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Pro ucely vyroéni zpravy maji niZe uvedené pojmy nasledujici vyznam:

AMISTA IS AMISTA investiéni spoleénost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobfe#ni 620/3, Praha 8, PSC 186 00

CNB Ceska narodni banka

Den ocenéni Posledni den Ugetniho obdobi

Safety Real, fond SICAV, a.s. ICO: 247 99 751, se sidlem KriZikova 213/44, Praha 8, PSC 186 00,
obchodni spoleénost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 16888

Ucetni obdobi Obdobiod 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

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

Neinvesticni cast Fondu Ostatni jméni Fondu nespadajici do Investi¢ni ¢asti Fondu ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF.

Pro uéely vyroéni zpravy maji nize uvedené pravni piedpisy nasledujici vyznam:

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi stity americkymi o zlepieni dodriovani dariovych
pfedpisil v mezindrodnim méfitku a s ohledem na prévni predpisy Spojenych stati americkych
o informacich a jejich oznamovani obecné znama jako Foreign Account Tax Compliance Act,
vyhlagend pod &. 72/2014 Sb.m.s.

Dohoda FATCA

Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zdkoni (zékon o auditorech), ve znéni

Zakon o auditorech
g A pozdéjsich predpist

Zakon o danich z pFijmu Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Zakon o uéetnictvi Zakon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zékon & 240/2013 Sb., o investiénich spoleénostech a investiénich fondech, ve znéni pozdéjsich
pFedpisi

ZISIF

Zdkon €. 164/2013 Sb., o mezindrodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné daldich souvisejicich
zakonU, ve znéni pozdéjiich predpist

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druistvech (zékon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjsich piedpish

Zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve zné&ni pozdéjdich pfedpist




Cestné prohlaseni

Tato vyro€ni zprava, pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péte, podle nadeho nejlepsiho védomi, podava vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni Fondu a jeho skupiny za Utetni obdobi
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni skupiny Fondu jako
emitenta akcii pfedstavujicich podil na Fondu pfijatych k obchodovéni na evropském regulovaném trhu, ktery ma sidlo
na tzemf Ceské republiky.

V Praze dne 20. 4. 2020

Safety Real, fond SICAV, a.s.
investitni spolecnost, a.s.
statatarni feditel
Ing. Ondfej Hordk
povéifeny zmocnénec

V Praze dne 20. 4. 2020 »

/afety Real, fond SICAV, a£.
MISTA investi¢ni spolecndst, a.s.

statutarni feditel
Martin Benda
povéfeny zmocnénec



Informace pro akcionare

podle § 118 odst. 4 pism. b) ai k) a odst. 5 pism. a) aZ k) ZPKT
1. CAST
1. ORGANY FONDU A SKUPINY - JEJICH SLOZENI A POSTUPY JEJICH ROZHODOVANI

1.1. VALNA HROMADA FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Valnd hromada je nejvy3Sim orgdnem Fondu. KaZdy akciondf, ktery vlastni zakladatelské akcie, ma pravo (icastnit
se valné hromady. Kaidy investor, ktery vlastni investiéni akcie, ma téZ pravo Géastnit se valné hromady. Kaidy
akcionaf, ktery vlastni zakladatelské akcie, | kaZdy investor, ktery vlastni investi¢ni akcie, ma pravo obdriet vysvétleni
tykajici se Fondu, jim ovlddanych osob nebo jednotlivého podfondu vytvofeného Fondem, jehoZ investiéni akcie
vlastni, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zdleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo
na vykon akcionafskych prav na ni, a uplatfiovat ndvrhy a protinavrhy.

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno hlasovaci pravo vidy, nestanovi-li zékon jinak. S investiénimi akciemi hlasovacl
préavo spojeno neni, nestanovi-li zakon jinak. Je-li s akcif Fondu spojeno hlasovaci prévo, naleii kazdé akcii jeden hlas.

Rozhodovani valné hromady upravuje €lanek 26 stanov Fondu:

Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni vlastnici nejméné& 50 % akcii, s nimiZ je spojeno hlasovaci
pravo. Pfi posuzovani schopnosti valné hromady se usnaset se nepfihliZi k akciim, s nimiZz neni spojeno hlasovaci
prévo, nebo pokud nelze hlasovaci prévo podle zakona nebo stanov vykondvat; to neplati, nabydou-li tyto doéasné
hlasovaciho prava. Nenl-li valnd hromada schopnd usnaSet se, svold statutdrni orgdn nahradni valnou hromadu,
a to tak, aby se konala od patnacti do 3esti tydnl ode dne, na ktery byla svolana plivedni valna hromada. Nahradni
valnd hromada je schopna usnalet se bez ohledu na potet pfitomnych akcionafa.

ZéleZitosti, které nebyly zafazeny do navrhovaného potadu jednani, lze rozhodnout jen se souhlasem viech vlastniki
akcil vydanych Fondem, s nimiZ je v pfipadé projednani takové zalefitosti spojeno hlasovaci pravo.

Pokud stanovy Fondu nebo zdkon nevyZadujf vétsinu jinou, rozhoduje valnd hromada vétiinou hlash vlastnikd akeii
vydanych Fondem, s nimiZ je spojeno hlasovaci pravo.

V pfipadé, kdy valna hromada hlasuje o:

a} zméné prav spojenych s uréitym druhem investi¢nich akcii;
b) zméné druhu nebo formy investiénich akci;
c)  dal3i zéleZitosti, pro kterou zdkon vyZaduje hlasovani podle druhu akcii;

hlasuji soutasné akcionafi, ktefi vlastni investi¢ni akcie, a akciondfi, ktefi vlastni zakladatelské akcie. V takovém
pfipadé je s investi€nimi akciemi spojeno hlasovaci pravo, pfitemi s kazdou investi¢ni akcii je spojen jeden hlas.
Takovéto valnd hromada rozhoduje nadpoloviéni vétSinou hlasti viech akcionafll vlastnicich zakladatelské akcie,
a nadpoloviéni vétdinou hlast pfitomnych akcionafd viastnici investiéni akcie dle druhu akcil (nadpoloviéni vétiina
se potitd pro kaidy druh investi¢nich akcii zvlast), pokud zdkon nebo tyto stanovy nevyZaduji vétinu jinou. Pokud
se zména tyka jen investicnich akeif ur&itého podfondu vytvofeného Fondem, plati, Ze akcionafi, ktef{ vlastni investiéni
akcie, se mysli pouze akcionafi pfislusného podfondu.



Pusobnost valné hromady upravuje €ldnek 23 stanov Fondu:

Do plsobnosti valné hromady, nevylu€uje-li to ZISIF, nale#i dle stanov Fondu v3e, co do jeji plsobnosti vklada zdvazny
pravni predpis, véetné:

a) rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dasledku zvy3eni zapisovaného zakladniho kapitalu spravni
radou podle ust. § 511 ZOK nebo o zménu, ke které do3lo na zdkladé& jinych pravnich skuteénosti,
b} volba a odvolani statutdrniho feditele,
c)  volba a odvolani tlend spravni rady a jinych organl uréenych stanovami,
d)  schvéleni smlouvy o vykonu funkce statutdrniho feditele
e)  schvéleni smluv o vykonu funkce élenl spravni rady a jinych orgént urtenych stanovami,
f)  rozhodnuti o zruSeni Fondu, resp. Fondem vytvofeného podfondu s likvidaci,
g) rozhodnuti o jmenovani likvidétora, resp. o podani #4dosti o jmenovani likviditora CNB, jmenuje-li dle zakona
likvidatora CNB,
h)  rozhodnuti o pfeméné Fondu,
i}  rozhodovani o udéleni souhlasu s poskytnutim pfiplatku mimo zapisovany zdkladni kapitdl Fondu
jeho akcionafi, ktefi vlastni zakladatelské akcie, a o jeho vraceni,
j)  rozhodovani o uréeni auditora pro Géetni zavérku a konsolidovanou Géetni zavérku,
k}  rozhodovani o vy€lenéni majetku a dluh( z investiéni &innosti spole€nosti do jednoho &i vice podfonda.
1.2. STATUTARNI REDITEL FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOST!
Statutarni Feditel AMISTA investiéni spolecnost, a.s. {od 10. 01. 2018)
IC0 274 37 558
Sidlo: PobfeZni 620/3, Praha 8, PSC 186 00
Zastoupeni pravnické osoby Ing. Petr Janoudek, povéfeny zmocnénec {od 17. 04, 2018)
ing. Ondfej Hordk, povéfeny zmocnénec {od 17. 04. 2018)
Martin Benda, povéfeny zmocnénec (od 24. 01. 2019)

Statutarni Feditel je statutdrnim orgdnem Fondu, kterému pfislusi obchodnl vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond

navenek. Statutarni feditel se Fidi obecné& zdvaznymi pravnimi predpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho

podfond(, jsou-li zfizeny. Statutarni Feditel mj. také svolava valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu
a jeho podfondq, jsou-li zfizeny. Statutarni feditel je volen valnou hromadou Fondu.

V pusobnosti statutdrniho Feditele je dle stanov Fondu:

a)
b)
c)

d)

e)

fidit €innost Fondu a zabezpefovat jeho obchodni vedeni,
provadét usnesenf pfijatd valnou hromadou,
zabezpefovat Ffadné vedeni Géetnictvi Fondu,

pfedkladat valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimofadnou a konsolidovanou, popfipadé i mezitimni Ggetni
zavérku spoletnosti a ndvrh na rozdéleni zisku nebo Uhrady ztrat,

svoldvat valnou hromadu,



f)  vyhotovovat nejméné jednou za rok pro valnou hromadu zprévu o podnikatelské &innosti Fondu a stavu jeho
majetku,

g) vyhotovovat daldi zpravy emitenta cennych papirl pfijatych k obchodovani na evropském regulovaném trhu
a zajistovat plnéni dalsich povinnosti, stanovenych obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, zejména ZPKT,

h)  ménit stanovy Fondu v souladu s & 277 odst. 2 ZISIF, jde-li 0 zmé&nu piimo vyvolanou zménou pravni Upravy,
opravu pisemnych nebo tiskovych chyb nebo Upravou, kterd logicky vyplyva z obsahu stanov,

i)  schvalovat zmény statutu Fondu a jeho podfondd;

Statutarni feditel urcuje zékladni zamé&feni obchodniho vedeni Fondu.

Statutdrn( Feditel disponuje opravnénim k vykonu své &innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu &innosti
investiéni spolegnosti. PovéFeny zmocnénec statutarniho feditele disponuje pfedchozim souhlasem CNB k vykonu
své funkce.

Statutdrni Feditel nezfidil Zadny poradni orgdn, vybor &i komisi.

Vzhledem k tomu, Ze statutarnimu organu nesmi byt v souladu s obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy tykajicimi
se obhospodafovani investitnich fondl udéloviany ze strany akcionafd Fondu jakékoliv pokyny tykajici
se obhospodatovani Fondu, neni statutarni organ opravnén pozadat nejvyssi organ Fondu v souladu s ust. § 51 odst.
2 ZOK o udéleni pokynu tykajiciho se obchodniho vedeni. Statutdrni organ viak miZe poZadat o sdélenf nezdvazného
stanoviska ¢&i doporuteni tykajictho se obchodniho vedeni dalii (poradni) orgény Fondu ¢&i jiné subjekty,

a to za podminek uréenych statutem Fondu &i vnitfnimi pfedpisy Fondu.

1.3. SPRAVNI RADA FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Clen spravni: Ing. Hynek Zirovnicky (od 10. 01. 2018)
narozen: 8. 6. 1966
vzdélani: vysokoskolské

Vystudoval Ceské vysoké uieni technické v Praze a Institut ocefiovani majetku Vysoké Zkole ekonomické v Praze.
Pracoval v manaZerskych pozicich ekonomického Useku vyrobnfho podniku, pozdé&ji jako maklér v realitni kanceldfi.
Od roku 2008 byl portfolio manaZerem nemovitostnich fondG a od roku 2010 pracuje v oblasti spravy nemovitosti
a jejich ocefiovani.

Spravni rada dohliZi na fadny vykon &innosti Fondu, jakoZ i provadi dal$i €innosti stanovené obecné zavaznymi
pravnimi pfedpisy. Do plsobnosti spravni rady néleZi jakdkoliv véc tykajici se Fondu, ledaie ji zdkon svéfuje
do plisobnosti valné hromady nebo ledaZe ji zdkon nebo stanovy v souladu se zdkonem svéfuji do plsobnosti
statutdrniho feditele &i jiného organu Fondu.

Sprévni rada déle dle stanov Fondu:

a) prezkoumavd Ffadnou, mimotadnou a konsolidovanou a popfipadé i mezitimni Gfetni zavérku a navrh

na rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a predkldda valné hromadé své vyjadieni;
b) predklada vainé hromadé navrhy na urfeni auditora k ovéreni Ucetni zavérky a konsolidované Gcetni zavérky,
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pfip. k pfezkoumani dalSich zprév vypracovévanych emitentem cennych papirll pfijatych k obchodovani
na evropském regulovaném trhu, o nichZ to stanovi obecné zdvazny pravni pfedpis;

¢) schvaluje statut Fondem nové vytvofeného podfondu;

d) navrhuje zmény statutu Fondu.

Sprdvni rada se skldda z jednoho &lena, voleného valnou hromadou.

Spravni rada je schopnd usndadet se, je-li na zasedani pfitomna nadpoloviéni vétiina jejich Elend. K pfijeti usnesenf
je zapottebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni vétiina €lenl spravni rady. Kazdy €len spravni rady ma jeden hlas.
V pfipadé rovnosti hlast je rozhodujicl hlas pfedsedy sprdvni rady.

Radné zasedani spravni rady svoldva pfedseda spravni rady s uvedenim programu jednani, a to zpravidla Sestkrét
za rok. V pfipadé, Ze spravni rada neni svolana po dobu deli neZ 2 mésice, mlie o jeji svolani poZadat predsedu
kterykoli jeji €len, a to s pofadem jedndéni, ktery uréi. Pfedseda spravni rady svola sprévni radu také tehdy, poZada-li
o to statutdrni orgén, a to s pofadem jedndni, ktery statutdrni organ uréil; neutini-li tak bez zbyteéného odkladu
po doruéeni Zadosti, mazZe ji svolat sam statutarni organ.

1.4. VYBOR PRO AUDIT FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Pfedseda vyboru pro audit: Ing. Vit VaFfeka (od 01. 01. 2018)

narozen: 14. 1. 1963

Vystudoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze a Frostburg State Universit v USA. Od roku 1994 plsobil na pozici
vedouci finanéni analytik a zastupce feditele u licencovaného obchodnika s cennymi papiry AKRO Capital, a.s. Od roku
2006 do soudasnosti plsobi ve spoleénosti AMISTA IS, a to postupn& na pozicich vykonny Feditel, pfedseda
predstavenstva a €len dozor&i rady.

€len vyboru pro audit: Ing. Michal Be¢var {od 01. 01. 2018)

narozen: 17. 1. 1980

Vystudoval Technickou fakultu na €20 v Praze. Od roku 2007 pracuje ve spoleénosti AMISTA IS, kde postupné zastéva
pozice sales manaZer, manaZer oddéleni pro licengni zaleZitosti, pracovnik oddéleni cennych papirll a account
manazer. Dfive také plsobil ve spoleénosti Raiffeisenbank, a. s.

Clen vyboru pro audit: Ing. Petr Janousek (od 01. 01. 2018)

narozen: 22, 2. 1973
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Vystudoval Vysoké uéenf technické v Brné. V rédmci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu Fizeni spoleénosti.
Pfedtim plsobil na vedoucich pozicich ve spoleénostech zabyvajicich se investiéni €innosti a vyvojem informaénich
systému.

Fond, jako subjekt vefejného zajmu ve smyslu ust. § 1a pism. a) ve spojeni s ust. § 19a odst. 1 Zdkona o Gtetnictvi zfidil
ke dni 1. 3. 2015 vybor pro audit. Vybor pro audit zejména sleduje G&innost vnitini kontroly, systému fizeni rizik,
téinnost vnitfntho auditu a jeho funkéni nezdvislost, sleduje postup sestavovani Uéetni zavérky Fondu a predklada
fidicimu nebo kontrolnimu orgdnu Fondu doporuéeni k zajisténi integrity systémi Ggetnictvi a finanéniho vykaznictvi.
Déle doporutuje auditora kontrolnimu orgénu s tim, Ze toto doporuéeni Fadné odlvodni.

Vybor pro audit se skladéd ze 3 €len(, volenych valnou hromadou. VSichni navrZeni €lenové vyboru pro audit splnili
zakonné podminky pro jmenovani do vyboru pro audit stanovené ust. § 44 Zakona o auditorech. Na svém prvnim
zasedani vyboru pro audit si jeho €lenové zvolili za pfedsedu Ing. Vita Vareku. Pfedseda svolava a fidi zasedani vyboru
pro audit.

Vybor pro audit je schopny usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovitni vétsina jejich £lenh. K pfijeti usneseni
je zapotiebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni pfitomnych €len(t vyboru pro audit.

Vybor pro audit nezfidil Zadny poradni organ, vybor & komisi.

1.5. POLITIKA ROZMANITOSTI FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Fond ve vztahu k statutarnimu orgénu, kontrolnimu organu a vyboru pro audit neuplatfiuje Zadnou specifickou politiku
rozmanitosti. Dlvodem je pfedeviim skute€nost, Ze volba téchto orgénl je v plsobnosti valné hromady Fondu, protei
toto rozhodnuti nemGie Fond v zdsadé ovlivnit. Fond se principidlné hlasi k dodriovéni zdsad nediskriminace
a rovného zachazeni a dbd na to, aby organy byly obsazovény oscbami, jejichz odborné znalosti a zkuSenosti svédci
0 jejich zplsobilosti k Fadnému vykonu funkce.

1.6. DCERINE SPOLECNOSTI

Seznam dcefinych spoleénostl v majetku Fondu k 31. 12. 2019:

Beluika — socidlni podnik s.r.o.

Sidlo: Kfizikova 213/44, Praha 8, PSC 186 00

Velikost majetkové Gcasti

a hlasovacich prav: 100 % (ZK: 200 000,-)

Statutdrni organ Mgr. Ivo Petriilek (od 19. 12. 2019)
dat. nar. 19. 4. 1986
bytem Na Kozakové 1097/17, Ri¢any, PSC 251 01

Funkce jednatel

Zphsob jednani jménem spoletnosti jednd jednatel samostatné
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Treaslewort, a.s.
Sidlo: KFizikova 213/44, Praha 8, PSC 186 00
Velikost majetkové ucasti

a hlasovacich prav: 100 % (ZK: 6 000 000,-)

Statutarni organ Ing. Hynek Zirovnicky {od 02. 02. 2018)
dat. nar. 8. 6. 1966
bytem: Ceskolipskéd 395/10, Praha 9, PSC 190 00

Funkce ¢len pfedstavenstva

Zplsob jedndni jménem spoleénosti jedna Elen pfedstavenstva samostatné

DANTUM Solution s.r.o.

Sidlo: Stefanikova 837/3, Brno, PSC 602 00

Velikost majetkové Géasti

a hlasovacich prav: 100 % (ZK: 200 000,-)

Statutarni organ Monika Fukova (od 07. 06. 2013)
dat. nar. 26. 12. 1974
bytem: Vyhledova 159, Brezi, PSC 251 01

Funkce jednatel

Zplsob jednani jménem spoletnosti jednd jednatel samostatné

2. ZASADY A POSTUPY VNITRNi KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU KRIZIKUM VE VZTAHU K PROCESU
VYKAZNICTVI

Skupina Fondu na zdkladé ust. § 23a Zékona o Uetnictvi pouZila mezinarodni Géetni standardy harmonizované
evropskym pravem pro sestaveni U&etni zévérky ke Dni ocenéni. Ugetnictvi a vykaznictvi Fondu je kromé vieobecné
zdvaznych prédvnich predpisi upraveno rovn&Z soustavou vnitfnich predpisG a metodickych postupl, plné
respektujicich obecné zavazné ugetni pfedpisy a standardy.

