefina spole¢nost.

Investice v dcefinych spoleénostech

Fond drzi pIné ovladané dcefiné spolecnosti, které maji ve svém majetku nemovitosti, jenz pronajimaji, pfipadné je
v zdméru vystavba nemovitostnich projektd, a to vzdy s cilem zhodnoceni penéznich prostredkd ziskanych od
investor( Fondu ve stfednédobém horizontu. Investice v dcefinych spole¢nostech v celkovém pojeti zahrnuij:

= majetkové Ucasti, které jsou dany obchodnim podilem na dané spole¢nosti a vychazeji z prvotniho vklady,
pfipadné ceny vynalozZené na pofizeni investi¢ni dcefiné spolecnosti, a

= poskytnuté zapUjcky, u nichZ neni smluvné dana prdbézna splatnost, vyporddani je navédzano na realizaci / prodej
nemovitosti, resp. nemovitostnich projektl umisténych v dcefinych spolec¢nostech a je tedy odlozeno v ¢ase.

Sohledem na vyse uvedené byly poskytnuté zapdjcky vyhodnoceny jako soucéast celkové investice v dcefinych
spole¢nostech a bylo pfistoupeno k jejich ocenéni realnou hodnotou s precenenim do vysledku hospodareni. Navic
jejich redlné ocenéni je provazané, nebot na ocenéni majetkové Ucasti ma vliv ocenéni zavazku dcefiné spole¢nosti
Z prijaté zapdjcky.

Tento pristup koresponduje téZz se skutecnosti, ze majetkovad Ucast a poskytnutd zdpdjcka by pfi sestaveni
konsolidované uUcetni zavérky byly eliminovany a nahrazeny investi¢nimi aktivy umisténymi v dcefiné spole¢nosti
(nemovitosti v redlné hodnoté). Vzhledem k zdkazu konsolidace investi¢nich dcefinych spole¢nosti a pozadavku na
jejich ocenéni realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku, doslo ke zhodnoceni, Ze pozadavek ocenéni realnou
hodnotnou s pfecenénim do vysledku hospodarenije relevantnijak pro majetkovou Ucast, tak souvisejici poskytnutou
zapUjcku.

Struktura Gcetnich vykaz(

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

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finan¢nich instituci a podobnych Ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoz ¢innost spociva
v investovani, drzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zavazk(d. U vybranych aktiv a
zavazkd Ize vyjadrit ocekdvani ohledné jejich drzby, ale plvodni zamér mlze byt i obratem zménén. Proto jsou aktiva
ve vykazu finanéni situace razena spise dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedkd pres obchodni
pohledavky, finan¢ni investice a investice do nemovitosti k ostatnim aktivim a pripadné odlozené darové
pohledavce. Obdobny pfistup je aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle o¢ekavané likvidity — nejdfive obchodni
a splatné danové zdvazky, poté bankovni Gvéry a nebankovni pljcky, nakonec pfipadny odlozeny danovy zavazek.
V komentafich k jednotlivym polozkdm vykazu financni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych a
dlouhodobych zdstatkd uginénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investi¢nich akcii jako finan¢nich zdvazkd, nikoliv jako kapitalovych nastrojl, je vykaz
financni situace koncipovan ve vertikalni struktufe, kdy od aktiv Fondu jsou odeéteny zdvazky Fondu a zakladatelské
akcie a ve vysledku je kalkulovana hodnota Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

ProtoZe Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zdvazky pfifaditelna drzitelim zakladatelskych akcii
(neinvesticni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky prifaditelnd drzitelim vyplatitelnych investicnich akcif (investi¢ni ¢ést),
je vtomto ohledu rozlisen i vykaz finanéni situace, coZ v dusledku umoZziuje zfetelnou kalkulaci ¢istych aktiv
pfiraditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.
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Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelskd ¢innost Fondu spocivd vinvestovani ziskanych prostfedkl a v jejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznaéné rozliSovat mezi provozni a neprovozni (financni) ¢asti vysledku hospodareni. Urokové vynosy
prezentované v Ucetni zaveérce za obdobi 2023 jsou ve své podstaté provoznim vysledkem, resp. vysledkem
souvisejicim s hlavni vydélecnou ¢innosti, stejné tak jako trzby z prondjmu a efekty (zisky / ztraty) z precenéni
financnich investic a investic do nemovitosti. Obdobné Ize nahlizet na kurzové rozdily. Proto neni vykaz upiného
vysledku v ¢asti vysledku hospodareni oddélovan na provozni a neprovozni ¢ast, jsou preskupeny prezentované
polozky a je kalkulovan vysledek hospodareni pred finan¢nimi naklady, které zahrnuji Urokové naklady a bankovni
poplatky, a pfipadné dividendy k investi¢nim akciim, budou-li vyplaceny.

Vykaz penéznich toki

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

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

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

Vykaz zmén ve vlastnim kapitdlu

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

Investi¢ni akcie Fondu

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

Ukazatel zisku na akcii

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

Fond pfistoupil nové i s ohledem na pozadavek zvefejfiovat ukazatel EPS u obchodovanych spolec¢nosti k prezentaci
ukazatele Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii na jednu investi¢ni akcii a tuto
hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu ¢istych aktiv pfifaditelnych drZitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

42 Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Fond ¢&inf urcité odhady a pfedpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibéZné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkusenosti. V budoucnu dosaZena skute¢nost se mUizZe lisit od aktudlné u¢inénych a uznanych
odhadd a uvazenych pfedpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
pfistoupit v pfistim Gcetnim obdobi k zdsadnim zménam v Ucetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zavazkd, jsou
zminény nize:

19



Ucetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2023

Pouziti realné hodnoty

Fond ocerfiuje aktiva a zavazky redlnou hodnotou s precenénim do vysledku hospodareni, pficemz k 31.12. 2022 byly
nejvyznamnéjsi polozkou investice do nemovitosti (2022: 87% podil na celkovych aktivech), coz bylo v zafi 2023
pozmeneno restrukturalizaci portfolia Fondu, kdy vybrané dvé nemovitosti byly pfevedeny do nové zaloZenych
dcefinych spole¢nosti spolecné s poskytnutim zépdjcek. K 31. 12. 2023 tak investice do nemovitosti dosahuji 32%
podilu na celkovych aktive, zatimco investice v dcefinych spole¢nostech narostly na 46 % oproti 2 % (stav k 31. 12.
2022).

Redlnd hodnota je odhadem, ktery vyznamné ovliviiuje prezentovanou finanéni situaci a vykonnost Fondu, je
stanovovéna k rozvahovému dni a v budoucnu mdze dojit k novym skutec¢nostem a zméndm, které mohou vést
k rlstu i ke snizeni aktudlné prezentovanych redlnych hodnot. Fond je tak vystaven trznimu riziku plynoucimu ze
zmény redlné hodnoty drzenych aktiv a zavazkld. Redlné hodnoty jsou k rozvahovému dni stanovovény externim
odbornym znalcem a jsou ovlivnény zejména aktualni ekonomickou situaci na trhu nemovitosti, vyvojem cen
nemovitosti a o¢ekavanym vynosem plynoucim z pronajmu nemovitosti.

Bliz&i informace k redlnym hodnotam a jejich urceni jsou poskytnuty v ¢astech 8.5.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papird spliujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm (je tzv. zakladnim
investi¢nim fondem), podléha danové legislativé, kterd umozriuje kalkulovat darfiovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danoveé sazby 5 %, ktera je téz vyuzita pro kalkulaci odloZzené dané.

Odlozena dari je ocefovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné danové legislativy, ktera véak mdze byt
v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mlze tak dojit ke zméné vyse odloZzené dané. Skute¢ny danovy dopad
mUze byt tedy v budoucnu odlisny od sou¢asnych odhadd zplsobeny bud zménou v dariové legislativé, nebo zménou
v obchodnim chovani Fondu. Pfikladem mUze byt zruseni dafiového zvyhodnéni investi¢nich fondd a zvy$eni darové
sazby ze soucasnych 5 % na 21 % (sazba Ucinna od roku 2024). Pokud by takovd zména legislativy byla pfijata,
zpUsobilo by to navyseni odlozené dané ve vykazu finanéni situace o 18 893 tis. K¢ (2022: 25 370 tis. K&).

5 Provozni segmenty

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

6 Dodateéné poznamky k Ucetnim vykazim

6.1 Vlastni kapitél a aktiva pfifaditelna drzitelim zakladatelskych akcif
v tis. K& 31.12.2023 31.12.2022
Penézni prostredky 34 34
Vlastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapitdl spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zdkladnim kapitdlem, ktery je dan
hodnotou 34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 202312022 ¢ini 1 K¢ a
celkova vyse zakladniho kapitalu je tak 34 tis. K¢.

