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Pouzité zkratky

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince
2012, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU,

AIFMR . . . Lo . o
pokud jde o vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy
efekt, transparentnost a dohled, ve znéni pozdéjsich predpisud

AVANT IS AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC0: 275 90 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4

BCPP Burza cennych papirti Praha, a.s.

Ceska narodni banka

Fond SPILBERK investi¢ni fond s promé&nnym zékladnim kapitalem, a.s., ICO: 051 94
148, se sidlem Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

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

Investicni fondovy
kapital

ISIN Identifikacni oznaceni podle mezindrodniho systému &islovani pro identifikaci
cennych papird
Legal Entity Identifier (blize  viz https://www.gleif.org/en a
LEI https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-
identifier/prideleni-lei )

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

NElval oW el Wviiill Narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuzivani trhu, ve
trhu znéni pozdéjsich predpisd
Ostatni iman( Majetek a dluhy Fondu, které nejsou souc¢asti majetku a dluhd Fondu zjeho
J investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF
Z3akon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

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

. Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi Uprave nékterych pravidel zakona o investic¢nich
VoBUP o . S o oo T
spolec¢nostech 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 predpisl

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

Narizeni
0 prospektu


https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier/prideleni-lei
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier/prideleni-lei
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Pololetni zprava Tato pololetni zprava

U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2023 do 30. 6. 2023

ZISIF Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpisd
ZOA Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpist

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

ZOK

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

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

ZPKT M
predpisU

Pololetni zprava Fondu je sestavena dle ust. § 119 ZPKT.

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

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

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

Pololetni zprdva je nekonsolidovana a nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
prezkoumana.

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

Nazev Fondu SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Sidlo Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO 05194148

LEI 315700AKR2M5RKLX8220

zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B
8491

Vznik Fondu 26.6.2016

Misto registrace

Doba trvani Fondu doba neurcita

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

Fond se pfi své ginnosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zavaznymi v Ceské

Pravni rezim :
republice

Zeme sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a
webove stranky

Obhospodarovatel AVANT IS

+420 267 997 795, avantfunds.cz

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

a) Zékladni kapital Fondu

VySe fondového kapitdlu podle ZISIF: 855 124 tis. K¢ (k 30. 6. 2023)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 100 tis. K&
(z toho 100 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)

z toho Investi¢ni fondovy kapital: 855024 tis. K¢

b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma na jméno

Jmenovitd hodnota kusoveé

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet akcii k 30. 6. 2023 100 ks
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Prioritni investi¢ni akcie (,PIA")
Podoba

Forma
Jmenovitd hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Pocet akcii k 30. 6. 2023

Viykonnostni investi¢ni akcie (,VIA")
Podoba
Forma
Jmenovitd hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Podet akcii k 30. 6. 2023

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

na jmeéno

kusové

od 19. 2. 2018 jsou pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim SPILBERK
IFPZK

volné prevoditelné

CZ0008042645
124 341 851 ks

listinny cenny papir

na jmeéno

kusové

nejsou prijaty kobchodovani na evropském
regulovaném trhu

volné prevoditelné

nebylo pridéleno
4 476 697 ks

c) Identifikacni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou innost

depozitare vykonaval

Nazev

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

ICO 000 01 350

e Rk 33150,750 1507

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

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

Hospodareni s Ostatnim jménim skoncilo v uplynulém pololeti vykazanym hospodarskym vysledkem ve
vySi 0 tis. K& pred zdanénim.

Predmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostiedkd
vlozenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu uplynulého pololeti Fond vykondval bézné ¢innost
v souladu se svym statutem. Investi¢ni strategie Fondu je zaméfena primarné na brnénsky realitni trh,
ktery je po Praze druhym nejvétSim trhem nemovitosti. Kromé nové vznikajicich a rozsifujicich se
pramyslovych zén podporuje poptavku realit také existence vice nez desitky univerzit na nichz studuje
nékolik desitek tisic studentl. Poptdvka po najemnim bydleni a ndkup nemovitosti jsou faktory, které v
nékolika poslednich letech skokové zvedaly primérné ceny nemovitosti. Ristu cen rovnéz prispiva stale
nedoresené téma nového Uzemniho planu, v disledku ¢ehoz nelze pocitat s rozsifenim dalsich ploch
uréenych k vystavbé novych bytovych domu.

Developeli se zaméfuji na realizaci historickych a nakladnéjsich projektl, zastavbu proluk nebo
rekonstrukci ¢i redistribuci byt stavajicich bytovych domd. Stfedem zdjmu se i nadéle stdvaji drive
opomijené a vyloucené lokality typu brownfields pro jejich stale jesté nizsi cenu a stavebné investi¢ni
potencial.

Roste trh zejména v segmentu malometraznich bytl o desitky procent roéné, takze byty v nékterych
lokalitach jsou dnes na dvojnasobku jejich plvodni hodnoty z roku 2010. Malometrdzni byty totiz i pfi
relativné vysokeé jednotkové cené malokdy prfesahnou cenu dvou miliond korun ¢eskych, na coz finan¢né
dosahne stale relativné vysoka skupina zajemc(. Dalsi cilovou skupinou jsou pak drobni investofi, ktefi
se drZi konzervativniho zplsobu ukladani financi do nemovitosti, a investici do dvou milion korun
Ceskych povazuji za malo rizikovou.

Fond vSak v ramci své investicni strategie rozsifil své aktivity i na realitni trh na dzemi hlavniho mésta
Prahy, kde je realizovan jiz prvni bytovy projekt. Vedle aktivit v oblasti realitniho trhu Fond rozsifil své
portfolio i v oblasti ESG investic do realizace fotovoltaickych elektraren.

b) Investi¢ni cile a strategie Fondu

Pfedmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkd ziskanych od investor( na zakladé
stanovenych investi¢nich cill a investi¢ni strategie Fondu.

Investicnim cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni sverenych
prostredki na realitnim trhu v Ceskeé republice s regionalnim zaméfenim na Brno a vyhledove i zbytek
Ceské republiky.

Investi¢ni strategie Fondu se i nadéle zamé&fuje na vyhodné investice do nemovitostnich projekt( v Brné,
okoli Brna a také v Praze. Fond nemovitosti nakupuje pfimo anebo prostfednictvim majetkové ucasti
v projektovém SPV. Zdrojem vynosu jsou vynosy z projektd, které Fond realizuje pronajmem ¢i prodejem
bytovych a nebytovych jednotek, nebo prostfednictvim vynost z uvérd a zapujcek poskytnutych do
projektovych SPV. Diky vysokému zhodnoceni projektll na urovni SPV inkasuje Fond vyhodny pevny
urokovy vynos z poskytovanych Uvérd.

Fond se zaméfuje na nakup a prestavbu stavajicich bytovych domda ze kterych inkasuje vysoké jednotkové
ceny pfi realizaci. Zamérfuje se na vystavbu souborl mensich bytovych jednotek v Brné, a to v lokalitach
s vysokym potencidlem rlstu (katastralni Uzemi Trnitd, Zabrdovice, Husovice apod.). Diky dobré znalosti
trhu a spoluprdci s realitnimi experty se Fondu dafi nakupovat nemovitosti v téchto lokalitdch s primérné
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bytovych a nebytovych jednotek Ize pfi prodejich dosahnout také vyssich jednotkovych cen za metr
Stvereéni, coz mnohdy predstavuje zhodnoceni investice v fadu desitek procent z plvodnich investi¢nich
naklada.

Fond se zamé&Ffuje i na akvizice v prestiznich lokalitdch v Brné (katastralnich Uzemi Staré Brno a Styfice),
¢i novéiv Praze (katastraini Uzemi Nusle), kde je sice pofizovaci cena vy$si, avsak tomu odpovida i vy§si
prodejni jednotkova cena. Pri orientaci na malometrazni byty do 40 metr( Ctvereénich to znamend
prodejni ceny bytl do &tyf milion korun ceskych, které jsou stéle dosazitelné pro vétSinu zdjemcu.

Fond zapocal také vyhledavat dalsi development, a to v oblasti solarni energie.

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

Obhospodarovatel realizuje na Uc¢et Fondu nemovitostni a developerské projekty. Nékteré z projektl jsou
pfimo v aktivech Fondu a Fondem jsou pfimo realizovany, jiné jsou feSeny prostfednictvim ucelovych
projektovych spolecnosti (SPV) s majetkovou Ucasti Fondu. V nasledujicim textu je prehled projektl dle
vlastnika (Fond vs SPV) a podle rliznych fazi vyvoje:

e ve fazi stavebnich praci a sou¢asného prodeje bytovych a nebytovych jednotek,
e ve fazi prodeje bytovych a nebytovych jednotek,

e ve fazi pfipravy projektové dokumentace, stavebniho povoleni a prodeje bytovych a nebytovych
jednotek,

e ve fazi pfipravy projektové dokumentace a stavebniho povoleni,

d) Projekty v majetku Fondu

projekty, které byly v roce 2022 dokonceny.

Nézev projektu: ZA TISNOVKOU

A -

Adresa nemovitosti: Husovicka 5, ¢.p. 887, Brno, k.U. Husovice
Predpokladana realizace: 10/2019 az 05/2021

Rok porizeni nemovitosti: 2016

Plocha souc¢asna (v m?): 554

Plocha budouci (v m?): 1054

Predpokladané zhodnoceni (v %): !
Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu (Uvér J&T BANKA, a.s. splacen)

RleTo] R fe] (= IV alele\Aele][SINIVIIN K 371.12.2021 prodany vSechny jednotky, projekt dokoncen.
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Nazev projektu: PROJEKT ERBENOVA

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Fond

Adresa nemovitosti: Erbenova 17, &.p. 385, Brno, k.U. Cernd Pole

Predpokladana realizace: Dokonceni 2Q/2023

Rok pofizeni nemovitosti: 2018

Plocha souc¢asna (v m?): 187

Plocha budouci (v m?): 340

Predpokladané zhodnoceni (v %): !

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu (Uvér J&T BANKA, a.s. splacen)

[Rlelol Y o] (e)[=AtVM"AY alole\AeIf] SISV Projekt byl prodan, dokoncen.

Nazev projektu: PROJEKT SVITAVSKA

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): Fond

Adresa nemovitosti: Svitavska 21, ¢.p. 830, Brno, k.U. Husovice

Predpokladana realizace: 4Q/2023

Rok pofizeni nemovitosti: 2016

Plocha souc¢asna (v m?): 530
Plocha budouci (v m?): 942
Predpokladané zhodnoceni (v %): Bl

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu

Po dokonceni rekonstrukce a dostavby vznikne 33 jednotek v
SirSim centru mésta. Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a
_ _ _ investory je klidna lokalita, dobra dostupnost centra s dobrym
Popis projektu, vyhody projektu: dopravnim spojenim.

Byly spustény predprodeje a priprava na tendr generalniho
dodavatele stavby, predprodeje ¢ini 21 %.
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Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:
Rok pofizeni nemovitosti:
Plocha souc¢asna (v m?):
Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:

Rok porizeni nemovitosti:

Plocha souc¢asna (v m?):

Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

PROJEKT CEJL 79
Fond

Cejl 533/79, 602 00 Brno k.u. Zabrdovice
2Q/2022

2019

1200

2900

65

vlastni zdroje Fondu a Uvér od Raiffeisen Leasing s.r.o.

Vzhledem k zvySujicimu se zajmu o najemni bydleni, jsme pro
tento Ucel z projektu vyclenili budovu A. Budovy B+C jsou urceny k
rozprodeji. Nemovitost se nachazi v lokalité, ktera je zadana pro
svoji blizkou polohu centra mésta, dopravni napojeni i moznost
kulturniho, sportovniho a jiného vyziti. Bydleni zde je vyhledavano
zejména mladsimi lidmi se zajisténymi prijmy, studenty ¢i cizinci,
ktefi ocenuji relativné pfiznivé ceny a historicky charakter této
méstské casti, ktera dfive byvala kulturnim centrem mésta.
Probiha vystavba, pfedprodeje ¢ini 47 %.

PROJEKT NA BITEVNI PLANI
Fond

Na Bitevni Plani 1185/40, 140 00 Praha 4 k.u. Nusle
3Q/2022

2019

1037

1037

70

vlastni zdroje Fondu a Uvér Raiffeisen Leasing s.r.o.

Bytovy dim se nachazi ve slepé ulici, v blizkosti stanice metra
Vysehrad, kterd je vzdalena 5 minut chlze, na Vaclavské namésti
jsou to pouhé 2 stanice metrem. Lokalita Pankrac neni
vyhledavana pouze pro bydleni, ale mnoho firem sem soustredi
sva kancelarské zazemi. V pési dostupnosti park na VySehradé a
blizké okoli nabizi moznosti ke sportovnimu vyziti, jako je cyklistika,
jizda na koleckovych bruslich a jogging. Nemovitost je v dobrém
technickém stavu. Predpoklada se rekonstrukce nemovitosti a
rozdéleni velkych byt na mensi s nasledny rozprodejem vsech
bytl. V projektu vznikne 33 jednotek, které fond bude pronajimat
pod znackou Urbanblok. Ve vystavbé.
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Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:
Rok pofizeni nemovitosti:
Plocha souc¢asna (v m?):
Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):
Adresa nemovitosti:

Predpokladana realizace:

Rok pofizeni nemovitosti:

Plocha souc¢asna (v m?):

Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

PROJEKT KOLISTE 65a

Fond

Kolisté 653, ¢.p. 829, Brno, k.u. Zabrdovice

4Q/2023

2019

1000

1418

50

vlastni zdroje Fondu a uvér od Equa banka a.s.

Po rekonstrukci objektu vznikne celkem 63 novych jednotek.
Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je

bezprostfedni blizkost historického jadra mésta a vyborny
investi¢ni potencial.

PROJEKT HUSOVICKA 17
Fond

Husovicka 17, ¢.p. 900, Brno, k.U. Husovice

Akvizice je rozdélena do dvou etap, prvni 12/2019, druha 12/2023
Predpokladana realizace 4Q/2024

2019

526

700

40

vlastni zdroje Fondu

Po dokonceni druhé etapy akvizice, rekonstrukce a dostavby
vznikne cca 30 bytovych a nebytovych jednotek v SirSim centru
mésta. Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je
klidna lokalita, dobra dostupnost centra s dobrym dopravnim
spojenim.
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REZIDENCE RUMISTE
e R -
Rumisté 6, ¢.p. 334, Brno, k.U. Trnita
dokonceno v roce 2018
Plocha budouci (v m?): 730

Predpokladané zhodnoceni (v %): 8

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu

Po rekonstrukci objektu vzniklo 21 bytovych a jedna nebytova
jednotka v bezprostredni historického jadra mésta s dobrou
dopravni dostupnosti. K31.12.2018 prodany vSechny bytoveé
jednotky, projekt dokoncen.

Nézev projektu: DVE PATRA NA KRENCE

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): Fone

Kfenova 13, ¢.p. 64, Brno, k.U. Trnita
0012018 02 08/2020

;
jdané i (v 50

Popis projektu, vyhody projektu:

Predpokladané zhodnoceni (v %):
Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu

Popis projek‘tul Vyhody projektu: K 31.12.2020 prodéﬂy VéeChny byty, pI’Ojekt dokoncen.
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Nazev projektu: PROJEKT ANENSKA 9

Vlastnik projektu (Fond / Fond
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti: Anenska 9/9, k.U. Staré Brno

2Q/2022
2021

Predpokladana realizace:

Rok pofizeni nemovitosti

Plocha souc¢asna (v m? 1186

1186

<
« N
—_ N
—~
~
~—

Plocha budouci (v m?

Predpokladané zhodnoceni (v %): 70%

Zdroje financovani vlastni zdroje Fondu + Uvér Trinity Bank

Projekt prodan jako celek s vyraznym zhodnocenim.

Popis projektu, vyhody projektu

Nazev projektu: REZIDENCE PEKARSKA

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): Fone

Pekarska 32, ¢.p. 415, Brno, k.U. Staré Brno
Predpokladana realizace: 11/2017 az 06/2020
Plocha souc¢asna (v m?): 1098
Plocha budouci (v m?): 1098
Predpokladané zhodnoceni (v %): e8]
L — vlastni zdroje Fondu a Uvér od J&T BANKA, a.s. (Uvér byl v prabéhu
Zdroje financovani: . ;
druhého pololeti 2019 splacen)

NN SR e RSO GOl < 31.12.2020 prodany vSechny jednotky, projekt dokoncen.
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Nazev projektu: PROJEKT STARA BRATISLAVSKA 35

Vlastnik projektu (Fond / SPILBERK SPV beta s.ro.
prislusné SPV):

Bratislavska 35/37, C.p. 223, Brno, k.u. Zabrdovice
Predpokladana realizace: 4Q/2023

903 m2 pro ulicni budovu vcetné dvorniho kfidla, 156 m2 pro
Plocha souc¢asna (v m?): samostatné stojici dim ve dvore, 420 m2 nové dokoupena
sousedni stavba
Plocha budouci (v m?): 2690

Predpokladané zhodnoceni (v %): 0]
Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu a uvér od Artesa sporitelni druzstvo

Ulice Bratislavska, stejné jako cela oblast Zabrdovic v dnesni dobé
zaziva obnovu a svou polohou skyta velky potencial pro vSechny
investory v oblasti nemovitosti. Tato lokalita je Zadana pro svoji
blizkou polohu centra mésta, dopravni napojeni i mozZnost
kulturniho, sportovniho a jiného vyziti. Bydleni zde je vyhledavano
zejména mladsimi lidmi se zajisténymi prijmy, studenty ¢i cizinci,
RS R e VAL Ul <tefi ocenuiji relativné priznivé ceny a historicky charakter této
meéstské ¢asti, ktera drive byvala kulturnim centrem mésta. V roce
2019 byla prikoupena sousedni nemovitost, diky ¢emuz doslo
k sceleni vnitrobloku, ktery bude slouzit ¢astec¢né pro parkovani,
¢astecné jako klidovd zéna pro rezidenty. Plvodni projekt
rekonstrukce tak byl prepracovan na budouci stav, ve kterém
vznikne 107 jednotek s vyuzitim nadstandardnich materiald.
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Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Nézev projektu: PROJEKT NOVA BRATISLAVSKA 45

SPILBERK SPV delta s.r.o.