Piistup do Gletniho systému Fondu je piisné Fizen a povolen pouze opravnénym osobam. UZetni doklady jsou
Uétovany po predchozim Fadném schvéleni opravnénymi osobami, pfi€emz zplsob schvalovani je upraven vnitfFnim
predpisem. Platebni styk je oddélen od zpracovani Getnictvi a provadéni obchodnich transakci, vedkeré platby jsou
provadény oddélenim vyporadani. Tento zplsob thrad zamezuje potenciondlni moZnosti, kdy by jedna a tataz osoba
provedla uzavieni obchodniho vztahu, zat&tovala z ného vyplyvajici Gcetni operace a soufasné provedla platbu
ve prospéch obchodniho partnera.
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Kontrola spravnosti a Uplnosti Géetnictvi a vykaznictvi Fondu je provadéna ve dvou trovnich — interng, prostfednictvim
fidictho a kontrolniho systému, a dale prostfednictvim externiho auditu, ktery ovéfuje roéni Ufetni zdvérku Fondu.
Interni kontrola v ramci kontrolniho a fidiciho systému zahrnuje jednak é&innosti vnitfniho auditu a déle fadu
kontrolnich prvkd, provéddénych kontinualné (napf. kontrola zauftovaného stavu majetku na operativni evidenci
majetku, inventarizace, kontrola &ty o€ apod.), v rdmci, kterych je proces kontroly prib&iné vyhodnocovan.

3. KODEX RIZENi A SPRAVY FONDU

AMISTA IS jako obhospodafovatel Fondu pfijala soubor vnitfnich pfedpist schvalenych statutdrnim organem
obhospodarovatele Fondu. Tyto vniténi predpisy vychazeji z poZadavkl stanovenych vieobecné zavaznymi pravnimi
predpisy, vietng& pravnich pfedpisi Evropské unie, jsou pravidelng aktualizovany a jsou predklddany CNB. Rovnéz
podléhajl internf kontrole compliance a vnitfniho auditu. Mezi tyto vnitini pfedpisy patfi mj. vnitin( pfedpisy upravujici
vykon obhospodafovani fondu a vykon fizeni a spravy fondu. Oblastmi, které jsou vnitfnimi pfedpisy upraveny,
jsou napfiklad:

- Interni pravidla outsourcingu

- Pravidla fizeni rizik, dodrzovani limitt a Fizeni likvidity
- Ugetni postupy a pravidla Gétovéni

- Pravidla vnitini kontroly

- Systém vnitini komunikace
- Opatfeni proti prani Spinavych penéz a financovani terorismu

Nahlédnuti do vnitfnich pfedpisi AMISTA IS, vztahujicich se k Fondu, je moZné na zékladé pfedchozi Zadosti v sidle
Fondu. AMISTA IS je sou€asné tlenem AKAT a fidi se takeé jejim etickym kodexem.

Vzhledem k vySe uvedenému Fond nepfijal Zadny zvladtni kodex fizeni a spravy Fondu.
4. OSTATNI VEDOUCI 0SOBY FONDU A PORTFOLIO MANAZER

4.1. OSTATNIi VEDOUCI OSOBY

Zadné dalsi osoby nemajf funkci vedouci osoby ve Fondu.

4.2. PORTFOLIO MANAZER

Portfolio manazer Ing. Radek Hub

narozen: 1984
vzdélani: Univerzita Hradec Krélové, Informacéni management

Pred pfichodem do AMISTA IS pracoval pét let na pozici privatniho bankéfe ve spolefnosti Sberbank CZ, a.s., majici
ve spravé top affluent klientelu se zaméfenim primdrn& na investiéni poradenstvi, oblast kapitdlového trhu
a financovéni. Pfedtim sbiral praktické zkudenosti mimo jiné v Ceské spofiteln&, a.s., na pozici investitni specialista
pro affluent klientelu, a u obchodnika s cennymi papiry, spoleénosti BH Securities, a.s.
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Portfolio manazer ing. Petr Krudina

narozen: 1987
vzdélani: ZU v Praze, obor Hospodaiska spréva a politika

Pfed pfichodem do AMISTA IS pracoval ve spole¢nosti CPl Property a Facility, s.r.0., kde ziskal zku3enosti v oblasti
finanéniho fizenl a spravy majetku. Pfedchozi pracovni zkusenosti sbiral ve finanénich institucich v oblasti obchodu
a spravy majetku.

5. OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCI A PRINCIPY JEJICH ODMENOVANI

Rozhodovéni o odméfiovéani pracovnikil Fondu naleii do piisobnosti statutdrniho organu Fondu. Clenové statutérniho
a kontrolniho organu vykonavajl svoji finnost na zakladé smluv o vykonu funkce, v nichZ je vidy upravena i jejich
odména viéetné viech jejich sloZek, nejedna-li se o bezdplatny vykon funkce. Tyto smlouvy vEéetné odménovani musi
byt schvéleny valnou hromadou Fondu. Fond nepfijal samostatna pravidla tykajici se politiky odméfovani ani nezfidil
vybor pro odmény.

Statutdrni orgén

Za vykon funkce statutdrniho orgdnu nalezl odména uréena jako pevna tastka. Poplatky a naklady Fondu jsou hrazeny
z Investitni ¢asti Fondu. Odména statutdrniho organu za vykon funkce byla stanovena Smiouvou o vykenu funkce
ze dne 28.12.2017 a &ini 20 000,- K&/més.

Kontrolni organ
Viykon funkce €lena kontrolniho organu Fondu je bezdplatny

Ridici osoby nevlastni 4dné cenné papiry, ptedstavujici podil na Fondu swyjimkou pana Martina Bendy, ktery
je od 24.1.2018 povéfenym zmocnéncem statutdrniho feditele Fondu a do 10. ledna 2018 byl piedsedou spravni rady
Fondu. Struktura cennych papirQ ve vlastnictvi pana Bendy je detailné popsdana v &asti Profil fondu a skupiny v kapitole
1 a v kapitole 14, této &asti vyroéni zpravy fondu.

6. UDAJE O VSECH PENEZITYCH | NEPENEZITYCH PLNENICH, KTERA OD FONDU PRUALI V UCETNIM OBDOBI
CLENOVE STATUTARNIHO €1 DOZORCIHO ORGANU A OSTATNI OSOBY $ RiDici PRAVOMOCI

6.1. STATUTARNI ORGAN

PInéni pfijata spolecnosti AMISTA investi¢n{ spoletnost, a.s. za vykon funkce statutdrniho feditele, administraci Fondu
a za posouzeni jednotlivych transakei realizovanych Fondem b&hem Géetniho obdobl 2019 &inila celkem 781 512 KE.

S vykonem funkce nejsou spojena Zadna nepenéZitd pinénf.

6.2. DOZORCi ORGAN

S vykonem funkce nejsou spojena Zddné nepenézitd plnéni.
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6.3. VYBOR PRO AUDIT
S vykonem funkce nejsou spojena Zadna nepenéZita pinéni.

6.4. OSTATNI OSOBY S RiDici PRAVOMOCI

Fond neevidoval v U¢etnim obdobi ostatni osoby s Fidici pravomoc!.

7. UDAJE O POCTU CENNYCH PAPIRU FONDU, KTERE JSOU V MAJETKU STATUTARNIHO €1 DOZOREIHO ORGANU
A OSTATNICH 0SOB S RiDici PRAVOMOCH

Clenové statutdrniho orgénu drieli za sledované Ugetni obdobf ve svém vlastnictvi celkem 95 % zakladatelskych akcif
a 95 126 ks investi¢nich akcii Fondu.

K cennym papirim predstavujicim podil na Fondu se nevztahuji Z2dné opce ani srovnatelné investiéni nastroje, jejichz
smluvnimi stranami by byli &lenové statutdrntho nebo dozoréiho orgénu Fondu nebo které by byly uzavieny
ve prospéch téchto osob. Osoby s Fidici pravomoci Fondu nedril vySe jmenované cenné papiry ani nepfimo, tedy
prostfednictvim tfetiho subjektu.

8. PRAVA A POVINNOSTI SPOJENA S AKCIEMI FONDU

Fond vydavéa dva druhy cennych papird:

a) zakladatelské akcie — tyto cenné papiry jsou vydavany k zapisovanému zdkladnimu kapitdlu, jehoi vyse
je téZ uvadéna v obchodnim rejstfiku. Zapisovany zakladni kapitél Fondu &ini 34 086,- K€ a je rozdélen na 34 086 ks
kusovych zakladatelskych akcii, tj. bez jmenovité hodnoty. Viechny zakladatelské akcie spole€nosti jsou vydany jako
cenné papiry na fad, tj. jako listiny zné&jici na jméno akciondfe a nejsou pfijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu. Podil na zapisovaném zdkladnim kapitdlu se u zakladatelskych akcii uréi podle poétu akcii.
Zakladatelské akcie se Fidi pravni Gpravou dle ZOK, ZISIF a dalSimi pravnimi pfedpisy a Upravou v oddile Il. stanov
Fondu.

Préva spojend se zakladatelskymi akciemi

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionaie podilet se na fizeni spoleénosti, na jejim zisku a na likvidagnim
zlistatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Pravo na podil na zisku a na likvidagnim zlstatku vznikd pouze z hospodareni
spoleénosti s majetkem, ktery nepochazi z investini Zinnosti Fondu, resp. neni zafazen do Zadného podfondu.
Se zakladatelskymi akciemi je vidy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zékon jinak. Pfevoditelnost zakladatelskych
akcil je podmin&na souhlasem statutdrniho orgdnu. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno prdvo na jejich
odkoupeni na et spoletnosti, ani Zadné jiné zvlastni pravo.

Evidence zakladatelskych akcii

v a

Zakladatelské akcie jsou v dréeni akcionafd Fondu, ktefl zodpovidajl za jejich Uschovu. Fond prostfednictvim svého
administrdtora, tj. AMISTA IS, vede evidenci majitell zakladatelskych akcii v seznamu akciondfd.

v v

b) investitni akcie — Fond vydava investi¢ni akcie k Fondu jako takovému, resp. k jeho Investiéni €asti. Investi¢ni akcie
pfedstavuji stejné podily na fondovém kapitdlu Investiéni &asti Fondu. Investitni akcie jsou vydavany jako akcie
kusové, tj. bez jmenovité hodnoty. Viechny investiéni akcie jsou vydany jako zaknihované cenné papiry znéjici
na jméno investora.
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Prava spojena s investicnimi akciemi

S investiénimi akciemi je spojeno pravo tykajici se podilu na zisku z hospodafeni pouze s majetkem z investiéni Zinnosti
Fondu a na likvida€nim zUstatku pouze z investiéni ¢innosti Fondu. S investiénimi akciemi je spojeno pravo na jejich
odkoupeni na Zadost jejich vlastnika na et Investiéni &dsti Fondu. Investiéni akcie odkoupenim zanikaji. S investiénimi

akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, pokud zakon nestanovi jinak.

Evidence investi¢nich akcif

Evidence investicnich akcii vydavanych Fondem je vedena v souladu s pfislusnymi ustanovenimi ZPKT. CentraIni
evidenci emise vede Centrdini depozitdf cennych papir(, a. s. Investiéni akcie Fondu v drzeni jednotlivych investorQ
jsou tak evidovany na jejich majetkovych uctech vlastnikl cennych papird. Investofi jsou povinni sdélovat Géastniku
Centradlniho depozitdfe cennych papirl, a. s., u néhoZ maji veden sv(ij majetkovy Ucet, veikeré zmény ve svych
identifikaénich udajich.

9, ODMENY UCTOVANE EXTERN{MI AUDITORY

Informace o odménach Gétovanych za Uéetni obdobi auditory v élenéni za jednotlivé druhy slufeb jsou uvedeny
v pfiloze Getni zdvérky (oddil ,9 Naklady na ovéfeni Ufetni zavérky“), kterd je nedilnou soudésti této vyroénl zpravy.
Poplatky a néklady Fondu jsou hrazeny z Investiéni ¢asti Fondu.

10.  DIVIDENDOVA POLITIKA FONDU

Fond neuplatfiuje ani nedeklaruje dividendovou politiku ve smyslu stanoveni poméru zisku vyplaceného akcionafiim
a zisku zadrZeného, ani nedini takové odhady do budoucna.

ProtoZe na Neinvesticni ¢asti Fondu neprobihad Zadna ekonomickd &innost, nejsou k zakladatelskym akciim Fondu
vyplaceny dividendy.

Hospoddisky vysledek Investiéni €asti Fondu vznikd jako rozdil mezi vynosy z majetku z investicni €innosti Fondu
a naklady na zajisténf €innosti investiéni ¢innosti Fondu. Rozhodovaci postup o rozdéleni zisku je v souladu se ZOK
nasledujici: Statutdrni orgdn Fondu pfedloZi valné hromadé Fondu ke schvdleni névrh na rozdéleni zisku, ktery
pfezkoumal kontroini orgéan, ktery pfedklada valné hromadé& své vyjadieni k navrhu na rozdéleni zisku. Rozhodnutf
o rozdéleni zisku nebo jinych vynosl z majetku Investiéni &asti Fondu néleZi do plsobnosti valné hromady Fondu.

Vynosy z majetku v Investiéni ¢dsti Fondu se poutiji ke kryti nakladd, nestanovi-li obecné zavazné pravni pfedpisy nebo
statut Fondu jinak. Pokud hospodafeni Investiéni ¢asti Fondu za Géetni obdobi skondi ziskem, miZe byt tento zisk
pouZit (i) k vyplaté podilu na zisku nebo (ii) k investicim sméfujicim ke zvySeni hodnoty majetku Investiéni €asti Fondu.
Pokud hospodafeni Investigni &isti Fondu za Ugetni obdobi skoné ztritou, bude tato ztrita hrazena ze zdroji
Investiéni éasti Fondu. Ke kryti ztraty se pfednostné pouZije nerozdéleny zisk z minulych let. Nestagi-li tyto prostiedky
Investiéni Easti Fondu ke kryti ztraty, musi byt ztrata v roce nasledujicim po Ugetnim obdobi, ve kterém ztrita vznikla,
kryta snizenim kapitdlového fondu, byl-li zfizen.

Ptipadny zisk Investiéni &asti Fondu mlZe byt pouiit k opétovnym investicim sméfujicim ke zvySeni hodnoty majetku
Fondu a Fond tak nemusi vyplacet Zadny podil na zisku & vynosech.

Rozhodnym dnem pro uplatnéni préava na podil na zisku je den uréeny v souladu s ust. § 351 ZOK. Podil na zisku
je splatny do tfi mésici ode dne, kdy bylo valnou hromadou Fondu uéinéno rozhodnuti o rozdélenf zisku. Podil na zisku
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vypléci Fond na své naklady a nebezpeti pouze bezhotovostnim prevodem na ucet investora uvedeny v seznamu

akcionarld. Pravo na vyplatu podilu na zisku, o jehoZ vyplaceni bylo rozhodnuto valnou hromadou Fondu, se promituje

v obecné tfileté Ihité.

V Utetnim obdobi nebyla k investi¢nim akciim vyplacena #adna dividenda.

V Géetnim obdobi pfedchazejicim Ugetni obdobi nebyla k investiénim akciim vyplacena 2adna dividenda.

11. VYZNAMNA SOUDNI A ROZHODCi RiZENI

V Ugetnim obdobi neprobihala $adné soudnf ani rozhodéi fizenf, ktera mohla mit nebo v neddvné minulosti méla

vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny.

12. STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU FONDU A DCERINYCH SPOLECNOSTI
Fond (matefska spolecnost)

Struktura vlastniho kapitdlu Fondu je uvedena v tabulce nize:

v tis. K& 31.12. 2019 31.12.2018
Penézni prostiedky 34 34
Vlastni kapital = Zakladni kapital 34 34

Cenné papiry vydavané Fondem:

a) Druh: Zakladatelské akcie
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Listinnd
Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty
Podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %
PoZet emitovanych akcii v ob&hu ke konci Ugetniho obdobi: 34.086 ks
Potet akcii vydanych v Ugetnim obdobi: 0
Potet akcii odkoupenych v Uéetnim obdobi: 0
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcif: 0
Obchodovatelnost: Zakladatelské akcie nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu.

b) Druh: Investiéni akcie
Tfida — bez oznaceni  ISIN CZ0008041514
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Zaknihovana
Imenovitd hodnota: Bez jmenovité hodnoty
Potet emitovanych akcii v ob&hu ke konci Uéetniho obdobf: 102.554 ks
Potet akcii vydanych v Ugetnim obdobi: 58,898 ks
Potet akcii odkoupenych v Utetnim obdobi: 0
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akeil: 0
Obchodovatelnost: Investi¢ni akcie jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
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Ostatni skuteénosti:

Polet akcii drienych Fondem jako emitentem nebo jménem Fondu jako emitenta, nebo v drieni jeho dcefinych
spoleénosti: 0

Castka viech prevoditelnych cennych papir(i, vyménitelnych cennych papiri nebo cennych papirli s opénimi listy,
s uvedenim podminek pro prevod, vyménu nebo upsani: 0

Skutecnosti, které nastaly po rozhodném dni:

Po rozhodném dni nenastaly 2adné skute€nosti tykajici se struktury vlastniho kapitalu Fondu.
Dcefiné spoletnosti:

Beluska - socialni podnik, s.r.o.: VK k 31. 12. 2019: 31 tis. K¢

Zékladn( kapital: 200 tis. K&, vysledek hospodafeni béiného obdobi: 0 tis. K& nerozdélena ztrata/zisk minulych let:
- 169 tis. K¢ a ostatni fondy 0 tis. Ké

Treaslewort, a.s.: VK k 31. 12.2019: -14 734 tis. K&
Zakladnf kapitdl: 6 000 tis. K&, ztrata b&Zného obdobi: - 608 tis. K¢, nerozdélend ztrata/zisk minulych let; -21 426 tis. K&

a ostatni fondy: 1300 tis. K¢.

DANTUM Solution s.r.o.: VK k 31. 12. 2019: -6 645 tis. Kt

vy

Zakladnfi kapital: 200 tis. K&, ztrata z béiného obdobi: - 1 455 tis. KE. nerozdéleny zisk/ztrata minulych let: -5 390 tis.
KE.

OMEZENI PREVODITELNOSTI CENNYCH PAPIRU

Prevoditelnost zakladatelskych akcii Fondu je podminéna souhlasem statutdrniho orgénu. Statutdrni orgdn udélf
souhlas s pfevodem pisemné na Z&dost akcionafe v pfipadé, kdy nabyvatel zakladatelskych akcii spliiuje veskeré
poZadavky

na osobu akcionafe spole€nosti jako fondu kvalifikovanych investort, stanovené statutem, jakoZ i obecn& zavaznymi
pravnimi pfedpisy, a to bez zbyteéného odkladu po jejich kontrole. Souhlas s pfevodem zakladatelskych akcii mezi
stdvajicimi akciondfi je vydavan neprodlené bez potreby kontroly. V pfipadé prevodu nebo prechodu viastnického
prava k zakladatelskym akciim Fondu je jejich nabyvatel povinen bez zbytetného odkladu informovat Fond o zméné
vlastnika. K U&innosti pfevodu akcie v podobé listinného cenného papiru viéi administratorovi Fondu se vyZaduje
ozndmeni zmény vlastnika pfislusné akcie a jeji predloZeni administratorovi Fondu. Hodla-li néktery z vlastniki
zakladatelskych akcii prevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych akcii k tdmto akciim
pfedkupni prévo, ledaZe vlastnik zakladatelskych akcii zakladatelské akcie pFevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych
akcil.