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

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

Penize a penézni ekvivalenty

Fond s ohledem na vyssi Urokové sazby ¢ast svych penéznich prostfedkl ulozil na terminové a spofici bankovni Ucty
s vy§Sim zhodnocenim. Tyto vklady, jsou-li po urcité ¢asové obdobi omezené v disponibilité, naplfiuji vymezeni
penézni ekvivalent(:

vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Penize 41 451 30162
Penézni ekvivalenty = 30049
Penize a penézni ekvivalenty celkem 41 451 60211

VSechny penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich Uctech, pficemz celkovy zlstatek penéz véetné penéznich
ekvivalentl s ohledem na volnost uziti prostfedk Fondem je nasleduijici:

viis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 4804 12 660
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 36 647 47 551
Penézni prostredky celkem 41 451 60 211

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

Nepenézni transakce

V prabéhu roku 2023 doslo k nasledujicim vyznamnym nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj
rozvahovych poloZek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich tokd:

= pfevod ¢astiinvestic do nemovitosti a souvisejicich bankovnich Gvérd do noveé zaloZenych dcefinych spole¢nosti
Safety K44, s.r.0. a Safety Radlicka, s.r.o. (detail viz pozn. 6.8.1)

= pofizeni pohledavky za spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. (viz pozn. 6.5) se sou¢asnym vznikem zavazku vici
spole¢nosti SAFERA, s.r.o. ve vysi 165 973 tis. K& (viz pozn. 6.11).

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

= Vlistopadu 2022 doslo k emisi novych investi¢nich akcii, v jejimZ dtsledku zanikly zédvazky v{ci ovlddajici osobé
pana Martinu Bendovi e vys$i 204 016 tis. K¢ a zapUjcka od spole¢nosti SAFERA s.r.o. ve vysi 44 773 tis. KE&.
6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Obchodni pohledavky 63214 16791

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

Meziro¢ni narlist obchodnich pohleddvek je dan prodejem nemovitosti a zachycenim souvisejicich pohleddvek, které
budou vyporadany v roce 2024. V zUstatku obchodnich pohledavek je k 31. 12. 2023 zahrnuta pohledavka za panem
Martinem Bendou z titulu prodeje nemovitosti Brezi 159 v celkové vysi 36 700 tis. K¢ (splatnéd do konce Unora 2024)
a déle pohledévka za dcefinou spolec¢nosti Safety Radlickd, s.r.o. ve vysi 11 569 tis. K& (splatna do konce roku 2024)
z titulu prodeje ¢asti nemovitosti, které byly na spoleénost prevadény v ramci restrukturalizace portfolia Fondu.

Obchodni pohledavky jsou ocenovany realnou hodnotou, tj. obecné na bazi soucasné hodnoty ocCekavanych
penéznich tokl. Vzhledem ke splatnosti v kratkodobém horizontu a minimalnimu Gvérovému riziku je redlna hodnota
odhadovdna ve vysi nabéhlé hodnoty a pfipadné precenéni uznané ve vysledku hospodareni je disledkem zvyseni ¢i
snizeni Uvérového rizika spojeného s pohledavkami.

V roce 2023 byla ve vysledku hospodareni uzndna ztrata z pfecenéni obchodnich pohledédvek ve vysi 192 tis. K¢ (rok
2022: ztrata 2 051 tis. K&). Dopad je soucasti polozky ,Zisky (Ztréty) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazk{".
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6.4 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva
v tis. K¢ 31.12.2023 31.12. 2022
Poskytnuté zalohy 1815 11567
Naklady pristich obdobi 46 97
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 1861 11 664

6.5 Poskytnuté zapuajcky

v tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Z4apujcka poskytnuta spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. 231334 66 183
Z4apujcka poskytnutd spole¢nosti CIF Delta, s.r.o. 41 452 -
Z4apujcka poskytnuta fyzické osobé 8451 -
Z4apUjcka poskytnutd spole¢nosti Tauxreal s.r.o. = 11068
Z4apUjcka poskytnutd spole¢nosti Czech Investment Fund SICAV a.s. = 8 693
Poskytnuté zapUjcky celkem 281 237 85944

Pohledavky jsou ocenovany redlnou hodnotou (Uroven 3) uvedenou vyse v tabulce s precenénim do vysledku
hospodareni. V pribéhu roku 2023 doslo k nasledujicim vyvoji redlnych hodnot poskytnutych zapuUjcek:

ZapUjtka Z&pUjcka Z&pUjcka Czech
LESY Zaplijcka fyzickd Zépljcka  Investment Fund

vtis. K¢ HUNKOVCE CIF Delta osoba Tauxreal SICAV Celkem
Realné ocenéni k 31. 12. 2022 66 183 - - 11 068 8 693 85944
Poskytnuti zaptijcky 165973 42 000 15637 - - 223610
Realizace zapUjcky -28 851 = -8210 -11157 -8756 -56 974
Zisk z pfecenéni uznany
ve vysledku 28 029 -548 1024 89 63 28 657
Redlné ocenéni k 31. 12. 2023 231334 41 452 8451 = = 281237
LESY HUNKOVCE s.r.o.

Fond k 31.12. 2023 drzi dvé pohledavky za za slovenskou obchodni spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o., ktera vlastni
lesni pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dreva:

= prvnipohledavku nabyl v roce 2021 a k 31. 12. 2023 ¢ini vy$e smluvniho dluhu (jistiny a nabéhlych trok() 71 782
tis. K&. Pohledavka je Urocena urokovou sazbou ve vysi 14 % p.a. a je splatna do 26. 4. 2025.

= druhd pohledavka byla na Fond postoupena v fijnu 2023 a k 31. 12. 2023 ¢ini vyse smiuvniho dluhu (jistiny a
nabéhlych urokd) 150 548 tis. KE. Pohleddvka je Uroc¢ena urokovou sazbou ve vysi 12 % p.a. a je splatna do 31.
12.2025.

Obé pohledavky jsou zajistény pozemky ve vlastnictvi dluznika, resp. podily na dcefiné spolecnosti, ktera ma pozemky
ve vlastnictvi.

CIF Delta, s.r.o.

V fijnu 2023 Fond poskytl zapUjcku spolecnosti CIF Delta, s.r.o., ktery je splatny do 5 let od ¢erpdni, tj. nejpozdéji v fijnu
2028, pficemz pfedtasné splaceni je mozné. Fond poskytl zapUjcku za Ucelem financovani nemovitostniho projektu
a zapUijcka je zajisténa souvisejici nemovitosti — pozemkem. Zapujcka je Urocena Urokovou sazbou ve vys$i 11,15 %
p.a. aje splatna do 31.12.2028.

Fyzické osoba

V lednu 2023 Fond poskytl v rdmci nové investiéni pfilezitosti zapljcku fyzické osobé v celkové vysi 700 tis. EUR,
ktera je urocena 3M EURIBOR plus marze 4,5 % a postupné splacena. Zapujcka je dle smluvnich podminek platnych
k 31.12. 2023 splatna nejpozdéji do 29. 2. 2024 (v tnoru 2024 prodlouzena do 30. 6. 2024). Pohledavka z poskytnuté
zapUijcky je zajisténa sménkou.

Tauxreal s.r.o.

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

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

6.6 Pohledavky z derivatovych operaci
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Pohledavky z derivatovych operaci = 8080

Fond v souvislosti s bankovnimi Gvéry uzaviel v minulosti s CSOB a.s. trokové swapy, pomoci nichz dochazelo
k zajisténi urokového a ménového rizika. Derivaty nebyly klasifikovany jako zajistovaci nastroje, byly oceriovany
realnou hodnotou a jeji zména byla zachycena ve vysledku hospodareni. Za rok 2023 je ve vysledku hospodareni
uzndna ztrdta z precenéni ve vysi 3 207 tis. K¢ (2022: zisk z pfecenéni 6 612 tis. K&) a je zahrnuto v polozce ,Zisky
(ztréty) plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv/zavazkd". V zafi 2023 byly derivaty ukonceny, resp. prevedeny na
dcefinou spole¢nost Safety Radlickd, s.r.o. v souvislosti s pfevodem nemovitosti a bankovnich tvérd. Fond vykazuje
k 31. 12. 2023 pohledavku (v rémci obchodnich pohleddvek) za dcefinou spole¢nosti ve vysi 4 412 tis. K&, kterd
predstavuje nevyporadany zlstatek prevedeného derivatu a dle smluvnich podminek bude uhrazena do konce roku
2024.

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

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 31.12. 2023 31.12.2022
(1) Urokovy swap 30.9.2027 2912 tis. EUR - 6837
(2) Urokovy swap 30.6.2023 41 270 tis. K& - 1243
Redlné hodnota derivétl celkem X X = 8080

Urokovy swap (1)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v zafi 2019 v souvislosti s fixné uroc¢enym bankovnim uUvérem Cerpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice. Urokovy Uvér smeénuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho uvéru za variabilni Urokovou platbu.

Urokovy swap (2)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v srpnu 2018 v souvislosti s fixné uro¢enym bankovnim udvérem &erpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Karlin. Urokovy uvér sménuje fixni Urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho uvéru za variabilni Urokovou platbu.