Bratislavska 43/45, C.p. 228, Brno, k.u. Zabrdovice

Predpokladané zhodnoceni (v %): 0]
Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu a leasing od Raiffesen Leasing s.r.o.

Popis projektu, vyhody projektu:

):
Plocha budouci (v m?): 3980
(o

Ulice Bratislavska, stejné jako cela oblast Zabrdovic v dnesni dobé
zaziva obnovu a svou polohou skyta velky potencial pro vSechny
investory v oblasti nemovitosti. Tato lokalita je zadana pro svoji
blizkou polohu centra meésta, dopravni napojeni i moznost
kulturniho, sportovniho a jiného vyziti. Bydleni zde je vyhledavano
zejména mladsimi lidmi se zajisténymi prijmy, studenty ¢i cizinci,
ktefi ocenuji relativné pfiznivé ceny a historicky charakter této
meéstské casti, ktera dfive byvala kulturnim centrem mésta. Projekt
bude tvorit prvni nemovitost vynosového pilife fondu a jednotky
budou pronajimany v rezimu strfedné a dlouhodobych pronajmu. V
ramci projektu vznikne celkem 162 vybavenych jednotek a
komunitni centrum v uzavieném komplexu s moznosti parkovani,
klidovou i workout zénou. VSechny projekty uréené pro najemni
bydleni budou zatfeseny marketingovou znackou Urbanblok.

Vystavba byla dokoncena a probiha pfiprava na kolaudaci a
predani. Byla podepsana generalni najemni smlouva s jednim
najemcem.
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Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:

Rok porizeni nemovitosti:

Plocha souc¢asna (v m?):
Plocha budouci (v m?):
Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:

Predpokladana realizace:

Rok porizeni nemovitosti:
Plocha souc¢asna (v m?):
Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

PROJEKT POD PLATANY
Rezidence Pod platany s.r.o.
Sdmalova, Brno, k.U. Zabrdovice

Projekt prfepracovan ve varianté slou¢eného UR a SP. Predpoklad
ziskani pravomocného stavebniho povoleni 2Q/2022, realizace
4Q/2023

2019

0

3650 + 700 balkony, terasy a predzahradky
60

vlastni zdroje Fondu

Jednd se o prestavbou mensiho brownfieldu v nedalekém
sousedstvi projektu Nova Zbrojovka, ktera se vyznamnym
zplsobem zasluhuje o rozvoj méstské &asti Brno-Zidenice. V
projektu vznikne 114 jednotek s moznosti parkovani. Projekt se
zaroven nachazi v blizkosti historického jadra meésta s dobrou
dopravni dostupnosti, napojeni na nejoblibenéjsi brnénskou
cyklostezku. Na pozemku dominuji dva vzrostlé platany, které
budou v projektu zachovany. Diky zeleni, kterou bude dim
obklopen, se vybizi jeho vyuziti pfevazné k reziden¢nimu bydleni.

VLHKA 24
SPILBER SPV gama s.r.o.

VIhka 24, ¢.p. 180, Brno, k.u.Zabrdovice
4Q/2023

2020-2021

250

1600

40

vlastni zdroje Fondu + uvér od Raiffeisen Leasing

Bude se jednat o dalSi nemovitost pro najemni bydleni, které
zastreSuje znacka Urbanblok. Vyhodou nemovitosti pro budouci
najemce je bezprostredni blizkost historického jadra mésta a
vyborna dostupnost obcanské vybavenosti.
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Nazev projektu: REZIDENCE NA PONAVCE

sl priefi i {Font / SPILBERK DEVELOPMENT s.r.0. (SPILBERK SPV alfa s.r.0.)
prislusné SPV):

VIhka 9 ¢.p. 165, Brno, k.u. Zabrdovice
Projekt dokoncen

Predpokladané zhodnoceni (v %): Al

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu

(leTo] SR o] (o] (= STV Y alele\AoIge] SISV Projekt zkolaudovan, vSechny jednotky prodany a predany.

Nazev projektu: PROJEKT B47

Vlastnik projektu (Fond / SPILBERK B47 s.r.0.
prislusné SPV):

Bratislavska 47/49, C.p. 228, Brno, k.u. Zabrdovice
)
:

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu a leasing od Raiffesen Leasing s.r.o.

Ulice Bratislavska, stejné jako cela oblast Zabrdovic v dnesni dobé
zaziva obnovu a svou polohou skyta velky potencial pro vSechny
investory v oblasti nemovitosti. Tato lokalita je zadana pro svoji
blizkou polohu centra meésta, dopravni napojeni i moznost
kulturniho, sportovniho a jiného vyziti. Bydleni zde je vyhledavano
N SR e A (Ol Z€imena mladsimi lidmi se zajisténymi prijmy, studenty Ci cizinci,
ktefi ocenuji relativné priznivé ceny a historicky charakter této
meéstskeé casti, ktera drive byvala kulturnim centrem mésta. Projekt
bude tvofit dalsi nemovitost vynosového pilife fondu a jednotky
budou pronajimany v rezimu stfedné a dlouhodobych pronajmd
pod znackou Urbanblok.
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Nazev projektu: PROJEKT STARY LISKOVEC

Vlastnik projektu (Fond /
offslugné SPV): SPILBERK kappa s.r.o.

k.U. Stary Liskovec
;

5

vlastni zdroje Fondu

Bude se jednat o dalSi nemovitost pro najemni bydleni v ramci nové
, ; ) ; marketingové znacky Urbanblok. Vyhodou nemovitosti pro
eSSV Re S \UR 1) iouci najemce je vyborna dostupnost obéanské vybavenosti a
MHD.

Nazev projektu: PROJEKT SN3

Vlastnik projektu (Fond /
piislugné SPV): SN3s.r.o.

Sujanovo nédmésti 302/3, k.u. Trnitd
0
vlastni zdroje Fondu + uvér Waldviertler Sparkasse Bank AG

Fond ke konci roku vyhodné investoval do komernéni nemovitosti,
RS R AL UHl Ktera je pIné pronajata. Z hlediska lokality se jedné o vybornou
pozici, v sousedstvi kancelarského komplexu VInéna.
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Nazev projektu: PROJEKT FVE

, : SPILBERK SPV mi s.r.o.
Vlastnik projektu (Fond / SPILBERK SPV sigma s.1.0
prislusné SPV): o

SPILBERK SPV tau s.r.o.

)
o
vlastni zdroje Fondu, pfi vystavbé banka

Do oblasti energetiky fond investuje nejen z divodu jeji zajimavé
ekonomické navratnosti, ale i z hlediska ekologické odpoveédnosti.
Kromé fotovoltaickych panell na stfechach nékterych vlastnich
budov, fond pfipravuje v ramci rekultivace brownfieldu vlastni
developersky projekt vystavby FVE elektrarny s celkovym
instalovanym vykonem 124 MWp.

Popis projektu, vyhody projektu:

e) Udaje o podstatnych zménéch Udaji uvedenych ve statutu investiéniho Fondu, ke kterym doslo
v priibéhu uplynulého pololeti

V pribéhu uplynulého pololeti nedoslo k podstatné zméné statutu Fondu, ani ke zméné investi¢nich cild,
investi¢ni politiky ani strategie Fondu. Pouze byla ve prospéch investorl do fondu upravena frekvence
odkupd, ¢asovy harmonogram odkupt a vySe vystupniho poplatku. Dale byla ve statutu odrazena Uprava
odmeény za nabizeni investic a odmény pro investiéni spole¢nost. Ostatni Upravy vyplynuly z faktickych
zmén (napf. zmeény adres), ze zdkonnych pozadavkd (napf. ESG) a rozsitenych zédkonnych moznosti
(Indta pro pozastaveni odkupu).

f)  Vliv ruské agrese vic¢i Ukrajiné

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci provedl Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym muize v
této souvislosti Celit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky, jelikoZ fond nevlastni Zzadna aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné
a ani nema vyznamnou ¢ast investorl s téchto destinaci.

Za cca 1 rok od zahajeni konfliktu jiz byly nalezeny alternativy dodavek energii a surovin, nahradni zdroje
a prepravni a skladovaci kapacity a tepla zima 2022/2023 pomohly vyhnout se nedostatku plynu a ropy a
nasledné i snizit jejich ceny na trhu. Taktéz ekonomiky, firmy a dodavatelsko-odbératelské retézce
prokazaly ur¢itou miru odolnosti a flexibility vypofadat se s drazsimi energiim nebo sankcemi na Rusko
ovliviujicimi toky zbozi a sluzeb.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou i po cca roce trvani konfliktu zejména:

- velké vykyvy na finan¢nich trzich, a to zejména pro pfipad vétsi eskalace ¢i rozsifeni;
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— dostupnost a ceny surovin a energii s dopadem na zvyseni inflace;

— navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz ddsledkem bude recese, véetné omezeni
ziskovosti firem a investi¢ni aktivity.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investofi do investi¢nich akcii vydavanych
Fondem maiji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na Uc¢et Fondu. Lhlta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investicni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 120 dni od obdrzeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu.

Investi¢ni strategie / redInd hodnota investic Fondu

Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do nemovitosti na Uzemi Brna, tedy bytovych jednotek
a nebytovych prostor véetné vystavby nemovitosti novych. Nékteré investice jsou realizovany skrze nakup
projektové spolecnosti, ktera vlastni pfedmétnou nemovitost. Fond se soustfedi na projekty, jejichz
podstatou je koupé a ndsledna prestavba a rekonstrukce plvodnich historickych nemovitosti na bytové
jednotky. Vynosy jsou generovany z nasledného prodeje bytovych jednotek, plateb ndjemného. Nékteré
projekty jsou realizovany také s vyuzitim uvérového financovani. Sou¢asné Fond zapocal s investicemi
v oblasti energetiky ve formé realizace fotovoltaickych elektraren, a to nejen z dlvodu jeji zajimavé
ekonomické navratnosti, ale i z hlediska ekologické odpovédnosti.

Aktualni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povaZovat za neutralni. Nicméné
lze ocekavat, ze v souvislosti s negativnim vyhledem ekonomiky dojde ke zvySeni poZadovanych
urokovych sazeb u dluhovych ndstrojd, predevsim hypoték.

Lze predpokladat, Ze vyznamna ekonomicka recese napfi¢ celou ekonomikou mdze negativné ovlivnit
realnou hodnotu investic v portfoliu. Takovy pokles by v§ak mél byt pouze docasny.

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

Aktualné neni zvazovana zména investicni strategie Fondu.

Likvidita Fondu

Bézné prijmy jsou generovany prevazné uroky z uvérovych nastrojl v portfoliu Fondu. Jelikoz se Fond
zabyva developerskymi projekty, je likvidita dlouhodobé planovana. V U¢etnim obdobi nebyl zaznamenan
pokles v prodejich bytovych jednotek, proto povazujeme riziko snizené likvidity Fondu za nizké.

Bézné prijmy Fondu mohou z regulatornich divodd zaznamenat kratkodoby ¢asteény vypadek. Vypadek
téchto pfijmu vSak neni pro Fond kriticky, a to ani ve vy$sim 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.

Investicni strategie Fondu je spojena s nizsi urovni rizika a Fond tak neoCekava dlouhodoby pokles
hodnoty investi¢nich akcii. Docasny pokles redlné 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 piipadé, Ze nebudou ziskany nové prostredky upisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojd z béznych pfijm0 a z pfijmUd ukoncenych investi¢nich
prilezitosti.
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Hlavni potfebu likvidity Ize ocekavat z titulu odkupU investi¢nich akcii. V pripadé potfeby mize Fond ucinit
nasledujici opatfent:

- zastaveni dalsi investi¢ni ¢innosti a vyuziti prostfedk( z ukonéenych investic;
- prodej likvidniho majetku;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetky;

- docasné pozastaveni odkupovani investicnich akcii na dobu az 3 mésicu.

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

Provozni rizika
Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veSkeré potfebné ¢innosti.
V ramci zvySené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekdvat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na

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

Predpoklad nepfetrzitého trvani Ucetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Fond o¢ekava mozny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak
tento pokles nepredstavuje prekazku. Aktualni likvidita Fondu je zajisténa, nebot majetek Fondu je
umistén v souladu s jeho investi¢ni strategii. Pro feSeni pfipadnych budoucich problém( s likviditou v
pfipadé nadmérnych pozadavk( na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro
Fond veskeré potrebné sluzby zajistény.

g) 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 odecteni vSech dluhd z investi¢ni
¢innosti. V Ciselnych udajich Pololetni zpravy se jedna o polozku Fondovy kapital z investi¢ni ¢innosti dle
§ 197 odst. 1 ZISIF na str 22.

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.

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



POLOLETNI FINANCNIi ZPRAVA 2023 — SPILBERK INVESTICNi FOND S PROMENNYM

ZAKLADNIM KAPITALEM, A.S.

3. Soupis transakci se spfiznénou stranou
Ovladana osoba: SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
05194148
Sifel[eX Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

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

Kapitdlove spfiznéné strany
Mgr. Robert Sedlacek
Dat. nar.: 18.7.1978
Bytem: Merhautova 930/11, 613 00 Brno

Ing. Martin P&ncik
Dat. nar.: 8.4.1979
Bytem: Teyschlova 1124/29, 635 00 Brno
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ZAKLADNIM KAPITALEM, A.S.

Jinak spfiznéné strany

Obchodni firma: SPILBERK SPV Pekarska s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 06521681

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby
Obchodni firma: SPILBERK DEVELOPMENT s.r.o.
Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 01889818

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV lambda s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09369988

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviadané osoby
Obchodnf firma: SPILBERK SPV iéta s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 08368759

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviadané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV ny s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09370081

ZpUsob ovladanf:
Obchodni firma: SPILBERK SPV ksis.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09369929

ZpUsob ovladanf:
Obchodni firma: SPILBERK SPV gama s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 05806879

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby
Obchodni firma: SPILBERK B47 s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 139 70 801

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby

100 % primy podil ovladané osoby

100 % primy podil ovladané osoby

Obchodnf firma: SPILBERK SPV beta s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 01890409

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby
Obchodni firma: Rezidence pod Platany s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 08598053

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV delta s.r.o.

Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha

ICO: 07360321

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviadané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV kappa s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 08369275

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviadané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV mis.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09369899

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviddané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV omikron s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09370030

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil ovliadané osoby
Obchodni firma: SPILBERK Finco s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 140 92 395

ZpUsob ovladani: 100% pfimy podil oviddané osoby
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Transakce se spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti

Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobim pfedchotho roku

SPILBERK DEVELOPMENT Smlouva o developerske 1.1.2022 N/A

S.I.o.

SPILBERK SPV idta s.r.o.

SPILBERK Finco s.r.o.