K pfevodu investitnich akcii Fondu musi mit investor (pfevodce) piedchozi souhlas statutarniho orgdnu Fondu
k takovému pfevodu, a to v pisemné formé. Statutdrni organ vyda souhlas s pfevodem za situace, kdy nabyvatel
investiénich akcii Fondu splfiuje veskeré poZadavky na osobu investora do Fondu, coby fondu kvalifikovanych
investord stanovenych statutem Fondu, jakoZ i obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy, a to bez zbyteéného odkladu
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po jeho kontrole. Souhlas s pfevodem investicnich akcii Fondu mezi stdvajicimi investory je vydavan neprodleng
bez potfeby kontroly. Omezeni prevoditelnosti investiénich akcil se nevztahuje na investi¢ni akcie, které byly pfijaty
k obchodovani na regulovaném trhu.

V pfipadé pFevodu nebo pFechodu viastnického prava k investitnim akciim Fondu je jejich nabyvatel povinen
bez zbyteéného odkladu informovat Fond o zméné vlastnika. K G€innosti pfevodu akcie v podobé listinného cenného
papiru vi&i administratorovi Fondu se vyZaduje ozndmeni zmény vlastnika pfisluiné akcie a jeji pFedloZeni
administratorovi Fondu. V pfipadé, Ze by nabyvatel investinich akcii nebyl kvalifikovanym investorem
dle ust. § 272 ZISIF, k takovému nabyti se v souladu s ust. § 272 odst. 3 ZISIF nepfihliZi.

13. AKCIONARSKE STRUKTURY FONDU
Fond (matefska spoleénost)

Struktura akcionard ke Dni ocenéni (zakladatelské akcie)

Podil na Podil na
V procentech zékladnim  hlasovacich

kapitalu pravech
Prévnické osoby celkem 0,00 0,00
Fyzické osoby celkem 100,00 100,00
z toho Martin Benda, dat. nar. 8. 9. 1971 95,00 95,00
Monika Fukovd, dat. nar. 26. 12. 1974 5,00 5,00
Struktura akcionaf( ke dni ocenéni (investiéni akcie)

Podet akci Podil na

(ks) fondu (%)

Pravnické osoby celkem 0,00 0,00
Fyzické osoby celkem 102 554 100,00

z toho Martin Benda, dat. nar. 8. 9. 1971 95126 92,76
Monika Fukova, dat. nar. 26. 12. 1574 1771 1,72
Nespfiznéna FO 1697 1,65
Nespfiznénd FO 1320 1,29
Nespfiznéna FO 1320 1,29
Nespfiznénd FO 1320 1,29

14.  VLASTNICl CENNYCH PAPIRU SE ZVLASTNIMI PRAVY

Fond nevydava vyjma vy3e uvedenych druhl cennych papirl Zadné jiné cenné papiry, se kterymi by bylo spojeno
zvladtni pravo. Se zakladatelskym akciemi neni spojeno prévo na podil na zisku pochézejicim z investiéni &innosti
Fondu, ale je s nimi spojeno pravo na Fizeni Fondu prostfednictvim hlasovaciho prava, které je s témito akciemi
spojeno, pokud zakon nestanovi jinak. S investiénimi akciemi nenf spojeno hlasovaci pravo, pokud zédkon nestanovi
jinak, ale je s nimi spojeno prévo na zpétny odkup Fondem.
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15. OMEZENI HLASOVACICH PRAV

Se zakladatelskymi akciemi Fondu je vidy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zékon jinak.
S investiénimi akciemi Fondu neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.

V pfipadé, kdy valna hromada hlasuje o:

a) zméné prav spojenych s uréitym druhem investiénich akcif;
b) zméné druhu nebo formy investi¢nich akcif;
c) dal3i zéleZitosti, pro kterou zdkon vyZaduje hlasovani podle druhu akcii;

hlasuji soutasné akcionari, ktefi vlastni investicni akcie, a akcionafi, ktefi vlastni zakladatelské akcie. V takovém
pfipadé je s investiénimi akciemi spojeno hlasovaci pravo.

16. SMLOUVY MEZI AKCIONARI S NASLEDKEM SNIiZENI PREVODITELNOSTI NEBO HLASOVACICH PRAV

Fondu nejsou znamy Zadné smlouvy, které by uzavieli akcionafi Fondu a které by soucasné mohly mit za nasledek
sniZeni pfevoditelnosti akcii pfedstavujicich podil na Fondu nebo sniZeni hlasovacich prév.

17.  ZVLASTNI PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLANI CLENU STATUTARNIHO ORGANU A ZMENU STANOV

Stanovy Fondu neobsahuji Zadna zvlastni pravidla pro volbu a odvoldni €lenl statutdrniho orgédnu a zménu stanov
Fondu.

Cleny statutdrniho organu voli a odvolava valnd hromada Fondu.

O doplfiovédni a zménach stanov rozhoduje valnd hromada Fondu na névrh statutdrniho orgdnu nebo na zakladé
protindvrhiil akcion&fd, resp. investorl Uéastnicich se valné hromady nebo na navrh spravni rady, pokud valnou
hromadu svolava spravni rada a navrhuje potfebna opatfeni.

18.  ZVLASTNi POSOBNOST ORGANU

Stanovy Fondu neobsahuji Zadnou zvla$tni plsobnost statutarniho ani kontrolntho orgdnu podle zékona upravujiciho
pravni poméry obchodnich spoleénosti a druistev.

V plsobnosti statutarniho feditele je dle stanov Fondu:

a)  Fidit &innost Fondu a zabezpedovat jeho obchodni vedeni,

h) provadét usnesenf pfijatad valnou hromadou,

c) zabezpefovat Fadné vedeni Ggetnictvi Fondu,

d) predkladat vainé hromadé ke schvaleni fadnou, mimofadnou a konsolidovanou, popfipadé i mezitimni G€etni
zavérku spoleénosti a ndvrh na rozdélenf zisku nebo Uhrady ztrat,

e) svolavat valnou hromadu

f)  vyhotovovat nejméné jednou za rok pro valnou hromadu zpravu o podnikatelské &innosti Fondu a stavu jeho
majetku,

g) vyhotovovat dalii zpravy emitenta cennych papirQ pfijatych k obchodovani na evropském regulovaném trhu
a zaji$tovat pInéni daldich povinnosti, stanovenych obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, zejm. ZPKT,

h)  ménit stanovy Fondu v souladu s § 277 odst. 2 ZISIF, jde-li 0 zmé&nu pfimo vyvolanou zménou pravni Upravy,
opravu pisemnych nebo tiskovych chyb nebo Upravou, ktera logicky vyplyva z obsahu stanov,

i) schvalovat zmény statutu Fondu a jeho podfond(;

i) rozhodovat o viech zaleZitostech spolecnosti, které zékon nebo stanovy nesvéfuji jinému orgénu spoleénosti,
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tedy zejm. dozoréi radé nebo valné hromadé spole¢nosti.
Sprévni rada dle stanov Fondu:

a) pfezkoumdvd Fddnou, mimofddnou a konsolidovanou a popfipadé i mezitimni Géetni zdvérku a ndvrh
na rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a pfedkladd valné hromadé své vyjadreni;

b) ptedklada valné hromadé navrhy na uréeni auditora k ovéfeni Ucetni zavérky a konsolidované Géetni zavérky,
pfip. k pfezkouméni daldich zprav vypracovavanych emitentem cennych papirt pfijatych k obchodovani
na evropském regulovaném trhu, o nichZ to stanovi obecné zdvazny pravni predpis;

c) schvaluje statut Fondem nové vytvoreného podfondu;

d) navrhuje zmény statutu Fondu.

Do pusobnosti spravni rady déle ndleZi jakdkoliv véc tykajici se Fondu, ledaZe ji zékon svéfuje do plsobnosti valné
hromady, nebo ledaZe ji zakon nebo stanovy Fondu v souladu se zdkonem svéfuji do plsobnosti statutdrniho Feditele
¢i jiného organu spole¢nosti.

19. VYZNAMNE SMLOUVY PRI ZMENE OVLADANI FONDU

Fond neuzavrel Zadné smiouvy, ve kterych by byl smluvni stranou a které nabydou Géinnosti, zmén( se nebo zaniknou
v pfipadé zmény ovladani Fondu v disledku nabidky prevzeti.

20. SMLOUVY SE CLENY STATUTARNIHO ORGANU SE ZAVAZKEM PLNENI PRI SKONCENI JEJICH FUNKCE

Fond neuzaviel se tleny statutérniho orgdnu nebo se zaméstnanci Zzddné smlouvy, kterymi by byl zavézdn k plnéni
pro pfipad skonéeni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

21. PROGRAMY NABYVANi CENNYCH PAPIRU ZA ZVYHODNENYCH PODMINEK

Fond nemd Z&dny program, na jehoZ zakladé je zaméstnancim nebo Eleniim statutdrniho orgéanu Fondu umoZnéno
nabyvat G€astnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry &i jind prava k nim za zvyhodnénych podminek.
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Zprava statutarniho organu o podnikatelské
cinnosti a stavu majetku investicniho fondu
a majetkovych ucasti

Safety Real, fond SICAV, a.s., ICO: 247 99 751, se sidlem KiZikova 213/44, Praha 8, PSC 186
00, obchodni spoleénost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 16 888

Uéetni obdobi Obdobiod 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

1. PREHLED PODNIKANI

Hlavni cil podnikéni Fondu se od piedchoziho G€etniho obdobi pro Géetnf obdobl od 1.1.2019- 31.12.2019 vyrazné
nezménil. Snahou Fondu je stéle dosahovat stabilniho zhodnocovéni aktiv nad drovni vynosu dlouhodobych trokovych
sazeb prostfednictvim stfednédobych ai dlouhodobych investic do aktiv nemovité povahy, at jiz majicl formu véci
nemovitych, akcii, podilli, resp. jinych forem G€asti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych véci
a jejich souborl a doplfikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a finanénich trhi.

Prostfedkem k dosaZeni tohoto cile je vyhledavani podhodnocenych investiénich aktiv, jejich pofizovan(, prondjem
a driba za Gelem kapitalového zhodnoceni v €ase, ale i formou maximalizace vynosnosti aktiv optimalizaci struktury
najemcl a realizaci developerskych projektl zvy3ujicich hodnotu aktiv. Fond dle svého statutu investuje vice neZ 51 %
hodnoty svého investiéniho majetku do nemovitosti nebo nemovitostnich spolenosti. Daldi podstatnou majetkovou
hodnotou, do niZ Fond mlZe investovat, jsou akcie, podily a jiné formy Ugasti na prévnickych osobéach (v projektovych
spolegnostech — zvlastnich Géelovych spoletnostech — SPV), které podnikaji zejména v oblasti nemovitosti a realit.
Vedlejiimi majetkovymi hodnotami Fondu miZou byt movité véci a investiéni nastroje ve smyslu ustanoveni § 3 odst.
1 zédkona €& 256/2004 Sb., o podnikdni na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, napf. investiéni cenné
papiry, cenné papiry kolektivniho investovani &i nastroje penéiniho trhu. Veskeré investice do nemovitostnich aktiv
Fond primarné cili na nemovitosti situované na kvalitnich & strategickych mistech, zejm. ve velkych méstech
& méstech regiondlniho vyznamu, popiipadé blizko velkych primyslovych a obchodnich center & podnikid v Ceské
republice. Fond mbie vyvijet investiéni €innost také ve stfedoevropském prostoru, tj. ve Slovenské republice,
N&mecku, Rakousku a Polsku. V sou¢asné dobé jsou viechny investice Fondu situovény na tzemi Ceské republiky,
pouze mensi ¢ast aktivit je spojena s piisobenim na Slovensku, a to prostfednictvim nabytl pohledévek za slovenskou
spoletnosti.

Vyznamné investice do nemovitosti za sledované obdobi vtetné predchézejiciho obdobi jsou uvedeny v Getni zavérce
za rok 2019 a jeji pfiloze v kapitole 6.6. V3echny vyznamné investice a transakce tykajici se majetkovych Gcastl
jsou uvedeny v G€etni zavérce za rok 2019 a jeji pFiloze v kapitole 6.5. Tato Uetni zdvérka a pfiloha jsou nedilnou
soutasti vyroéni zpravy Fondu,

Fond neni zavisly na Zadnych licencich nebo patentech.
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Fond neni v Zddném spoletném podniku ani nedrZi podil na kapitélu, ktery by mohl mit vyznamny dopad na hodnoceni
vlastnich aktiv a pasiv Fondu a jeho finanénf pozice nebo ziski a ztrat.

2. CINNOST FONDU A SKUPINY V UCETNIM OBDOBI

V Ugetnim obdobi se Fond zaméFil ve své Einnosti i naddle na vyhledévani podhodnocenych investiénich piileZitostl
na trhu a optimalizaci struktury a efektivnosti svého portfolia. Dale uspésné dokonéil akvizici v hodnoté 200-300 mil.
K& na 50 % podllu na nemovitosti v prémiové lokalité v centru Prahy a Uspéiné zaélenil toto aktivum do spravy

portfolia.

Fond vyvijel usili k maximalizaci vynosnosti investic, které ji v portfoliu drii. Napfiklad rekonstruoval prostory
na budovdch v Brné na KotlaFské, kde tim poskytl svému hlavnimu ndjemci rozsédhlejsi prostory. Rekonstruoval
kanceldi'ské prostory na nemovitosti v Praze v KfiZikové ulici a ziskal nového stabilniho ndjemce. Na nemovitosti
v Praze Butovicich pfeménil v podloubi budovy plvodné parkovaci stani na retailové prostory a pronajal je novému
najemci. Také dosahl na zékladé vyjedndvéni a investic do budovy v Praze na Chodové podpisu prodlouZeni ndjemni
smlouvy

se svym klitovym ndjemcem o 5 let. Na budové v Praze na Karling, kde vlastni budovu provozovanou z vétsi asti jako
hotel investoval do rekonstrukce a vyrazného zkvalitnéni vybaveni pokoji ve Etvrtém patie, pfistoupil k vymalovéni
chodeb a zapotal prace na designovém vylep3eni vzhledu hotelu, a to s cilem oslovit bonitn&j3i klientelu. Vyse viech
investic do stavajiciho portfolia Fondu dosahla hodnoty v fadu nizSich desitek mil. K&.

Viechny vySe zmifiované investice byly realizovany na Gzemi Ceské republiky. Rekonstrukce na stévajicich
nemovitostech byly financovany z vlastnich zdrojl Fondu. Investice do 50 % podilu na prémiové nemovitosti v centru
Prahy byly financovény nebankovnimi Gvéry a pfipravuje se refinancovani bankovnim tvérem.

Jedinymi investicemi Fondu mimo tzemi Ceské republiky byl ndkup dvou pohleddvek za slovenskou obchodni
spole€nosti LESY HUNKOVCE ve vysi 4,2 mil. K& a 18,5 mil. K& Spoleénost viastni na Gzemi Slovenska rozséhlé lesni
pozemky a zabyva se téibou a zpracovédnim dieva. Podrobnosti o transakcich poskytuje Ggetni zavérka fondu a jejf
pfiloha v kapitole 6.4, které jsou nedilnou soutasti vyro&ni zpravy.

B&hem prosince 2019 pfistoupil fond k prodeji 3 % podilu na spole€nosti Sl Karlin, s.r.o. a 100 % podilu na spolecnosti
TORMONTEX COMPANION s.r.o. Podrobnosti o transakcich poskytuje Ucetni zévérka fondu a jeji pfiloha v kapitole 6.5,
ktera jsou nedilnou souéasti vyrocni zpravy.

Koncem roku 2019 Fond nakoupil do svého portfolia spoleénost Beluska — socidlni podnik s.r.o. Spoleénost nema
Zddny majetek a byla zakoupena za utelem realizace developerského projektu na pozemcich v Dolnich BieZanech,
které budou do spoletnosti b&hem nésledujictho Utetniho obdobi pfesunuty.

Spoletnosti, vnichz ma Fond majetkové Ucasti, pokratovaly ve své béiné provozni &innosti a zhodnocovaly
tak penéini prostredky investord Fondu.

2.1. HOSPODARENI FONDU A SKUPINY

Vérny a vyerpavajicl obraz o hospodaieni Fondu poskytuje f4dnd ugetni zévérka sestavend za Utetnl obdobi a p¥iloha
k Ugetni zavérce, vEetné zpravy auditora, ktera je nedilnou souéasti vyroéni zpravy.

ProtoZe Fond nevytvafi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF ufetné a majetkové majetek a dluhy
ze své investicni €innosti od svého ostatniho jméni. Hospodafeni Neinvesti¢ni €asti Fondu spocivéd pouze v drieni
zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie. Na Neinvestiéni ¢asti Fondu
neprobfhd Zadna innost. K Investiéni ¢asti Fondu Fond vydava investiéni akcie.

Hospodatenl Investiéni ¢4sti Fondu skontilo v Ugetnim obdobf ztratou ve vy&i 9.066 tis. K& (ztréta 2018: 5.994 tis. K&).
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Hospodafeni investiéni &4sti Fondu bylo za sledované Uéetni obdobi nejvice ovlivnéno tribami z prondjmu z investic
do nemovitosti a souvisejicich poskytovanych sluZeb, které &inily 102.524 tis. K¢ (pfedchozi Géetni obdobi 92.817 tis.
KE). Z toho trzby z prondjmu investic do nemovitosti dosédhly vySe 89.653 tis. KE. (pfedchozi uéetni obdobi 80.181 tis.
K&) atriby za sluZby poskytované v souvislosti s prondjmem investic do nemovitosti dosdhly 12.871 tis. K&
(za predchozi Ucetni obdobi 12.636 tis. K&). Nar(st trieb byl zplsoben predeviim dokongenim akvizice nové
nemovitosti v prémiové lokalité v Praze, indexaci najmi a ziskem novych ndjemch do stavajiciho portfolia
napt. na administrativni budové v Butovicich. Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti v roce 2019 mirné vzrostly
na 20.924 tis. K¢ (pfedchozi Géetni obdobi 18.218 tis. K&).

Vysledek hospodafeni Fondu je také ovliviiovan tfemi dalSimi oblastmi, které jsou vzhledem k podstaté &innosti Fondu
vyznamné. Jedna se o zisky/ztraty z investic do nemovitosti, zisky/ztraty z investic do majetkovych Géasti a zisky/ztraty
z ostatnich finanénich aktiv a zdvazk(. Vroce 2019 Fond dosdhl ztraty z pfecenéni redlnych hodnot drienych
nemovitosti k 31. 12. 2019 ve vy3i 57.495 tis. K¢ (pfedchozi ucetni obdobi ztrata 6.479 tis. KE). Ztréta byla zplsobena
predeviim pfecenénim nové nakoupené nemovitosti v prémiové lokalité na Gzemi Prahy. V tomtéi obdobi dosahl
Fond zisku z majetkovych G&asti ve vysi 3.302 tis. K& (pfedchozi ufetni obdobi ztrata 12.619 tis. KE), z &ehoi zisk
z prodeje dvou majetkovych Géasti, 3% podilu na spoleénosti SI Karlin, s.r.o. a TORMONTEX COMPANION s.r.o0., &inil
1.950 tis. K& (pfedchozi tcetni obdobi zisk 0,- K&) a zisk z pfecenéni drienych majetkovych Géasti €inil 1.351 tis. K&
(pFedchozi Géetni obdobi ztrata 12.619 tis. K&). Vyznamnou polozkou vysledku hospodafeni byl zisk z pfecenéni
finanénich aktiv, ktery dosahl v roce 2019 vyse 17.220 tis. K¢ (pfedchozf Gcetni obdobfi ztrata ve vysi 6.941 tis KE).