6.7 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v rdmci své investiéni ¢innosti vytvari nemovitostni portfolio za
Ucelem prondjmu nemovitosti s ndslednym prodejem v rozsahu zvolené investiéni strategie. V portfoliu jsou
pozemky i budovy umisténe v Praze, v Brné a ve StredoCeském kraji a jejich vyvoj za rok 2023 a 2022 v ¢lenéni na
pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

nemovitost(
vtis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Redlna hodnota k 1. 1. 2022 338292 902 326 1240618
prirlistky z titulu naslednych vydajd zahrnutych do ocenénf existujicich nemovitosti - 6915 6915
vyfazeni v dlsledku prodeje -137 - -137
pfevod mezi kategoriemi -1130 1130 -
zisk z pfecenéni nemovitosti uznany ve vysledku spole¢nosti 32620 168 628 201 248
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 369 645 1078999 1448 644
prirlistky z titulu naslednych vydajd zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti 4052 3770 7822
vyrazeni v disledku vkladu do nové zaloZenych dcefinych spole¢nosti -168 597  -758 363 -926 960
zisk z pfecenéni nemovitosti uznany ve vysledku spole¢nosti 5497 12 465 17 962
Redlné hodnota k 31. 12. 2023 210 597 336 871 547 468

K 31. 12. 2022 byly nemovitosti v celkové redlné hodnoté 977 595 tis. K& zastaveny ve prospéch Ceskoslovenské
obchodni banky, a.s. jako zaruka splaceni Gerpanych bankovnich uvér. V zafi 2023 byly tyto Uvéry spolu

23



Ucetni zdvérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2023

s nemovitostmi prodany do noveé zalozenych dcefinych spolecnosti Safety K44, s.r.o. a Safety Radlicka, s.r.o. véetné
souvisejicich bankovnich Gvera.

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

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Celkové ndjemné (prijmy) z investic do nemovitostf 74704 87 557
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -13 494 -18 749

6.8 Investice v dcefinych spole¢nostech

6.8.1 Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku

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

v tis. K¢ 31.12.2023 31.12. 2022
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 12720 6 498
Beluska - socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 28000 29 368
Safety K44, s.r.o. (100 %) 107 800 -
Safety Radlickd, s.r.o. (100 %) 81800 -
Finan&ni investice v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 230320 35866

V Cervenci 2023 Fond zalozil dvé nové dcefiné spolecnosti — Safety K44, s.r.o. a Safety Radlicka, s.r.o. — prvotnim
penéznim vkladem ve vysi 100 tis. K¢ a pfiplatky mimo zakladni kapital. Do spole¢nosti nasledné v zafi 2023 Fond
vlozil nemovitosti a snimi souvisejici. bankovni Uveéry. Obé spole¢nosti jsou tak nemovitostnimi dcefinymi
spole¢nostmi, které drzi pozemky a stavby uréené k pronajmu.

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

DANTUM  Beluska — socidlni Safety Safety
v tis. K¢ Solution s.r.o. podnik, s.r.o. K44, s.r.0. Radlickg, s.r.o. Celkem
Redlnd hodnota k 1. 1. 2022 9388 25840 - - 35228
zisk / ztrata z precenéni -2 890 3528 - - 638
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 6 498 29 368 - - 35866
porizeni Ucasti = = 66 894 78700 145 594
zisk / ztréta z precenénf 6222 -1368 40906 3100 48 860
Redlné hodnota k 31. 12. 2023 12720 28 000 107 800 81800 230320

Detailni rozbor pfevodu investic do nemovitosti a souvisejicich zdvazk( do dcefiné spolecnosti Safety K44, s.r.o.
podilejici se na formovani prvotni investice:

v tis. K¢

Investice do nemovitosti — Praha — Karlin — Kfizikova 456 782
Postoupen( bankovniho tvéru CSOB -146 310
ZapUjcka pfijata od Fondu -248 378
Prvotni ocenéni majetkové Ucasti — pfiplatek mimo zakladni kapital dcefiné spoleCnosti 62 094

Detailni rozbor prevodu investic do nemovitosti a souvisejicich zavazkd do dcefiné spoleénosti Safety Radlickd, s.r.o.
podilejici se na formovani prvotni investice:

v tis. K¢

Investice do nemovitosti — Praha — Nové Butovice 434193
Postoupeni bankovniho tvéru CSOB -59 838
ZapUjcka pfijata od Fondu -299 484
Prvotni ocenéni majetkové Ucasti — pfiplatek mimo zakladni kapital dcefiné spoleCnosti 74 871

K31.12.2023 ak31. 12. 2022 doslo k aktualizaci realného ocenéni drzenych investic s pouzitim sluzeb externiho
odborného poradce (Uroven 3 hierarchie redlné hodnoty). Vice o jednotlivych investicich a jejich ocenéni redlnou
hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.
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V rémci prodejl byly presunuty ve fondovém kapitdlu ocefiovaci rozdily vzniklé v souvislosti s korporatnimi
pfeménami do jiného vysledku hospodareni v celkoveé vysi 180 mil. K&

6.8.2 Poskytnuté zapljcky poskytnuté dcefinym spole¢nostem vredlné hodnoté
s pfecenénim do vysledku

Fond v zafi 2023 uskutecnil restrukturalizaci svého investi¢niho portfolia a prevedl nemovitosti v lokalité Praha —
Karlin — Kfizikova do nové zaloZené dcefiné spole¢nosti Safety K44, s.r.o. a Praha — Nové Butovice do nové zaloZzené
dcefiné spolecnosti Safety Radlicka, s.r.o. S nemovitostmi preved! i pfisluSenstvi, zejména tedy bankovni Uveéry, které
byly v minulosti ¢erpany na pofizeni téchto nemovitosti a nemovitosti jsou po celou dobu trvéni bankovnich Uvérd
zastaveny ve prospéch banky.

Transakce byla realizovana nepenéznim prevodem, pfi némz Fondu vznikly pohledavky splatné v zari 2028
(pohleddvka za Safety Radlickd, s.r.0.), resp. v zafi 2032 (pohleddvka za Safety K44, s.r.0.) predstavujici ve své
podstaté Urocené zapdjcky:

vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Safety K44, s.r.0. (100 %) 254 680 -
Safety Radlickd, s.r.o. (100 %) 302 256 -

ZapUijcky poskytnuté dcefinym spole¢nostem v rediné hodnoté 556 936 :

Pohledavky jsou ocenovany redlnou hodnotou (Uroven 3) uvedenou vyse v tabulce s precenénim do vysledku
hospodareni. V pribéhu roku 2023 doslo k ndsledujicimu meziro¢nimu vyvoji zépdjéek poskytnutych dcefinym
spole¢nostem:

ZapUjcka Safety K44, ZapUjcka Safety
v tis. K¢ S.r.o. Radlickd, s.r.o. Celkem
RedIné ocenéni k 31. 12. 2022 3 - -
Poskytnuti zapdjcky 248 378 299 484 547 862
Realizace zapUjcky -2 000 -8 139 -10139
Zisk z pfecenéni uznany ve vysledku 8302 10911 19213
Reélné ocenéni k 31. 12. 2023 254 680 302 256 536 936
6.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 4747 8487
Prijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 5774 7 656
Prijaté kauce 1484 4207
Z&vazky vUci statu 564 1309
Ostatni zévazky = 5
Obchodni a jiné zévazky celkem 12 569 21 664

z toho finan¢ni zavazky 6231 12700

z toho nefinanéni zavazky 6 338 8964

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

existujicich zavazkd za nizké.

Z vyse uvedenych zavazkd je zUctovani zdvazkd v obdobi delsim jak 12 mésicl ocekavano u ¢ésti prijatych kauci (s

ohledem na smluvni dobu najmu a vypovédni [hity).

6.10 Bankovni avéry

v tis. K¢ 31.12.2023 31.12. 2022
Dlouhodobé splatny zlstatek - 173133
Kratkodobé splatny zlstatek - 70312
Bankovni uvéry celkem = 243 445

K 31.12. 2022 Fond evidoval nasledujici bankovni Gvéry, z nichz jeden byl v pribéhu roku 2023 pIné splacen a dalsi
dva byly v zari 2023 prevedeny do noveé zalozenych dcefinych spole¢nosti spole¢né s nemovitostmi, k nimz se vazi a
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jsou jimi zaruceny. Fond tento prevod uskuteCnil vréamci restrukturalizace svého portfolia, kdy nemovitosti a
souvisejici zavazky zameénil za majetkovou Ucast v dcefiné spole¢nosti:

Efektivni drokové Nabé&hld

Veéritel sazba p.a. hodnota Redlnd hodnota Splatnost
(i) CSOB as. 2,16 % 41270 41270 30. 6.2023
(i) CSOB as. 398 % 70211 70211 30.9.2027
(i) CSOB as. 2,50 % 156 100 131964 31.7.2032
Bankovni Uvéry celkem X 267 581 243 445 X

Dlouhodobé splatny z(statek 197 269 173133

Kratkodobé splatny z(statek 70312 70312

Bankovni tvéry byly erpané v minulosti od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. v souvislosti s pofizenim vybranych
nemovitosti:

= Dne6.8.2018 Fond nacerpal Uvér ve vysi 55 000 tis. K& za Ucelem refinancovani zavazk( vzniklych v souvislosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér byl splacen &tvrtletné v postupné se navysujicich splatkach
nejpozdéji do 30. 6. 2023, kdy byla splatnd navysend splatka ve vysi 40 449 tis. K&. Uvér je Urocen urokovou
sazbou variabilni odvozenou od 3M PRIBOR navy$enou o marzi 1,5procentniho bodu p.a. Uvér byl zajistén
Urokovym derivatem a efektivni Urokova sazba &inila 2,16 % p.a. Uvér byl zajistén hodnotou nemovitosti v Praze
- Karlin (redlna hodnota k 31. 12. 2022: 86 620 tis. K¢&).