¢innosti  pro  zajisténi
vystavby projektu

Smlouva o Uvéru 23.6.2022 Uvér Urok

Smlouva o Uvéru 27.6.2022 Uvér Urok
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4, Vysledky hospodareni emitenta k 30. 06.2023



SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

VYKAZ O FINANCNI POZICI (ROZVAHA) - NEAUDITOVANE

k 30. ¢ervnu 2023

(v tisicich K¢)

AKTIVA Pozn. 30/06/2023 31/12/2022
AKTIVA - neinvesti¢ni

Penize 8.7 100 100
Kratkodoba neinvesticni aktiva celkem 100 100
Aktiva pfifaditelna k zakladatelskym akciim celkem 100 100
Dlouhodobad aktiva

Financ¢ni investice 8.1 699 416 699 416
Poskytnuté uvéry a zapujcky 8.2 137372 95 382
Pravo k uzivani aktiva (pofizent) 8.3 6971 6971
Dlouhodoba aktiva celkem 843759 801769
Kratkodoba aktiva

Poskytnuté uvéry a zapujcky 8.2 44865 75816
Z&soby 8.4 224 456 212 656
Obchodnf a jiné pohledavky 8.5 3904 5654
Darové pohledavky 8.6 - 1262
Penize 8.7 10612 21610
Kratkodoba aktiva celkem 283 837 316998
AKTIVA prifaditelna investi¢nim akciim celkem 1127 596 1118767
AKTIVA celkem e 1127 696 1118 867



VLASTN[ KAPITAL A ZAVAZKY Pozn. 30/06/2023 31/12/2022
Vlastni kapital - neinvesti¢ni

VloZeny kapital 8.8 100 100
Vlastni kapital — neinvesti¢ni celkem 100 100
Vlastni  kapitdl a  zdvazky  pfifaditelné 100 100
k zakladatelskym akciim celkem

Dlouhodobé zavazky

Emitované dluhopisy 89 - -
Prijaté uvéry a zapujcky 8.10 161750 199 459
Odlozeny danovy zavazek 9.9 696 739
Obchodni a jiné zavazky 8.11 10 10
Dlouhodobé zavazky celkem 162 456 200 208
Kratkodobé zavazky

Emitované dluhopisy 89 51717 49 205
Prijaté uvéry a zapujcky 8.10 61951 20415
Obchodnf a jiné zavazky 8.11 38 588 19018
Danové zavazky 2232 1526
Zavazky za akcionafi 8.12 406 7 745
Kratkodobé zavazky celkem 154 894 97 906
Zava%ky cglkem (mi,mo cis.t,ych gktiv pfipadajicich 317 350 298 114
na drZitele investi¢nich akcii s prdvem na odkup)

Clstz,a aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii 813 810 246 820 653
s pravem na odkup

Cevl_kove. zava_zvky a ci.s,ta a[<tiva pfipadajici na 1127 596 1118767
drzitele investi¢nich akcii s prdvem na odkup

Vlastni kapitél a zavazky celkem ] 1127 696 1118 867



Vypocet fondového kapitalu z investicnf Cinnosti dle ZISIF (Vliv korekce pfi ocenéni dle § 196 odst. 1
ZISIF) - NEAUDITOVANE
k 30. Cervnu 2023

(vtis. Ke&)

} Pozn. 30/06/2023 31/12/2022
C|st§ aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii 810 246 820 653
s pravem na odkup

Precenéni zasob na realnou hodnotu 60 343 61 806
VypUjéni naklady -14 043 -14 899
Odlozena dan -2 321 -2 351
Snizeni hodnoty zasob 799 799

1Fozr:gﬁ;/y kapital z investiéni ginnosti dle § 191 odst. - 855 024 866 008




SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU - NEAUDITOVANY
za obdobi kondici 30. &ervna 2023

(v tisicich K¢)

Pozn. 1-6/2023 1-6/2022
Zisk/ztrata z prodeje zasob 9.1 -2716 60 921
Zisk/ztrata z financnich aktiv v rediné hodnoté do 9.9 63 26 344
zisku nebo ztraty
Trzby z poskytovanych sluzeb 9.3 93 91
Spravni a vSseobecné naklady 9.4 -4 647 -6 953
Ostatni provozni naklady 9.5 -89 -562
Ostatni provozni vynosy 9.5 243 14
Cisty Urokovy zisk/ztrata 9.6 -3 236 -639
Ostatni finan¢ni naklady 9.7 -25 -36
Ostatni finan¢ni vynosy 9.7 - 112
Osobni naklady na zaméstnance 9.8 -32 -32
Odpis pohledavek 99 -67 -
Zisk pred zdanénim -10 544 79 260
Dan ze zisku 9.10 43 -3343
Zisk/Ztrata po zdanéni -10 501 75917
Ztrata/vZ|lsk na d'r’znele dosud nevydanych 911 94 14
investi¢nich akcif
Zisk/Ztrdta z pokradujici Cinnosti po zdanéni -10 407 75931
Ostatni Gplny vysledek -
Celkovy Uplny vysledek za rok -10 407 75931

Zisk pripadajici na drzitele zakladatelskych akcif
po zdanéni

Zvysery c,istych gktiv Qripadaj|0|ch drziteldm » 10 407 75931
investi¢nich akcii s pravem na odkup po zdanéni

Hospodarsky vysledek byl jak v roce 2023, tak v roce 2022, dosazen pouze investicni ¢innosti.

I



SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
VYKAZ PENEZNICH TOKU - NEAUDITOVANE
za obdobi kongici 30. &ervna 2023

(v tisicich K¢)
Pozndmka 1-6/2023 1-6/2022

Penézni tok z provoznich ¢innosti
Zisk za obdobi - -
Upravy o:
an_enx ho_dnotygsj[ych akyv pnpadaﬂcmh 10 407 75931
drzitelim investi¢nich akcii s pravem na odkup
Danovy naklad -43 3343
Urokové vynosy -8 255 -3002
Urokové naklady 11 490 3641
Ostatni nepenézni transakce -27 -14
Zisk/ztrata z financnich aktiv v realné hodnoté do 68 26 344
zisku nebo ztraty

-7 174 53 555
Zmeéna stavu obchodnich a jinych pohledavek -2 627 -94 698
Zmeéna stavu zasob -10 142 54993
Zména stavu obchodnich a jinych zavazk( 25293 6723

10 604 20 573
Zaplacené dané ze zisku -3798 -299
Cisté penize z provoznich &innosti 6 806 20 274
Penézni tok z investi¢nich ¢innosti
Pofizeni dlouhodobych finanénich aktiv - -
Porizeni prava k uzivani aktiva - -
Prijmy z dividend - -
Zmeéna stavu poskytnutych Uvérd a pljcek -2 750 -56 000
Prijaté uroky - -
Cisté penize pouzité v investiénich ginnostech -2750 -56 000
Penézni tok z financovani (neprovozni cash flow)
Emise a Upisy investicnich akcif -7 339 8176
Zména stavu prijatych uvér( a vypujcek -415 56 600
Zaplacené uroky -7 300 -33 001
Cisté penize pouzité ve financovani -15054 31775
Cisté zvySeni penéz a penéznich ekvivalent( -10 998 -3 951
Penize a penézni ekvivalenty na po¢atku obdobi 21710 18073

Zmeény penéznich tokd vlivem fuze

Penize a penézni ekvivalenty na konci obdobf _ 10712 14122



SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESETICNICH AKCIf S PRAVEM NA
ODKUP - NEAUDITOVANE

za obdobi koncici 30. ¢ervna 2023

(v tisicich K¢)

Pozn. 1-6/2023 1-6/2022
(:Disté aktiva pfipadajici na drzitele akcii k 1. lednu 820 653 449 923
Cista aktiva pfipadajici na drzitele akcii k 1. lednu 820 653 449923
Prijem z vydanych investic¢nich akcii 8.13 - 14 355
Splaceni investi¢nich akcif 8.13 - -
Zmena Cistych aktiv z transakef s investicnimi i 14355
akciemi
Zvyseni Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele 10 407 75931

investi¢nich akcil s pravem na odkup po zdanéni

Cista Eaktiva pfipadajici na drzitele akcif 810 246 540 209
k 30. Cervnu




SPILBERK investi¢ni fopd s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s. )
VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU (neinvesti¢niho) - NEAUDITOVANE
za obdobi koné&ici 30. Eervna 2023

(v tisicich K¢)
V tis. K¢ Z3kladni kapitdl  Nerozdéleny zisk Vlastni kapital
Zlstatek k 1.1.2022 100 - 100

Zmeény v roce 2022
Rozdéleni zisku 2021 - -
Uplny vysledek hospodarenf

Zustatek k 30. gervnu 2022 T A ]
V tis. K& Zakladni kapital ~ Nerozdéleny zisk Vlastni kapital
Zlstatek k 1.1.2023 100 - 100
Zmeény v roce 2023

Rozdéleni zisku 2022 - . ;
Uplny vysledek hospodarenf

Zlistatek k 30. Servnu 2023 0l o]



KOMENTAR K UCETNIM VYKAZUM - NEAUDITOVANE

1. VSEOBECNE INFORMACE

Vznik a charakteristika fondu

SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitélem, a.s. (déle také ,fond" nebo ,spole¢nost”)
vznikl dne 26. Cervna 2016 zapisem do obchodniho rejstriku, vedeného Méstskym soudem v Praze oddil

B, pod vlozkou 21694,

Od roku 2018 jsou akcie Fondu pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirl Praha,
as.

Obchodni firma: SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem,
a.s.

Sidlo spole¢nosti: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

Den zapisu do obchodni rejstriku: 26. Cervna 2016

ICO: 05194 148

DIC: CZ05194148

Pravni forma: Akciova spolecnost

Zapsdna do obchodniho rejstriku: vedeného Krajskym soudem v Brné, oddil B vlozka 8491

Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investord podle ust. § 95 odst.

1 pism. a) zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech

Vykazovaci obdobi: 1.1.2023 - 30. 06. 2023
Investi¢ni fond je od 25. 8. 2016 registrovan jako platce DPH u Specializovaného finanéniho Uradu.
Organy spole¢nosti k datu 30. 06. 2023:
Statutarni organ — predstavenstvo:
Clen predstavenstva AVANT investiéni spole¢nost, a.s., IC: 275 90 241
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4

den vzniku ¢lenstvi 1. ledna 2021

pfi vykonu funkce zastupuije:
JUDr. Petr Kratky

Zpusob jednani:

Spolecnost zastupuje Clen predstavenstva samostatné. Je-li clenem predstavenstva pravnicka osoba,
zmocni bez zbytec¢ného odkladu jedinou fyzickou osobu, aby ji v organu zastupovala. Zastupce pravnickeé
osoby musi splfiovat podminky stanovené ZISIF a ZOK pro funkci ¢lena pfedstavenstva a nemuze byt
soucCasné clenem dozorci rady.


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

Dozoréi rada:

Predseda dozor&i rady Mgr. Robert Sedlacek
den vzniku ¢lenstvi 1. ledna 2021

Clen dozor&i rady Ing. Martin Pencik
den vzniku Clenstvi 1. ledna 2021

Zmény v obchodnim rejstfiku
V rozhodném obdobi nedoslo ke zménam v obchodnim rejstriku.
Vlastnici Fondu k 30. 06. 2023:

Zapisovany zakladni kapital tvori 100 000 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobg, které tvori
zapisovany zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢.

Vlastniky fondu jsou Ing. Martin Péncik a Ing. Robert Sedlacek, ktefi viastni po 50 000 ks akcii, coz
predstavuje 50% podil na zakladnim kapitalu kazdého z vlastnika.

Udaje o investiéni spolegnosti, kterd byla administratorem fondu v rozhodném obdobi
V rozhodném obdobi obhospodarovala fond tato investiéni spole¢nost:
AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4
ICO: 275 90 241

Udaje o spole&nosti, ktera je depozitdfem fondu
V rozhodném obdobi depozitafem fondu byla tato spole¢nost:
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
ICO: 000 07 350
Organizaéni struktura Ucetni jednotky a jeji zdsadni zmény v uplynulém uéetnim obdobi
Spole¢nost, jako nesamospravny investicni fond je plné obhospodarovana investiéni spole¢nosti, ktera

realizuje veskeré ¢innosti fondu svymi pracovniky. Organizaéni strukturu principu obhospodafovani Ize
tedy naznagit nasledujicim zpdsobem:



Valna hromada

SPILBERK investicni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s.

Jediny ¢len pfredstavenstva:

Dozordci rada Vybor pro audit

AVANT investicni spolecnost, a. s. *

l l

Obhospodarovani: Administrace:
- sprava majetku fondu Ucetnictvi, pravni sluzby, compliance a vnitini audit, stiZznosti
areklamaci, ocenovani, vypocet aktualni hodnoty CP, dané
(investice/divestice) a poplatky, vedeni seznamu vlastnikti CP, rozdélovani a vyplaceni
vynosl, emise CP, nabizeni investic, vyroéni zpravy, KID,
fizeni rizik propagacniho sdéleni, informace akcionaitim, komunikace s €NB,
vedeni evidence o vydavani a odkupovani CP atd.

* na zakladé smlouvy o vykonu funkce ze dne 30. 11. 2020
2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU MEZITIMNI UCETNI ZAVERKY

Tato mezitimni UCetni zavérka je nekonsolidovanou ucetni zavérkou za obdobi zacinajici 1. ledna 2023 a
koncici 30. Cervna 2023.

Fond je Investi¢ni jednotou ve smyslu mezinarodnich ucetnich standard( (IFRS 10) a neni tedy povinen
sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku. Fond ocenuje investice do majetkovych Ucasti jako finaneni
aktiva ocernovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Zadna z majetkovych ucasti fondu nebo jeho
obhospodarovateli neposkytuje sluzby souvisejici s investiéni ¢innosti fondu.

Fond naplnuje typické znaky investi¢ni jednotky ve smyslu IFRS 10.28, tj. fond ma:
- vice nez jednu investici;
- vice nezjednoho investora;

investory, ktefi nejsou s fondem propojeni; a
- majetkové Ucasti ve formé podilu na zakladnim kapitalu.

Vyse uvedené charakteristiky byly splnény po dobu trvani celého ucetniho obdobi.

Mezitimni UcCetni zavérka vychazi z UcCetnich zaznam( upravenych tak, aby ve vSech vyznamnych
aspektech odpovidaly IFRS. Uvedené ucetni metody byly konzistentné aplikovany pro vSechna ucetni
obdobi uvedena v této ucetni zavérce.

Mezitimni UcCetni zavérka je v souladu se vsemi pozadavky IFRS schvalenymi EU a poskytuje vérny a
poctivy obraz finanéni pozice Fondu k 30. ¢ervnu 2023, vysledku jeho hospodareni a penéznich tokl za
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obdobi kongcici 30. ¢ervna 2023. Prezentované ¢astky v mezitimni Ucetni zavérce jsou zaokrouhleny na
tisice KC.

Mezitimni UCetni zavérka byla sestavena na zakladé predpokladu ¢asové neomezeného trvani podniku.
Ke dni schvaleni neexistuji zadné naznaky, ze fond nebude moci v dohledné budoucnosti pokracovat ve
své c¢innosti. Toto presvédcéeni statutarniho organu se opira o Sirokou $kalu informaci, které se tykaji
stavajicich i budoucich podminek vCetné progndz souvisejicich se ziskovosti, s penéznimi toky
a kapitalovymi zdroji.

Individualini financni vykazy, vyjma vykazu o penéznich tocich, jsou pfipraveny na akrualni bazi uéetnictvi.
2.1. PROHLASENI O SHODE S UCETNIMI PRAVIDLY

Mezitimni Ucetni zavérka Fondu byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Ucetni vykaznictvi a v jeho
ndvaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy Uc¢etniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Uc¢etnimi
standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC), (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a prijatymi Evropskou unii (EU).

3. FUNKCNI A PREZENTACNI MENA

Tato Ucetni zavérka Fondu je prezentovana v c¢eskych korundch (K¢&), které jsou soucasné funkéni
i prezenta¢ni ménou Fondu a je to ména primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Fond pdsobi.
VSechny finan¢ni informace prezentované v K¢ jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢), neni-li uvedeno
jinak.

4. SEZONNOST

Podnikatelské aktivity Fondu nejsou vyznamné ovlivnény sezonnimi vykyvy.

5. POUZIVANE UCETNI METODY

Mezitimni ucetni zavérka byla sestavena v konzistenci ucetnich pravidel aplikovanych v posledni rocni

Ucetni zavérce, v niz jsou blize popsana. V pribéhu mezitimniho Uc¢etniho obdobi nedoslo ke zméné v
aplikovanych ucetnich pravidlech.
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5.1. FINANCNI NASTROJE

Fond zvefejniuje informace pozadované uUcetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finanéni nastroje
a investi¢ni nastroje do nasledujicich kategorii:

Finanéni Ostatni
aktiva/zavazky zdvazky

v redlné v nabéhlé
tis. K& Ostatni aktiva hodnoté hodnoté Celkem
K 30. 06. 2023
Investice do majetkovych ucasti - 699 416 - 699 416
Obchodni a ostatni pohledavky a - 3904 - 3904
zalohy
Poskytnuté uvery a zapujcky - 182 237 - 182 237
Penézni prostredky a penézni - 10612 - 10612
ekvivalenty
Prijaté pUjcky a uvéry - 223701 - 223701
Emitované dluhopisy - 51717 - 51717
Obchodni a ostatni zavazky a zalohy - 38994 - 38994

Finanéni Ostatni

aktiva/zavazky zdvazky

v redlné v nabéhlé
tis. K& Ostatni aktiva hodnoté hodnoté Celkem
K31.12. 2022
Investice do majetkovych ucasti - 699 416 - 699 416
Obchodni a ostatni pohledavky a 5654 - 5654
zalohy
Poskytnuté uvery a zapujcky - 171198 171198
Penézni prostredky a penézni - 21610 - 21610
ekvivalenty
Prijaté pUjcky a uvéry - 219874 - 219874
Emitované dluhopisy - 49 205 - 49 205
Obchodni a ostatni zavazky a zalohy - 19028 - 19028

6. DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

Prfi pfipravé mezitimni individualni U¢etni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni fondu odhady a urcuje
predpoklady, které maji vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv, zavazkd, vynos(
a nakladd. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZzeny na bazi historickych zkusenosti a dalsich faktorech,
které jsou povazovany za pfimérené za podminek, pfi nichz se odhady Gc¢etnich hodnot aktiv a zdvazl
provadi, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojl. Skute¢né vysledky se od odhadu
mohou lisit. V pfipadé vyznamnych rozhodnuti zaklada vedeni Fondu své odhady na nazorech nezavislych
odborniku.

Zména v Ucetnim odhadu se vykaze prospektivné, tj. novy dohad se uplatni na budouci transakce
a udalosti od data zmény tohoto odhadu, a jeji dopad je obsazen v Uplném vysledku:
- UCetniho obdobi, ve kterém ke zméné doslo;
- Ucetniho obdobi, ve kterém ke zméneé doslo a v nadchdazejicim tcetnim obdobi (pokud se zména
tykd i nadchazejiciho obdob).

Pokud ma zména vliv i na ocenéni aktiv, zavazkd nebo vlastniho kapitalu, jsou opraveny i hodnoty téchto
polozek, a to v ucetnim obdobi, ve kterém ke zméné odhadu doslo.
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6.1. FOND JAKO INVESTICNI JEDNOTKA

Fond je Investi¢ni jednotou ve smyslu mezinarodnich Ucetnich standardd (IFRS 10) a neni tedy povinen
sestavovat konsolidovanou Ucetni zavérku. Fond investice do majetkovych Ucasti oceruje jako finanéni
aktiva ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Zadna z majetkovych Ucasti fondu nebo jeho
obhospodarovateli neposkytuje sluzby souvisejici s investiéni ¢innosti fondu.