Vyznamnou ndkladovou polozkou Fondu jsou finanéni ndklady, které dosahly v Utetnim obdobl vySe 52.756 tis. K&
(pFedchozi utetni obdobi 47.642 tis. KE) a jsou tvofeny zejména Urokovymi naklady a dale pak bankovnimi poplatky
a poplatky za Uschovu cennych papird.

Bliz3i informace poskytuje tZetni zavérka Fondu 2019 a jeji pfiloha, kterd tvofi nedilnou soutast této vyroéni zpravy.

Hospodareni spole¢nosti, v nichZ ma Fond majetkové G€asti, tj. spole€nosti Treaslewort, a.s. a DANTUM Solution s.r.o.
skonéilo v Ugetnim obdobi hospodéfskym vysledkem predb&zné -2 mil. K& pfed zdan&nim.

2.2. STAV MAJETKU INVESTICNI CASTI FONDU A SKUPINY

Hodnota portfolia Fondu meziroéné klesla 0 0,5 % (tj. pokles o 8.929 tis. K&). Ve sledovaném Ugetnim obdobi doslo
k naristu Finanénich aktiv Fondu na 235.549 tis. K¢ (198.133 tis. K& vroce 2018) v dasledku pofizeni dalsich
pohledévek za slovenskou obchodni spoleénosti LESY HUNKOVCE. Do3lo k vyraznému poklesu Poskytnutych zaloh
a ostatnich aktiv Fondu na 1.044 tis. K¢ v roce 2019 (236.228 tis. K¢ 2018) a k rlstu Investic do nemovitosti v roce 2019
na 1.334.900 tis. K& (1.135.400 tis. KE v roce 2018} a to v dUsledku dokongeni akvizice nemovitosti v prémiové lokalité
na uUzemi Prahy, na kterou byla sloiena zdloha vadvokatni Gschové a byla vyplacena prodavajicimu,
coi zpUsobilo vySe zminény pokles Poskytnutych zéloh a ostatnich aktiv.

Portfolio Fondu je financovano z 36 % vlastnimi zdroji (klasifikovanymi jako Cistéd aktiva pfifaditelnd driitelim
vyplatitelnych investi€nich akcii) a z 53 % je majetek Fondu kryt dlouhodobymi cizimi zdroji (z 61 % nebankovnimi
pujékami, zbyvajici podil je tvofen bankovnimi Gvéry), z 11 % pak cizimi zdroji krdtkodobymi (zejména bankovnimi
a nebankovnimi pljékami a zavazky z obchodnich vztaht).

AKTIVA

Fond vykazal za investicni ¢ast v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vySi 1.636.311 tis. K¢ (1.645.240 tis. KE v roce
2018). Ta jsou tvorena predevsim Investicemi do nemovitosti v rediné hodnoté ve vysi 1.334.900 tis. K¢ (1.135.400 tis.
K& v roce 2018), majetkovymi Ugastmi v redlné hodnoté ve vy3i 30.132 tis. K& (50.261 tis. K& v roce 2018), finanénimi
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aktivy v hodnoté 235.549 tis. K& (198.133 tis. K& v roce 2018) a vklady na bankovnich tétech ve vy3i 19.693 tis. K¢
(12.319 tis. KE v roce 2018).

Struktura aktiv v tis. K¢
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31.12.2018 31.12.2019

PASIVA

Celkovd pasiva za investiéni &dst Fondu v roce 2019 byla ve vy3i 1.636.311 tis. K€ (1.645.240 tis. K¢ v roce 2018). Pasiva
jsou tvofena zejména bankovnimi tvéry ve vysi 365.315 tis. K¢ {399.970 tis. K& v roce 2018), dédle nebankovnimi Gvéry
ve vyii 660.036 tis. K& (623.626 tis. K& v roce 2018), hodnotou Cistych aktiv pfipadajicim drzitelim vyplatitelnych
investi¢nich akcii ve vy3i 596.572 tis. K& (257.813 tis. K& v roce 2018), jejichi narQst byl zplsoben emisi 58.898 ks
investi¢nich akcii b&hem &ervna 2019.
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CASHFLOW

Penéini prostfedky ke Dni ocenéni byly o 7.421 tis. K& vy oproti minulému Uéetnimu obdobi. Narist penéinich
prostfedkd byl zplsoben zejména vy3iim celkovym pfijmem z provoznich €innosti v dusledku poklesu vydajd
spojenych s pofizenim investic do nemovitosti. Detailni informace o zméné stavu penéinich prostiedki poskytuje
Getni zavérka Fondu 2019 a jejl pFiloha ve ,Vykazu penéinich tokd”. Uetni zavérka Fondu a jeji pFiloha je nedilnou

souddsti vyroéni zprévy.

2.3. STAV MAJETKU NEINVESTIENI CASTI FONDU A SKUPINY

AKTIVA

Neinvestiéni &ast Fondu vykazala v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 34 tis. K& Ta jsou zcela tvofena
vkladem na bankovnim Gétu. Ve srovnani s koneénym zlstatkem pfedchoziho Ugetniho obdobi nedoglo ke zméné.

PASIVA

Celkova pasiva neinvesti¢ni €asti Fondu ke Dni ocenéni ve vySi 34 tis. K€ jsou tvofena zakladnim kapitadlem Fondu.

Ve srovnani s koneénym zlistatkem predchoziho Ugetniho obdobi nedoglo ke zméng.
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3. PODSTATNE INVESTICE

Tato &ast vyro&ni zpravy pojedndvéd o vyznamnych nemovitostech ve vlastnictvi Fondu. Fond nevlastni Zddné stroje
ani zafizeni.

Administrativni ¢ast obchodniho centra Galerie Butovice vZetné podzemniho krytu civilni obrany a p¥isludného podilu
na spoleénych cdstech budovy &.p. 520 v k.0. Jinonice a pozemcich, vie zapsdano na LV 3433. Redlna hodnota
k 31. 12. 2019 &ini 342.000 tis. K& (k 31. 12. 2018 &inila hodnota 341.000 tis. K¢).

Fond je wyluénym vlastnikem nebytové jednotky & 520/2, kterou tvofi administrativni &ist budovy,
se spoluvlastnickym podilem o velikosti 9527/57910 na spolecnych &astech budovy a na souvisejicich pozemcich,
a nebytové jednotky €. 520/3, kterou tvofi podzemni kryt civilni obrany, se spoluvlastnickym podilem v rozsahu
1046/57910 na spoletnych ¢astech budovy a souvisejicich pozemcich.

Administrativni budova mé 8 nadzemnich a 1 podzemf podlazi, celkem 8.429 m2 pronajimatelné plochy v nadzemnich
podlaZzich a 114 parkovacich mist v podzemnim podlaZi pod administrativni ¢asti budovy. Hlavnim najemcem
je obchodni spoleénost Albert Ceska republika s.r.0., druhym nejvyznamnéjiim obchodni spoleénost Great United
Trading s.r.0. Zbyvajici plocha je pronajata daldim ¢tyfem ndjemctim. Rozsah ndjemného 290-320 K&/m2/mésic.

Podzemni kryt civilnf obrany nenf aktudlné ekonomicky vyuZit.
Budova kolaudovana v roce 2004,

Pozemky jsou pFevadiné vyuZity jako parkovaci plochy pro zakazniky obchodniho centra, pfijezdové komunikace
od Jeremidsovy ulice, pFistupové chodniky a okrasnd zelef.

Administrativni budova Cigankova v k. U. Chodov, obec Praha, budova ¢.p. 1861 a souvisejici pozemky o celkové
vyméfe 1.468 m2, pfijezd a pfistup k nemovitosti zajistén vécnymi bfemeny s vlastniky sousednich pozemk,
vie zapsano na LV 11032. Redlnd hodnota nemovitosti k 31. 12. 2019 ¢ini 69.900 tis. K¢ (k 31. 12. 2018 69.000 tis. KZ).

Tripodlaini administrativni budova z 80. let, v roce 2009 kompletni rekonstrukce. Celkem 2.483 m2 pronajimatelnych
ploch, vie dlouhodobé pronajato do 07/2027 (podpis dodatku o prodlouZeni béhem 2019) jedinému najemci, Spravé
uprchlickych zafizeni MV CR. Ndjemné 245 K&/m2/mésfc.

et

Viceucelova budova KfiZikova v k. U. Karlin, obec Praha, budova €. p. 213 a souvisejici pozemek o vyméfe 2.688 m2,
vie zapsano na LV 1061 a LV 1816. Redlnad hodnota nemovitosti k 31. 12. 2019 ¢ini 493.000 tis. K& (k 31.12.2018 ¢&inila
hodnota 502.000 tis. Kg).

Budova z roku 2008 sestdva ze tii sedmipodlaZnich obytnych vé&ii s celkem 49 bytovymi jednotkami o velikosti 2+kk,
3+kk, 4+kk, protnutych tfipodlaini komeréni budovou se dvéma podzemnimi podlaZimi pro parking se 112 misty
a skladem pro hypermarket. V pfizemi se nachazi hypermarket a dalsi obchodni prostory, v prvnim a druhém patie
kanceldfe a fitness centrum s vnitfnim bazénem.

Celkem 12.708 m2 pronajimatelné plochy, z toho k 31. 12. 2018 bylo 258 m2 kancelaiské plochy nepronajatych.
Hlavnimi ndjemci jsou obchodni spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o., Fitness Place s.r.0., Economical order s.r.o.
a S| KARLIN s.r.o. Rozsah najemného komerénich prostor 210-310 K&/m2/mésic, byt 25.000-34.000 K&/mésic.
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Vicedcelova budova Kotlafska v k.4. Vevefi, obec Brno, budova £.p. 989, postavena na pozemku jiného vlastnika,
zapsana na LV 273. Readlnd hodnota nemovitosti k 31. 12. 2019 &ini 54.800 tis. K& (k 31. 12. 2018 49 900 tis. K&).

Budova plvodné z roku 1890 (pivovar Moravia) je postavena ve dvornim traktu mezi ulicemi Kotlaiskd, Stefénikova,
Hoppova a Drevaiska. V roce 1992 bylo asi 60 % budovy zcela zrekonstruovéno a pristavéna podlaii s kancelarskymi
plochami. V uZivané tasti ma budova 4 nadzemni a 2 podzemni podlaZi. Zbyvajici &ast budovy (asi 40 %) je pied
rekonstrukci a tato €ast neni ekonomicky vyuzitelnd. Pronajimatelnd plocha je celkem 6.135 m2. Aktualné je k budové
uzavieno 15 ndjemnich smluv na kanceldfe, obchody, restaurace, fitness a sportovni stfelnici. Najemné v rozsahu
30- 50 K&/m2/mésic.

Vynosova nemovitost v k.G. Bfezi u Rican, okres Praha-vychod, £.p. 159, se souvisejicimi pazemky o celkové vyméfe
7.455 m2, vie zapsano na na LV 600. Redlna hodnota vietné viech souvisejicich pozemk( &ini k 31. 12. 2019 33.400
tis. K€ (k 31. 12. 2018 39.000 tis. K&).

DvoupodlaZzni budova z r. 2010, zrekonstruovana a roziifena v r. 2014 o celkové podlahové plose 272 m2 s dvougaréii
a 5 parkovacimi stanimi.

Nemovitost je od roku 2019 pronajata jedinému ndjemci na dobu neuréitou, mésitni ndjem bez sluzeb &ini 40.000 KE.

Pozemek v k.0. Dolni BfeZany, okres Praha-zdpad, zapsédn na LV 2166, stavebni pozemek uprostfed obce o vyméfe
17.515 m2, vyuiitelny dle platného Uzemniho planu pro stavbu sportovniho zafizeni, navazujictho na stavajici
fotbalovy stadion. Reédlna hodnota aktiva k 31. 12. 2019 &ini 21.100 tis. K& (k 31.12.2018 29.100 tis. K&).

Budova Hotelu Karlin, zapsanad na LV & 446 u Katastrdlniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovité
Praha, pro obec Praha, katastralni Uzemf Karlin. Soutdsti nemovitosti je zastavéna plocha s nadvofim o vyméfe 363 m2
a stavba &islo popisné 161. Budova se nachazi na adrese Sokolovska 161, Praha 8, PSC 186 00 v atraktivni lokalité
pobliz centra Prahy. V budové se nachdzi Hotel Karlin, ktery zabird viechna nadzemni patra budovy. V pfizemi
se nachdzi recepce hotelu a restaurace. Hotel Karlin je pronajat spolenosti S| Karlin s.r.o. do poloviny roku 2023
a restaurace je pronajata spoletnosti JS Hospitality s.r.o. do roku 2032. Celkova redlnd hodnota nemovitosti je k 31.
12. 2019 91.400 tis. K& (k 31.12.2018 hodnota 95.000 tis. K¢).

Multifunkcni budova na Vaclavském nameésti, zapsana na LV 1205, katastralni dzemi Nové Mésto, ktera stoji
na pozemku parc. &islo 2245/1 a 2246/1 jehoi souddsti je budova s €.p. 807. Objekt je situovdn v horni &&sti
Vaclavského namésti a fond dokongil akvizici 50 % podilu této nemovitosti v 1 pol. roku 2019. Budova je vyuZivdna
k bydleni, k administrativnim u¢elim a Castecné i jako obchodni plochy. Celkové redind hodnota nemovitosti k 31. 12,
2019 je 189.000 tis. KE.

4, REGULACNI PROSTREDI

Fond je investitnim fondem kvalifikovanych investor(, jehoZ podnikdni je regulovano zejména zédkonem & 240/2013
Sb., o investi€nich spolecnostech a investinich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale také ,ZISIF”) a dalsimi
pravnimi predpisy. V roce 2019 nedodlo k Z&dnym novelizacim ZISIF, ke zméndm vsak dojde s Gcinnosti k 1. 1. 2021
na zékladé €&l. Xll zdkona €& 33/2020 Sb., kterym se méni zdkon & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech
a druistvech (zékon o obchodnich korporacich, ddle také ,ZOK"), ve zn&ni zdkona ¢. 458/2016 Sb., a daldi souvisejici
zakony, ve znéni pozdéjsich pfedpisi. Zmény se budou tykat Fidicich a kontrolnich organl u monistickych spole¢nosti
a déle bude vylougena mnohost povéfenych zmocnéncd.

Fond podléha regulaci CNB jako integrovaného orgénu dohledu nad finanénim trhem v Ceské republice. CNB vykonava
dohled a zaji$tuje zejména licenéni, schvalovaci a povolovaci &innosti, ukladani sankci, stanovovani opatfeni k napravé

28



zjigténych nedostatkl. V oblasti regulace se CNB podili na pfipravé fady vyznamnych prévnich predpist tykajicich
se tuzemského finanéniho trhu. Vykon dohledu nad investi¢nimi spoleénostmi a fondy se zaméfuje zejména na fondy
s potencialné vyznamnym systémovym dopadem. Kontrolni éinnost CNB je soustfedé&na do oblasti dodrzovani pravidel
odborné péte pfi spravé fondl a nastaveni Fidicich a kontrolnich systémi.

Fond déle uvadi, Ze neeviduje vlddni, hospodafskou, fiskdlni, ménovou &i obecnou politiku nebo faktory, které
vyznamné ovlivnily nebo by mohly pfimo & nepfimo ovlivnit samotny provoz Fondu.

5. VYHLED NA NASLEDUJICi OBDOBI

V dobé piipravy této zpravy v plné sile ovliviiovala Zivot v Ceské republice pandemie infekéni nemoci COVID-19.
V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. V poloviné bfezna
2020, po zrychlujici invazi nemoci COVID-19 do naéi republiky, byl viadou &R vyhld$en nouzovy stav, a v souvislosti
s nim bylo nafizeno nékolik krizovych opatfeni vyznamné zasahujicich do béZného Zivota obZani v podobé omezeného
pohybu osob, uzavienim 3kol, zékazu piekracovani hranic. Zasadné bylo omezeno podnikatelské prostfedi nucenym
uzavienim témér viech maloobchodnich jednotek, restauraci, ubytovacich zafizeni a sluzeb. Od potétku vedeni Fondu
petlivé monitoruje vliv téchto opatfeni a hleda zpUsoby, jak minimalizovat dopady této pandemie na provozni €innost
Fondu. Nepochybné je, Ze takovdto zdsadni opatfeni miZou ohroZovat ekonomiku Fondu, protoZe krizovymi
nafizenimi pFimo ovlivnéni ndjemnici tvofi cca 34% viech pfijmi fondu z ndjmd. Na druhou stranu bylo vlddou pfijato
nékolik podplrnych program(, kterymi budou mirnény dopady skokovych vypadkl v pfijmech najemnikd jako
napfiiklad program Antivirus nebo Liberaéni dariovy balitek ¢&i aktudlné diskutované odloZeni splatek uvér( az na pul
roku.

Vedeni fondu proto pfijalo fadu Uspornych opatfeni jako napfiklad odloZeni viech nenasmlouvanych investinich
zdmérd, omezeni oprav a udriovdni u nemovitosti s ndjemniky, ktefi byli nuceni zavfit provozovny, na nezbytnou
bezpecnou vysi, snizeni dodavek médii do uzavienych nebytovych jednotek. Podafilo se domluvit s Gvérujici bankou
na vyuiiti penéZnich prostfedkd na rezervnich Gétech k Ghradé bfeznovych splatek GvérQ. Zaroven je tfeba uvést,
Ze v rozsahu 65-70 % budou pfijmy z ndjm0 inkasovany s vysokou mirou jistoty, protoZe portfolio ndjemnikl Fondu
je Sirokospektraini a ndjemnici ze statni sféry nebo potravinafi & IT spoleénosti nesignalizuji doposud Zadné negativni
dopady a své zdvazky hradi vterminech splatnosti. S pfimo zasazenymi najemniky jsou diskutovéany splatkové
kalendafe a motivacni obchodni pobidky s cilem nezastavit penéini pfijem Fondu tak, aby Fond dostél svym zavazkim
vidi dodavatelim a financujicim subjektiim.

Fond zpracoval vyhled na hospodafsky vysledek do konce roku 2020 se zapoctenim pesimistického scénéfe vypadku
tfi mésich najm0 u pfimo zasaZenych ndjemnikd a z néj plyne, Ze své zdvazky bude schopen hradit a neni ohroZena
schopnost Fondu pokracovat ve své €innosti.

Na Fadé rozvojovych program0 na nemovitostech v portfoliu Fondu se stéle pracuje. Mezi vyznamnymi jsou napfiklad
pfiprava projektové dokumentace na vybudovéni kampusu v nemovitostech na Kotlafskd 5la a Stefanikova
3 a 5 vBrng; zdsadni oprava kanceldiskych prostor ve &tyfech patrech administrativni budovy &.p. 520, Jinonice
a to ve spolupraci s kotevnim najemnikem, spoleénosti Albert CR; rekonstrukce recepce v Hotelu Karlin {Sokolovska
161, Praha 8); klimatizace tretiny apartmand v nemovitosti Kfizikova 44, Praha 8.

Fond bude bedlivé sledovat vyvoj na trhu investi¢nich pfileZitosti, protoze diky probihajici krizi spojené s pandemii
COVID-19 se da otekavat, Ze néktefi investofi budou nuceni svoje aktiva vyprodavat, coZ bude pro kapitalové silné
investory pfileZitosti k doplnéni portfolia nemovitostniho majetku. Fond se v kazdém pfipadé i pfi zkoumani téchto
prileZitosti bude Fidit investitni strategii uvedenou ve statutu Fondu.
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Profil Fondu a skupiny

1, ZAKLADNI UDAJE O FONDU
Nazev:
Obchodni firma: Safety Real, fond SICAV, a.s.

Identifikaéni Gdaje:

I€o: 247 99 751

DIC: CZ 24799 751

LEI: 315700BGBUF3D2HAV881
Sidlo:

Ulice: KfiZikova 213/44

Obec: Praha 8

PsC: 186 00

Vznik:

Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurtitou zakladatelskou listinou ze dne 1. 4. 2010 a vznikl zdpisem
do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 16888 dne 11. 2. 2011 Fond byl zapsén
do seznamu vedeného CNB dne 11. 2. 2011.