= K 1.1.2017 Fond prevzal bankovni Uvér ¢erpany v minulosti v souvislosti s pofizenim nemovitosti v Praze —
Nové Butovice. Uvér byl denominovany v EUR a splacen mésiéné postupné se navysujicimi splatkami az do 30.
9.2027. Efektivni Urokova sazba ¢ini 3,98 % p.a. a s Uvérem bylo spojeno vysoké kurzové riziko (citlivost viz 8.3).
Uvér byl zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Butovice (redlnd hodnota k 31. 12. 2022: 434 193 tis. K&).

= K31.7.2017 Fond nacéerpal Uvér ve vysi 230 000 tis. K& za Ucelem refinancovani zdvazk( vzniklych v minulosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér byl spldcen mésiéné v postupné se navysujicich splétkach
nejpozdéji do 31.7.2032. Do Gervna roku 2027 mél byt nesplaceny zlstatek dro¢en fixni Urokovou sazbou 2,5 %
p.a. a po zbyvajici obdobi urokovou sazbou variabilni odvozenou od 1M PRIBOR navySenou o marzi
1,5procentniho bodu p.a. Efektivni Grokové sazba &inila 2,5 % p.a. Uvér byl zajistén hodnotou nemovitosti v Praze
- Karlin (redlnd hodnota k 31. 12. 2022: 456 782 tis. K¢&).

Bankovni uvéry byly ocenény realnou hodnotou k 31. 12. 2022, ktera byla stanovena na bazi souc¢asné hodnoty
budoucich penéZnich tokl za pouZiti trzni Urokové sazby k rozvahovému dni s pfecenénim uznanym ve vysledku
hospodareni. V pribéhu roku 2023 v souvislosti s prodeji nemovitosti do dcefinych spolecnosti byly na dcefiné
spole¢nosti prevedeny i bankovni Uvéry souvisejici s danymi nemovitostmi. Zavazek z prevzeti Gvérl byl zapocten
pohledavce Fondu z titulu prodeje nemovitosti.

6.11 Nebankovni zépUjcky

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Nebankovni zapUjcky — dlouhodobé splatny zUstatek 140 811 -

V fijnu 2023 byly na Fond postoupeny pohledavky za spolec¢nosti LESY HUNKOVCE, s.r.o. od spole¢nosti SAFERA
s.r.o. v celkové nominaini hodnoté 165 972 tis. K& Fond se zavazal za tyto pohledavky zaplatit v obdobi nejpozdéji
do dvou let od postoupeni, tj. do fijna 2025, pficemz smluvni zavazek neni Urocen. Fond ocenil zavazek realnou
hodnotou k jeho prvotnimu zachyceni s aktualizaci k rozvahovému dni, konkrétné ve vysi 140 811 tis. K¢ (ve vysledku
hospodareni za rok 2023 je uznan zisk z pfecenéni ve vysi 25 161 tis. K&). Redlnad hodnota byla stanovena na bazi
soucasné hodnoty budouciho smluvniho penézniho toku s pouzitim trznich urokovych sazeb k rozvahovému dni
(Uroven 3 hierarchie redlné hodnoty).
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6.12 Sesouhlaseni dluht z financovani

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

Bankovni Nebankovni Zavazek vagi

v tis. K¢ Qvéry zapUjcky ovladajici osobé Celkem
Pogétedni zlstatek k 1. 1. 2022 316926 44774 230022 591724
penéznitok — ¢erpani Uvéru 1014 - - 1014
penézni tok — splatky dveru -48 826 - -26 000 -74 826
penézni tok — placené uroky -8757 - - -8757
zUctovani emisi investicnich akcif - -44773 -204 016 -248 789
ostatni nepenézni operace - -1 -6 -7
pfecenéni realné hodnoty -16912 - - -16912
nabéhlé drokové naklady 8757 - - 8757
kurzovy zisk -2367 - - -2367
Uprava realné hodnoty -23 303 - - -23 303
Kone¢ny zlstatek k 31. 12. 2022 243 445 - - 243 445
penézni tok — splatky Uveru -60 358 = = -60 358
penézni tok — placené uroky -3597 = = -3 597
nepenézni prevod zavazku -206 148 = = -206 148
nepenézni vznik zavazku = 165972 = 165972
precenéni realné hodnoty 26 658 -25161 = 1497
nabéhlé drokové naklady 3597 = = 3597
kurzovy zisk -1075 - = -1075
Uprava redlné hodnoty 24136 -25161 = -1025
Kone¢ny zlstatek k 31. 12. 2023 - 140811 - 140811

6.13  Cistd aktiva prifaditelna drziteltim vyplatitelnych investiénich akcif

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych investiénich aktiv a zavazk Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcil, tj. hodnotu zékladniho kapitdlu Fondu (2023: 34 tis. K¢; 2022:
34 tis. Ke).

VysSe investi¢nich Gistych aktiv se pribézné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni Fondu
— a dalsi vliv na prezentovanou hodnotu maji transakce s vlastniky investi¢nich akcii, tj. emise a odkup investi¢nich
akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv prifaditelnych
drzitellm vyplatitelnych investi¢nich akcii, ktery Fond sestavuje a zverejnuje vedle vykazu zmén vlastniho kapitalu.

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

31.12.2023 31.12.2022
Cistd aktiva pfifaditelnd drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akif (v tis. K&) 1557416 1391790
Pocet investi¢nich akeif (v ks) 182211 182211
Cista aktiva pfipadajici na jednu investi&ni akcii (v K&) 8 547,3199 7 638,3441

V listopadu 2022 doslo k navyseni emise investi¢nich akcii 0 39 464 ks v celkové hodnoté 248 789 tis. K&, na niz se
podilel Martin Benda, jakozto ovlddajici osoba Fondu (Upis investi¢nich akcii ve vysi 204 016 tis. K&) a spole¢nost
SAFERA s.r.0. (Upis investi¢nich akcii ve vysi 44 773 tis. K&).
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6.14  Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb
Rok kong&icf Rok kongfcf
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12.2022
Trzby z prondjmu 74704 87 557
Trzby z poskytovanych sluzeb 7721 15126
Trzby celkem 82 425 102 683

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s prondjmem jsou poskytovany ndjemclim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. VSechny
trzby jsou realizovany na tzemi Ceské republiky. V meziro&nim srovnani doslo k poklesu celkové vyse roénich trzeb,
ktery je disledkem prodeje dvou investic do nemovitosti v zafi 2023 (jejich pfevodem do dcefinych spole¢nosti).

Prondjem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pficemz ztzv. nevypovéditelnych leasingl jsou
ocekavany nasledujici budouci minimalni leasingové platby, které v mezirocnim srovnani poklesy z dévodu prevodu

dvou vyznamnych nemovitosti do nove zalozenych dcefinych spolecnosti:

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Platby do 1 roku 31377 84980
Platby nad 1 rok a do 5 let 94 086 255926
Platby nad 5 let 68 1671 49 065
Budouci miniméini leasingové platby celkem 193 624 389971
6.15  Zisky / Ztraty z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazku

Rok kongici Rok kongici
v tis. KC 31.12.2023 31.12.2022
Zisk (ztrata) z precenéni finan¢nich aktiv oceriovanych redlnou hodnotou 48729 2528
Zisk (Ztrata) z precenéni finan¢nich zavazk( ocenovanych redlnou hodnotou -1 496 16913
Zisk (Ztréta) z precenéni derivatového ndstroje — Urokového swapu (viz 6.9) -3208 6612
Zisky / (Ztraty) plynoucf z ostatnich finanénich aktiv a zdvazkl celkem 44025 26 053

6.16 Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti

Rok konéicf Rok kongicf
v tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Spotreba materialu 512 383
Sprava nemovitosti 8146 11727
Opravy a udrzovani 4086 5981
Ostatni sluzby 750 658
Néklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 13 494 18749

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

inzerci.
6.17 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Spréva a vedeni Fondu (viz 7.3) 616 902
Poplatky depozitafi 907 478
Ekonomické sluzby — pravni, danové a Ucetni poradenstvi 6991 5842
Spréva fondu a souvisejici ekonomické a prévni sluzby celkem 8514 7222
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6.18 Finan¢ni naklady

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Bankovni poplatky 34 39
6.19 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodafeni
Rok kongici Rok kongcici
Viis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Splatny dariovy naklad za bézné obdobi 7756 2277
Uprava splatné dané souvisejici s pfechézejicim obdobim = 13
Splatny dariovy naklad 7756 2290
OdloZeny danovy néklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdild a darové ztraty -3157 13017
OdlozZeny dariovy néklad (vynos) celkem -3157 13017
Celkovy darovy néklad (vynos) 4599 15307

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

Rok koncici Rok kongici

Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
(Ztréta) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 170225 302 348
Z3akonna danova sazba 5% 5%
Dariovy naklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodafeni 8511 15117
Dopad danové neuznatelnych naklady (vynosy) =31912 177
Uprava dané souvisejici s predchézejicim obdobim = 13
Celkovy danovy naklad 4599 15307
Efektivni danové sazba 2,70 % 5,06 %

OdloZena dari ve vykazu finanéni situace
3112.2023 31.12.2022

v tis. K¢ Pohledévka Zévazek Pohledévka Zavazek
Rozdil v U¢etni a danove hodnoté investic do nemovitosti = 5904 - 7854
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu = S - 1206
OdloZené dafi celkem v brutto ocenéni - 5904 - 9060
Vzajemné zapocteni - - - -
Odlozend daii celkem v netto ocenéni - 5094 - 9060

Sesouhlaseni odlozené dané

Z(statek odlozené dané v mezironim srovnani je ovlivnén zménou prechodnych rozdild Fondu, ale také uznanim
odlozené dané v disledku prevzeti Cistych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti:

vtis. K¢ OdloZena dan
Zlstatek k 1. 1. 2022 - odloZend dariova pohledavka 3957
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -13017
ZUstatek k 31. 12. 2022 - odloZena dariova pohledavka -9 060
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni 3156

ZUstatek k 31. 12. 2023 - odloZeny dariovy zavazek -5904
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7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

Ovladajici osobou, ktera drzi 95 % zakladatelskych akcii Fondu je pan Martin Benda a zbyvajicich 5 % je ve vlastnictvi
dalsi fyzické osoby. Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 31. 12. 2023 drzi 92,03 % (k 31. 12.
2022: 92,03 %) investi¢nich akcii. Fond ma dalsich pét investort (fyzické osoby) a od listopadu 2022 jednoho nového
investora — pravnickou osobu, ktefi drzi individualné podily v rozsahu 0,7 % az 3,9 %.