Fond naplnuje typické znaky investi¢ni jednotky ve smyslu IFRS 10.28, tj. fond ma:
- vice nez jednu investici;
- vice nezjednoho investora;
- investory, ktefi nejsou s Fondem propojeni; a
- majetkové Ucasti ve formé podilu na zakladnim kapitalu.

Vyse uvedené charakteristiky byly splnény po dobu trvani celého ucetniho obdobi.
Exit strategie

Fond pfedstavuje jednu z forem nepfimého investovani kapitalu, kdy investofi vkladaji své volné penézni
prostfedky do profesiondlné spravovaného fondu za Ucelem dosazeni zisku na zakladé principu
diverzifikace rizika. Pfitom sami jednotlivi investofi o konkrétnich investicich Fondu nerozhoduiji.

Fond neni opravnén k jiné nez investicni ¢innosti a v ramci investicni politiky se zavazal investovat pouze
do aktiv zplsobilych pfindset bud dlouhodoby vynos nebo zisk z prodeje.

Fond ma otevfeny charakter umoznujici investorim do Fondu pribézné vstupovat i pfipadné fond
opoustét s tim, Ze fond ma povinnost jim vydavané investi¢ni akcie zpétné odkoupit. Z toho ddvodu nema
fond v Umyslu drZet své investice po dobu neomezenou, ale pouze po dobu korespondujici zajmu
investort ve fondu setrvat a/nebo po dobu, neni-li v ramci investi¢ni ¢innosti nalezeno jiné, vzhledem
i s pfihlédnutim k investiéni strategii fondu, rizikovému profilu fondu a obecné aktualni trzni situaci.

Fond je prostfednictvim vystupnich strategii ukonceni svych jednotlivych investic rovnéz fizen tak, aby
profit investorl z realizované a ukoncené investice byl maximalizovan pravé v investi¢nim horizontu
uvedeném ve statutu fondu.

Vystupni strategie pro nemovitostni aktiva

Veskera aktiva fondu v podobé nemovitého majetku (stavby, pozemky) budou v pfipadé rozhodnuti
o realizaci vystupni strategie alokovany na vefejny trh s nemovitostmi. Tento krok bude realizovan
prostfednictvim specializovanych prodejcl na trhu s realitami, pfip. konkrétnim zdjemctm na volném
trhu. Z hlediska likvidity drzenych aktiv Ize pfedpokladat rychlejsi realizaci strategie v pfipadé prodeje po
jednotlivych aktivech, pfip. mensich celcich nez v pfipadé souhrnného prodeje jedinému zajemci.

Vystupni strategie pro obchodni podily

Obchodni podily na cilovych spole¢nostech jsou nabyvany za ucelem dlouhodobé drzby vyhradné s cilem
zhodnoceni kapitalu, nebo ziskavani dividend. V pfipadé rozhodnuti o ukonceni pfislusné investice, tj.
realizaci vystupni strategie, budou drzené obchodni podily nabidnuty k prodeji celé drzené pozice
vhodnym konkrétnim soukromym zajemctm vytipovanym dle oboru cilové spole¢nosti. Prodejni proces
bude probihat prostfednictvim angazovani M&A transakéniho poradce. S vefejnou nabidkou
prostrednictvim prvotniho Upisu akcif cilovych spole¢nosti na verejnych trzich neni uvazovano.

S ohledem na vyse uvedené je v souladu s mezinarodnim Ucetnim standardem IFRS 10 Fond povazovan
za investi¢ni jednotku a vSechny uvedené majetkové Ucasti proto nekonsoliduje, ale vykazuje v realnych
hodnotach. Z tohoto ddvodu se pak obsah konsolidované Ucetni zdvérky sestavené v souladu
s mezinarodnimi Ucetnimi standardy shoduje s obsahem individualni Ucéetni zaverky a fond proto
sestavuje jen jednu Ucetni zaverku.

6.2. STRUKTURA UCETNICH VYKAZU
Struktura a usporadani ucetnich vykazQ, v nichZ jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti fondu

prezentovany, vychdzi ze skute¢nosti, ze fond je investicnim fondem kvalifikovanych investor(,
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emitentem investicnich akcii, ktery podléhd regulaci Ceské narodni banky (CNB) a soucasné podléhd
uréitym pozadavkdm ZISIF.

Vzhledem k tomu, Zze fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zavazky pfifaditelna drziteldm
zakladatelskych akcif (neinvesti¢ni ¢ast fondu) a aktiva a zavazky prifaditelna drZiteldm investicnich akcii
s prdvem na odkup (investi¢ni ¢ast fondu), je v tomto ohledu rozlisen i vykaz finanéni situace.

6.3. KLASIFIKACE EMITOVANYCH INVESTICNICH AKCII

Fond na zakladé prav a povinnosti qujenych s drzenim investi¢nich akcif klasifikoval investi¢ni akcie jako
finaneni zavazek a vykazované jako ,Cista aktiva pfipadajicich na drZitele investicnich akcii s pravem na
odkup”.

Tato klasifikace byla u¢inéna pfedevsim na zakladé toho, Ze je s investiénimi akciemi fondu dle Statutu
spojeno pravo na jejich odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet fondu a souc¢asné se jednotlivé tfidy
akcii lisi v alokaci fondové kapitalu dle ZISIF. Fond vydava nasledujici druhy kusovych akcii klasifikovanych
jako zavazek — vykonnostni investi¢ni akcie a prioritni investicni akcie. Akcie fondu maji podobu listinného
cenného papiru (vykonnostni investi¢ni akcie) a zaknihovaného cenného papiru (prioritni investicni akcie)
a jsou vydany ve formeé na jméno.

Dlsledkem 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 pfipadnych dividend, které
jsou finan¢nim nakladem fondu.

6.4. OCENEN( NEMOVITOST( URCENYCH K PRODEJI PRO UCELY VYPOCTU FONDOVEHO KAPITALU
Z INVESTICNI CINNOSTI VE SMYSLU ZISIF

Fond investuje do nemovitostnich projektl s naslednym rozprodejem na koncové zdakazniky. Tato
investice se v momentu pofizeni oceruje na Urovni svych pofizovacich nakladd. Do po¢ate¢niho ocenéni
se zahrnou i vedlejsi naklady spojené s jejim pofizenim. Investice do dosud neprodanych nemovitosti se
v souladu se statutem fondu preceni na realnou hodnotu, a to vzdy ke konci kazdého kalendarniho roku,
pricemz takto urcena hodnota se povazuje za realnou hodnotu nemovitosti pro obdobi od posledniho dne
kalendarniho roku do dne predchazejicimu dni dalSiho stanoveni redlné hodnoty nemovitosti.

Na vySe uvedeny majetek fondu jakoZto rozpracovaného projektu Ucetni jednotka aplikovala standard IAS
2 Zésoby, nebot se jiz od samého pocatku jedna o aktiva drzend za Ucelem prodeje. Ke dni této Ucetni
zavérky doslo k pfecenéni neprodanych nemovitosti na realnou hodnotu pro ur¢eni fondového kapitalu
dle § 191 odst. 1 ZISIF, kdy fond aplikoval toto ocenéni realnou hodnotu na zakladé § 196 ZISIF
a skuteénosti, podle néjZz se majetek a dluhy investi¢niho fondu z investi¢ni ¢innosti se ocenuji redlnou
hodnotou.

Za UCelem prezentace vypoctu fondového kapitalu z investicni ¢innosti dle § 191 odst. 1 ZISIF je zaveden
,Vypocet fondového kapitalu z investicni Cinnosti®, ktery je uvadén pod Vykazem o finan¢ni pozici, ktery je
také zakladem pro vypocet hodnoty investi¢nich akcii.

Ocenéni na redlnou hodnotu bylo provedeno nezavislym znalcem pomoci metody trzniho porovnani.
Principem této metody je porovnani ocenovaného predmétu se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Jde tedy o to, Ze racionalni kupuijici je ochoten zaplatit za dany
pfedmeét pouze tolik, za kolik se bézné prodava na trhu. Tento metodicky predpoklad splnuji aktualizované
cenové mapy vychazejici z realizovanych prodeju.

6.5. OCENEN[ FINANCNICH AKTIV NA REALNOU HODNOTU DO ZISKU NEBO ZTRATY
Fond splnuje podminky Investi¢nijednotky dle IFRS a nenitedy povinen sestavovat konsolidovanou ucetni
zavérka a své investice do dcefinych spole¢nosti ocenuje jako finanéni aktiva ocenovana redlnou

hodnotou do zisku nebo ztraty. Tato investice se v momentu pofizeni ocefuje na urovni svych
pofizovacich nakladU. Investice se v souladu se statutem fondu pfeceni na realnou hodnotu, a to vzdy ke
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konci kazdého kalendarniho roku, pficemz takto ur¢ena hodnota se povazuje za redlnou hodnotu pro
obdobi od posledniho dne kalendarniho roku do dne predchazejicimu dni dalSiho stanoveni realné
hodnoty, nebo v pfipadé mimoradného ocenéni. Mimoradné ocenéni se zpracuje v pfipadé nahlé zmény
okolnosti ovliviujici cenu Ugasti v majetku fondu a na zadost akciondftl provede administrator ocenéni
reflektujici aktualni okolnosti ovliviujici cenu majetku fondu.

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny
k dispozici, pouZivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku (Grover 1 hierarchie stanoveni
rediné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty pouZita trzni kotace, nicméné z dlivodu omezené likvidity
nelze trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatel likvidity trhu), je néstroj klasifikovan jako
spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modell, pouzivajicich jako
vstupy objektivné zjistitelné trzni Udaje. Pokud jsou vsSechny vyznamné vstupy ocenovaciho modelu
charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci trovné 2 hierarchie realné
hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na drovni 2 obvykle povazuji
vynosove krivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pripadech nelze realnou hodnotu urcit ani na zakladé dostatecné Casto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocefiovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udaju.
Za této situace se s pouzitim realistickych predpoklad provede odhad individudinich ocefovacich
parametrd, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup ocefovaciho modelu
vyznamny, pfipadné je pfislusna cenova kotace nedostate¢né aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan
v ramci Urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na drovni 3 se pro stanoveni realné
hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (o¢ekavané penézni
toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni administratora.

Aktiva a pasiva ocenovana realnou hodnotou v rdmci urovné 3

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupU, jez nejsou na trhu pfimo zjistitelné.
Mezi aktiva, ktera jsou ocenovany redlnou hodnotou v ramci trovné 3, se fadi ostatni dlouhodoba finanéni
aktiva a pasiva.

Majetkové UcCasti a ostatni investicni aktiva, pohledavky a pasiva ocenované realnou hodnotou proti
zisklim nebo ztrdtdm jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudkl, protoze jejich trzni
hodnota nenf jinak objektivné zjistitelna.

Pro stanoveni redlné hodnoty bylo pouzito trzni ocenéni. Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych
metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic
sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi promeénlivé v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se
vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku
zjistuje.

7. VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Provozni segmenty jsou vykazovany zplsobem konzistentnim s internim vykaznictvim pfedkladanym
vedouci osobé s rozhodovaci pravomoci. Za vedouci osobu s rozhodovaci pravomoci, ktera odpovida za
alokaci zdroji a hodnoceni vykonnosti provoznich segmentd, je povazovan statutarni organ Spole¢nosti,
ktery prijima strategicka rozhodnuti.

Definice provoznich segmentd:
- Bytové a nebytové domy — jedna se o pronajimani a prodeje bytovych a nebytovych prostor.
- Financni aktiva v realné hodnoté do zisku nebo ztraty — jedna se o segment spojeny s investicemi
do dcefinych spole¢nosti
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- Segment Ostatni predstavuje ostatni naklady a vynosy, které

segmentim

Informace o segmentech je mozné analyzovat takto:
30. Cervna 2023

Bytové a
nebytové
domy
Zisk/ztrata z prodeje zasob -2716
Zisk/ztrata z financnich aktiv v
realné hodnoté do zisku nebo -
ztraty
Trzby z poskytovanych sluzeb 93
Spravni a vSeobecné naklady -1360
Ostatni provozni naklady -54
Ostatni provozni vynosy 243
Cisty Urokovy zisk/ztrata -
Ostatni finanéni naklady -
Ostatni finan¢ni vynosy -
Osobni naklady na
zaméstnance i
Odpis pohledavek -
Zisk pred zdanénim -379%4
Dan ze zisku 43
Zisk/Ztrata po zdanéni -3 751
Ztrata/Zisk na drzitele dosud
nevydanych investiénich akcif i
Zisk/Ztrata z pokracujici 3751

éinnosti po zdanéni

Ostatni Gplny vysledek -

Finanéni
aktiva
v redlné

hodnoté do
zisku nebo

ztraty

8163

8 163

8 163

nelze pfifadit vySe uvedenym

Ostatni Celkem
- 2716

-68 -68

- 93

-3287 -4 647
-35 -89

- 243

-11 497 -3236
- -25

-32 -32

- -67

-14 913 "10544
- 43
-14913 -10 501
94 94

-14 819 -10 407

Celkovy uplny vysledek za rok -3 751 8 163 -14 819 -10 407

Aktiva 235991
Zavazky 224 490

881 651
10

9954 1127 596
92 850 317350

16



8. KOMENTARE K VYKAZU O FINANCNI[ POZICI
8.1. FINANCNI INVESTICE

Fond klasifikuje své investice do obchodnich spole¢nosti jako financni aktiva v realné hodnoté do zisku
nebo ztraty. Po prvotnim zauctovani jsou financ¢ni aktiva v realné hodnoté do zisku nebo ztraty ocenéna
realnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty a prijaté dividendy jsou vykazovany
ve vykazu uplného vysledku hospodareni v fadku ,Zisk/ztrata z financnich aktiv v realné hodnoté do zisku
nebo ztraty” v obdobi, ve kterém vzniknou. Financ¢ni investice jsou v souladu se statutem Fondu
precenovany na realnou hodnotu ke konci kalendarniho roku, tj. posledni ocenéni na realnou hodnotu bylo
stanoveno k datu radné ucetni zaverky, tj. 31. 12. 2022.

Spole¢nost ICO Z eme Podil Investice v tis. K&
plsobeni
30. 06. Pofizovaci Redlna Precendni
2023 hodnota hodnota

SPILBERK . .
SEVELOPMENT a0 01889818 CR 100 % 4310 18125 13815
ET'OLBERK SPVbeta 41690 409 CR 100 % 2555 35601 33046
ET'OLBERK SPV.gama a6 879 CR 100 % 10 51071 51067
SPILBERK SPV 065 21 681 CR 100 % 10 0 10
Pekarska s.r.o.
ET'OLBERK SPVdelta 575 60 301 CR 100 % 33755 160 749 126 994
if'éBERK SPVidta (a4 66759 CR 100 % 10 75 507 75 497
if'éBERK SPVkappa g3 69 975 CR 100 % 10 244 234
if'éBERK SPV ks 093 69 929 CR 100 % 10 0 10
SPILBERK SPY 093 69 988 CR 100 % 10 3 7
lambda s.r.o.
if'éBERK SPV mi 093 69 899 CR 100 % 10 7208 7198
ET'OLBERK SPV ny 093 70 081 CR 100 % 10 3 7
SPILBERK SPV 093 70 030 R 100 % 10 3 7
omikron s.r.o.
Rezidence pod 08598 053 CR 100 % 49828 827246 32 418
Platany s.r.o.
SPILBERK Finco sro. 14092 395 CR 100 % 500 0 -500
SPILBERK B47 s.ro. 13970801 CR 100 % 63795 91234 27 439
SN3s.r.o. 28277 732 CR 50 % 100 2252 2152
§Fr>ICI)_BERK SPV 16 7753007 CR 100 % 10 o ;
§Fr>ICI)_BERK SPV pi 753018 CR 100 % 10 o g
EF:'CEBERKSPV SI9Ma - 17639115 CR 100% 70 85030 85020
SPILBERK SPVTau o oo /o CR 100 % 90 19 90 112

S.I.o.

CELKEM 154973 | 699 416 544 443
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Spole¢nost

SPILBERK
DEVELOPMENT s.r.o.
SPILBERK SPV beta
S.r.o.

SPILBERK SPV gama
S.r.0.

SPILBERK SPV
Pekarska s.r.o.
SPILBERK SPV delta
S.r.o.

SPILBERK SPV iéta
S.r.0.

SPILBERK SPV kappa
S.r.0.

SPILBERK SPV ksi
S.r.o.

SPILBERK SPV
lambda s.r.o.
SPILBERK SPV mi
S.r.o.

SPILBERK SPV ny
S.r.o.

SPILBERK SPV
omikron s.r.o.
Rezidence pod
Platany s.r.o.
SPILBERK Finco s.r.o.
SPILBERK B47 s.r.0.