Prévni forma Fondu je akciova spoletnost s proménnym zdkladnim kapitdlem. Fond se pfi své innosti Fidi ¢eskymi
pravnimi predpisy, zejm. ZISIF a ZOK. Sidlem Fondu je Ceskd republika a kontaktnf (idaje do hlavniho mista vykonu jeho
tinnosti jsou: AMISTA IS, Pobfeini 620/3, Praha 8, PSC 186 00, tel: 226 233 110.

Fond je investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudini statutarni organ. Timto orgdnem je pravnicka
osoba, spolefnost AMISTA IS, kterd je opravnéna obhospodaiovat a administrovat Fond od 10. 1. 2018. Do té doby
byla AMISTA IS povéfena obhospodafovanim majetku Fondu dle zakona &. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani.

Zapisovany zakladni kapital:

Zapisovany zdkladni kapital: 34.086 K&; splaceno 100 %

Akcie:
Akcie k Neinvesticni ¢asti majetku Fondu:

34.086 ks kusovych akcil na jméno v listinné podobé

(zakladatelské akcie)

31



s oo

Akcie k Investicni ¢asti majetku Fondu: 102.554 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé

Cisty obchodni majetek Neinvesti¢ni ¢asti Fondu: 34 tis. K&
Cisty obchodni majetek Investiéni &asti Fondu: 596 572 tis. K&
Orgéany Fondu

Informace o orgénech Fondu, jejich slozeni a postupy jejich rozhodovani jsou uvedeny vySe v ¢asti Informace
pro akcionare, bod &. 1. Organy Fondu a skupiny.

Zaméstnanci
Fond nema zaméstnance.

Hlavni akcionafi

Martin Benda

dat. nar.: 8.9.1971

bytem: Bfezi 159, PSC 251 01
vyse podilu na investiéni €asti Fondu pFipadajici na investi¢ni akcie: 92,76 %

ucast na kapitdlu investi¢ni ¢asti Fondu pfipadajici na investiéni akcie: 92,76 %

ucast na hlasovacich pravech spojenych s investi¢nimi akciemi: 0%

vyse podilu na neinvesti¢ni ¢asti Fondu: 95 %

acast na kapitalu neinvestiéni asti Fondu: 95 %

ucast na hlasovacich pravech Fondu: ano, 32 357 hlasi
typ Gcasti: pfima
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Monika Fukova

dat. nar.: 26.12.1974

bytem: Jindfichova 4, Brno, 616 00
vySe podilu na investiéni ¢asti Fondu pFipadajici na investiéni akcie: 1,72 %

u€ast na kapitalu investi¢ni ¢asti Fondu pfipadajici na investiéni akcie: 1,72 %

ucast na hlasovacich prévech spojenych s investi¢nimi akciemi: 0%

vyie podilu na neinvestiéni ¢asti Fondu: 5%

ucast na kapitalu neinvesti€ni ¢isti Fondu: 5%

ti€ast na hlasovacich pravech Fondu: ano, 1729 hlasi

typ ucasti: pfima

Hlavni akcionafi nemaji odlidna hiasovaci prava.

2. UDAJE 0 ZMENACH SKUTECNOSTI ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNIHO OBDOBI

V Uéetnim obdobi nedoslo k 2zadnym zasadnim zménam ve skutenostech zapisovanych do obchodniho rejstFiku.

Dne 24. 1. 2019 byl vymazén a znovu navolen povéfeny zmocnénec za statutarniho Feditele Martin Benda.
Statutdrniho feditele pfi vykonu funkce zastupuje:

pfi vykonu funkce zastupuje:
MARTIN BENDA, dat. nar. 8. 9. 1971
¢.p. 159, Biezi, PSC 251 01
povéfeny zmocnénec A

zapsano 17. 4. 2018

vymazano 24. 1. 2019

zapsano 24, 1, 2015

3. UDAJE O INVESTIENI SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNIM OBDOBi OBHOSPODAROVALA FOND

V Ugetnim obdobi obhospodaiovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTA IS vykonavd svou é&innost investitni spoleénosti na zakladé rozhodnuti CNB &j. 41/N/69/2006/9
ze dne 19. 9. 2006, jeZ nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zakladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaiuje za investitni spolefnost, ktera je opravnéna pfesdhnout
rozhodny limit, a je opravnéna k obhospodatovani investiénich fond{ nebo zahraniénich investi€nich fondd, a to fondd
kvalifikovanych investorl (s vyjimkou kvalifikovanych fondi rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidiniho
podnikéni) a zahraniénich investiénich fond( srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investorl (s wyjimkou
kvalifikovanych fondd rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondl socidlniho podnikani), a déle je opravnéna
k provadéni administrace investi¢nich fondl nebo zahraniénich investi€nich fondi dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF
ve spojeni sust. & 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fond( kvalifikovanych investor( {s vyjimkou kvalifikovanych
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fondQ rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondl socidlniho podnikani) a zahraniénich investiénich fondd
srovnatelnych sfondem kvalifikovanych investorl (s vyjimkou kvalifikovanych fondl rizikového kapitélu
a kvalifikovanych fond socidlniho podnikéni).

AMISTA IS vykonavala pro Fond &innosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedeni Uéetnictvi, ocefiovdni majetku
a dluhi, vypoéet aktudini tisté hodnoty majetku na jednu akcii vyddvanou Fondem, zajisténi vydavani a odkupovani
akcil a vykon daldich &innosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenska €innost tykajici
se struktury kapitalu, poradenstvi v oblasti pfemén obchodnich spole€nosti nebo pfevodu obchodnich podilt apod.).

Portfolio manaZer

Informace o osohé portfolio manaZera Fondu jsou uvedeny vy3e v &dsti Informace pro akcionéfe, bod & 2. Ostatni
vedouci osoby a portfolio manaZer, odst. 2.2 Portfolio manazer.

4, UDAIE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni firma: Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
ICo: 000 01 350

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., vykonava pro Fond depozitafe od 21. 12. 2017.

5. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI

V Ugetnim obdobi pro Fond nevykondvaly &innost hlavnfho podplirce #4dné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluzby. Fond nemél hlavniho podplrce.

6. UDAJE O OSOBACH, KTERE BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
FONDU, POKUD JE U TECHTO OSOB ULOZENO NEBO TEMITO OSOBAMI JINAK OPATROVANO VIiCE NEZ 1 %
HODNOTY MAJETKU FONDU

Depozitaf nepovéfil v Utetnim obdobi Zddnou osobu Gschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7. Udaje O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU
JEHO PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

AMISTA IS jako obhospodafovatel Fondu uvadi v pFedepsaném €lenéni pfehled o mzdach, Gplatdch a obdobnych
pFijmech svych pracovnik(l a vedoucich osob ve své vyroéni zpravé. Participace Fondu na téchto Uplatéch je zahrnuta
v Gplaté investitni spoleénosti za poskytovani slueb obhospodafovéni Fondu.

Fond nevyplatil v U&etnfm obdobf obhospodaFovateli #4dné odmény za zhodnocen( kapitélu.

8. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU
JEHO PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM § PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU

Zadné takové odmény nebyly obhospodarovatelem v Utetnim obdobi vyplaceny.
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9. IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU

Majetek investi¢ni €dsti Fondu ke Dni ocenénf je tvofen i.) majetkovymi Ugastmi v obchodnich spoleénostech v redlné
hodnoté ve vysi 30.132 tis. K€ ii.) investicemi do nemovitosti v redlné hodnoté ve vy3i 1.334.900 tis. K&, finanénimi
aktivy v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku ve vy3i 235.549 tis. K&, pen&inimi prostfedky na béinych Gétech
ve vysi 19.693 tis. K&, pohledavkami z obchodnich vztah( ve vy3i 11.980 tis. K&.

i) Investice do majetkovych (iéasti, jejichZ hodnota pfesahuje 1 % celkové hodnoty majetku Fondu.

e Treaslewort, a.s., IC 256 85 252, v rediné hodnot& 28.000 tis. K& Spoletnost vlastni rozsahly soubor pozemkil
ve Stfedogeském kraji, ¢inzovni diim po rekonstrukci v Praze 3, blok fadovych rodinnych domi a 3 bytové
jednotky. Hlavni éinnosti spoleénosti je sprava a pronajem vlastniho majetku.

i) Investice do nemovitosti, jejichZ hodnota pfesahuje 1 % celkové hodnoty aktiv Fondu
e Administrativni budova v Nakupni galerii Nové Butovice LV 3433 v redlné hodnoté 342.000 tis. K&
e Administrativni budova v ulici Cigankova v Praze LV 11032 v redlné hodnoté: 69.900 tis. K&.
e Multifunkéni dim v ulici KFiZzikova v Praze LV 1061 a 1816 v redIné hodnoté 493.000 tis. K&.
e  Administrativni budova v ulici KotlaFska v Brné LV 273 v rediné hodnoté 54.800 tis. K&.
e Budova Hotelu Karlin v Praze v Sokolovské ulici LV 446 v redlné hodnoté 91.400 tis. K&
e  Vynosova nemovitost v Bfezi u Rigan vEetnd pozemk( LV 600 v redné hodnoté 33.400 tis. K&.
¢  Pozemky v Dolnich Bfezanech LV 2166 v reélné hodnoté 21.100 tis. KE.
e Multifunkéni dim na Vaclavském ndmeésti v Praze 50 % podil, na LV 1205 v redlné hodnoté 189.000 tis. K¢

iii) Investice do finan¢nich aktiv v celkové vysi 235. 549,- tis. KE a vyfet jednotlivych investic, jejichZ hodnota
presahuje 1 % celkové hodnoty aktiv Fondu.

e Pohleddvka za spole€nosti Lesy Hunkovce v rediné hodnoté 132.019 tis. KE.

e Pohledavka za spoletnosti Lesy Hunkovce v redlné hodnoté 98.950 tis. KE.

Majetek neinvestiéni ¢asti Fondu ke Dni ocenéni je tvofen penéinimi prostfedky na béiném Gctu ve vysi 34 tis. KE.

10. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIE

Fond nevyvijel v Ugetnim obdobi #4dné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

11. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Fond vzhledem ke svému predmétu podnikéni nefedi problémy ochrany Zivotniho prostiedi a v Ugetnim obdobi
nevyvijel Zadné aktivity v této oblasti.

V Ugetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstnan #adny zaméstnanec.

s w o

12. INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Fond nemd zadnou pobocku &i jinou &ast obchodniho zavodu v zahraniti.
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13. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu: 31.12, 2019 31.12. 2018
Fondovy kapital neinvestiéni ¢asti Fondu (Kg): 34 086 34 086
Potet emitovanych zakladatelskych akcii
v ob&hu ke konci Uetniho obdobi: 34 086 34086
Potet vydanych zakladatelskych akcii v U¢etnim obdobf (ks): 0 0
Fondovy kapital neinvestiéni &asti Fondu na 1 akcii (K&): 1 1
Fondovy kapital investiéni ¢asti Fondu (K&): 596 571 993 257 812 803
Potet emitovanych investi¢nich akcii
v ob&hu ke konci U&etniho obdobi: 102 554 43 656
Poget vydanych investi¢nich akcii v Uetnim obdobi (ks): 58 898 0
Potet odkoupenych investiénich akeil v Ugetnim obdobi: 0] 0
Fondovy kapital investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (KE): 5817,1499 5905,5526
Hodnota investicni akcie v K¢
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14. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU

V priib&hu Utetniho obdobi doslo k nasledujicim podstatnym zm&nam statutu Fondu:

Ke dni 9. 9. 2019 byl statut zménén tak, Ze byla provedena jeho povinné roéni aktualizace
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Ke dni 23. 12. 2019 byl statut zménén tak, Ze byla provedena aktualizace textu Pravidla a lhty ocefiovani majetku
a dluha.

15. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILO
Fond v Uetnim obdobi nevlastnil #4dné vlastni akcie ani podily.

16. CLENOVE SPRAVNICH RiDicicH A DOZORCICH ORGANUD A VRCHOLOVE VEDENI

Statutdrni organ

Statutarni organ Fondu, AMISTA IS, jako investitni spoleénost, ktera je opravnéna k obhospodafovani fondl
kvalifikovanych investord a k provadénf jejich administrace, obhospodafuje investi¢ni fondy, resp. provadi administraci
investiZnich fondd, jejich? aktudini seznam je uveden na internetovych strankdch CNB a internetovych strankach
AMISTA IS www.amista.cz, AMISTA IS pfijala systém vnitfnich pfedpisl, kterym mj. zavedla, udriuje a uplatfiuje

postupy
pro Fizenf stfett zajm0 mezi

e AMISTA IS, vietné jejich pracovnikd, a ji obhospodafovanymi a administrovanymi investiénimi fondy
nebo investory téchto investicnich fondd,

e Investi¢énimi fondy, u nichi AMISTA IS provddl obhospodafovani nebo administraci nebo oboji, popf. jejich
investory navzajem,

e Osobou, kterd ovidda AMISTA IS, je ovlddana AMISTA IS nebo osobou ovlddanou stejnou osobou jako AMISTA IS
avedoucimi osobami AMISTA IS, resp. investory investitnich fond(, a to vidy s ohledem na viechny
predvidatelné okolnosti, které mohou vyvolat stfet zajm0 v disledku struktury podnikatelského seskupeni,
ve kterém se AMISTA IS nachdazi, a pfedmétu podnikdni jeho élend,

véetnd zjistovéni, zamezovani a oznamovani téchto stfetd zajml. AMISTA IS neprovadi Zadnou jinou hlavni &innost.
V Ugetnim obdobi nenastaly #4dné stiety zajm statutdrniho orgdnu Fondu ve vztahu k Fondu.

Funkéni obdobi statutarniho organu je 20 let. Statutdrni orgdn ma s Fondem na neurcito uzavienou smlouvu o vykonu
funkce ze dne 28. 12. 2017, smlouvu o administraci ze dne 1. 1. 2018 a smlouvu o pravech a povinnostech pfi vedeni
Ucetnictvi ze dne 21. 12. 2017, ve kterych nejsou uvedeny Zadné vyhody pfi jejich ukonéeni. Statutarni organ nema
uzavienou Zadnou smlouvu s dcefinymi spole€nostmi Fondu.

AMISTA IS je licencovanou investigni spole€nosti specializujici se na vytvareni, obhospodatovani a administraci fond(
kvalifikovanych investorl s jiz tfinactiletymi zkuSenostmi. Ve statutdrnim organu Fondu je AMISTA IS zastoupena
prostFednictvim svych povéfenych zmocnéncd, ktefl disponuji pfedchozim souhlasem CNB k vykonu své funkee.

Povéieny zmocnénec: Ing. Ondfej Horak {od 10. 1. 2018)
narozen: 1. 8. 1979
pracovnf adresa: Pobieini 620/3, Praha 8, PSC 186 00

Vystudoval Masarykovu univerzitu v Brné. V oblasti investic a spravy fondd kvalifikovanych investori pisobl od roku
2007, v oblasti managementu a obchodu pracuje od roku 2001. V pozici vykonného feditele ma na starosti komplexni
Fizeni spoleénosti. V minulosti Fidil obchodni aktivity a mél na starosti pfipravu produktii a pééi o klienty.

Povéfeny zmocnénec: Ing. Petr Janousek (od 10. 1. 2018)
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narozen: 22. 2. 1973
pracovni adresa: Trida Kpt. JaroSe 28, Brno, 602 00

Vystudoval Vysoké u€eni technické v Brné. V ramci AMISTA IS se v&nuje komplexnimu finan&nimu Fizeni spoleénosti.
Pfedtim plsobil na vedoucich pozicich ve spoletnostech zabyvajicich se investiéni Einnosti a vyvojem informatnich
systémi.

Povéfeny zmocnénec: Martin Benda (od 17. 4. 2018)
narozen: 8. 9. 1971

pracovn( adresa: KfiZfkova 213/44, Praha 8, PSC 186 00

Vystudoval Vysoké ugenf technické v Brné. V manaZerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich spoleénostech
pusobi od roku 1998 a v oblasti investitnich fondli od roku 2014. V minulosti Fidil finanéni plénovani, podilel
se na tvorb&, vyhodnocovani a realizaci investicnich strategil a byl ¢lenem volenych organi mnoha obchodnich
a investic¢nich spoleénosti.

Spole€nosti, v nichi byla AMISTA IS €lenem sprévnich, fidicich nebo dozoréich organii nebo spoleénikem kdykoli
v pfedeslych 5 letech:

e BHS Fund I., investi¢nf fond s promé&nnym zdkladnim kapitdlem, a.s. (pfedseda spravni rady od 28. 1. 2015
do soucasnosti)

e BHS Fund Il. - Private Equity, investiéni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s. (pfedseda spravni rady
od 2. 3. 2015 do souéasnosti)

e Compact Property Fund, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (pfedseda spravni rady
od 1. 10. 2014 do 27. 6. 2019)

AMISTA IS je zaroven ve smyslu § 9 ZISIF individudinim statutdrnim orgdnem investi€énich fondd, které obhospodafuje.
Jejich aktudini seznam je uveden na internetovych strénkdch CNB a internetovych strankdch AMISTA IS
www.amista.cz.

AMISTA IS nebyla nikdy odsouzena za podvodny trestny €in, nebyla v prededlych 5 letech spojena s Zadnymi
konkurznimi Fizenimi, spravami ani likvidacemi ani spole€nostmi, na které byla uvalena nucena sprédva, nebylo proti ni
vzneseno Zddné Ufedni vefejné obvinéni, ani udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd, ani
nebyla nikdy zbavena zpusobilosti k vykonu funkce spravnich, Fidicich nebo dozoréich orgdnl & manazerské funkce
kteréhokoli emitenta.

Kontrolni orgdn

€len spravni rady: Ing. Hynek Zirovnicky (od 10. 1. 2018)
narozen: 8. 6. 1966
pracovni adresa: Kfizfkova 213/44, Praha 8, PSC 186 00

Vystudoval Ceské vysoké ugeni technické v Praze a Institut ocefovani majetku Vysoké Zkole ekonomické v Praze.
Pracoval v manaZerskych pozicich ekonomického Useku vyrobniho podniku, pozdéji jako maklér v realitni kanceldfi.
Od roku 2008 byl portfolio manaierem nemovitostnich fondl a od roku 2010 pracuje v oblasti spravy nemovitosti
a jejich oceriovani.
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Clenové spravni rady Fondu neprovadi mimo &innost v tomto orgénu daldi &innosti, které jsou pro Fond vyznamné.

V Uetnim obdobi nenastaly 74dné stety zajm( kontrolniho orgdnu Fondu ve vztahu k Fondu.

Funkéni obdobi ¢élena kontrolniho orgénu je 5 let. ProtoZe je vykon funkce Elena kontrolniho orgédnu beztplatny,
nemaji tlenové kontrolniho organu s Fondem uzavienou smlouvu o vykonu funkce ani Zddnou pracovni ani jinou
smlouvu.

Clen spravni rady nebyl nikdy odsouzen za podvodny trestny &n, nebyl v pfededlych 5 letech spojen s Zadnymi

konkurznimi fizenimi, spravami ani likvidacemi ani proti nému nebylo vzneseno Zadné ufedni vefejné obvinéni
ani udélena sankce ze strany statutdrnich nebo regulatornich orgénd.