7.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkach shodnych s transakcemi s nespfiznénymi
stranami. ZUstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se ocekdva formou
penézni platby nebo kapitalizace.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

V roce 2023 i 2022 dosahuji obchodni transakce se spfiznénymi stranami minimalniho rozsahu:

= vprosinci 2023 doslo k prodeji nemovitosti Brezi 159 ovlddajici osobé Fondu a Fond eviduje k 31. 12. 2023
obchodni pohledavku ve vysi 36 700 tis. K&

= vroce 2022 transakce se spole¢nosti Ben Praha s.r.o., spole¢nost ovladdana ovladajici osobou Fondu (sluzby
spocivajici ve spravé nemovitosti a ostrahy majetku 900 tis. K& a vynosy z pronajmu kancelafi a souvisejicich
sluzeb 55 tis. K¢&).

= vroce 2022 byly uskutecnény transakce s ovladajici osobou spocivajici v poskytnuti sluzeb ekonomického
poradenstvi ve vysi 73 tis. KC.

Finan¢ni vztahy se spiiznénymi stranami

K 31. 12. 2023 Fond vykazuje Urocené zapUljcky poskytnuté dcefinym spole¢nostem v celkové vysi 556 936 tis. K&
(viz pozn. 6.8.2). K31. 12. 2023, ani k 31. 12. 2022 Fond nevykazuje zadné zavazky vaci spriznéné strané z titulu
financovani.

7.3 Odmeény kli¢ového vedeni

Fond je obhospodarovéan a administrovan spolecnosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. (statutarni organ Fondu) a
Fondu byla vyuctovdna odmeéna ve vysi 616 tis. KE (2022: 902 tis. KE).

8 Rizeni finanéniho rizika

Financni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuij:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

= trznirizika zahrnujici ménové (8.3), Urokové (8.4) a cenové riziko.
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Finanéni rizika, kterd ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich ndstroj:

Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Finan&ni aktiva

Majetkové Ucasti v dcefinych spole¢nostech 230320 35866
Poskytnuté zapdjcky dcefingm spole¢nostem 556 936 -
Poskytnuté zapUjcky a ostatni financni aktiva 281237 94 024
Obchodni pohledavky 63214 16 791
Penézni prostredky 41 451 60 211
Finan&ni aktiva v redIné hodnoté celkem 1173158 206 892

Finan&ni zavazky

Obchodni zavazky 6231 12700
Bankovni Gvery = 243 445
Nebankovni zapUtjcky 140811 -
Zd&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1560099 1391790
Finanéni zévazky v rediné hodnoté celkem 1707 141 1647 935

Financni aktiva jsou Fondem ocenovana realnou hodnotou s precenénim do vysledku hospodareni.

Finan¢ni zdvazky vrozsahu obchodnich pohledavek jsou ocenovany v zlstatkové hodnoté, ktera je vhodnou
aproximaci jejich realné hodnoty vzhledem k jejich pribéhu a ocekavané splatnosti. Bankovni Uvéry jsou ocenovany
redlnou hodnotou na bazi sou¢asné hodnoty ocekavanych penéznich tokl s precenénim do vysledku hospodareni.
Zdavazky vagci drzitellm investi¢nich akcii jsou ocefovany realnou hodnotou stanovenou na bazi rozdilu redlného
ocenéni aktiv Fondu poniZzeného o realné ocenéni ostatni zavazk( Fondu.

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne z obchodnich pohleddvek, nakoupenych pohleddvek a penéznich
prostfedkd uloZenych u bank. Stav obchodnich pohleddvek je prlibéZné posuzovan, Uvérové riziko snizovano
provéfovanim klientll a soucasné zalohovymi platby, resp. u najm@ sloZzenymi kaucemi. U nakoupenych, resp.
poskytnutych zdapUljcek je Uvérového riziko promitnuto do realného ocenéni k rozvahovému dni, souc¢asné jsou
pohledavky zajistény nemovitostmi, které jsou ve vlastnictvi spoleénosti, jenz jsou zépdjckami financovany. Uvérové
riziko Fondu je vyhodnoceno jako zanedbatelné a minimalné se promitd do ocenéni prezentovanych finanénich aktiv.

Penézni prostfedky na bankovnich ugtech jsou ulozeny u CSOB, a.s., kterd ma dlouhodobé stabilni Gvérovy rating —
rating ,A" od S&P. Riziko ztraty penéZnich prostfedkd je tak zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych financnich povinnosti a splatit zavazky — Urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zévazk( v{ci nespriznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostatec¢ny objem penéznich
prostiedkd (31. 12.2023: 41 457 tis. K¢&; 31. 12.2022: 60 211 tis. K&), fidit splatnost zavazk( se splatnosti pohledavek
(31.12. 2023: 63 214 tis. K¢&; 31. 12. 2022: 16 791 tis. K¢&). Riziko likvidity neni vyznamnym zptsobem ovlivnéno
uverovym rizikem.

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

Celkem

Ugetni smluvni Do Taz?2 2az5 Nad
K 31.12.2023 hodnota penézni tok 1 roku roky roky 5 let
Neuroc¢ené finanéni zavazky 6231 6231 6 231 = - -
Bankovni Uvéry - = s s - =
Nebankovni zépUtjcky 140 811 165973 - 165973 = =
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1560 099 1560 099 = - 1560099 =
Celkem 1707 141 1732303 6231 165973 1560099 -
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Celkem
Ugetn( smiuvn( Do laz2 2az5 Nad
K31.12.2022 hodnota penézni tok 1 roku roky roky 5let
NeUroc¢ené finanéni zavazky 12700 12700 12700 - - -
Bankovni Gvery 243 445 295319 81113 34 453 96 411 83343
Zdavazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 1391790 - - 1391790 -
Celkem 1647 935 1699 899 93813 34093 1487175 84819

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

8.3 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskutecnéna transakce denominovana v jiné ménég, je prepocitana, stejné tak jsou prepocitavany
z(statky pohledavek a zavazkd, které z transakce plynou. Disledkem je vznik kurzovych rozdil( s vlivem na celkovy
vysledek hospodareni.

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

Zarok 2023 Fond zahrnul do vysledku hospodareni Cisty kurzovy zisk ve vysi 185 tis. K& (2022: ¢istou kurzovou ztratu
151 tis. K&). Vzhledem k ocenovani vétsiny financnich aktiv a zavazkd redlnou hodnotou s precenénim do vysledku,
je pfipadny vliv zmény ménového kurzu zahrnut do zmeény redlného ocenéni bez samostatné prezentace.

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Majetkové Ucasti v dcefinych spole¢nostech 230320 = 230320
Poskytnuté zapdjcky dcefingm spole¢nostem 556 936 = 556 936
Poskytnuté zapujcky a ostatni finanéni aktiva 272786 8451 281237
Obchodni pohledavky 63214 = 63214
Penézni prostredky 36 647 4804 47 451
Celkem finanéni aktiva dle mény 1159903 13255 1173158

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

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Majetkové Ucasti v dcefinych spole¢nostech 35866 - 35866
Poskytnuté zaptjcky dcefinym spole¢nostem - - -
Poskytnuté zapujcky a ostatni finanéni aktiva 94024 - 94 024
Obchodni pohledavky 16791 - 16791
Penézni prostredky 54 620 5591 60 211
Celkem finan&ni aktiva dle mény 201 301 5591 206 892

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2023 v rozd€éleni dle jejich mény, v niZ jsou primdrné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 6 231 = 6231
Bankovni Gvery = = =
Nebankovni zapljcky 140811 - 140 811
Zd&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1560099 - 1560 099
Celkem finan&ni zavazky dle mény 1707 141 = 1707 141
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zUstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Obchodni a jiné zavazky 12700 - 12700
Bankovni Gvery 173 234 70211 243 445
Nebankovni zapujcky - - -
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1391790 - 1391790
Celkem finan&ni zavazky dle mé&ny 1577724 70211 1647 935

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 31. 12. 2023 v cizi méné a soucasné by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR o 0,5
CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK v(ici EUR), vysledek hospodareni by byl 0 268 tis. K¢ (2022: 1 306 tis. K¢)
nizsi (pfi znehodnoceni CZK vici EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond
uznal kurzovy zisk). Meziro¢ni snizeni expozice na kurzové riziko je dédno prfevodem bankovniho Uvéru vedeného
v EUR do dcefiné spole¢nosti.