01889818

018 90 409

058 06 879

065 21 681

073 60 321

083 68 759

083 69 275

093 69 929

093 69 988

093 69 899

093 70 081

093 70 030

08598 053

140 92 395
139 70 801

Zemé

pUsobeni

O O O O O O O O
Py Py Py Py Py Py Py Py

([@X
X

Podil

2022

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %
100 %

Investice v tis. K&

Pofizovaci Redlna Precendni
hodnota  hodnota

4310 22 522 18242

2 555 42783 40228

10 36971 36961

10 - -10

33755 149809 116 054

10 - -10

10 - -10

10 5 -5

10 5 -5

10 5 -5

10 5 -5

10 5 -5

49212 58 631 9419
500 500

63795 69 180 5385

CELKEM 154217 | 380451 226 234

Ve minulém obdobi byla uzaviena smlouva s Raiffeisen — Leasing, s. r. 0. (déle jen RL) na financovani
projektu Bratislavska 43/45 v majetku spolecnosti SPILBERK SPV Delta, s. r. 0., kterd vSak neposkytuje
klasicky investiéni Uveér, ale projektové financovani formou finanéniho leasingu. Z tohoto divodu byla s RL
uzaviena smlouva o prevodu podilu s opci na jeji zpétné odkoupeni. Fond vyhodnotil, Ze nadale nese
vSechny ekonomické uzitky a rizika a z tohoto dlvodu nadéle v souladu s IFRS eviduje spole¢nost ve

svém majetku.
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Nasledujici tabulka zobrazuje pohyb financ¢nich investic s rozdélenim na penézni a nepenézni transakce.

v tis. K& Redlnd PrirGstky PrirGstky Predpisy Zména Ubytky — Ubytky —  Redlnd
hodnota - penézni - dividend redlné penézini nepenézni hodnota
k31.12. nepenézni hodnoty k 30. 06.

2022 2023

SPILBERK 18125 18125

DEVELOPMENT - - - - - -

s.r.o.

SPILBERK SPV 356071 i i i i i i 35601

beta s.r.o.

SPILBERK SPV 51 071 i i i i i i 51 071

gama s.r.o.

SPILBERK SPV 0 i i i i i i 0

Pekarska s.r.o.

SPILBERK SPV 160 749 i i i i i ~ 160749

delta s.r.o.

SPILBERK SPV 75507 i i i i i i 75507

iota s.r.o.

SPILBERK SPV 244 i i i i i i 244

kappa s.r.o.

SPILBERK SPV 0 i i i i i i 0

ksis.r.o.

SPILBERK SPV 3 i i i i i i 3

lambda s.r.o.

SPILBERK SPV 7208 i i i i i i 7208

mi s.r.o.

SPILBERK SPV 3 i i i i i i 3

ny s.r.o.

SPILBERK SPV 3 i i i i i i 3

omikron s.r.o.

Rezidence pod 82 246 i i i i i 82246

Platany s.r.o.

SPILBERK 0 i i i i i i 0

Finco s.r.o.

SPILBERK B47 91234 i i i i i i 91234

s.r.o.

8N3 s ro. 2252 - - . . . - 2252

SPILBERK SPV 9 i i i i i i 9

ré s.r.o.

SPILBERK SPV 9 i i i i i i 9

pis.r.o.

SPILBERK SPV 85030 i i i i i i 85030

sigma s.r.o.

SPILBERK SPV 90122 i 90122

Tau s.r.o.

CELKEM | 699416l . . . | | - 699476

8.2. POSKYTNUTE UVERY A ZAPUJCKY

Ostatni finan¢ni aktiva pfedstavuji poskytnuté Uveéry spfiznénym strandm. Jsou vykazany jako finanéni
aktiva, ktera nejsou nabizena na aktivnim trhu, pfinaseji pevné a proménlivé platby. Tyto pUjcky a uvéry
jsou evidovany ve vysSi nesplacené jistiny vCetné Casove rozliSeného uroku, coz predstavuje aproximaci
realné hodnoty.
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Ve sledovaném obdobi byl nacerpan uvér 2 000 tis. CZK do SPV SPILBERK SPV i6ta s.r.o. a 785 tis. CZK
do SPV SPILBERK beta s.r.o.

Uvéry jsou Elenény dle splatnosti na kratkodobé a dlouhodobé, kdy kratkodobé Uvéry jsou splatné do 12
mésicl od data Ucetni zavérky. V rdmci sledovaného obdobi nedoslo k reklasifikaci dlouhodobych uvér(
do kratkodobych Gvérd.

Dlouhodobé
v tis. K& 30. 06. 2023 31.12.2022
Uvéry a plijéky poskytnuté spfiznénym strandm 137372 95 382
Celkem 137372 95382
Zména realné hodnoty - -
Kratkodobé
v tis. K& 30.06. 2023 31.12.2022
Uvéry a plijéky poskytnuté spfiznénym strandm 45866 75816
Nasledujici tabulka zobrazuje pohyb poskytnutych Gvérd s rozdélenim na penézni a nepenézni transakce.
v tis. K& Redlnd Zména Cerpani— Cerpéni— Nabéhly Spldtky — Spldtky — Redlnd
hodnota redlné penézni nepenézni  Grok penézni nepenézni hodnota
k1.1. hodnoty k 30. 06.
2023 2023
SPILBERK
SPV gama, s. 18833 - - - 759 - - 19 592
r.o.
Rezidence
pod Platany 410 - - - 10 - - 420
S.r.o.
SPILBERK
SPV kappa 32702 - - - 1250 - - 33952
S.r.o.
SPILBERK
SPV beta 5062 - 750 - 211 - - 6023
S.I.o.
SPILBERK
SPV idta S.10. 73166 - 2000 - 4200 - - 79 366
SPILBERK
SPV M S.10. 23872 - - - 982 - - 24854
SN3sro. 17153 - 843 - - 17996

CeLkEM | 17119 | 2750 8259 -

8.3. PRAVO K UZIVAN[ AKTIVA (pofizent)

Pravo k uzivani aktiva ve vysi 6 971 tis. K¢ predstavuje mimoradné leasingové platby vyplyvajici ze
smlouvy o leasingu se spole¢nosti SPILBERK SPV delta, s. r. 0. Smlouva splfiuje podminky pro vykazovani
leasingu v souladu se standardem IFRS 16 a mimoradné leasingové platby byly uskutecnény jesté pred
zahdjenim leasingu a z toho dlvodu jej fond vykazuje jako pofizeni prava k uzivani aktiva.

8.4. ZASOBY

Fond investuje do nemovitostnich projektl s ndslednym rozprodejem na koncové zakazniky. Tato
investice se v momentu pofizeni oceriuje na Urovni svych pofizovacich ndkladd. Do po¢ate¢niho ocenéni
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se zahrnuji i vedlejsi ndklady spojené s jejim porizenim a vypUjéni naklady vynaloZzené na vystavbu
nemovitosti.

Najemné vyplyvajici z nemovitostnich projektd se vztahuje predevsim k najemnim smlouvam, které byly
prevzaty fondem pfi nakupu nemovitosti a neni zamérem tyto nemovitosti dlouhodobé pronajimat.

K datu radné ucetni zavérky byly zasoby testovany na Cistou realizovatelnou hodnotu a u nékterych
nemovitosti bylo shledano snizeni hodnoty, které bylo ve vykazu o Uplném vysledku vykazano v polozce
,Snizeni hodnoty zasob®. Zasoby jsou testovany na Cistou realizovatelnou hodnotu vzdy ke konci
kalendarniho obdobi.

V souladu se statutem fond tyto investice pro potreby vypoctu aktualni hodnoty investi¢nich akcii precent
realnou hodnotou, a to vzdy ke konci kazdého kalendarniho roku, pficemz takto urena hodnota se
povazuje za redlnou hodnotu nemovitosti pro obdobi od posledniho dne kalendarniho roku do dne
predchazejicimu dni dalsiho stanoveni redlné hodnoty nemovitosti (tj. do dne predchéazejiciho datu:
mimoradného ocenéni dle statutu; nebo k datu ocenéni ke konci nasledujiciho kalendarniho roku).

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
Porizovaci cena véetné vedlejSich pofizovacich nakladd 225255 213 455
Snizeni hodnoty zasob -799 -799

Zasoby celkem 224 456 212 656

8.5. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Pohledavky jsou ucCtovany v pofizovacich cenach snizenych o ztraty ze znehodnoceni, coz vzhledem
k jejich kratkodobosti predstavuje aproximaci realné hodnoty.

Spolecnost eviduje pohledavky v celkové hodnoté 3 904 tis. KC. Pohledavky po splatnosti jsou ocenény
na realnou hodnotu.

Kratkodobé
v tis. K& 30. 06. 2023 31.12.2022
Pohledavky z najmu - 47
Ostatni pohledavky 3904 5652
Naklady pfistich obdobi - 2
Celkem 3904 5701
Zmeéna realné hodnoty pohledavek - -47

Kratkoc!obe pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatn 3904 5654
pohledavky celkem
8.6. DANOVE POHLEDAVKY/ZAVAZKY

K 30. 6. 2023 Fond vykazuje zaplacené zalohy ve vysi 3 798 tis. K¢.

K 30. 6. 2023 Fond vykazuje pohledavku za Finanénim uradem z titulu Dané z pridané hodnoty v celkové
vysSi 854 tis. K¢.

21



8.7. PENIZE

Fond neeviduje zadné penézni ekvivalenty a vétsina finanénich prostfedkl je drzena na bankovnich
Ucétech, pricemz zlstatek je pIné disponibilni pro vyuziti fondem. Vyjma uctu uréeného k neinvestiéni
¢innosti Fondu, na kterém jsou ulozeny financni prostredky ve vysi 100 tis. K&. Tyto prostfedky predstavuiji
hodnotu zakladatelskych akcii, ktera je od okamziku rozdéleni majetku fondu na investi¢ni a neinvestiéni
neménna.

Fond je za uCelem zajisténi svého vnitiniho provozu povinen drzet minimalni likvidni prostfedky ve vySi
alespon 500 000 K¢ s moznosti docasného snizeni této vyse az do vypofadani konkrétniho obchodniho
pfipadu.

8.8. VLASTNI KAPITAL

K 30.6. 2023 vykazuje fond pIné splaceny zapisovany zakladni kapital ve vysi 100 tis. K¢ (2022: 100 tis.
K¢), ktery je rozvrzen na 100 000 kust zakladatelskych kusovych akcii. Tyto zakladatelské akcie nejsou
prijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném verejném trhu. Akcie byly plné
splaceny.

8.9. EMITOVANE DLUHOPISY

Fond je emitentem dluhopist Spilberk 6,00 %/23 v celkové jmenovité hodnoté 50 000 tis. K&. Dluhopisy
jsou vydany v listinné podobé ve formé na fad, v celkovém predpoklddaném poc¢tu 50 ks, kazdy ve
jmenovité hodnoté 1 000 tis. KE. Dluhopisy nemaji pridélen ISIN. Dluhopisy jsou uroceny pevnou urokovou
sazbou 6 % p. a. Vyplata urokového vynosu je provadéna jednou za rok. Kone¢na splatnost dluhopisU je
v roce 2023.

V roce 2019 doslo k prvni emisi dluhopist v objemu 30 000 tis. K&. V roce 2020 byla uskute¢néna druha
emise dluhopisl v objemu 20 000 tis. K¢ a dluhopisy tak byly vydany v plném objemu.

Fond klasifikuje emitované dluhopisy jako finanéni zavazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty. Po
prvotnim zauctovani jsou finanéni zavazky ocenény na realnou hodnotou. Finan¢ni zavazky byly k datu
ucetni zaveérky ocenény na realnou hodnotu.

Emitované dluhopisy jsou rozdéleny dle splatnosti na kratkodobou a dlouhodobou ¢ast. Kratkodobou ¢ast
predstavuji splatné uroky, které budou vyplaceny v roce 2021.

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
Emitované dluhopisy — jistina 50000 50000
Emitované dluhopisy — nabéhly urok 2250 750
Emitované dluhopisy — zména realné hodnoty -533 -1 545
z toho Kratkodoba ¢ast dluhopist 51717 49 205

z toho Dlouhodoba ¢ast dluhopist - -
8.10.PRIJATE UVERY A ZAPUJCKY
Uvéry jsou ¢lenény dle splatnosti na kratkodobé a dlouhodobé, kdy kratkodobé uvéry jsou splatné do 12

mésicl od data ucetni zavérky. V ramci sledovaného obdobi nedoslo k reklasifikaci dlouhodobych uvérl
do kratkodobych.
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Dlouhodobé

v tis. K& 30. 06. 2023 31.12. 2022
Uvéry a plijéky prijaté od tfetich stran 223701 204 186
Uvéry a plijéky prijaté od spfiznénych stran 15688
z toho kratkodobé 61 951 20415
z toho dlouhodobé 161750 199 459

K 30. 6. 2023 eviduje Fond nasledujici bankovni tvéry:

bankovni Uvér pfijaty od Raiffeisen bank a.s. ve vysi 20 000 tis. K¢ za Ucelem financovani projektu
Zabrdovice. Uroky jsou hrazeny Gtvrtletné a jistina je splatna k 30. 11. 2023. Uvér je Urocen 10,51
% p. a.

bankovni Uvér pfijaty od Raiffeisen — Leasing, s.r.o. ve vysi 2 264 tis. EUR (Gvérovy rdmec 3 700
tis. EUR) za Ucelem financovani ¢asti kupni ceny jednotek v Praze Nuslich a financovani ¢asti
stavebnich nakladd souvisejicich s rekonstrukci. Koneénd splatnost je sjednana k 30.6.2030.
Uvér je Urocen souétem sazby 1M PRIBOR + 2,685 % p. a. Urok je kapitalizovan do jistiny.
bankovni uvér pfijaty od Raiffeisen — Leasing, s.r.o. ve vysi 59 000 tis. K¢ za ucelem financovani
Projektu Rezidence pod Platany. Uroky jsou splatné mésicné a jistina je splatna k 31. 8. 2024.
Uvér je Urocen souctem sazby TM PRIBOR + 2,60 % p. a.

bankovni uvér pfijaty od Raiffeisen — Leasing, s.r.o. ve vysi 41 600 tis. K¢ za Ucelem financovani
projektu SPV Gama/Bratislavska. Uroky jsou splatné mésiéné a jistina je splatna k 31. 3. 2024.
Uvér je Urocen souétem sazby 1M PRIBOR + 2,50 % p. a.

bankovni Uvér pfijaty od Raiffeisen — Leasing, s.r.o. ve vysi 32 700 tis. K& za Ucelem Projektu
Zébrdovice/Cejl. Uroky jsou splatné mésicéné a jistina je splatna 31. 8. 2024. Uvér je drocen
souctem sazby TM PRIBOR + 2,50 % p. a.

K 30. 6. 2023 eviduje Fond nasledujici nebankovni uveéry:

uver prijaty od SPILBERK Finco s.r.o. ve vysi 15 000 tis. K¢ (Uvérovy ramec 20 000 tis. K¢&) prijaty
za ucelem financovaniinvesticni ¢innosti. Uroky jsou hrazeny Ctvrtletné a jistina je splatna 31. 12.
2025. Uvér je urocen pevnou sazbou 9,00 % p. a.

Bankovni Uvéry a Uvéry pfedstavuji financni zavazky a jejich ucetni hodnota prezentovana k 30. 6. 2023
se vyznamné neodchyluje od jejich redlné hodnoty.

v tis. K& Redlnd  Zména Cerpani Cerpani Nabéhly Splatky Splatky  Reélna
hodnota redlné  penézni nepenézni Uroka penézni nepenézni hodnota

k1.1.  hodnoty poplatky k 30. 06.
2023 2023

Saéffasenbank 20 000 ) B - 1403 -1051 - 20352

EF;ag‘fasenbank 415 ) ) } 10 425 B} ;

ReliriESen - 41600 . . - 2009 -2009 - 41600

Leasing, s.r.o.

ReliriESen - 32 700 . . - 1580 -1580 - 32700

Leasing, s.r.o.

ReliriESen - 59 000 . . - 2880 2880 - 59000

Leasing, s.r.o.

Ra|ff¢|sen = 50 471 ) } 1764 1 457 _ . 53 692

Leasing, s.r.o.

Spilberk SPV 15 688 669 - 16 357

F|nco S.r.o.

---
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8.11.0BCHODNI A JINE ZAVAZKY
Zavazky z obchodnich vztah( zahrnuji béZné provozni zavazky fondu.

Vedeni fondu je toho nazoru, Ze Ucetni hodnota zavazkl z obchodnich vztaht a jinych zédvazkd odpovida
jejich realné hodnoté.

v tis. K& 30. 06. 2023 31.12. 2022
Zavazky z obchodnich vztah( za tfetimi stranami 38293 18 705
Ostatni zavazky za tfetimi stranami 6 76
Dohadné polozky pasivni 289 247
Celkem z4vazky z obchodnich vztahti a ostatni zavazky
z toho kratkodobé 38 588 19018
z toho dlouhodobé 10 10

8.12.ZAVAZKY ZA AKCIONARI

Zdavazky za akcionafi predstavuji pfijaté finanéni prostfedky investorll na zakladé smlouvy o Upisu
investi¢nich akcii. K vyporadani zavazku dojde emisi akcii a zapsanim investora do seznamu akcionara.

K 30. 6. 2023 Fond eviduje upisy investi¢nich akcii ve vysi 500 tis. K& a vSechny upisy se vztahuji
k prioritnim investi¢nim akciim. Dale Fond eviduje k 30. 6. 2023 Zadosti o odkup investi¢nich akcif ve vysi
6 343 tis. K¢&.

K 30. 6. 2023 byl zau¢tovan dohad na dosud nevydané investiéni akcie ve vysi 94 tis. K&, ktery pfedstavuje
zisk na drzitele dosud nevydanych investi¢nich akcii, ktery by investor obdrzel, kdyby jiz mél emitované
investi¢ni akcie.