17. VYZNAMNE SMLOUVY

Smlouvy, ve kterych byl Fond smluvni stranou v Uéetnim obdobi

(kromé smluv uzavienych v rdmci béiného podnikani)

e Dne 23. 12. 2019 Fond uzaviel smlouvu o pfevodu podilu ve spoletnosti s ruéenim omezenym, obchodni
spoletnosti TORMONTEX COMPANION s.r.o., ve vysi 23.390 tis. K&

e Dne 29. 11. 2019 uzavfel Fond smlouvu o postoupeni pohleddvek ve vysi 18.500 tis. K€ za slovenskou obchodn{
spoleénosti LESY HUNKOVCE, s.r.o.

Smlouvy, které uzaviel néktery z €lenl skupiny Fondu, které obsahuji ustanoveni, podle kterého ma kterykoli
¢len skupiny jakykoli zivazek nebo narok, které jsou ke konci Ugetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond ve sledovaném ohdobi neuzavfel Zadnou takovouto smlouvu.

18. REGULOVANE TRHY

Cenné papiry vydané Fondem jsou pfijaty k obchodovan{ pouze na evropském regulovaném trhu Burza cennych papirt
Praha, a.s., ato od 16.2.2015.

19. RATING

Fond nepoZddal o pridélenf ratingu, Zadny rating Fondu nebyl pfidélen.

20. ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZETELE

Fond nepouziva k popisu &innosti a svych vysledkl Zadné alternativni ukazatele vykonnosti.
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21.  VYMEZENI FONDU JAKO EMITENTA

UDAJE O MAJETKOVYCH UCASTECH

Matefska spoletnost, Fond, mlie investovat do akcif, podill & jinych forem (&asti v obchodnich spoleénostech,
které nejsou nemovitostnimi spole¢nostmi, aZ 35 % hodnoty investiénfho majetku Fondu.

Cilem investovani Fondu jako matefské spolecnosti je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu
dlouhodobych drokovych sazeb prostifednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcil, podil, resp. jinych
forem (casti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych vécl a jejich soubort a doplfikovych aktiv
tvofenych standardnimi nastroji kapitdlovych a finanénich trh(. Divodem driby majetkovych (casti Fondu

u s

je zhodnoceni penéznich prostiedkd investord.
Matefska spoleénost, Fond, je Investiéni jednotkou, dle IFRS 10:

e kterda ziskava finanéni prostfedky od investorll za tcelem poskytovani sluZeb spravy investic témto
investortm,

e jejimZ obchodnim cilem je investovat prostfedky vyhradné za Ggelem ziskdvani vynosl z kapitdlového
zhodnoceni, vynos( z investic nebo obojiho, a

e  ktera ocefiuje a vyhodnocuje vwkonnost vSech svych investic na zakladé realné hodnoty.

Své majetkové Gcasti proto nekonsoliduje, ale vykazuje v redlnych hodnotdch.

Ke konci Utetniho obdobi Fond vsouladu svou investiéni politikou investoval mimo jiné do nife uvedenych
majetkovych uéasti:

Dcefina spolecnost Oblast pusobeni Zemé pusobeni Vlastni kapital

2019 2018
Treaslewort a.s. (IC0: 25685252) Nemovitostni spolecnost Ceska republika 100 % 100 %
DANTUM Solution s.r.o. Nemovitostni spoleénost Ceska republika 100 % 100 %
Beluska — socidlni podnik s.r.o. Obchodni spole¢nost Ceska republika 0% 100 %

22.  INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V dobé mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni této vyro€ni zpravy nastaly nasledujici skute¢nosti vyznamné
pro naplnéni aéelu vyroéni zpravy:

Zacatkem roku 2020 zasdhla cely svét epidemie nemoci zndmé pod oznagenim COVID- 19, kterd ma i prostfednictvim

T

na fungovéni Fondu a piijatych opatfenich na minimalizaci dopadu této situace na hospodateni Fondu je shrnut
ve Zprévé statutdrniho orgdnu, konkrétné v kapitole 5. Vyhled na nasledujici obdobi. Zadné daldl vyznamné
skutegnosti vyznamné pro naplnéni Gelu vyroéni zpravy v tomto obdobi nenastaly.
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23. KOMENTAR K PRILOHAM

Soutasti této vyrofni zpravy jsou pfilohy, které podavaji informace o hospodafeni Fondu. V souladu s obecné
zdvaznymi pravnimi pfedpisy obsahuje tato vyro&ni zprava téZ Gletni zavérku, vEetné jeji pFilohy, zprévu nezavislého
auditora a zpravu o vztazich.

Hodnoty uvadéné v pFilohdch jsou uvedeny v tisicich K& Utetni vykazy rozvaha, vykaz zisku a ztraty a prehled
o zméndch vlastniho kapitdlu obsahuji Gdaje uspofddané podle zvlditniho pravniho pfedpisu upravujiciho Ugetnictvi.
KaZda z poloZek obsahuje informace o vysi této poloZky za bezprostfedné pfedchazejici Uéetnl obdobi. Pokud nejsou
nékteré tabulky nebo hodnoty vyplnény, Gdaje jsou nulové.

PriloZzena utetni zavérka nebyla dosud schvdlena k tomu pfisluSnym organem podle zvlaitnich pravnich pfedpisQ,
nebot k datu vyhotoveni vyrotni zpravy jeité nenastal termin, ve kterém je dle zékona nutno Géetni zavérku nejpozdéji
timto organem schvalit.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze G¢etni zavérky.

Kromé 0dajh, které jsou popsany v pfiloze Géetni zdvérky, nenastaly Zzadné dalsi vyznamné skutetnosti.
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Zprava o vztazich

Safety Real, fond SICAV, a.s. ICO: 247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44,
Karlin, 186 00 Praha 8, obchodni spoleénost zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 16888

Uéetni obdobi Obdobiod 1.1.2019 do 31.12.2019.

1. UvoD

Tato zpréva byla vypracovana statutdrnim organem investiéniho fondu na zakladé povinnosti dle § 82 zdkona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (déle jen ,ZOK"), za G€etni obdobi roku 2019 (déle jen ,sledované obdobi®).
Popisuje vztahy s propojenymi osobami, tj. podle ZOK vztahy mezi investiénim fondem jako ovlddanou osobou
a ovladajici osobou investiéniho fondu a dale vztahy mezi investiénim fondem a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou
ovlddajici osobou, kterd ovlada investiéni fond (tj. takovymi, kde ma ovladajici osoba rovnéZ rozhodujici vliv).

2. PROPOJENE OSOBY
2.1 OVLADAIJICi 0SOBY

Pfimou ovlddajici osobou spoletnosti ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK byl po celé sledované obdobi roku 2019 podle
struktury akcionard spole€nosti pan Martin Benda, vétSinovy akcionaf vlastnici 95 % zakladatelskych akcii spoleénosti.
S jinymi, neZ zakladatelskymi akciemi spoleénosti neni trvale spojeno hlasovaci pravo (mohou nabyvat hlasovaci pravo
pouze dotasné v zdkonem stanovenych pfipadech), a proto se na né nahlfZi jako na podil ve spoleénosti v smyslu
§ 73 odst. 3 ZOK.

Statutdrnimu Fediteli nejsou zndmy Zadné dal3i osoby, které mohly nepfimo ovladat investi¢ni fond, nebo ke kterym
mohl investi¢ni fond ve sledovaném obdobi roku 2019 mit vztah ovlddané osoby ve smyslu ZOK.

2.2 OSOBY OVLADANE STEJNOU OVLADAIICI 0SOBOU, KTERA OVLADA INVESTICNI FOND

Ovlddajici osoba investiéniho fondu ovlada dale jako vétiinovy spoleénik nédsledujici dvé obchodni spoleénosti:

e PRAGOLOV spol. s r.o0., se sidlem Bofivojova 828/33, Zizkov, Praha 3, PSC 130 00, IC: 00550086.
Pfedmétem &innosti uvedené spoletnosti je myslivost.

Ovlédajici osoba je jedinym spoleénikem této spolegnosti.

e Ben Prahas.r.o., se sidlem Kfiffkova 213/44, Praha 8, PSC 186 00, IC: 06614167.
Pfedmétem ¢innosti uvedené spolegnosti je zprostfedkovani obchodu a sluZeb, realitni €innost, sprava

a Udrzba nemovitosti, poradenskd a konzulta¢nl &innost, zpracovanl odbornych studii a posudkd, sluzby
v oblasti administrativni sprévy a sluZby organizatné hospodarské povahy, poskytovani technickych sluZeb.
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Statutdrnimu Fediteli nenf zndmo, Ze by ve sledovaném obdobi roku 2019 byly mezi propojenymi osobami dal3i osoby.
3. OSOBY OVLADANE INVESTICNIM FONDEM

Investi¢ni fond byl ve sledovaném obdobf roku 2019 sdm ovladajici osobou ve vztahu k nasledujicim ovlddanym
spoleénostem:

— nemovitostni spoletnost Treaslewort, a.s. (investiéni fond vlastni 100 % akcif),
— nemovitostni spoleénost DANTUM Solution s.r.o. (investiéni fond vlastni 100% podil),

—  obchodni spoleénost TORMONTEX COMPANION s.r.o., IC: 29221722 (investitni fond v obdobi od 1. 1. 2019
do 22. 12. 2019 vlastnil v této spoleénosti 100% podil, pficemz od 23. 12. 2019 nem4d investi¢ni fond v této
spolegnosti zadny obchodni pedil). Investiéni fond byl tedy ovlddajici osobou této osoby ve sledovaném
obdobiod 1. 1. 2019 do 22. 12. 2019.

—  obchodni spoleénost Beluska — socidlni podnik s.r.o., IC: 24268500 (investiéni fond vlastni 100% podil)

Vztahy mezi investi¢nim fondem jako osobou ovladdajici vySe uvedené ovladané osoby a témito osobami, jakoZ | mezi
t&mito osobami navzajem, jsou v souladu s § 82 odst. 1 ZOK popsény v jednotlivych zprévach o vztazich vypracovanych
statutarnimi organy vySe uvedenych ovlddanych osob, a tato zprédva se jim tedy blize nevénuje.

4. SMLOUVY UZAVRENE MEZ] PROPOJENYMI OSOBAMI VE SLEDOVANEM OBDOBI A POSKYTNUTE PLNENI

Ve sledovaném obdobi nebyly mezi propojenymi osobami ve smyslu &l. 2 této zpravy uzavieny Zadné smlouvy
ani nebyla poskytnuta Zadnd pInéni mezi propojenymi osobami, s vyjimkou:

e uzavieni najemni smlouvy o ndjmu prostor slouZicich podnikéni mezi spoletnosti a Ben Praha s.r.o,
jako osobou ovlddanou stejnou ovlddajici osobou, ktera ovlada spoletnost, dne 29. 11. 2019, na zakladé,
které vznikl ndjemn( vztah na dobu neuréitou od 1. 12. 2019 za najemné mirné pod obvyklym najemnym
spoleénych prostor s jingm najemnikem. Uvedeny najemni vztah tedy lze z hlediska spole€nosti povaiovat
vzhledem
ke viem okolnostem za uzavieny za stejnych podminek, za jakych spoletnost uzavirda obdobné smlouvy
s tfetimi osobami.

o vydani 58 898 kusd investi€nich akcii spoletnosti v rédmci emise zaknihovanych cennych papirl pfijatych
k obchodovéani na regulovaném trhu BCPP, a.s. pod ISIN CZ0008041514 ve prospéch ovladajici osoby.
Spoleénost emitovanim novych akcii pouze splnila svou povinnost z provedeného zdpoctu pohleddvek
s ovlddajici osobou, vzniklou jiZ v pfedchozim obdobi, éemui se vénovala zprdva o vztazich spolegnosti
za lofisky rok.

5. JINE PRAVNI JEDNANI €I OPATRENI UCINENE VE SLEDOVANEM OBDOBI NA POPUD €I V ZAIMU OVLADAJICI
0SOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB

Z4dné pravni jednani & opatfeni na popud & v zajmu ovladajici osoby ve smyslu €l. 2.1 této zprévy nebo ji oviddanych
osob ve smyslu &l. 2.2 této zpravy nebylo uginéno.
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6. ZHODNOCENI{ VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI VE SLEDOVANEM OBDOBI

Ovladajici osoba ovlddala ve sledovaném obdobi investiéni fond jako vétSinovy akcionar s hlasovacimi pravy ve smyslu
§ 73 odst. 1 ZOK. Ovladajici osoba tak mohla ve sledovaném obdobl rozhodnout o zméné statutdrniho organu
spole&nosti, coZ neutinila.

Statutdrnim orgdnem spole€nosti pfitom miZe byt pouze pravnickd osoba opravnénd provadét obhospodarovani
a pfipadné téZ administraci investiéniho fondu. JelikoZ spoleénost vykonavala ve sledovaném obdobi pouze svou
tinnost investiZniho fondu, jejimz pfedmétem je kolektivn( investovani, pfitemz ovladajici osoba nenf nijak opravnéna
rozhodovat o provadéni této ¢innosti, kterd je naopak ve vyluéné odborné kompetenci pfisluiné investiéni spole€nosti,
byl vliv ovlddajici osoby na spoletnost jako ovlddanou osobu z hlediska jeji €éinnosti zcela zanedbatelny.

Vztah mezi spoleénosti a propojenymi osobami uvedenymi v €l. 2.2 vy3e byl ve sledovaném obdobi zcela nezavisly.

Ze vztah(U mezi propojenymi osobami ve smyslu €l. 2 této zpravy tedy ve sledovaném obdobi nevzniklo Zddné pravni
jednani ani opatfeni na popud nékteré z propojenych osob, tudiZ ani Z4dnd Ujma spoletnosti a z téchto vztah(
neplynuly Zddné z propojenych osob vyhody ani nevyhody. .

7. PROHLASEN{ STATUTARNIHO REDITELE

Statutdrni feditel prohlasuje, Ze vy3e uvedeny pfehled je Gpiny a spravny.

V Praze dne 16. 3. 2020

fnd SICAV, a.s.
ni spole¢nost, a.s.
statufarni reditel
Ing. Ondfej Horak
povéfeny zmocnénec

V Praze dne 16. 3. 2020

S e/ty Real, fond SI(?)/, a.s.
AMISTA investicni spolé¢nost, a.s.
statutarni reditel

Martin Benda
povéfeny zmocnénec
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Safety Real,
fond SICAV, a.s.

Uéetni zavérka
sestavena k a za rok koncici
31. prosince 2019
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz financni situace

k 31. prosinci 2019

(v tisicich K¢)

AKTIVA

Penézni prostredky
Aktiva celkem pripadajici

drzitelim

zakladatelskych akcii

PenéZni prostfedky
Obchodni pohledavky
Pohledavka z titulu splatné
dané z pfijmu

Finan¢ni aktiva v realné
hodnoté s precenénim do

vysledku

Majetkové Glasti v realné
hodnoté s precenénim do

vysledku

Investice do nemovitosti
Poskytnuté zalohy a ostatni

aktiva

OdloZena danova pohledavka

Aktiva celkem
pfiraditelna drZitelim
vyplatitelnych
investi¢nich akcii

VLASTNI KAPITAL A

ZAVAZKY

Vlastni kapital
Zakladni kapital
Vlastni kapital celkem

Obchodni a jiné zavazky
Bankovni Gvéry

Nebankovni Gvéry

Zavazek vidi ovladajici osobé

31/12/2019

31/12/2018

Investi¢ni Neinvesticni

Investicni

Neinvesticni

Poznamka ¢ast Fondu ¢ast Fondu ¢&ast Fondu  cast Fondu
6.1 - 34 - 34
34 34

6.2 19 693 - 12 319 -
6.3 11 980 - 10 445 -
1039 - 1593 -

6.4 235 549 - 198 133 -
6.5 30 132 - 50 261 -
6.6 1 334 900 - 1 135 400 -
6.7 1044 = 236 228 -
6.19 1974 - 861 -
1636311 - 1 645 240 -

6.1 - 34 - 34
34 34

6.8 14 388 - 16 002 -
6.9 365 315 - 399 970 -
6.9 660 036 - 623 626 -
6.10 - - 347 829 -
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Zavazky celkem bez

Cistych aktiv

priraditelnych drzitelim

vyplatitelnych

investicnich akcii 1039 739 - 1387427 -

Cista aktiva p¥ipadajici

drzitelim

vyplatitelnych

investi¢énich akcii

(Celkova hodnota

investicnich akcii) 6.11 596 572 - 257 813 -

Pozn.: Fond musi vramci aktiv zietelné oddélit majetek, ktery se vdie k zakladatelskym okciim a neni soucdsti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyClenén relevantni zistatek penéinich prostiedki Fondu (viechna dalsi oktiva jsou soucdst! investiCni podstaty Fondu)
a odpovidajici vySe pasiv (pouze zdkladni kapitdl Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucdsti investiéni podstaty Fondu).
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz vysledku hospodaieni a ostatniho tplného vysledku

za rok konéici 31. prosince 2019

(v tisicich K¢)
Investi¢ni ¢ast Fondu

Rok kondici Rok kondici

Poznamky 31/12/2019 31/12/2018

Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb 6.12 102 524 92 817
Ztraty z investic do nemovitosti 6.13 -57 495 -6 479
Zisky (Ztraty) z majetkovych Ucasti v rediné hodnoté 6.14 3302 -12 619
Zisky (Ztraty) z ostatnich finanCnich aktiv a zévazkd 6.15 17 220 -6 941
Cisty kurzovy zisk (ztrata) 8.3 1416 -1711
Urokové vynosy 361 26
Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 6.16 -20 924 -18 218
Spréava fondu, ekonomické a pravni sluzby 6.17 -3 187 -3232
Dané a poplatky -456 -449
Ostatni vynosy (naklady) 468 1097
Vysledek pred finanénimi naklady 43 229 44 291
Finanéni naklady 6.18 -52 756 -47 642
Vysledek pied zdanénim -9 527 -3 351
Dani ze zisku 6.19 461 -2 643

Ubytek &istych aktiv pfiraditelnych drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii
(Vysledek po zdanéni za obdobi) -9 066 -5 994

Ostatni aplny vysledek po zdanéni za obdobi - -

Celkovy ubytek cistych aktiv pfifaditelnych
drZiteldim vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Celkovy Gplny vysledek za obdobi) -9 066 -5 994
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz penéinich toki
za rok konéici 31. prosince 2019

(v tisicich K¢)

Rok
koncici Rok koncici
Poznamky 31/12/2019 31/12/2018
PenéZni toky z provoznich éinnosti
Ubytek &isté hodnoty pFipadajici na drZitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobi
(Vysledek za rok po zdanéni) -9 066 -5 994
Upravy vysledku o poloZky souvisejici' s provozni
cinnost:
Dafiovy dopad do vysledku hospodareni 6.19 -461 2 643
Urokové vynosy -361 -26
Urokové naklady 52 689 47 460
Cisté kurzové rozdily k bankovnimu (véru a
penézim -1 425 2 709
Ztrata z pfecenéni investic do nemovitost/ 6.6 57 495 6479
Ztrata z precen&ni majetkovych Gcasti 6.5 1351 12 619
(Zisk) plynouci z upravy ocenéni financnich aktiv /
zévazk{l 6.4 -17 220 6 941
Zména stavu pohledavek a zavazki:
Snizeni obchodnich a jinych pohledavek 31 560 81 430
ZvySeni (sniZzeni) obchodnich a jinych zavazk{ -1614 3192
112 949 157 453
Priimy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 -56 995 -105 645
Vydaj spojeny s nakupem majetkové Gcasti -37 -
Pfijaté Uroky 361 26
Placené dané ze zisku -99 -5 078
Cisté penize z provozni ¢innosti Fondu 56 178 46 756
Penézni toky z financovani
Pfijem z bankovnich a nebankovnich tver( 6.9 - 158 545
Splatky bankovnich a nebankovnich Gvér( 6.9 -34 999 -187 255
Placené Uroky 6.9 -13 758 -26 516
Cisté penize pouZité pri financovani -48 757 -55 226
Cisté zvyseni (sniZeni) penéz 7 421 -8 470
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Penézni prostfedky na pocatku obdobi 12 353 20 751

Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostfedky -48 72
Penéini prostiedky na konci obdobi 19 727 12 353
z toho penézni prostfedky vztazené k zakladnimu
kapitalu 6.1 34 34

z toho penéZni prostfedky zahrnuté mezi
aktiva pfiraditelna drziteldim vyplatitelnych
investi¢nich akcii 6.2 19 693 12 319

Pozn.: Fond nedrii 26dné pendini ekvivalenty, pouze penéini prostiedky no bankovnich Gétech. VSechny penéini toky uskuteénéné v prubéhu roku
2018 byly uskuteinény v souvislosti s investicni aktivitou Fondu.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vaw

Vykaz zmén Cistych aktiv priraditelnych drzitelim vyplatitelnych
investicnich akcii (Investi€ni ¢ast Fondu)

za rok koncici 31. prosince 2019

(v tisicich K&)

2019 2018
Zistatek k 1. lednu 257 813 263 807
Emise vyplatitelnych investicnich akcii 347 825 -
Ubytek distych aktiv pfifaditelnych dr¥itelém vyplatitelnych
investicnich akcii -9 066 -5 994
Zistatek k 31. prosinci 596 572 257 813
Pocet investicnich akgii (v ks) 102 554 43 656
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K&) 5817,1499 5 905,5526

Safety Real, fond SICAV, a.s.

r v r

Vykaz zmén vilastniho kapitalu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok konéici 31. prosince 2019

(v tisicich K¢)

2019 2018
Ziistatek k 1. lednu 34 34
Zména s dopadem na viastni kapital - -
Ziistatek k 31. prosinci 34 34
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Komentare k ucetnim vykaziim

1 Obecné informace

Uketn( zévérka je sestavena za spole€nost — investiéni jednotku — Safety Real, fond SICAV, a.s. (dale jen ,Fond")
se sidlem Kfizikova 213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceska republika. Fond vznikl zdpisem do obchodniho rejstiiku
ke dni 11. 2. 2011 a od zahdjeni své &innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory
ve smyslu zdkona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investitnich fondech (ZISIF). Fond je opréavnén vyvijet
svou &innost na zékladé rozhodnuti Ceské ndrodni banky o zdpisu Fondu do seznamu investiénich fond( s pravni
osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji €innost investiéniho fondu kvalifikovanych investorl, spotivajici ve shromaZdovani
penéinich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papiriim kvalifikovanych investord, za igelem spoleéného investovani
shromaidénych prostfedkd. Vtomto kontextu je Fond akciovou spolegnosti s proménnym zédkladnim kapitalem,
kterd vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investiéni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovéany
na Burze cennych papirl Praha a z tohoto divodu je Fond povinen sestavovat svoji Géetni zévérku v souladu
s Mezindrodnimi standardy U€etniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii, Sinvestiénimi akciemi je spojeno
pravo investora na zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé piipadd upravenych vyslovné
zdkonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investitnim cilem Fondu je dosahovat stabilnfho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu dlouhodobych Grokovych
sazeb prostfednictvim investic do nemovitosti a podill na nemovitostnich spoletnostech a dopliikovych aktiv
tvofenych standardnimi nastroji kapitdlovych a finangnich trhi. Fond se fidi svwym statutem. Fond se zaméfuje
na vytvofeni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Utelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond je od 10. 1. 2018 obhospodafovan a administrovan spoletnosti AMISTA investiéni spoleénost, a.s. se sidlem
Pobfeini 620/3, 186 00 Praha 8 (do této doby byla obhospodafovatelem a administratorem spoleénost Safety invest
funds, investicni spole¢nost, a.s.). Investi¢ni spoleénost je statutarnim Feditelem Fondu a jejimi povéfenymi zmocnénci
jsou Martin Benda (povéfeny zmocnénec A), Ing. Ondfej Hordk (povéfeny zmocnénec B) a Ing Petr Janousek (povéfeny
zmocnénec C), pfitemzZ kaidy povéfeny zmocnénec B a C musi jednat vidy s A, zatimco A musi jednat spoletné
vidy s B nebo C. Clenem sprévni rady Fondu je Ing. Hynek Zirovnicky.

Depozitdfem Fondu je Ceskoslovenska obchodn( banka, a.s., se sidlem Radlicka 333/150, 150 00 Praha 5.

Fond je v kontextu upravy IFRS investiéni jednotkou, kterd prostfednictvim investi¢nich akcil ziskdvd penéini
prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za ucelem stfednédobého
zhodnoceni prostfedk(, investice ocefiuje a vyhodnocuje na bazi jejich redlnych hodnot, a proto podily v ovliddanych
dcefinych spoletnostech nejsou konsalidovany, tato Géetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana Géetni zévérka
a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodareni (viz.
4.1).

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni
ucetni zavérky
Utetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezindrodnimi standardy G&etniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi

Uéetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spoleén& pouze IFRS) vydanymi Radou
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pro Mezindrodni Géetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou wnif (EU). Ugetni zavérka vychazi z pfedpokladu
pokratujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni G¢etni zavérky narusen, a je sestavena s chledem na statut Fondu
jako investi¢ni jednotky zejména na bdzi redlného ocenéni (tykd se investic do nemovitosti a Ucasti
v nekonsolidovanych spoleénostech), zatimco historické ocenéni je pouzito pro zavazky a krédtkodoba finanéni aktiva
{pohleddvky a penize), u nichZ viak historické ocenéni lze povaZovat za vhodnou aproximaci redlného ocenéni
s ohledem na kratkodobost nebo Groteni zaloZzené na variabilnf trokové sazbé.

Sestaveni U&etni zdvérky v souladu s IFRS vyiaduje, aby vedeni Fondu uskuteénilo odhady a predpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v déetnich wvykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a uUsudky uginéné
pfi sestavovani této Uletni zavérky se tykaji rGiznych Gtetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v €asti 4.2.

Nova a novelizovana Géetni pravidla IFRS pfijata Fondem

Fond uvaZil pFi sestavovédni této uletni zdvérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz Géinnost je od 1. 1. 2019
a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Géetni zavérce ve srovnani s predchézejici
rocni Géetni zdvérkou za rok 2018:

s |FRS 16 Leasingy vydany v lednu 2016 s Géinnosti od 1. 1. 2019 pfinesl podstatnou zménu v Ugetnich pravidlech
zachycenf leasingovych smiuv, zejména s dopadem na ucetni jednotky v postaveni ndjemcd.

Standard IFRS 16 pfedstavil jednotny model zachycenf leasingovych smluv ve vykazu finanénl situace a nahradil
dosavadni postup vyplyvajici z 1AS 17 a rozliSujici finantni a operativni leasing. Fond aplikuje modifikovany
retrospektivni pfistup, z néhoZ vyplyva pripadny kumulativni dopad na nerozdélené vysledky k1. 1. 201S.
Informace za srovnatelné obdobi roku 2018 jsou prezentovany i vtéto Gletni zévérce vsouladu slAS 17
a souvisejicimi interpretacemi. K potatku roku 2019 byly viechny leasingové smlouvy klasifikované jako operativni
leasing

dle IAS 17 podrobeny piehodnoceni a doilo k vyhodnoceni dopadu nové téinnych pravidel.

Fond je s ohledem na svoji obchodni ¢innost a Statut primarné v postaveni pronajimatele a smlouvy, v nichz
vystupuje jako najemce, téméf nevykazuje. Fond posoudil operativni leasingy existujici k 31. 12. 2018 a dopad
jejich pfehodnoceni k 1. 1. 2019 vyhodnotil jako nemateridini, a proto v této Utetni zdvérce za rok 2019 nejsou
vykazovana Zadna prava k uZivani aktiv a souvisejici leasingové zdvazky. Fond vyuZiva na zakladé ndjemnich smluv
tfi pozemky s celkovym roénim dopadem do vysledku hospodareni ve vy3i pfiblizné 580 tis. K&.

Ostatni pfipadné ndjemni smlouvy jsou kratkodobé nebo pfedmétem jsou aktiva malych hodnot a k vykazovani
téchto ndjemnich smliuv Fond wyuZil vyjimku, podle niZ k ndjemnim smlouvam pfistupuje jako ke sluibam
s dopadem do vysledku hospodafeni na rovnomérné bazi.

= Vervnu 2017 byla vyddna nova interpretace s oznatenim IFRIC 23 Nejistoty souvisejici s dani ze zisku, kterd
se vaze k IAS 12 Dané ze zisku a poskytuje pravidla, jak v ucetni zavérce zohlednit nejistoty existujici pfi aplikaci
dafiového Fedeni, tj. nejistoty, zdali bude finanéni (fad akceptovat dafiové feSeni pouZité danovym subjektem
nebo ne. Vedeni Fondu vyhodnotilo dopad nové interpretace na finanéni situaci a vykonnost a zvazilo, zdali
existuji situace, které by v dasledku pfijeti nové interpretace zpisobily Upravy v prezentovanych informacich.
Z uskuteZnéné analyzy nevyplynul Zadny dopad do G&etni zavérky za rok 2019.

= VFijnu 2017 byla vyddna novelizace IAS 28 Uasti v pfidruZenych a spoleénych podnicich, kterd vyjasfiuje pouZiti
IFRS 9 Finanéni ndstroje na G&asti s podstatnym, resp. spoleénym vlivem. IAS 28 definuje tzv. Cistou investici
do pfidruzeného (spoleéného) podniku, pficemz ta zahrnuje i finanéni aktiva, kterd jsou primarné& v rozsahu
IFRS 9. Vsituaci, kdy Getni jednotka uzndva s pouZitim ekvivalenéni metody podil na ztraté pfidruzeného
(spoleéného) podniku, miZe dojit taktéz ke sniZeni hodnoty dalsich financnich aktiv (poté, co majetkova ucast
dosahne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativni pfiklad a vyjasfiuje, jak uznat ztratu ze znehodnoceni
finanénich aktiv vs. podil na ztrdté pfidruzeného (spoleéného podniku). Fond nevykazuje Zadné ugasti
s podstatnym, resp. spoleénym vlivem, a proto novelizace neméla dopad na vykaznictvi Fondu v roce 2019,
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V prosinci 2017 byly v rdmci Vyroéni projekt zlepseni IFRS cyklu 2015-2017 vydéany novelizace Ctyf standardi:
IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spoleénd ujedndni, déle 1AS 12 Dané ze zisku a IAS 23 Vypujcni
ndklady. Novelizace IFRS 3 upfesfiuje, Ze pokud Getni jednotka ziskd kontrolu nad podnikem, ktery je tzv.
spoleénou operaci, preceni dosud drzené podily v takovém podniku. Novelizace IFRS 11 uvadi, Ze pokud GEetni
jednotka ziskd spoluovladédni v podniku, ktery je spoleénou operaci, dosud driené podily U&etni jednotka
nepfecenuje. Novelizace IAS 12 upFesiiuje, Ze viechny pfipadné konsekvence dané ze zisku vyvolané vyplatnou
dividend, resp. podill na zisku, by mély byt zachyceny ve vysledku hospodafeni. Novelizace 1AS 23 uvédi,
ie v pfipadé, kdy konkrétné pfirazené (Ucelové) dluhové financovani (Gvér, dluhopis apod.) zlistavd nesplacen
poté, co k nému pfifazené aktivum bylo dokonéeno, stéva se takové dluhové financovan( souéasti obecné
alokovatelného dluhového financovani pomoci miry aktivace. Ziddnd z pfijatych novelizaci neméla dopad
na vykaznictvi Fondu v roce 2019.

Vunoru 2018 byla vyddna novelizace IAS 19 Zaméstnanecké poZitky, kterd upravuje ustanoveni tykajici
se penzijnich plant definovanych poZitkl. Novelizace je prospektivni a bude se tykat zmén penzijnich plan
uskuteénénych

po Uinnosti novelizace. Fond nevykazuje Zddné penzijni pléany, a proto pfijatd novelizace nijak neovlivni
vykaznictvi Fondu.

Novi a novelizovana uéetni pravidla IFRS, kterd byla vyddna, ale nejsou doposud Géinnd a nebyla Fondem poutZita

Do data schvéleni této Géetni zavérky byly vydany nésledujici nové a novelizované IFRS, které v3ak nebyly k poatku
béZného Getniho obdobi Uginné a Fond je nepoufZil pfi sestavovani této Gcetni zavérky:

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznagéenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (G€innost pro rocni Géetni zavérky
zadinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejni)
pojistnych smluv v Getnich zdvérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primdrné odvétvi pojistovnictvi.
IFRS 17 nahradi sougasnou nelplnou Upravu obsaZenou v IFRS 4. Fond plsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy
nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a vykonnost Fondu neovlivni.

V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepéni ramec ucetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Utinnost pro Géetni
jednotky nastava k1. 1. 2020 a divody novelizace spotivaji v doplnéni lpravy dosud neupravenych oblasti
(Gprava prezentace a zvefejiiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocefiovani a oduznani), v aktualizace
definic aktiv a zdvazkd a ve vyjasnéni soucasné Gpravy (napf. pojeti nejistoty pfi oceflovani). Koncepéni rémec
se a priory netyka vykaznictvi Fondu v prvni linii, nebot je nutné respektovat poZadavky standard( a interpretaci.
V jeho disledku viak mohou byt v budoucnu upraveny stavajici pravidla, kterd povedou i ke zmé&ndm Getnich
pravidel Fondu.

V Fijnu 2018 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku {u¢innost pro roéni
ucetni zavérky zadinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Novelizace se dotykd posouzeni transakce pofizeni jiného podniku
a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv.
Disledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob zachyceni a souvisejici ocenéni, napf. precenéni
nabyvanych &istych aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstranuje z definice podniku podminku,
Ze dusledkem podnikové kombinace miie byt sniZeni nakladl, a novéd definice je plné orientovana vystupy
kupovaného podniku (zboZi, sluzby poskytované zdkaznikim). Novelizace nové zavadi tzv. test koncentrace, ktery
bude volitelny a ugetni jednotka jej mizZe vyuiit a rozhodnout, Ze redlna hodnota nabyvaného celku je tvofena
(koncentrovéna) redlnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je transakce zachycena jako pofizeni
skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Fond bude reflektovat Upravu definice ve svych budoucich
transakcich, pficemz Ize pfijmout obecné platny zavér, Ze vice transakci mize byt klasifikovano préavé jako pofizeni
skupiny aktiv, nikoliv jako podnikové kombinace.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zdvérky a IAS 8 Uéetni pravidla, zmény
v ucetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti (G€innost pro rotni ugetni zavérky zaéinajici
1. 1. 2020 a pozdé&ji). Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se Ugetni jednotka musi vyvarovat tzv. zastfeni
informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych poloZkach a udalostech, nevhodné agregovat,
resp. disagregovat, umistovat informace na rlzné pozice v Utetni zavérce a poskytovat vyrazné vice informace
a tim skryvat informace podstatné). Pfi posuzovani vyznamnosti musl byt zfetel na primarni uZivatele, nikoliv
celou 8kalu moZnych uzivatell. V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze |ze ofekavat, Ze mohou
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mit vliv na rozhodovéni uZivateld, nikoliv zdali jej ovlivni. Uinnost novelizace je prospektivni na udalosti
a transakce uskutegnéné od pocdtku prvotni aplikace. Fond neodekavd zdsadni dopad do Uéetni zavérky, aviak
nova Uprava bude zohlednéna pfi posuzovani budoucich transakcich a pfi sestavovani budoucich Géetnich
zavérek.

V zafi 2019 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni ndstroje, IAS 39 Finanéni ndstroje: Gétovdni a ocefjovdni
a IFRS 7 Finanéni ndstroje: zvefejiiovdni nazvana Interest Rate Benchmark Reform a je prvni reakci IASB
na potencidlni zmény, které muzZe pfinést reforma IBOR sazeb na Géetni vykaznictvi {U€innost pro roéni ugetn{
zavérky zatinajici 1. ledna 2020 a pozdé&ji). IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvaZovény jako referenéni
Urokové sazby (pouZivaji se napf. jako zakladna pfi urfovani variabilniho Urogeni) a vyjadiuji naklady na ziskani
uvérového financovani. Vzhledem ktomu, Ze se objevila otdzka ohledné& jejich dlouhodobého pouZivani,
zvefejnénd novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich Grokowvych sazeb jinymi alternativnimi
sazbami a vypofadéva dopady na zajistovaci Ufetnictvi. Novelizace se dotykd i zvefejnéni a pfinasi dodategné
poZadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy Grokovych sazeb. Fond neo&ekdva zdasadni dopad
do ucetni zavérky.

V lednu 2020 byla vydéna novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace Ucetni zdvérky nazvana Klasifikace zdvazka jako
krdatkodobé nebo dlouhodobé (Ginnost pro roénl téetni zavérky zatinajici 1. ledna 2022 a pozdé&ji s retrospektivni
Uginnostl), kterd poskytuje vieobecngjsi pFistup ke klasifikaci zavazk( s ohledem na smluvni ujednani platnd
k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazk( ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vy3i nebo
okamiZik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejiiované o zavazcich v Uetni zadvérce. Novelizace vyjasfiuje,
Ze zdvazek musi byt prezentovén jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti Gginna
k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekdvanim u€etni jednotky ohledné& vypoFadani (realizace
€i uskuteénéni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfitem? neoéekévd zdsadni dopad
do Gcetni zavérky.

Nova a novelizovana Gfetni pravidla IFRS vydané IASB, aviak dosud nepfijaté EU

K datu schvaleni této Ugetni zdvérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace, dfive vydané IASB,
schvéleny Evropskou komisi pro uZiti v EU:

IFRS 14 Casové rozliseni pli cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvdlit, protoe
se jedna o docasny standard

IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)
Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydana v fijnu 2018)
Novelizace IAS 1 Kiasifikace zdvazkd jako krdtkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020)
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3 Podstatna ucetni pravidla

Zésadni Ucetni pravidla pouzita pfi sestaveni Ucetni zévérky Fondu jsou pfiblizena déle v této &asti pFilohy, pfitemz
pro viechna obdobi prezentovana v lcetni zavérce byla U¢etni pravidla pouZita konzistentnég, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funkéni ménou Fondu, tj. mé&nou primarniho ekonomického prostredi, je éeska koruna (Kg), kterd je stejné tak ménou
vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovana Ucetni zdvérka. Transakce, které jsou realizované v jinych méndch (cizi
mény) nei je funkéni ména (Kg), jsou pfepotteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem
platnym k datu realizace transakce. -

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penéini aktiva a penéini zavazky vedené v cizich ménach prepotteny zévérkovym
ménovym kurzem. Nepenéini poloZky, které se ocefuji na bazi historickych cen a byly plivodné pofizeny v cizoménové
transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefiovdny. Kurzové rozdily vyplyvajici z vypofadani cizoménovych penéinich
poloiek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodafeni pfislusného obdobi
a jsou prezentovany samostatné jako ,,Cisty kurzovy zisk (ztrata)”.

3.2 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — driend za Gfelem dosaZeni pfijmu z najemného
a/nebo za Gtelem zhodnaceni (véetné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouiit jako investice do nemovitosti).

Investice do nemovitosti se ocenuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamiiku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny
a vedlejdich nakladll pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako daf z nabyti nemovitosti nebo pravni sluiby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drZby jsou vedeny v rediné hodnoté s pfecenénim
do vysledku hospodareni. Dopad pfecenéni — zisk/ztrata — je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodareni
a ostatniho GpIného vysledku.

Vydaje na opravy a udribu, které u jednotlivych nemovitosti zajistuji jejich prondjem, jsou uznény ve vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Néklady vynaloZené za u¢elem technického zhodnoceni, vylepieni
a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovdny do ocenéni investice v aktivech.