8.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény redlné hodnoty nebo budoucich penéznich tok( finanénich nastrojd v disledku zmén
trzni Urokové miry.

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

85 Ocenovani redlnou hodnotou

Fond vykazuje nasledujici finanéni a nefinanéni aktiva ocefovana redlnou hodnotou:
Ocenénf v redlné hodnoté

(Groven 3)
Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Investice do nemovitosti 547 468 1448 644
Majetkové Ucasti v dcefinych spolecnostech 230 320 35866
Poskytnuté zapujcky dcefinym spolecnostem 556 936 -
Poskytnuté zaptjcky a ostatni financni aktiva 281 237 94 024
Obchodni pohledavky 63214 16 791
Penézni prostredky 41 451 60 211
Aktiva v redlné hodnoté celkem 1720 626 1655 536

Redlna hodnota investic v dcefinych spole¢nostech

Fond ocenuje realnou hodnotou na pokracujici bazi své investice v nekonsolidovanych dcefinych spolec¢nostech
(majetkové Gcasti 2023: 230 320 tis. K&; 022: 35 866 tis. K&; poskytnuté zapujcky 2023: 536 936 tis. KE).

Majetkové ucasti nejsou obchodovany na aktivnich trzich a jejich redlna hodnota je stanovena pomoci oceriovacich
technik, konkrétné na zékladé metody substanéni spocivajici v ocenéni majetkové podstaty (zejména nemovitosti)
jednotlivych spole¢nosti trzni hodnotou. K 31. 12. 2023 jde o tyto majetkoveé Ucasti:

= 100% Ucast ve spolecnosti DANTUM Solution s.r.o. s redlnou hodnotou 12 720 tis. K& k 31. 12. 2023 (2022: 6
498 tis. K&)

V majetku spole¢nosti je nemovitost v Brné na adrese Stefanikova 3 a 5. Jednd se o byty a nebytové prostory, u
nichz je prfedpokladem jejich demolice v budoucnu a vystavba polyfunkéniho domu. Redlna hodnota majetkové
Ucasti vychazi z rozdilu redlného ocenéni jednotlivych sloZek aktiv a zavazkd dcefiné spolecnosti.
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=  100% ucast ve spolec¢nosti Beluska — socialni podnik, s.r.o. s redlnou hodnotou 28 000 tis. KE k 31. 12. 2023
(2022: 29 368 tis. K¢)

Spole¢nost Beluska — socidlni podnik, s.r.o. je drzena za Ucelem investi¢niho zdméru zhodnoceni pozemkd ve
spole¢nosti developerskym projektem a zpenézenim investice ve stfednédobém horizontu. Ocenéni majetkové
Ucasti odpovidd redlnému ocenéni pozemkd vlozenych do spole¢nosti.

= 100% Ucast ve spolecnosti Safety K44, s.r.o. s redlnou hodnotou 107 800 tis. K& k 31. 12. 2023

Dcefina spolecnost noveé zalozena v roce 2023, do niz byly v zafi 2023 prevedeny nemovitosti v lokalité Praha —
Karlin — Kfizikova a souvisejici bankovni Uveér. Nemovitost je pronajimana, predstavuje nadale investici do
nemovitosti a ocenéni majetkové Ucasti je vychazi z trzniho ocenéni majetkoveé podstaty dcefiné spole¢nosti.

= 100% Ucast ve spolecnosti Safety Radlicka, s.r.o. s redlnou hodnotou 81 800 tis. K& k 31. 12. 2023

Dcefina spolecnost nové zalozena v roce 2023, do niz byly v zafi 2023 prevedeny nemovitosti v lokalité Praha —
Butovice a souvisejici bankovni tveér. Nemovitost je pronajimana, predstavuje nadale investici do nemovitosti a
ocenéni majetkoveé Ucasti je vychazi z trzniho ocenéni majetkové podstaty dcefiné spole¢nosti

Z&pUjcky poskytnuté dcefinym spolecnostem tvori soucdst celkové investice a jejich redlné ocenéni je provazano
s redlnym ocenénim majetkovych Uc¢asti, nebot pfijaté zapljcky v dcefinych spole¢nostech jsou ocenény nominalni
hodnotou, ¢imz maji dopad na ocenéni majetkové Ucasti, a proti poskytnuté zapdjcky jsou ocenény téz nominalni
hodnotou. Nize je poskytnuto celkové realné ocenéni investic do nemovitosti slozené z majetkové UcCasti a
poskytnutych zapUjcek:

Ocenéni v redlné hodnoté

(Groven 3)

Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Safety Radlickd, s.r.o. 384 056 -
Majetkova ucast 81800 -
Poskytnutd zapujcka 302 256 -
Safety K44, s.r.0. 362 480 -
Majetkova ucast 107 800 -
Poskytnutd zapujcka 254680 -
Beluska — socidlni podnik, s.r.o. 28 000 29 368
Majetkova ucast 28 000 29 368
Poskytnutd zapUjcka - -
DANTUM Solutio s.r.o. 12720 6498
Majetkova ucast 12720 6 498
Poskytnutd zapUjcka - -
Aktiva v realné hodnoté celkem 787 256 35866

Redlna hodnota ostatnich finanénich aktiv (nakoupené pohledavky)

Pohledavky predstavujici poskytnuté / nakoupené zapujcky jsou uro¢eny fixni Urokovou sazbou a az na jednu
zapUjcku (3 % podil na celkové hodnoté zapUijcek) jsou denominovéany v CZK. Redlnd hodnota (2023: 281 237 tis. K¢;
2022: 85 944 tis. K&) je stanovena na bazi souc¢asné hodnoty ocekdvanych budoucich penézni tokd za pouZiti trzni
urokovych sazeb stanovenych krozvahovému dni. Za rok 2023 je ve vysledku Fondu uzndn v souvislosti se
zapUjckami zisk z pfecenéni ve vysi 28 657 tis. K¢ (2022: 4 579 tis. K&).

Redlna hodnota investic do nemovitosti

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

K 31.12.2023
Ocenéni v redlné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V' tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (Groveri 3)
Stavby
Najemné 4 200 K&/m2/rok
Praha — Chodov Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 78 501
Najemné 3 751 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost Vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 64 593
Redlna hodnota na m?
Praha — Vaclavské nameésti Multifunkéni nemovitost ~ porovnavaci (primér 117 442 K&/m2) 123151
. Redlna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Rodinny ddm  porovnavaci (prmeér 57 902 K&/m2) 705
zbytkova
Strfedocesky kraj — Radosovice Rodinny ddm hodnota X 530
Ndjemné 1 608 K&/m?2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 8,0 % p.a. 57 264
Redlna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Bytové jednotky  porovnavaci (primér 80 207 K&/m2) 6958
Nedokon¢eny majetek X X X 5169
Stavby celkem 336 871
Pozemky
Néjemné 4 200 K&/m2/rok
Praha — Chodov Zastavéné vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 9624
Najemné 3 751 K&/m2/rok
Praha - Karlin — Sokolovska Zastavéné vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 25607
Redlna hodnota na m?
Praha - Véclavské namésti Zastavéné  porovndvaci (prlmeér 117 442 Ke/m2) 91357
5 Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné  porovnavaci (primeér 57 902 K&/m2) 5135
Redlna hodnota na m?
Stredoctesky kraj — Bfezi u Ri¢an K zastavbé  porovnavaci (prmeér 7 879 K&/m?) 47970
. Realna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Sad  porovnavaci (prmeér 1 080 K&/m?) 8700
Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — RadoSovice Zastavéné  porovnavaci (prameér 59 171 K&/m?2) 10520
) Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Uvaly Zemedélské  porovnavaci (51 az 71 K&/m2) 9136
Najemné 1 608 K&/m2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené vynosova Diskontni sazba 8,0 % p.a. 2519
Realna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné  porovnavaci (prmeér 80 207 K&/m2) 88
Pozemky celkem 210 597
Investice do nemovitosti celkem 547 468
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K 31.12.2022
Ocenéni v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V' tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (Groveri 3)
Stavby
Najemné 3 504 K&/m2/rok
Praha — Butovice Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 5,7 -7,1 % p.a. 331 651
Najemné 3 377 K&/m?2/rok
Praha — Chodov Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 5,3 % p.a. 65053
Ndjemné 3 632 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Krizikova Multifunkéni nemovitost vynosova  Diskontni sazba 6,0 - 7,1 % p.a. 410226
Najemné 2 729 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 61955
Realna hodnota na m?
Praha - Vaclavské namésti Multifunkéni nemovitost  porovndvaci (prameér 111 643 K&/m?) 119 636
5 Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Rodinny dim  porovnavaci (prmér 101 507 K&/m2) 16 530
. Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Rodinny ddm  porovnavaci (prmeér 52 350 K&/m2) 863
zbytkova
Strfedocesky kraj — Radosovice Rodinny ddm hodnota X 670
Najemneé 1 312 K&/m?/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 58208
Redlna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Bytové jednotky  porovnavaci (prmér 82 605 K&/m?) 7166
Nedokon¢eny majetek X X X 7 041
Stavby celkem 1078999
Pozemky
Ndjemné 3 504 K&/m2/rok
Praha — Butovice Zastavéné vynosova Diskontni sazba 5,7-7,1 % p.a. 102 542
Najemné 3 377 K&/m2/rok
Praha — Chodov Zastavene vynosova Diskontni sazba 5,3 % p.a. 13847
Najemné 3 632 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Kfizikova Zastavené vynosova  Diskontni sazba 6,0 — 7,1 % p.a. 46 556
Ndjemné 2 729 K&/m?2/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Zastavéné vynosova Diskontni sazba 5,5 % p.a. 24 665
Redlna hodnota na m?
Praha - Vaclavské namésti Zastavéné  porovndvaci (prmeér 111 643 Ké/m2) 84 280
. Redlna hodnota na m?
Strfedocesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné  porovnavaci (primeér 101 507 K&/m32) 19 500
5 Redlna hodnota na m?
StredocCesky kraj — Brezi u Rican Zastavéné  porovnavaci (prdmeér 52 350 K&/m?) 4417
Redlna hodnota na m?
Stredodesky kraj — Bfezi u Ri¢an K zastavbé  porovnavaci (prmeér 7 221 K&/m?) 43960
. Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Brezi u Rican Sad  porovnavaci (prmeér 1 020 K&/m?) 8220
Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — RadoSovice Zastavéné  porovnavaci (primeér 59 049 K¢/m2) 10360
) Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Uvaly Zemedélské  porovnavaci (44 az 64 K&/m2) 8853
Najemné 1 312 K&/m2/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 2412
Realna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné  porovnavaci (prmeér 82 605 K&/m2) 88
Pozemky celkem 369 645
Investice do nemovitosti celkem 1448 644