8.13.CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA DRZITELE INVESTICNICH AKCI S PRAVEM NA ODKUP

Fond vydava kusové vykonnostni (VIA) a prioritni (PIA) investic¢ni akcie za aktualni hodnotu investi¢ni akcie
vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi, v némz se nachazi tzv. rozhodny den, tj. den pfipsani financnich
prostfedkd poukdzanych upisovatelem na Uc¢et Fondu zfizeny pro tento Ucel.

Akcie fondu maji podobu listinného (VIA) nebo zaknihovaného (PIA) cenného papiru a jsou vydany ve
formé na jméno. Hodnota téchto akcif je vyjadfena v ¢eskych korunach.

Investi¢ni akcie PIA jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha, a.s.
Vykonnostni i prioritni akcie byly pIné splaceny.

S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li obecné zavazny pravni pfedpis, nebo
stanovy fondu néco jiného. S investiéni akcii nenf spojeno pravo akcionare jako spolecnika podilet se na
jeho fizeni, avsak je s ni spojeno pravo akcionare podilet se na jeho zisku a na likvida¢nim zlstatku pfi
zruseni fondu s likvidaci. Toto pravo na podil na zisku a na likvidaénim zlstatku vznikd pouze
z hospodareni fondu s majetkem, ktery vznikl z investi¢ni ¢innosti (z fondového kapitalu, ktery pripadd na
investicni akcie).

S investi¢ni akcif je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na ucet fondu.
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Za ucelem prezentace vypoctu fondového kapitalu z investicni ¢innosti dle § 191 odst. 1 ZISIF je zaveden
,Vypocet fondového kapitalu z investi¢ni ¢innosti*, ktery je uvadén pod Vykazem o finanéni pozici, ktery je
také zakladem pro vypocet hodnoty investi¢nich akcii.

V celych jednotkach 30. 06. 2023 31.12.2022

Hodnota investi¢ni akcie PIA 1,7280 1,6700
Hodnota investi¢ni akcie VIA 142,9969 147,0606
Pocet investicnich akcii PIA na zacatku obdobi 124 351 851 118 704 208
Pocet emitovanych investicnich akcii PIA v obdobi - 10364 073
Pocet odkoupenych investicnich akcii PIA v obdobi - 4726 430
Pocet investicnich akcii VIA na zacatku obdobi 4 476 697 4 500 957
Pocet emitovanych investicnich akcii VIA v obdobi - -
Pocet odkoupenych investicnich akcii VIA v obdobi - 24 260

9. KOMENTARE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU

9.1. ZISK/ZTRATA Z PRODEJE ZASOB

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
TrZzby z prodeje nemovitosti 19000 123 094
Naklady na prodané nemovitosti 21716 -62 173

9.2. ZISK/ZTRATA Z FINANCNICH NASTROJU V REALNE HODNOTE DO ZISKU NEBO ZTRATY

Vzhledem k tomu, Ze fond ocenuje finanéni aktiva v rediné hodnoté do zisku nebo ztraty, jsou ocenovaci
rozdily z pfecenéni na realnou hodnotu vykazany v ostatnim Uplném vysledku.

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Zisk/ztrata z pfecenéni obchodnich podild - 25264
Zisk/ztrata z prfecenéni 897
Zisk/ztrata z precenéni pohledavek 47 -
Zisk/ztrata z precenéni dluhopist -1012 1080
Vynosy z pfijatych dividend - -
cebemn ... [ 68]  26344]

Zisk/ztrata z prfecenéni dluhopist pfedstavuji pfeceneéni emitovanych dluhopist — viz bod 8.9.
9.3. TRZBY Z POSKYTOVANYCH SLUZEB

Trzby z poskytovanych sluzeb predstavuji pfedevsim predpis najemného za prondjem bytl ve vilastnictvi
fondu. Najem je z hlediska IFRS povaZovan za operativni ndjem.

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Trzby z poskytovanych sluzeb - najemné 93 91
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9.4. SPRAVNI A VSEOBECNE NAKLADY
Uplata za vykon ¢innosti Obhospodafovatele, kterou vykonava spoleénost AVANT investiéni spole¢nost,
a.s., jeji vyse, zplsob vypoctu a splatnost jsou uvedeny ve smlouvé o vykonu funkce individudiniho
statutarniho organu akciové spole¢nosti.

Fond platil poplatek depozitafi za kazdy zapoCaty mésic v souladu s depozitarskou smlouvou.

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Naklady na odmeény statutarniho auditu 75 60
z toho:

- Naklady na povinny audit Ucetni zavérky 75 60
Pravni a notarskeé sluzby 8 42
Odmeéna za vykon obhospodarovani 2130 2 557
Sluzby depozitare 288 288
Provize za zprostredkovani 260 2 396
Poradenstvi 241 170
Management projekt( 1360 987
Naklady spojené s vystavbou - -
Ostatni spravni naklady 285 453

4647 6 953

Provize za zprostfedkovani predstavuji provize za nabizeni dluhopisl a za zprostfedkovani prodeje
projektd.

Ostatni spravni naklady fondu tvori zejména naklady na zpracovani Ucetnictvi, vedeni evidence cennych
papirl, zpracovani znaleckych posudkt a dalsi naklady spojené s fizenim fondu.

9.5. OSTATNI PROVOZN| NAKLADY A VYNOSY

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Ostatni provozni naklady -89 -562
Ostatni provozni vynosy 243 14

Ostatni provozni naklady predstavuji predevsim naklady spojené s provozem nemovitosti, jako jsou
pojisténi, dan z nemovitych véci a dalsi. Ostatni provozni vynosy predstavuji vynosy z preuctovani sluzeb.

9.6. CISTY UROKOVY ZISK/ZTRATA

Urokové néklady predstavuiji Uroky z pfijatych bankovnich Gvér( a vypdjcek. Urokové naklady spojené
s vystavbou nemovitosti jsou aktivovany do hodnoty zasoby jako vypudjéni naklady.

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Urokové naklady — nebankovni tvéry a zapUijeky -669 -7
Urokové naklady — bankovni Gvéry -9322 -2134
Urokové naklady — dluhopisy -1 500 -1 500
Urokovy vynosy — Gvéry a zapUjcky 8255 3002

-3 236
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9.7. OSTATNI FINANCNI NAKLADY A VYNOSY

v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Ostatni finan¢ni naklady -25 -36
Ostatni finan¢ni vynosy 112

Ostatni finanéni vynosy pfedstavuji vynosy ze vstupnich poplatkd investor( vyplyvajici ze smlouvy o Upisu
a statutu fondu. Ostatni finan¢ni naklady obsahuji pfedevsim bankovni a tvérové poplatky.

9.8. OSOBNI NAKLADY NA ZAMESTNANCE

Mzdy a odmény
v tis. K¢ 1-6/2023 1-6/2022
Mzdové naklady 24 24
Socialni a zdravotni pojisténi 8 8

Mzdové naklady tvori jednordzova odmeéna ¢lenlim vyboru pro audit.
9.9. ODPIS POHLEDAVEK

Odpis pohledavek predstavuje odpis pohleddvky z titulu promiceni ve vysi 67 tis. K& (2022: 0 tis. K&).

9.10.DANE ZE ZISKU

Dan ze zisku vykdzana ve vysledku hospodafeni

v tis. K& 1-6/2023 1-6/2022
Splatna dan bézného roku zauctovana do naklad - -3124
Splatna darn minulého roku zauctovana do naklad - -27
OdloZena dan zauctovana do nakladl v béZzném roce 43 -192

-3 343

Splatna dan

Splatna dan je v roce 2022 i 2023 kalkulovana z danového zisku fondu, ktery je zdariovan danovou sazbou
ve vySi 5 % s ohledem na statut vefejné obchodované investicni spolecnosti.

v iis. KC 1-6/2023 1-6/2022
Zisk pred zdanéni dle IFRS -10 543 79 260
Uprava o rozdil mezi IFRS a CAS hospodafskym vysledkem 854 -3820
Zisk pred zdanénim dle CAS -0 689 75 440
Uprava danového zakladu — astky zvysujici VH 67 -
Uprava danového zakladu — &astky snizujici VH - -12 960
Danovy zaklad -9 622 62 480
Uplatnéna danova ztrata - -
Danovy zaklad po odecCtu ztraty - 62 480
Splatna dan z pfijma ve vysi 5 % - 3124

 Da z pffjdt | | 3124

Za sledované obdobi fond generoval ztratu.
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Odlozend dan

Odlozend dan byla kalkulovdna z do¢asnych rozdild k 30. 6. 2023 sazbou 5 % s ohledem na statut
zéakladniho investi¢niho fondu.

NiZe uvedena tabulka uvadi kalkulaci odlozené dané:

v tis. K¢ 30. 06. 2023
Aktivace Urokd do pofizovaci hodnoty zasob 14 043
Snizeni hodnoty zasob -799
Z4aklad pro vypocet odloZené dané 13244
Odlozena dariova pohledavka/zdvazek (-) za obdobi 1- -696
6/2023

OdloZeny danova pohledavka/zavazky (-) vykdzana -738

v minulych letech

OdloZena dan do ostatniho Uplného vysledku -43

9.11.ZTRATA/ZISK NA DRZITELE DOSUD NEVYDANYCH INVESTICNICH AKCIf

Ztrata/zisk na drzitele dosud nevydanych investi¢nich akcii pfedstavuje ztratu, nebo zisk, kterou by
investor obdrzel, kdyby jiz mél emitované investiéni akcie. Zisk nebo ztrata vznikaji v okamziku, kdy byl
uskutecnén Upis investi¢nich akcii a jiz nedoslo k emisi investi¢nich akcii.

v tis. K& 1-6/2023 1-6/2022
Zruseni ztraty/zisku z minulého obdobf - 23
Zisk/ztrata aktualniho obdobi 94 -9

10. OPRAVY CHYB MINULYCH LET
Ve sledovaném obdobi nebyly provedeny opravy chyb minulych let.
11. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

SPILBERK SPV gama s.r.o.

Zisk Ztrata
. vykdzany  vykdzana
Popis transakce Datum o odavky  Zavazky vostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavieni - o
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o uveéru 18.11.2021 19570 759

CELKEM | | o500 | 75| -

SPILBERK SPV kappa s.r.o.

Zisk Ztrata
. vykdzany  vykdzana
POP'S trva nsakoe Datvum, Pohledavky Zavazky v ostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavreni P A
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o uvéru s uvérovym 17.12.2020 33951 i 1950

ramcem 33 000 tis. K&

___
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Rezidence pod Platany, s.r. 0.

Zisk Ztrata

Popis transakce Datum . . vykazap y vykazap a

R .. Pohleddvky Zavazky v ostatnim vostatnim
(v tis. K&) uzavreni P Y

Uplném Uplném

vysledku  vysledku
Smlouva o zapUjcce ve vysi 270 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 29.1.2020 309 - 8
SPILBERK SPV théta, s. . 0.)
Smlouva o zapUjcce ve vysi 30 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 1.4.2020 34 - 1
SPILBERK SPV théta, s. . 0.)
Smlouva o zapUjcce ve vysi 20 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 14.7.2020 23 - 1
SPILBERK SPV théta, s. 1. 0.)

Smlouva 0 zapujcce ve vysi 30 tis. 14.7.2020 54

___

SPILBERK SPV beta, s.r. 0.

Zisk Ztrata
. vykdzany  vykdzana
Popis transakce DaWM popledavky  Zavazky vostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavreni o -
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o Uvéru s Uvérovym 532001 6059 211

ramcem 8 400 tis. K&

___

SPILBERK SPV i6ta s.r.o.
Zisk Ztrata

vykdzany  vykdzana

POP'S trva nsakoe Datvum, Pohledavky Zavazky v ostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavreni P A
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o uvéru s uvérovym 93.6.2022 79 366 i 4200

réamcem 220 000 tis. K&

___

SPILBERK Finco s.r.o.

Zisk Ztrata

. vykdzany  vykdzana

POP'S trva nsakoe Datvum, Pohledavky Zavazky v ostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavreni P A

Uplném Uplném

vysledku  vysledku

Smlouva o Uvéru s Uvérovym 97 6.9022 i 16 357 669

ramcem 20 000 tis. K&

—__m
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SPILBERK SPV mi s.r.o.
Zisk Ztrata
vykdzany  vykdzana

POP'S trfansakce Datvum, Pohledavky Zavazky v ostatnim vostatnim
(v tis. K&) uzavreni P Y
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o Uvéru s Uvérovym 9.19 2021 24853 982

ramcem 22 000 tis. K&

___

SPILBERK SPV SN3, s.r. 0.

Zisk Ztrata
. vykdzany  vykdzana
Popis transakce Datum o edévky  Zavazky vostatnim v ostatnim
(v tis. K&) uzavreni o -
Uplném Uplném
vysledku  vysledku
Smlouva o Uvéru s uvérovym 2112022 17 997 843

ramcem 20 000 tis. K&

___

12. ODMENY KLICOVEHO VEDENI

Fond nema zadné kmenové zaméstnance a osobni naklady prezentované ve vykazu Uplného vysledku
jsou dusledkem smluv o vykonu funkce vyboru pro audit.

Fond byl celé u¢etni obdobi obhospodafovan a administrovan spolec¢nosti AVANT investi¢ni spole¢nost,
a. s., kdy fondu byla vyuc¢tovana odména ve vysi 2 130 tis. K¢.

13. Rizeni rizik

Cinnost fondu je vystavena riiznym finanénim rizikim, zejména:

e trznimu riziku (véetné urokového rizika redlné hodnoty, Urokového rizika z penéznich tokd,
ménového rizika a cenového rizika),

e Uvérovému riziku,
e ariziku likvidity.

Fond je rovnéz vystaven provoznim rizikiim, jako je napt. custody riziko. Custody riziko je riziko ztraty
cennych papir(l drzenych v Uschové zplsobené nesolventnosti nebo nedbalosti custodiana. Prestoze
existuje vhodny pravni rdémec, ktery eliminuje riziko ztraty hodnoty cennych papirti drzenych custodianem,
v pfipadé jeho selhani miZze byt schopnost fondu prevadét cenné papiry doc¢asné snizena.

Strategie fizenf rizik fondu se snazi maximalizovat vynosy odvozené z urovné rizika, kterému je fond
vystaven a snazi se minimalizovat mozné nepfiznivé dopady na finanéni vykonnost fondu.

Rizeni t&chto a dal$ich nize popsanych rizik provadi Investi¢ni spoleénost podle pravidel stanovenych
statutem fondu a schvalenych predstavenstvem. Statut definuje zasady pro celkové fizeni rizik, jakoz
i pisemna pravidla, tykajici se specifickych oblasti, jako jsou Urokové riziko, Uvérové riziko, ménoveé riziko,
pouziti derivatovych a nederivatovych finan¢nich ndstrojl a investovani nadmeérné likvidity.

Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spole¢nosti jako obhospodarovatele fondu je

strategie Ffizeni rizik vykondvana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na Ffizeni portfolia.
Prostfednictvim této strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika.
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Zdakladnim nastrojem omezovani rizik je statutem fondu pfijaty systém limitd pro jednotlivé rizikové
expozice. Pred uskute¢nénim transakce obhospodarovatel vyhotovuje analyzu ekonomické vyhodnosti
transakce. Investi¢ni rozhodnuti pfijima Investiéni spole¢nost s prfedchozim stanoviskem investi¢niho
vyboru. Investi¢ni vybor se sklada ze tfi ¢lend, pricemz dva ¢leny jsou voleny na spole¢ny ndvrh vSech
akcionarl vlastnicich zakladatelské akcie Fondu a jeden ¢len na navrh predsedy predstavenstva Investi¢ni
spole¢nosti. Obhospodarovatel vyhodnocuije rizika pfed a po uskutecnéni transakce (ex-ante a ex-post),
provadi stressové testovani portfolia a sbér udalosti operacniho rizika. Rizika, jimz je jméni Fondu
vystaveno z divodu aktivit obhospodarovatele pfi realizaci investi¢ni strategie a fizeni pozic vzniklych
z téchto aktivit, jsou popsana ve statutu fondu. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym zdsadnim
zménam v existenci financnich rizik, v jejich fizeni ¢i v definici investi¢nich limitd ve statutu Fondu.

VyuZzitim pakového efektu a pdjcek mize Fond zvysit expozici fondu vi&i témto rizikdm, coz mize také
zvysit potenciadlni vynosy, kterych mize fond dosahnout. Investiéni spole¢nost tyto expozice fidi
soucasné. Fond ma stanovené specifické limity pro fizeni celkové potencialni expozice téchto nastrojd.
Tyto limity zahrnuji moznost pUjcky az do maximalni vySe 2000 % Gistych aktiv pfipadajicich na drzitele
investi¢nich akcii s moznosti zpétného odkupu. Splatnost téchto pljcek nesmi presahnout 20 let.
Statutem Fondu je pfi poskytovani Uvérd z majetku Fondu poZadovano poskytnuti pfiméfeného zajisténi
s vyjimkou poskytnuti Uvéru osobé, na niz ma Fond U¢ast umoznuijici tuto osobu ovladat. Fond vyuziva
pakovy efekt pouze tehdy, kdyZ je zajisténa dafiova uznatelnost souvisejicich urokovych nakladu.

Fond pouziva rlizné metody k méfeni a fizeni rlznych druhd rizik, kterym je vystaven; tyto metody jsou
popsané nize.
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13.1.Expozice a koncentrace rizik v tis. K&

Fond je v ramci skladby svého majetku vystaven zejména nasledujicim rizik(m a jejich koncentraci:

Typ expozice Typ rizika
Bézné ucty kreditni
Bézné ucty kreditni

Protistrana Hodnota Koncentrace

Ceskoslovenska
obchodni banka, a. s.