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

Fond vykazuje nasledujici finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou:
Ocenéni v redIné hodnoté

(droven 3)
Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 6231 12700
Bankovni Gvéry - 243 445
Nebankovni zapljcky 140811 -
Z&vazky vUci drziteldm investi¢nich akcif 1560099 1391790
Finan&ni zavazky v realné hodnoté celkem 1707 141 1647 935

9 Naklady na ovéfeni uetni zavérky
Odména auditora — Kreston Audit FIN, s.r.o. — za ovéfeni Ucetni zavérky za rok 2023 &ini 160 tis. K& (2022: auditor

EURO-Trend Audit, a.s., odména za ovéereni Ucetni zaverky za rok 2022 ve vysi 185 tis. K&, odmeéna za ovéreni Zpravy
0 odménovani za rok 2022 ve vysi 10 tis. K¢). Dalsf sluzby nebyly auditorem poskytovany.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

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

11 Cista hodnota aktiv

Spolesnost Safety Real, fond SICAV, a.s. je investiénim fondem, jehoZ plsobeni podléha regulaci ze strany Ceské
narodni banky a ktery musi napliovat pozadavky na zverejnéni 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 nasleduijict:

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

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

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

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

rozsahu stanoveném odstavcem 1.

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

Z pozadavkd ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zavazky Fondu redlnou hodnotou, co? je v souladu s Ucetnimi
metodami promitnuto pfimo do Ucetni zaverky.

31.12. 2023 31.12.2022

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finan&ni situace (v tis. K&) 1557416 1391790
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 182211 182211
Cista hodnota aktiv na akgii dle ZISIF (v K&) 8 547,3199 7 638,3441

12 Udalosti po rozvahovém dni
V Unoru 2024 doslo k prodlouzeni splatnosti zapUjcky poskytnuté fyzické osobé do konce ¢ervna 2024 a upravena
urokova sazba z 3M EURIBOR plus marze 4,5 % na 3M EURIBOR plus marze 6,5 % s ucinnosti od 1. 3. 2024.

Z4dné dalsi vyznamné udalosti s dopadem na finané&ni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém
dni a do data schvaleni této ucetni zaveérky.
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13 Schvaleni dcetni zavérky

————

Tato Ucetni zévﬁv m

dana ke zverejnéni dne 29. dubna 2024.

Ing. Michal Vlach
zastupce pfi vykonu funkce ¢lena predstavehstva
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Zpréva o vztazich za Ugetni obdobi

1. UvoD

Tuto zpravu o vztazich vypracoval statutarni organ investiéniho fondu Safety Real, fond SICAV, a.s., ICO:
247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, obchodni spoleCnost zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil 16888, viozka B (déle jen ,Fond®) na
zakladé povinnosti ulozené statutarnimu organu ovladané osoby dle § 82 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb,,
0 obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZOK"), za ucetni obdobi od 1. 1. 2023
do 31. 12. 2023 (ddle jen ,sledované obdobi"). Zprava popisuje vztahy Fondu s propojenymi osobami, tj.
podle ZOK vztahy mezi Fondem jako ovlddanou osobou a ovladajici osobou Fondu a dale vztahy mezi
Fondem a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou, kterd ovldda Fond (déle jen
,Propojené osoby").

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovladajici osoba

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

Ovladand osoba

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

DalSi osoby ovladané stejnou ovlddajici osobou

Ve sledovaném obdobi Ize vysledovat tyto obchodni korporace, jeZ Ize stejné jako Fond pokladat za osoby
ovladané Ovladajici osobou, a to po celé sledované obdobi, neni-li nize uvedena pouze jeho ¢ast:

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

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

e Ben Praha s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 06614167. Ovladajici
osoba byla po vétsi ¢ast sledovaného obdobi vétSinovym spolecnikem této obchodni korporace
a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK, ato do 14. 12. 2023, kdy Ovladajici osoba
svij podil na této obchodni korporaci prevedla na tfeti osobu, ¢imz ztratila status ovlddajici osoby.

Predmétem Cinnosti této obchodni korporace je zprostredkovani obchodu a sluzeb, realitni
¢innost, sprava a udrzba nemovitosti, poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych
studii a posudk, sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské
povahy, poskytovani technickych sluzeb, jakoz i koncesovana zivnost ostraha majetku a osob.

e Albis Property, s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 17461464. Ovladajici
osoba byla po mensi ¢ast sledovaného obdobi vétsinovym spolecnikem této obchodni korporace
a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK, a to do 24. 3. 2023, kdy Ovladajici osoba
svUj podil na této obchodnikorporaci pfevedla na tfeti osobu, ¢imz ztratila status ovladajici osoby.

e Ben Slovakia, s.r.o., se sidlem KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 17461821.
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Ovladajici osoba je vétSinovym spolecnikem této obchodni korporace a tedy jeji ovladajici
osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

Osoby ovlddané Fondem

Fond byl ve sledovaném obdobi v pozici ovladajici osoby vaéi témto Fondem ovladanym obchodnim
korporacim, které byly jeho dcefinymi spole¢nostmi, a to po celé sledované obdobi, neni-li nize uvedena
pouze jeho cast:

e nemovitostni spolecnost DANTUM Solution s.r.o., se sidlem Steféanikova 837/3, Vevefi, 602 00
Brno, ICO: 29150396.

Fond je jedinym spolecnikem této obchodni korporace a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu §
74 odst. 3 ZOK.

e nemovitostni spolecnost Beluska - socialni podnik s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186
00 Praha 8, ICO: 24268500.

Fond je jedinym spolecnikem této obchodni korporace a tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu §
74 odst. 3 ZOK.

e nemovitostni spole¢nost Safety Radlicka, s.r.o., se sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00
Praha 10, 1C0: 19493347
Fond je po mensi ¢ast sledovaného obdobi jedinym spolecnikem této obchodni korporace a
tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK, a to od 3. 7. 2023, kdy tato obchodni
korporace vznikla.

e nemovitostni spole¢nost Safety K44, s.r.o., se sidlem Pocernicka 272/96, MalesSice, 108 00 Praha
10, 1C0: 19493371.
Fond je po mensi ¢ast sledovaného obdobf jedinym spole¢nikem této obchodni korporace a
tedy jeji ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK, a to od 3. 7. 2023, kdy tato obchodni
korporace vznikla.

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

3. ULOHA OVLADANE 0SOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPEN(

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

Fond spravuje svUj veskery majetek bez vlivu svych akciondfl &i jinych osob majicich na Fondu ¢i na
hlasovacich pravech ve Fondu pfimou ¢i nepfimou ucast, a tedy bez vlivu Ovladajici osoby, pficemz po
celé sledované obdobi se Fond obhospodaroval prostfednictvim nezavislé a odborné zplsobilé investiéni
spoleénosti AVANT investiéni spolecnost, a.s., IC: 275 90 241, jejiz interni pravidla a predpisy Uginné
zamezuji uplathovani rozhodujiciho vlivu Ovladajici osoby, pokud by se jej Ovladajici osoba rozhodla ve
Fondu uplatiovat.

4, ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADAN(

Jelikoz je Fond nesamospravnym investi¢nim fondem, ktery se obhospodaruje prostfednictvim nezavislé
a odborné zplsobilé investiéni spolec¢nosti, jejimz prostfednictvim vykonava rovnéz svou administraci ve
smyslu ust. § 38 zékona ¢. 240/2013 Sb,, o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpisl, neni Ovladajici osobé v praxi umoznén zadny zplsob ani prostfedky pro
uskutecnovani ovlivnéni ¢i ovladani Fondu. Ovladajici osoba pouze realizuje své hlasovaci pravo na valné
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hromadé Fondu a ze své pozice vétSinového akcionafe mize rozhodovat o vysi Uplaty investi¢ni
spole¢nosti a o obsazeni volenych organd Fondu.

Ovladajici osoba vykonavala ve sledovaném obdobi i nadale funkci jediného ¢lena dozoréi rady Fondu, a
to bez naroku na odménu. Prostfednictvim vykonu uvedené funkce nemohla Ovladajici osoba
uskutecniovat zadné zpUsoby ani prostfedky ovladani Fondu.

5. PREHLED JEDNAN| UCINENYCH VE SLEDOVANEM OBDOBI NA POPUD NEBO VZAJMU
OSTATNICH PROPOJENYCH OSOB

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

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Smlouvy mezi ovladanou osobou a ovlddajici osobou
Smlouvy uzaviené ve sledovaném obdobi

Ovladajici osoba ve sledovaném obdobi uzavrela s Fondem dva smluvni dokumenty, na zakladé kterych
se Fond zavazal k penéznimu plnéni.

Jednak se jednalo o tfistrannou Dohodu o zplsobu vyporadani vzajemnych platebnich povinnosti ze dne
5.1.2023, které se vedle Fondu a Ovladajici osoby ticastnila tfeti strana v pozici dluznika. Na zakladé této
dohody fond nasledné spinil svij zavazek vici téze treti strané jako vydluZiteli ze Smlouvy o zapUjéce ze
dne 5. 1.2023, uzaviené mezi Fondem a vydluzitelem, a to poskytnutim zaptjcky na tcet Ovladajici osoby,
coz byl sjednany zplsob ¢erpani zapUjcky poskytnuté Fondem, nebot tfeti osoba plnila prostfednictvim
zapUjcky od Fondu svij zavazek vaci Ovladajici osobé ze Smlouvy o zapUjcce ze dne 7. 12. 2022 mezi
Ovladajici osobou jako zapUjcitelem a treti osobou jako vydluzitelem. Ackoli tedy Fond plnil na zakladé
uvedeného vztahu na Uc¢et Ovladajici osoby, nejednalo se o plnéni mezi Fondem a Ovladajici osobou, ale
o plnéni mezi tfeti osobou a Ovladajici osobou. Mezi Fondem a tfeti osobou existuje samostatny smluvni
vztah, ve kterém je Fond jejim véfitelem z poskytnuté zaptjcky vé. prislusenstvi.

Druhou smlouvou ve sledovaném obdobi, uzavienou mezi Ovladajici osobou a Fondem byla kupni
smlouva ze dne 30. 11. 2023, jejimz prostfednictvim si Ovladajici osoba koupila od Fondu nemovité véci
v katastralnim Uzemi obce Brezi (v tésné blizkosti Ri¢an u Prahy), spolu s movitymi vécmi, pficemz kupni
cena byla stanovena nezavisle znaleckym posudkem. Protoze jiz pfed uzavienim uvedené kupni smlouvy
Ovladajici osoba dne 9. 11. 2023 pozadala administratora Fondu o tzv. zpétny odkup ¢asti svych
investicnich akcii emitovanych Fondem v celkovém objemu srovnatelném se sjednanou vysi kupni ceny
za nemovitosti dle pozdéjsi kupni smlouvy, oteviela se moznost vzajemného vyporadani mezi Ovladajici
osobou a Fondem bez vyuziti vzajemnych penéznich tokd, a to zapoc¢tenim vzajemnych pohledavek, které
vSak nespadalo do sledovaného obdobi.

Smlouvy uzaviené v predeslych Géetnich obdobich

V predeslém ucetnim obdobi nebyly mezi Fondem a Ovladajici osobou uzavieny zadné smlouvy, ani
nebyla u¢inéna zadna pravni jednani, které by znamenaly pfesah do sledovaného obdobi, s vyjimkou
pokracujici investice Ovladajici osoby ve Fondu (ktera byla ve sledovaném obdobi navysena shora
uvedenym zplsobem), a dale s vyjimkou smluvni dokumentace z pfedeslého obdobi upravujici rezim
pohledavky Ovladajici osoby za Fondem do doby jejiho vyporadani v ramci sledovaného obdobi shora

uvedenym zplsobem.



VYROCNI FINANCNI ZPRAVA 2023 Safety Real, fond SICAV, a.s.

Smlouvy mezi ovlddanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami

Smlouvy uzavrené ve sledovaném obdobi

V U¢etnim obdobi nedoslo k uzavieni zadnych novych vztaht mezi Fondem a osobami ovladanymi
Ovladajici osobou.

Smlouvy uzaviené v predeslych Géetnich obdobich

Ve sledovaném obdobi pokracovaly pouze dva smluvni vztahy Fondu a spole¢nosti Ben Praha s.r.o. z
predeslych obdobi, kterd vsak oba byly v pribéhu sledovaného obdobi ukonéeny a vyporadany.

Jednak se jednalo o najemni vztah zaloZeny najemni smlouvou o najmu prostor slouzicich podnikani ze
dne 29. 11. 2019, ze kterého plynul Fondu pfijem ve formé najemného placeného spolec¢nosti Ben Praha
s.r.o., jehoz vyse byla sjedndna na spodni hranici pasma obvyklého ndjemného inkasovaného v budové
v majetku Fondu na Kfizikoveé 44, Praha 8, coz odpovidalo snizenému komfortu pfi sdileni spolecnych
prostor s jinym najemnikem. Najemné bylo pro rok 2023 valorizovano o inflaci dle pfislusnych ujednani
najemni smlouvy. Uvedeny najemni vztah bylo z hlediska Fondu mozné povazovat vzhledem ke vSem
okolnostem za uzavfeny za stejnych podminek, za jakych Fond uzavira obdobné smlouvy s tretimi
osobami. Najemni vztah byl ukon¢en dohodou ke dni 30. 9. 2023.

Druhym smluvnim vztahem byl dodavatelsko-odbératelsky vztah mezi Fondem a spolecnosti Ben Praha
s.r.o. podle Smlouvy o provadéni kontroly vykonu ostrahy objektl ze dne 6. 8. 2020, ve znéni dvou
pozdéjsich dodatkl, na zakladé které Fond hradil spole¢nosti Ben Praha s.r.o. sjednanou mésicni Uplatu
za poskytnuté sluzby. Uvedeny smluvni vztah bylo z hlediska Fondu mozné povazovat vzhledem ke vSem
okolnostem za uzavreny za standardnich podminek, za jakych by Fond uzavrel obdobnou smlouvu s treti
osobou. Tento smluvni vztah byl ukoncen dohodou ke dni 31. 10. 2023.

Z&dné jiné vztahy mezi Fondem a Propojenymi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou v réamci
sledovaného obdobi neprobéhly.

7. POSOUZEN| TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA A POSOUZEN( JEJIHO VYROVNANI

Ze smluvnich vztaht popsanych v ¢l. 6 této zpravy nevznikla Fondu Zadna ujma.

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

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

Smlouvy mezi Fondem a Ovladajici osobou popsané v Cl. 6 této zpravy, resp. zavazky Fondu z nich vzniklé,
Ize hodnotit jako uzavrené za standardnich trznich podminek. V pfipadé uvedené kupni smlouvy byla cena
stanovena nezavisle znalcem, pficéemz v disledku dosud nevypofadané Zzadosti Ovladajici osoby o zpétny
odkup investi¢nich akcii Fondu se v dobé uzavieni kupni smlouvy oteviela moznost vzajemného
zapocteni pohledavek Ovladajici osoby a Fondu, coz Ize hodnotit pro Fond jako pozitivni variantu splnéni
jeho penéznich zdvazkd, nebot pro Ucely takového vyporddani s Ovladajici osobou nebyl Fond ve
sledovaném obdobi nucen alokovat penézni prostredky v odpovidajici vysi.

Ve vztazich mezi Fondem a Propojenymi osobami nebyla identifikovéana Zadna rizika ani nevyhody.



9. PROHLASEN(

VYROCNI FINANCNI ZPRAVA 2023 Safety Real, fond SICAV, a.s.

Statutdrni orgdn Fondu prohlasuje, Ze Udaje uvedené v této zpravé jsou Uplné, prikazné a spravné.

V Praze dne 28. 3. 2024

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

AVANT investicni spolecnost, a.s.
pfi vykonu funkce ¢lena predstavenstva
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Priloha ¢. 4 — Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty
majetku Fondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy,
s uvedenim celkové realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1
ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pilohou 2 pism. ) VoBUP)

Realna hodnota
k poslednimu dni

Identifikace majetku Ucetniho obdobi
(v tis. CZK)

Penézni prostredky na Uctech 41 457
Uvér 3. strané Lesy Hunkovce 231334
Uvér 3. strané CIF Delta 41 452
Majetkova Ucast Beluska - socidlni podnik, s.r.o 28 000
Majetkova Uc¢ast Safety K44, s.r.o 107 800
Majetkova Ucast Safety Radlicka 81 800
Uvér Safety K44, s.r.o 254 680
Uvér Safety Radlicka 302 256
Budova a pozemek Brno Kotlarska 63 180
Budova a pozemek Praha - Chodov 88125
Budova a pozemek Sokolovska 90 200
Budova a pozemek Vaclavské nameésti 214 508
Pozemek Brezi 413 47970