Raiffeisenbank a.s. 9012 0,80%

1700 0,15%

Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni
Obchodni podily trzni

Podil alfa 18125 1,61%
Podil beta 35601 3,16%
Podil gama 51071 4,53%
Podil Spilberk B47 91 234 8,09%
E,?,((j)i,l SPILBERK SPV pi 9 0,00%
E,?,((j)i,l SPILBERK SPV ré 9 0,00%
;‘;iﬂasngRK SPV 85 030 7,54%
E.?g’.l SPILBERK SPV tau 90122 799%
Podil SPV Delta 160 749 14,25%
Podil SPV ita 75507 6,70%
Podil SPV kappa 244 0,02%
Podil SPV lambda 3 0,00%
Podil SPV mi 7208 0,64%
Podil SPV ny 3 0,00%
Podil SPV omikron 3 0,00%
Podil SN3 (SUBURRA) 2252 0,20%
SPV Theta - podil 82 246 7.29%

Rezidence pod Platany

Obchodni podily 699 416 62,02%

Uvéry Ifreditnl’i
Urokové
Uvéry Kreditm’:
urokové
Uvéry Kreditm’:
urokové
Uvéry Kreditm’:
urokové
Uvéry Kreditm’:
urokové
Uvéry Kreditm’:
urokové
Uvéry Ifreditnl’i
Urokové

poskytnuty uveér Sp. 19591 174%
gama

poskytnuty uver SPV beta 6059 0,54%
Artesa

poskytnuty uvér SPV o
IOTA 79 366 7,04%
poskytnuty uvér SPV 33951 301%
Kappa

poskytnuty avér SPV Mi 24 853 2,20%
poskytnuty uvér SPV SN3 17 997 1,60%
zapujcka Rezidence pod 420 0,04%

Platany
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Zasoby (nemovitosti) trzni zasoby 231 427 20,52%
Obchodni a jiné pohledavky kreditni ostatni 3799 0,34%
Naklady a pfijmy pristich obdobi - - 105 0,01%

Celkovy soucet 1127 696 100,00%

Fond sdruzuje jednotliva aktiva podle typu investice (napr. bézné ucty, akcie, dluhopisy, obchodni podily,
poskytnuté Uvéry, nemovitosti, obchodni pohleddvky a ostatni) do rizikovych skupin, pro které jsou
charakteristicka urcita rizika, jejichz koncentraci fond vy¢&isluje jako podil souctu Ucetni hodnoty vsech
aktiv patficich do dané skupiny na celkové sumé aktiv fondu.

13.2.Identifikovana hlavni rizika dle statutuy, respektive portfolia majetku fondu

13.2.1. Trzniriziko (stuperi vystaveni fondu riziku: stfedni)

Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku fondu, zmén trznich
podminek zplsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv ¢i investiénich nastrojd v majetku

fondu. Fond mU(ze u svych obchodnich a investi¢nich aktivit v ddsledku vykyvl na finanénich trzich
a zvySené volatility utrpét znacné ekonomickeé ztraty.

Analyza citlivosti

tis. K& Hodnota * Ztrata Vlastni kapitél/CAl
parametr

riziko ceny obchodnich podill 699 416*15% 104912 0

riziko ceny nemovitosti 231427 *15% 34714 0

urokové riziko uveérd 182237*1 % 1822 0

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodafovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamena expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho dopadu.
Parametr je odhad potencialni ro¢ni zmény na trhu a ukazuje miru potencidlniho kvalitativniho dopadu.
hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika

riziko ceny obchodnich podiltl — parametr je vyjadfeny v % a znamena precenéni smérem doll
riziko ceny nemovitosti — parametr je vyjadreny v % a znamena precenéni smérem dol(
urokové riziko Uvérl — parametr je vyjadreny v % a znamena vliv posunu ceny smérem dol(

13.2.2. Riziko likvidity (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko nedostatecné likvidity aktiv spocivajiciho v tom, Ze neni zaru¢eno véasné a pfimérené zpenézeni
dostatec¢ného mnozstvi aktiv uréenych k prodeji. V pfipadé potfeby promptni pfemény aktiv v majetku
fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti &i jinych spolecnosti, jejichz podily tvori souc¢ast majetku fondu,
do penéznich prostredkd mlze byt potom uréita transakce zatizena dodate¢nymi transakénimi néklady
nebo ji nelze provést v pozadovaném terminu, pfipadné pouze za cenu realizace ztraty z vynuceného
prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych investic v rémci Statutem vymezeného
zpUsobu investovani a stanovenim minimalniho zUstatku penéznich prostfedkd v majetku fondu.

Zbyvaijici splatnost nederivatovych finan¢nich zavazkd fondu (v tis. K&):
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Vazeny

ramer .
tis. K& e?ektivnl' Do 1 roku Nad 1 azle? Nad 5 let Celkem
urokové
sazby
Emitované dluhopisy 6 51717 0 0 51717
Prijaté uvéry a zapujcky - 61951 16773 0 78724
Zavazky vUci bankam - 0 144977 0 144977
Odlozeny danovy zavazek - 0 696 0 696
Obchodni a jiné zavazky - 41 236 0 0 41 236
Cista aktiva pripadajici na drzitele 0 810 246 0 810 246

investicnich akcu s pravem na odkup

_-5]

Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze zavazkd vaci nespfiznénym subjektlim a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucéely se fond snazi udrzovat dostatecny objem penéz
a penéznich ekvivalentd, fidit splatnost zavazk( se splatnosti pohleddvek. Minimalni objem likvidnich
prostfedkd, které Fond musi udrzovat na svych bankovnich Uctech je zakotven ve Statutu fondu.

13.2.3. Riziko nizsi likvidity nemovitého majetku (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)

Riziko spojené s moznosti nizsf likvidity Nemovitosti nabyté za ucelem jejiho dalsiho prodeje. Do Fondu
nebo Nemovitostnich spolecnosti, jejichz podily tvori sou¢ast majetku Fondu, mohou byt za stanovenych
podminek nabyvany Nemovitosti za Ucelem dalSiho prodeje nebo mUlze dojit k situaci, Ze z divodu
zachovani minimalniho podilu likvidnich aktiv v majetku Fondu bude muset byt Nemovitost z majetku
Fondu prodana. Nemovitosti jsou obecné méné likvidnim druhem majetku. V konkrétnim pfipadé se mize
byt obtizné realizovat prodej Nemovitosti v pozadovaném casovém horizontu za pfimérenou cenu.
Takova situace muze vyustit v prodej za nizsi cenu, nez na kterou byla Nemovitost v majetku Fondu
ocenovana. To se projevi ve snizeni hodnoty majetku Fondu.

vystaveny pouze nemovitosti specifického ucelu nebo nemovitosti umisténé ve specifickych lokalitach.
13.2.4. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Obecné u investic do nemovitosti, na kterych vaznou zastavni nebo jina prava tretich osob, riziko
nedostatecné infrastruktury potfebné k vyuzivani nemovitosti a riziko vyplyvajici z ocefiovani nemovitosti.
Nabyva-li Fond do svého majetku prfimo ¢&i prostfednictvim nemovitostni spolecnosti nemovitosti
(konkrétné stavby) vystavbou, existuje riziko jejich vadného pfip. pozdniho zhotoveni, v disledku ¢ehoz
muze Fondu vzniknout Skoda. Vzhledem k povaze majetku existuje rovnéz riziko zni¢eni takového aktiva,
at jiz v ddsledku jednani treti osoby ¢i v disledku vyssi moci.

13.2.5. Riziko Zivelnich $kod na nemovitostech v portfoliu (stuper vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko Zivelnich skod na nemovitostech v portfoliu Fondu nebo nemovitostni spole¢nost, jejichZz podily
tvofi soucast majetku Fondu. V dlsledku Zivelni udalosti, napf. povodné, zaplav, vybuchu plynu nebo
pozaru, maze dojit ke vzniku Skody na nemovitosti v majetku Fondu nebo nemovitostni spole¢nosti,
jejichz podily tvori soucast majetku Fondu. To se negativné promitne na hodnoté majetku Fondu. Toto
riziko je ze strany Fondem standardné oSetfovano prostrednictvim pojisténi nemovitosti proti zivelnym
pohromam.

13.2.6. Uvérové riziko (stupen vystaveni fondu riziku: stfedni)
Riziko vzniku ztraty Fondu v pfipadé, kdy protistrana nebude schopna dostat svym zavazklm, tj. splatit
své dluhy, vyplatit ndleZitosti aktiv, které vydala a dodrzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jind pinéni),

ke kterym se zavazala.
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Uvérové riziko fondu plyne zejména:
e 7 Uvér( a zapUjcek poskytnutych fondem;
e zpohledavek postoupenych na fond;
e z obchodnich pohledavek;
e penéznich prostfedk( uloZzenych u bank.

Uvérové riziko z avérd a zépdjcek poskytnutych fondem a z pohleddvek postoupenych na fond je
snizovano provefovanim dluznikl v ramci zpracovani analyzy ekonomické vyhodnosti transakce
oddélenim fizeni rizik Investiéni spole¢nosti jako obhospodarovatele fondu a prebiranim externiho ratingu
dluznikd stanovenych spole¢nosti Czech Credit Bureau, a.s.

Informace, které Investi¢ni spolec¢nost jako obhospodarovatel fondu vyuziva k Fizeni Uverovych rizik,
mohou byt nepfesné a neuplné. | kdyz Investi¢ni spole¢nost vyhodnocuje uvéroveé expozice fondu, které
povazuje z pohledu Uvérového rizika za dllezité, mdze se stat, Ze riziko Upadku dluznika mUze vzniknout
v disledku udalosti nebo okolnosti, které Ize téZce predvidat a odhalit (napfiklad podvody). Investi¢ni
spole¢nosti mlze také selhat pfi ziskavani informaci nezbytnych pro vyhodnoceni Uvérového
a obchodniho rizika protistrany.

VySe jistiny uverd poskytnutych jednomu dluznikovi by neméla prekrocit 35% hodnoty aktiv fondu.

Ucetni hodnota financnich aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty predstavuje nejlepsi
odhad maximalni expozice Fondu v{ci uvérovému riziku.

Uvérové riziko — kvalita portfolia v tis. K&

tis. K& Uvéry Pohledavky  Bé&zné Gcty Ostatni Celkem
Standardni 182 237 0 10712 3799 196 748
Po splatnosti 0 0 0 0 0
Pfesmlouvané 0 0 0 0 0
Ztratové 0 0

0 0 0
Celkem k 30. &ervnu 182237 0] 10712 3799 196 748

Stav obchodnich pohledavek fondu je pribézné sledovan a posuzovan dle doby splatnosti.

Penézni prostredky na bankovnich U¢tech jsou ulozeny zejména u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.,
a Raiffeisenbank a.s., které jsou regulovanym bankovnim subjektem pod dohledem CNB. Riziko ztraty
penéznich prostredkl je tak zanedbatelné.

13.2.7. Riziko selhani spole¢nosti, ve které ma fond Gcast (stupen vystaveni fondu riziku: stfedni)

Riziko spojené s moznosti selhani spolecnosti, ve které ma fond Ucast, spocivajici v tom, Ze takova
spole¢nost mUze byt dotéena podnikatelskym rizikem. V disledku tohoto rizika mdze dojit k poklesu trzni
ceny podilu v prislusné spole¢nosti ¢i jeho Upinému znehodnoceni (napriklad v pripadé Upadku), resp.
nemoznosti prodeje Ucasti v takové spole¢nosti.

13.2.8. Riziko selhdni Nemovitostni spolecnosti, ve které ma fond (cast (stuper vystaveni fondu riziku:
stredni)

Rizika spojena s moznosti selhdni Nemovitostni spole¢nosti, Ugasti, na které tvofi soucdst majetku
Fondu. V dasledku tohoto rizika maze dojit k poklesu trzni hodnoty Uc¢asti v Nemovitostni spole¢nosti &i
jejimu Uplnému znehodnoceni (Upadek Nemovitostni spole¢nosti), resp. nemoznosti jejiho prodeje.

13.2.9. Ménové riziko (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Ménové spocivajici v tom, ze hodnota investice muize byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond mize
drzet investice i v jinych méndch, nez je jeho referenéni ména a jejich hodnota tedy mize stoupat nebo
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klesat v dlsledku zmén meénovych kurzl. Nepfiznivé pohyby ménovych kurzé mohou mit za nasledek
ztratu kapitalu.

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zUstatky.
Funkéni ménou fondu je CZK a je-li uskutecnéna transakce denominovana v jiné méné, je prepocitana,
stejné tak jsou prepocitdvany zlstatky pohledavek a zavazkd, které z transakce plynou. Dusledkem je
vznik kurzovych rozdild s vlivem na celkovy vysledek hospodareni (kurzovy zisk/ztrata).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva Fondu k 30. 6. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v nizZ jsou
primarné zUstatky evidovany:

tis. K& v CZK Celkem
Penize 10712 10712
Financni investice 699 416 699 416
Poskytnuté uvery a zapujcky 182 237 182237
Zasoby 231 427 231 427
Obchodni a jiné pohledavky 3799 3799
Naklady a pfijmy pristich obdobi 105 105

Celkem k 30. ¢ervnu 1127 696 1127 696

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky fondu k 30. 6. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v nizZ jsou
primarné zUstatky evidovany:

tis. K& v CZK Celkem
Emitované dluhopisy 51717 51717
Prijaté uvéry a zapujcky 78724 78724
Zavazky v0ci bankam 144977 144977
Odlozeny danovy zavazek 696 696
Obchodni a jiné zavazky 41 236 41236
Vlastni kapital 100 100
Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii s pravem na odkup 810 246 810 246

Celkem k 30. Cervnu 1127 696 1127 696

Expozice fondu na ménové riziko je nulova.
13.2.10.UrokoVé riziko (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Fond je vystaven urokovému riziku. Urokové riziko spociva ve fluktuaci Gistého Urokového vynosu
a hodnoty finan¢niho aktiva v dlsledku pohybu trznich Urokovych mér. Fond se vystavuje Ucinkim
kolisani prevladajici Urovné trznich urokovych sazeb na realnou hodnotu finanénich aktiv a penéznich
tokd.

Manazer Fondu v souladu se statutem Fondu pravidelné monitoruje celkovou urokovou citlivost Fondu.

13.2.11.Riziko koncentrace (stupen vystaveni fondu riziku: stfedni)

Koncentrace pozic mizZe Fond vystavit ztratdam, a to i navzdory tomu, Ze ekonomické a trzni podminky
mohou byt v daném oboru nebo odvétvi vSeobecné pfiznivé. Podle oborového ¢lenéni ma fond
vyznamnou majetkovou/ivérovou expozici vici klientim v sektoru nemovitosti.

13.2.12.Riziko zvolené skladby majetku fondu (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko zvolené skladby majetku Fondu spocivajici v tom, ze i prfes maximalni snahu o bezpecné
obhospodarovani a diverzifikaci majetku fondu m(ze Obhospodarovatelem zvolena skladba majetku vést
k vétsi ztraté hodnoty nebo mensimu ristu hodnoty majetku fondu ve srovnani s jinymi investiénimi
zafizenimi s obdobnymi investiénimi cili. Sou¢asné, zejména potom v pocatku existence fondu, mohou
jednotliva aktiva fondu pfedstavovat znaény podil na celkovém majetku fondu, a tak nepfiznivy vyvoj ceny
jednotlivého aktiva mlze mit vyznamny dopad na vyvoj hodnoty investice ve fondu.
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13.2.13.Riziko refinancovani tvérd (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)

Rizika spojena s refinancovanim uveér prijatych na tcet fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti ¢i jinych
spolecnosti, jejichz podily tvofi soucast majetku Fondu, spocivajici v tom, ze fond nebo pfislusna
spole¢nost mUize cCelit riziku, Ze nebude schopen refinancovat své dluhy dalsim financovanim (at jiz ve
formé uvéry, ¢i jinak) ¢i refinancovat za podminek stejnych ¢i lepsich, nez jsou stavajici, pripadné
refinancovat prodejem aktiv.

13.2.14.Riziko nadmérného vyuzivani pakového efektu fondem (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko nadmérného vyuzivani pakového efektu je riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitélu pro dosahovani
investi¢nich cilti fondu a spociva v zesileném vlivu vyvoje trznich cen aktiv v majetku fondu na hodnotu
InvestiCnich akcii a potencialné tak umoznuje dosahnout vysSsiho zisku, ale také vyssi ztraty. Riziko je
osetfeno stanovenim maximalni hodnoty pakové efektu, ktery fond muze vyuzivat ve statutu fondu.

13.2.15.Rizika spjaté s chybnym ocenénim majetkové hodnoty (stuper vystaveni fondu riziku: nizky)

Rizika spjata s chybnym ocenénim majetkové hodnoty v majetku fondu znalcem, kdy v ddsledku
chybného ocenéni majetkové hodnoty v majetku fondu mdze dojit k poklesu hodnoty majetku fondu po
prodeji takové majetkové hodnoty. Riziko je oSetfeno tak, ze Fond k ocenéni svych majetkovych hodnot
vyuziva certifikované odhadce.

13.2.16.Riziko jinych pravnich vad (stuper vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko jinych pravnich vad spogivajici v tom, Ze hodnota majetku fondu se mize snizit v disledku pravnich
vad aktiv nabytych do majetku fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti, jejichz podily tvofi soucast
majetku Fondu, tedy napfiklad v dlsledku existence zastavniho prava tfeti osoby, vécného bfemene,
najemniho vztahu, resp. predkupniho prava. Riziko je oSetfeno tak, ze Fond pred kazdym nabytim
majetkovych hodnot provadi pravni due diligence zamyslené investice.

13.2.17.0peracni riziko (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Dlsledkem provozniho rizika mdze byt ztrata vlivem nedostatkd ¢i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjsich udalosti a rizika ztraty majetku svéfeného do uschovy nebo jiného
opatrovani, které mize byt zapfi¢inéno zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umyslinym jednanim
osoby, kterd ma v uschoveé nebo jiném opatrovani majetek Fondu nebo Investicni akcie.

Fond ¢eli mnoZstvi provoznich rizik, véetné rizika vyplyvajiciho ze zavislosti na informacnich technologiich
a telekomunikacni infrastrukture. Fond je zavisly na financnich, U¢etnich a jinych systémech zpracovani
dat, které jsou komplexni a sofistikované a jejichz ¢innost mdze byt negativné ovlivnéna fadou problémd,
jako je nefunkénost hardwaru nebo softwaru, fyzické zni¢eni dilezitych IT systémd, Utoky pocitacovych
hacker(, pocitacovych vir(, teroristické uUtoky, a jiné. Fond tak mlze utrpét vyznamné financni ztraty,
nesplnéni dluhd vaci klientdm, regulaénim zdsahlim a poskozeni reputace. Skupina je vystavena
provoznimu riziku, které mulze vzniknout v disledku chyby pfi realizaci, konfirmaci nebo vyrovnani
transakci. Podobné riziko m(ze vzniknout u transakci, které nebyly fadné zaznamenany nebo vyucétovany;
regulatorni pozadavky v této oblasti se zvySily a ocekava se jejich dalsi rdst.

Fond mU0zZe utrpét ztraty v dlsledku pochybeni zaméstnance Investiéni spole¢nosti jako
obhospodarovatele fondu ¢&i ¢lena organd fond. Podnikani fondu je vystaveno riziku nedodrzeni
stanovenych zasad a pravidel nebo pochybeni, nedbalosti nebo podvodd zaméstnancl Investicni
spole¢nosti ¢i ¢len orgdnl fondu. Tyto kroky by mohly vést k pravnim sankcim, vaznému poskozeni
dobrého jména nebo k financnim skodam. Ne vzdy je mozné pochybenim predchazet a opatreni, ktera
fond a Investicni spolecnost prijima za ucelem prevence a odhalovani této Cinnosti, nemusi byt vzdy
efektivni.

13.2.18.Riziko potencidlniho stfetu zajma (stuperi vystaveni fondu riziku: stiedni)
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Potencidlni stfet zajmU{ mezi drziteli investi¢nich akcii Podfondu a zakladateli Podfondu. V budoucnosti
nelze vyloucit zmény strategie Podfondu tak, Ze néktery ze zakladatelll zacne podnikat kroky (fuze,
transakce, akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny s ohledem na prospéch
zakladatele jako takového spiSe nez ve prospéch Podfondu. Takové zmény mohou mit negativni vliv na
finanéni a ekonomickou situaci Podfondu, jeho podnikatelskou ¢innost a hodnotu investi¢nich akcii.
AVANT IS mad nastaveny postupy pro identifikaci a fizeni stfetu zajm{ ¢imz se potencidlni riziko
minimalizuje.

13.2.19.Riziko vyplyvajici z verejnopravni regulace (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko vyplyvajici z vefejnopravni regulace souvisejici s porizenim, vlastnictvim a pronajmem majetkovych
hodnot ve vlastnictvi fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti &i jinych spole¢nosti, jejichz podily tvori
soucast majetku fondu, zejména zavedeni &i zvySeni dani, srazek, poplatkd ¢i omezeni ze strany
pfislusnych organl verejné spravy.

13.2.20.Riziko vyporadéni (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko vyporadani spocivajici v tom, Ze transakce s majetkem fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti &i
jinych spole¢nosti, jejichZ podily tvofi souc¢ast majetku fondu, mize byt zmarena v ddsledku neschopnosti
protistrany obchodu dostat svym povinnostem a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu.

13.2.21.Riziko ztraty majetku svéreného do Uschovy nebo jiného opatrovéni (stuper vystaveni fondu
riziku: nizky)

Riziko ztraty svéfeného majetku spocivajici v tom, Ze je majetek fondu v Uschoveé a existuje tedy riziko
ztraty majetku fondu svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani, ktera muize byt zapfiinéna
insolventnosti, nedbalosti nebo Umysinym jednanim osoby, kterd ma majetek fondu v schové nebo jiném
opatrovani.

13.2.22.Riziko vyplyvajici z omezené ¢innosti depozitare (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)
Rozsah kontroly fondu ze strany depozitare je smluvné omezen depozitédfskou smlouvou. Z kontrolni
¢innosti jsou vylouceny Ukony dle § 73 ods. 1 pismena f) ZISIF. Tato kontrola a ¢innost je zajiStovana
pfimo investiéni spole¢nosti pomoci internich kontrolnich mechanizmd.
13.2.23.Riziko zruseni fondu (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)
Fond mdze byt ze zdkonem stanovenych ddvodd zrusen, a to zejm. z dlvodu, Ze:

a) pramérna vyse fondového kapitalu tohoto fondu za poslednich 6 mésict nedosahuje ¢dastky

odpovidajici alespon 1 250 000 EUR,;

CNB mUze rozhodnout o vymazu fondu ze seznamu investi¢nich fondd, napf. v pfipadé, kdy fond nema
déle nez tfi mésice depozitare.

Dale mUze byt Fond zrusen napfiklad z déivodu zadosti o vymaz fondu ze seznamu investi¢nich fondd s
pravni osobnosti, zruseni fondu s likvidaci, rozhodnuti soudu, rozhodnuti o pfeméné apod. Fond mdze byt
zrusen i z jinych nez zakonem stanovenych divodd. Fond mUze byt zrusen napfiklad i z ddvodu
ekonomickych a restrukturalizacnich (zejména v pripadé hospodarskych problému fondu).
13.2.24.Riziko odejmuti povoleni k ¢innosti Obhospodarovateli (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)
Riziko, ze CNB odejme povoleni k ¢innosti Obhospodafovateli, jestlize bylo vydano rozhodnuti o jeho
upadku nebo jestlize byl insolvencni navrh zamitnut proto, ze majetek Obhospodarovatele nebude
postacovat k Uhradé nakladd insolvencniho Fizeni;

13.2.25.Riziko soudnich sporl a spravnich sankci (stuper vystaveni fondu riziku: nizky)

Fond neni U¢astnikem soudnich sport.
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13.2.26.Rizika spojend s finanénimi derivaty (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)

Rizika spojena s jednotlivymi typy derivatd, kterd maji byt nabyvany na ucet fondu, kterymi jsou v zdsadé
rizika trzni, a to zvlasté ménova ¢&i urokova podle podkladového aktiva derivatu. V pfipadé finan¢nich
derivaty, které nejsou obchodovany na evropskych regulovanych trzich, maze byt fond navic vystaven
uvérovému riziku protistrany a vyporadacimu riziku. Ackoli po¢atecni investice do finan¢niho derivatu
mUze byt mald (anebo zadnd), miZze i nepatrnd zména trznich podminek vyvolat podstatné snizeni Ci
zvySeni trzni hodnoty finanéniho derivatu (tzv. pdkovy efekt) a znacny nepomér mezi vysi plnéni
jednotlivych smluvnich stran v rdmci uzavfeného finanéniho derivatu;

13.2.27.Riziko spojené s repo obchody (stuperi vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko spojené s repo obchody, spocivajici predevsSim v riziku protistrany, tj. riziku, Ze vyporadani
neprobéhne tak, jak se pfedpokladalo, z divodu, Ze protistrana nezaplati nebo nedoda investi¢ni nastroje
ve stanovené Ih(t&, nebo riziku, Ze emitent nebo protistrana nedodrzi svdj zdvazek, a riziku spojenym
s nepfiznivym vyvojem podkladového majetku.

13.2.28.Riziko odli$ného dariového rezimu (stupen vystaveni fondu riziku: nizky)

Riziko odlisného danového rezim spocivajici v tom, Ze Gisté vynosy investic jednotlivych Investor( se
mohou lisit v zavislosti na statu danové rezidence konkrétniho Investora a s tim spojenou aplikaci
rozdilnych dafiovych predpist a mezinarodnich smluv ve statech danové rezidence Investora a fondy;

13.2.29.0statni identifikovana rizika:
Mezi dalsi identifikovana rizika patfi:

e Riziko nestalé aktudini hodnoty Investi¢nich akcii v disledku zmén skladby ¢i hodnoty majetku
Fondu;

e Riziko odchylky aktualni hodnoty Investi¢nich akcii od likvidacni hodnoty otevfené pozice
Investora na fondu v ddsledku aplikace dodateénych srazek a poplatk( pfi odkupu Investi¢nich
akcif;

e Riziko pozastaveni odkupu Investicnich akcii spocivajici v tom, ze Obhospodarovatel je za
urcitych podminek opravnén pozastavit odkupovani Investi¢nich akcii, coz maze zpUlsobit zménu
aktualni hodnoty Investicnich akcil, za kterou budou zadosti o odkoupeni vyporadany, a pozdeéjsi
vyporadani odkupU;

e Riziko vztahujici se k odpovédnost viéi tfetim osobam, zejména povinnosti k ndhradé Skody
zpUsobené pfipadnym poruseni zakonné nebo smluvni povinnosti ze strany fondu. Toto riziko se
mdze projevit negativné na hodnoté majetku Fondu tim, Ze ndhrada skody bude plnéna z majetku
fondu, nebo tim, Ze povinna osoba povinnost k nahradé skody, kterd ma byt pinéna ve prospéch
fondu, nesplni;

e Rizika spojena s povinnosti prodat majetkovou hodnotu v fondu z diévodd nesplnéni podminek
spojenych s jejim drzenim plynouci z pravniho pfedpisu nebo ze Statuty;

e Riziko spojené s tim, Ze statutarni organ muUze kdykoliv se souhlasem kontrolniho organu
rozhodnout o zruseni fondu a Investor nebude drZet investici ve fondu po celou dobu svého
zamysleného investi¢niho horizontu;

e Riziko spojené s tim, ze nasledkem toho, ze budou vSechny Investi¢ni akcie odkoupeny,
nakoupeny nebo odprodany, Investor nebude drzet investici ve fondu po celou dobu svého
zamysleného investi¢niho horizontu. Statut timto vyslovné upozornuje, ze neexistuje a neni
poskytovana zadna zaruka fondu anebo Obhospodafovatele ohledné moznosti setrvani
akcionare ve fondu;

e Riziko zdanéni plynouci z toho, Ze Investor miZe byt povinen zaplatit dané nebo jiné povinné
platby &i poplatky v souladu s prévem a zvyklostmi Ceské republiky nebo statu, jehoz je dariovym
rezidentem, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu, ktery snizi Cisty vynos jeho investice;

e Riziko poplatkll a srazek vyplyvajici z toho, Ze pfipadné poplatky a srazky uplathované vigi
Investorovi mohou ve svém disledku snizit ¢isty vynos jeho investice;
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e Riziko poruSovani smluvnich povinnosti spocivajici v tom, ze v pripad€, ze Investor porusi
smluvné pfevzatou povinnost, mize byt vic¢i nému postupovano tak, ze v ddsledku toho dojede
ke snizeni Gistého vynosu jeho investice nebo se takovy postup projevi v jeho majetkové sférfe.
Napfiklad Investorovi, ktery nesdélil pfislusné Udaje ohledné své dafiové rezidence, mize byt na
protiplnéni, které mu ma byt vyplaceno, aplikovana zvlastni danova sazba.

e Riziko tykajici se udrzitelnosti spocivajici v udalosti nebo situaci v environmentalni nebo socialni
oblasti nebo v oblasti spravy a fizeni, ktera by v pfipadé, Ze by nastala, mohla mit skute¢ny nebo
mozny vyznamny nepfiznivy dopad na hodnotu investice. Tato rizika jsou Obhospodarovatelem
zohlednovana v souladu se zvefejnénou politikou zaclefiovani rizik do procest investi¢niho
rozhodovani.

14. PODMINENA AKTIVA A PODMINENE ZAVAZKY

Fond nevede Zadné pravni spory, z nichz by pro néj plynuly podminéné zavazky, pfipadné podminéna
aktiva. Nejsou evidovany ani dalsi skute¢nosti, které by naplfiovaly podminky pro zvefejnéni podminénych
zavazkd.

15. UDALOSTI PO ROZVAHOVEM DNI

Po datu mezitimni ucetni zavérky nedoslo k vyznamnym naslednym udalostem.

V Praze dne 30.9.2023

JUDr. Petr Kratky
zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva spole¢nosti
AVANT investiéni spole¢nost, a.s.
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5. Udaje o pfedpokladdaném budoucim vyvoji podnikani Fondu

V dal$im pribéhu aktualniho ucetniho obdobi bude Fond déle realizovat investiéni strategii vymezenou
ve statutu Fondu formou selekce titull vhodnych k investovani a aktivniho fizeni portfolia Fondu ndkupem
developerskych projektd, predevsim v oblasti Brna, spravovat souc¢asné portfolio a disponibilni vynosy
z vétsi ¢asti bude dale reinvestovat.

Fond nadale bude pokracovat v rozvoji development solarnich elektraren.

Fond nadale planuje upisovat primarné prioritni investi¢ni akcie, které budou vefejné obchodovany.
V ramci dividendové politiky Fond neplanuje v roce 2023 vyplatu dividendy ve vztahu k Zzadnému druhu
akcii vydavanych k Fondu.

V pribéhu aktudiniho Uc¢etniho obdobi pretrvava riziko dopadl konfliktu na Ukrajiné, jeho pfipadné dalsf
eskalace ¢&i rozsSifeni do jiné oblasti, kde rizikem je pfedevsim dopad na dostupnost a ceny surovin a
energil, pfipadné celosvétovy obchod. Byt byly od poc¢atku konfliktu postupné nalezeny nahradni zdroje a
prepravni a skladovaci kapacity a tepla zima prelomu let 2022 a 2023 zejména v Evropé pomohla, jedna
se o alternativy drazsi a s potencionalné nedostate¢nou dostupnosti potfebného mnoZstvi (omezeni a
vyssi nakladnost produkce, pfepravy ¢i skladovani) i pro zimu prfelomu let 2023 a 2024, zejména pfi
vyskytu kumulace poptavky, napf. z divodu nadpriimérné chladné zimy. Dopad na Fond by byl zejména
kvili moznému zvySeni inflace, Urokovych sazeb a v neposledni fadé i pokles spotfebitelskych utrat a
investic osob a firem s naslednym vyznamnym omezenim ekonomické aktivity napfi¢ vSemi sektory
ekonomiky (véetné prlimyslu a stavebnictvi), nizkym objemem novych hypoték a souvisejicim prodejem
a vystavbou bytl, poklesem HDP a zhorSenim ziskovosti firem. Rizikem je také rlst defaultl a rdst
kreditnich pfirdzek s dopadem na realnou hodnotu majetku a dluh Fondu. Tento negativni dopad bude
vyvazovan postupné odeznivajicimi vypadky dodavatelsko-odbératelskych fetézcl po obdobi uzavér kvali
COVID-19 a ocekavanym poklesem inflace s naslednym poklesem urokovych sazeb narodnich bank;
zlepseni vSak muze byt pomalejsi, nez je predpokladano. Pozitivné z pohledu HDP také plsobi silny trh
prace, byt se souc¢asné jedna o proinflacni faktor.

Dalsim rizikem, jemuz Fond celi, je operacni riziko, které byva ¢asto spojeno s dynamickym rdstem
spole¢nosti. Vzhledem k rychlému rlstu Fondu je povazovano toto riziko za realné, a proto AVANT IS
nastavuje opatreni pro jeho predchazeni.

Z pohledu o¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu pro nasledujici obdobi mize byt rizikem
potfeba likvidity na strané jeho majetkovych Ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vliastnim kapitalem,
pfipadné emisi dalSich investicnich akcii, pripadné i externim financovanim.

Vzhledem vsak k tomu, ze Fond cili zejména na malometrazni byty na izemi Brna prevazné investi¢niho
charakteru, neoCekavame i v pfipadé negativniho vyvoje na trhu cen nemovitosti, ze bude vliv na Fond
vyznamny. Pokud se nebude dafit nékterou z bytovych jednotek prodat, bude ji Fond pronajimat a bude
inkasovat vynosy z pronajmu. Z divodu toho, Ze Fond do budoucna hodla pouzivat ve vétsim rozsahu
cizich zdroj(, mohl by takovy vyvoj vyustit ve vyrazny pokles hodnoty investi¢ni akcie.

Ke dni vyhotoveni Pololetni financni zpravy existuje znacnd mira nejistoty ohledné efektu téchto
predpokladt a rizik na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustale dochazi k vyvoji. Nelze proto
s pozadovanou presnosti stanovit ocekavany dopad vyse uvedenych rizik na realnou hodnotu majetku a
dluhi Podfondu.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, Ze Pololetni zprava podava vérny a poctivy obraz
o finanéni situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé pololeti a
o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodarent.

Zpracoval: JUDr. Petr Kratky

Funkce: povéreny zmocnénec Clena predstavenstva spolecnosti
AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.

Dne: 30.9.2023

Podpis:
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