Investice do nemovitosti je odUctovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale staZena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou otekdvany budouci ekonomické uZitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oduétovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Eistym wytéikem z prodeje a uUfetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

3.3 Majetkové Ucasti v jinych spoletnostech

Fond je investicni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové Gcasti ve spolecnostech, které pfedstavuji investice
Fondu (napf. jde o nemovitostni spoleénosti — spole€nosti, které drzi investice do nemovitosti) a v nichi mé Fond
rozhodujici vliv (tj. dcefiné spolefnosti), jsou ocenény redlnou hodnotou s precenénim do vysledku a nejsou
konsolidovény. Rozhodujici vliv (ovladani) je identifikovan tehdy, pokud Fond md moc nad druhou spoleénosti,
je vystaven variabilni navratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spolecnosti a je schopen vyuiit svoji moc k ovlivnéni
navratnosti. Ovladani je ddno zejména vlastnictvim vice nei 50 % hlasovacich prav v jiné spole¢nosti, pripadné
deklarovano jinym zplsobem (napf. vétiinové personalni zastoupeni Fondu ve statutdrnich organech).

Majetkové Utasti se pfecefiuji k rozvahovému dni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku
hospodafeni daného obdobi a je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho Uplného
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vysledku. Ve vykazu finanéni situace jsou majetkové (Zasti prezentovany jako finanéni aktiva v redlné hodnoté
s pfecenénim do vysledku.

Majetkové (Easti ve spoleénostech s rozhodujicim vlivem, které nepfedstavujf investice Fondu, ale poskytuji sluzby
souvisejici s investicemi Fondu (tzv. servisni spoletnosti), jsou konsolidovany. Za prezentované obdobi Fond Zadnou
takovou dcefinou spoleénost neovlada, a proto tato Ugetni zavérka neni sestavena jako konsolidovand uéetni zavérka.

Majetkova Utast v jiné spoleénosti je oduttovana pfi prodeji, pfitemi zisk nebo ztrita je stanovena jako rozdil mezi
tistym vytéZzkem z prodeje a Ucetni hodnotou majetkové uéasti a je zahrnuta do vysledku hospodafeni v obdobi,
ve kterém je majetkova (&ast prodéna.

3.4 Finanéni aktiva (Pohledavky a penéini prostiedky)

Sohledem na klasifikaci finanénich aktiv jinych, neZ jsou finanéni investice do nekonsolidovanych dcefinych
spoleénosti (viz 3.3), Fond prezentuje pohledavky, a to zejména obchodni pohleddvky v souvislosti s prondjmem
nemovitosti nebo v souvislosti s prodejem investic, a déle nakoupené pohleddvky a poskytnuté Uvéry, vyskytne-li
se investiéni prileZitost. Financni aktiva doplfiuji penéini prostfedky — vklady u bank a pokladni hotovost.

Nakoupené pohleddvky a poskytnuté Gvéry

Nakoupené pohleddvky a poskytnuté Uvéry, které pfimo nesouvisi s prondgjmem nemovitosti, jsou samostatnou
investi¢ni aktivitou Fondu. Fond takové pohleddvky oceriuje redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni
a nevykazuje v jejich souvislosti Urokové vynosy.

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky pfedstavuji ,finanéni aktiva ocefiovand zlstatkovou hodnotou”. Pohledavky jsou prvotné
zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditeiné jejich vzniku, a ndsledné jsou
ocefovdny v zlstatkové hodnoté za pouiiti metody efektivni Grokové miry, sniZené o pfipadné jakékoliv snizeni
hodnoty zohledfujici Gvérové riziko dluinika. Vzhledem k tomu, Ze se jedna zejména o pohledavky za ndjemci nebo
kupujicimi investiénich aktiv Fondu, jejich splatnost je kratkodobé a s minimalnim rizikem, lze povaZovat jejich Géetni
hodnotu vyjadfenou ziistatkovou hodnotou jako hodnotu blizkou rediné hodnoté.

Fond posuzuje Uvérové riziko obchodni pohledavek s uvdzenim modelu ocekdvanych ztrat (ECL), pficemz je uvaien
pohled celkové ofekdvané ztraty, nikoliv 12ti mésiéni. Fond dlsledné analyzuje kredibilitu obchodnich partnerd
- zejména najemci v rozlieni na obchodni korporace a individualni osoby, dale pfipadni kupujici investic, u nichZ
je v ramci investiéni politiky rozhodnuto o realizaci prodejem. Uvérové rizika nadjemci je vyrazné snifeno dhradou
kauci, pficemi je pribézné sledovana platebni mordlka a Fond vykazuje minimalni pohledavky po splatnosti. Pokud by
doslo

u nékteré pohledavky k naplnéni nékterého z daldich indikator(, které upozorfiuji na zvySeni Uvérového rizika, Fond
pfistoupi k relevantnimu individudinimu snizeni hodnoty vykazované pohledévky:

= yyznamné finanéni problémy dluznika;
= porudeni smluvnich podminek, jako je prodleni s Uhradami trokl nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;
= pravdépodobnost konkurzu &i jiné finanéni restrukturalizace dlunika apod.

Ztréta ze snizeni hodnoty je vtakovém pfipadé dana rozdilem mezi Ucetni hodnotou pohleddvky a souéasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéinich tokl, které jsou diskontovéany za pouziti plvodni efektivni urokové
miry.

60



Fond pfistupuje k pFimému snizeni hodnoty pohleddvek a souvisejici ztrdtu nebo pfipadny zisk ze zruSeni dfive
zachycené ztraty prezentuje ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho dplného vysledku jako souédst poloiky ,Zisky
(ztrata) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zdvazkd”.

Fond oductuje pohleddvku pouze, pokud jsou vyterpana smiluvni préva k pen&inim tokiim plynoucim z pohledéavky
nebo pokud je pohledavka prevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétSina viech rizik a prospéch(l spojenych
s vlastnictvim pohledavky.

Penize a pendZni ekvivalenty

Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost, vklady u bank na poZadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ufely vykazu finanéni situace a vykazu
penéinich tokl je shodné.

3.5 Financni zavazky

Fond prezentuje pouze ,finanéni zdvazky ocefiované zistatkovou hodnotou” zahrnujici obchodni zévazky, zdvazky
z nakoupenych investic a pfijaté bankovni a nebankovn( Gvéry a pljcky. Tyto zdvazky jsou prvotné zachyceny v rediné
hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a ndsledné jsou ocefiovany
v zlstatkové hodnoté za pouZiti metody efektivni tirokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni trokové miry s vyjimkou
kratkodobych zévazkl (zejména obchodnich zdvazkd), u nichZ je pfipadny Grokovy néaklad nevyznamny. Tyto zdvazky
jsou poté ocefiovany v nominaini hodnoté.

Zéavazky jsou oduGctovany v okamiiku, kdy Fondu zanikne smluvni povinnost, coZ je vétSinou spojeno s uskuteénénim
penéini platby. Zanikne-li povinnost bez Gjmy na stran& aktiv, uznd Fond zisk ve vysledku hospodafeni v okamZiku
zéniku smluvni povinnosti.

3.6 Derivatové nastroje

Derivaty jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté k datu sjednani kontraktu a nasledné jsou ocefiovany v reélné
hodnoté ke kaidému rozvahovému dni, pficemi zisk nebo ztrdta vyplyvajici ze zmény reédlné hodnoty je uznina
ve vysledku hospodateni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako zajistovaci nastroj. V piipadé pouZitf zajistovaciho
Ucetnictvi je uznani dopadu do vysledku hospodareni zavislé na charakteru zajisténi. Fond viechny své derivaty v této
Getni zavérky vykazuje jako derivaty driené k obchodoviéni, tj. nezajistovaci.

3.7 Zakladatelské a investi¢ni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investitni. S ohledem na prdva a povinnosti spojend s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitdlovy nastroj a jejich nomindini vySe je prezentovana jako
zakladni kapitdl Fondu, a (ii) investi€n{ akcie jako finanéni zdvazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitdlovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci prédvo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odelteni viech jeho zdvazkl. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika

na jejich zpétné odkoupeni Fondem.
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Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb sniiené o piimé naklady na emisi.
PFipadny odkup zakladatelskych akcii je vykdzdn a odelten pfimo ve vlastnim kapitdlu. Koupé, prodej, emise
nebo zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii nema Zadny dopad do vysledku hospodafeni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.

Investicni akcie

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finangni zévazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné odkoupeni
Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investiéni akcie v dobé realizace prédva na odkup a neni s nimi spojeno
hlasovaci prévo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za G¢elem ziskadni pen&inich prostfedk( ke své
investitni cinnosti a predpoklada jejich vypofddani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich investic. Vlastnici
investiénich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou uzndny ve vysledku
hospodareni jako souéast finanénich nakladd.

Investiéni akcie jsou prezentovany v uletni zavérky jako vyplatitelné investiéni akcie, pficemZ jejich hodnota
je kalkulovana ve vy3i gistych aktiv, tj. aktiv Fondu snizenych o zédvazky Fondu a hodnotu zékladniho kapitalu. Emise
investiénich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb sniZené o p¥imé nadklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén &istych aktiv pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych investi€nich akcii. Tento vykaz je pro Fond modifikaci vykazu
zmén viastniho kapitalu, ktery za situaci, kdy nedo3lo k Zzddné zméné vlastniho kapitélu, neni prezentovan.

3.8 Vypujéni naklady

Vypujéni naklady (zejména Urokové naklady za pouiZiti efektivni Urokové sazby, dividendy vypldcené k investiénim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodateni v obdobi, ve kterém vznikly, jako souast finangnich nékladd, ledaZe jsou
pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jind aktiva,
ktera nezbytné vyzaduji znacné fasové obdobi k tomu, aby se stala zpUsobilymi pro jejich zamyslené pouZiti nebo
prodej. Vypljéni ndklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soutasti pofizovacich ndklad( téchto aktiv.
Vzhledem k &innosti Fondu a zplGsobu pofizeni jeho investic neni pfipadnd aktivace wvypijénich nékladd
pravdépodobna.

3.9 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spoéivd vprondjmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice
do nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovény jako operativni leasing. Vynosy
z prondjmu jsou ocefiovany v redlné hodnoté obdriené nebo narokované protihodnoty a jsou uzndny ve vysledku
v dobé poskytnuti prondjmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu.
Smluvni pobidky jako je rent-free nebo sniZené ndajemné po urité obdobi jsou uznany jako snifeni wynosi
z ndjemného

na linearni bazi po dobu smluveného ndjemného. Dale jsou vynosy snizeny o dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami
souvisejici dané. Potatetni pfimé ndklady, které wvznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy
o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k Gfetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti)
a v dlsledku ovliviuji vy3i meziroéniho pfecenéni nemovitosti, které se ocenuji v redIné hodnoté.

Fond jako najemce (od roku 2019)

Od roku 2019 Fond, jeli v postaveni ndjemce, pouZiva jednotny model k U€etnimu zachyceni leasingl a jiZ nerozliSuje
operativni a finanéni leasing. V dlsledku novych pravidel Fond vykazuje ve vykazu finanéni situace prava k uZivani,
ktera reprezentuji préva k uZiti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych ujednani. Zaroven Fond prezentuje zavazky
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piedstavujici povinnost hradit leasingové platby. Préva k uZivani a souvisejici zavazky jsou zachyceny k po&atku trvani
leasingu.

S ohledem na nova pravidla Fond rozliSuje nové mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé
pfedmét leasingu identifikovdn a je ovladan zékaznikem (ndjemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy,
pokud ma ndjemce — Fond pravo ziskat podstatnou &ast benefith spojenych s aktivem z jeho uZivani po stanovenou
dobu

a ma pravo fidit vyuZiti daného aktiva.

Prava k uZivani aktiv jsou ocenéna ve vysi pofizovacich nékladd sniZzenych o opravky za dobu pouZitelnosti a o pfipadné
znehodnoceni. Ocenéni aktiva se miie upravit vlivem modifikace / precenéni souvisejiciho zdvazku z leasingu.
Aktivum je odpisovano rovnomérné po dobu krat3i z doby pouZitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zévazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi soutasné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k poatku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovéni je vyuZita implicitni Grokovd sazba, resp. pfirlistkovd vypljéni Grokové sazba Fondu,
nelze-li implicitni uréit.

Zéavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nab&hlé Uroky a snizovan o uhrazené platby. Pokud dojde
ke zméné budoucich leasingovych plateb v disledku zmény cenového indexu, zmény trini Grokové sazby, zmény
odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuZiti kupni opce nebo opce na prodlouZeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.

Fond stanovi dobu trvéni nékterych leasingll na bdzi kvalifikovanych odhadl. Pfehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zdvazku z leasingu a soutasné té ke zme&né ocenéni prava k uZivéni aktiva.

Fond aplikuje vyjimky a nevykazuje préva k uZivani aktiv a zévazky z leasingu v souvislosti s krdtkodobymi leasingy
a leasingy aktiv nizkych hodnot. Krdtkodobhé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do 12 mésich.
Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primdrné kancelaiského a IT vybaveni.

Fond té# vyuZivd praktické zjednodudenf a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v rdmci pravidelnych plateb.
UvaZuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vy3i zavazku z leasingu.

Fond jako ndjemce (do konce roku 2018)

V3echny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky byly vedenim Fondu posuzovény s ohledem na uréeni, zdali ma
byt dany leasingovy vztah zachycen jako finan&ni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova smlouva pfevadéla
viechna podstatnd rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, byla leasingovda smlouva
vyhodnocena jako finanéni leasing. V opagném pfipadé se jednalo o operativni leasing. Fond nevykazoval Zédnou
leasingovou smlouvu klasifikovanou jako finanéni leasing.

V pfipadé operativniho leasingu bylo najemné zachyceno jako ndklad ve vysledku hospodafeni rovnomérné po celou
dobu trvani leasingového vztahu. Piipadné pobidky obdriené pfi uzavirani operativniho leasingu byly zachyceny
jako snizeni nakladl rovnomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné ndjemné vznikajici v souvislosti s operativnim
leasingem bylo zachyceno v obdobi, ve kterém vzniklo.

3.10 Uznani vynost

Vynosy jsou ocefiovdny v redlné hodnoté obdriené nebo narokované protihodnoty a predstavuji ¢astky nérokované
Fondem za sluZby poskytnuté v béiné podnikatelské €innosti, kterou je prondjem drZenych nemovitosti (viz 3.9).
Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou uznany ve vysledku hospodafeni v okamiiku poskytnuti sluiby (mohou
byt jednordzové i béhem uréitého (kratkodobého)} obdobi) a jednad se zejména o sluzby souvisejici s prondjmem
nemovitosti.
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2.11 Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) sty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti
a (i) dopad meziroéniho precendni drienych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené
k rozvahovému dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho Géetniho obdobi upraveném o vygi
novych investic nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi redlnou hodnotu jednou ro¢né pfi zpracovavani roéni Gfetni
zavérky.

3.12 Zisky / Ztraty z majetkovych Ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Uéasti v nekonsolidovanych dcefinych spoleénostech — zahrnuji (i) &isty vysledek
z prodeje majetkovych Uéastl a (ii) dopad meziroéniho pfecenéni drienych Géasti, tj. rozdil redIné hodnoty stanovené
k rozvahovému dni s ocenénim ugasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho déetniho obdobi.

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Géasti zahrnuji také rozdil, o ktery se lisi posledni redlnd hodnota majetkové
ucasti od redlné hodnoty nabyvanych Cistych aktiv, které jsou oditépeny od nekonsolidované dcefiné spoleénosti
a prevedeny pfimo do majetku Fondu. Vznikly rozdil je vniméan jako precenéni majetkové Gcasti mezi poslednim
rozvahovym dnem a dnem pfemény.

3.13 Zisky / Ztraty z ostatnich financni aktiv a zavazkd

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazk( zahrnuji vysledkovy dopad z operaci s pohleddvkami
a zavazky, napf. zisky a ztraty z precenéni redlné hodnoty drienych finanénich aktiv, snizeni hodnoty obchodnich
pohleddvek v disledku Uvérového rizika, ztraty z oductovani pohledavek, resp. zisky z oductovani zdvazkl, dasledky
moiného vzajemného zapoltu pohledévek a zdvazk( apod.

3.14 Naklady souvisejici s prondajmem nemovitosti

Cinnost Fondu spotivé v prondjmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pfimé néklady zahrnujici spravu
nemovitosti, opravy a udribu, materidlovou spotfebu, energie a jiné sluzby nutné k poskytovéani prondjmu. Naklady
jsou ve vysledku hospodafeni uznany v okamZiku poskytnuti souvisejici sluzby / materidlu. Pokud je za sluzby
a dodavky uhrazeno diive, je zachycena ve vykazu finanéni situace v aktivech pohledéavka — poskytnuté zélohy.

8.15 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se spréavou a vedenim Fondu investiéni spoletnosti a depozitafi, dale
s Fondem a jeho Einnosti souvisejici ekonomické a pravni sluZby jsou zachyceny jako ndklad sniZujici vysledek
hospodareni v dobé& poskytnuti souvisejici sluzby.

3.16 Dané a poplatky

Nakladem Fondu je dari z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku hospodafeni k pogatku kalendafniho roku,
nebof stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafiové povinnosti, ktera
je hrazena nésledné v pribéhu kalendafniho roku. Soucasti poloZky jsou také spravni poplatky zachycené v okamiiku
jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.
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3.17 Finanéni naklady

Vzhledem k €innosti Fondu neni ve vysledku hospodareni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodafeni,
ale vysledek hospodafeni pFed finanénimi néklady, které zahrnuji Grokové naklady z dvérG a pdjéek na bazi efektivni
Urokové sazby, bankovni poplatky a dividendy k investi¢nim akciim, jsou-li vyplaceny.

o

Efektivni urokovou mirou je takovéd lrokova mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci pené&ini pfjmy
/ vydaje po ofekavanou dobu trvani finanénfho aktiva / zavazku k jeho &isté Ugetni hodnoté.

3.18 Dané ze zisku

Dafiovy ndklad predstavuje principialné souéet splatné dané a odloZené dané.

Splatna dan

Splatna dar vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfisludny rok, pfiéemi zdanitelny vysledek (zisk / ztrata)
je odlidny od vysledku hospodafeni prezentovaného ve vykazu Uplného vysledku z dlvodu odliného pohledu
na dariové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od u&etniho vysledku hospodafeni odeéteny nebo naopak k nému
pficteny.

OdloZena dan

Odlozena dari plyne zpouiiti zdvazkové metody rozvahového pfistupu, pFi niZ jsou identifikovany dgetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a darfiové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazk( a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dafiové sazby kalkulovand odloZend dafi. OdloZené
dariové zavazky jsou vieobecné zachyceny u viech zdanitelnych pfechodnych rozdilii a odloZené dafiové pohledavky
jsou naopak zachyceny u viech odtitatelnych prechodnych rozdild, ale pouze v rozsahu, v némi je pravdépodobné,
Ze budou dosaieny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odéitatelné prechodné rozdily zuZitkovany. Proto
je u€etni hodnota odloZené dafiové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a sniZena v rozsahu, u ného?
uvedend podminka uznatelnosti neni napinéna. OdloZena dafi neni zachycena z pfechodnych rozdil(, pokud vznikaji
z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zévazku v transakci, kterd neni podnikovou kombinaci, ani nema
k okamiiku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na Géetni vysledek hospodareni.

OdloZené dafiové pohledavky a zévazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a dafiovych zékond), které byly
schvéleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamZiku realizovatelnosti odloZené dafiové
pohledavky, resp. vypofadani odloZeného dafového zavazku. Ocenéni odloZenych dafiovych zavazkd a pohleddvek
pfitom odrazi dafiové disledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Fond k rozvahovému dni ofekdvd Uhradu
nebo vyrovnani ucetni hodnoty svych aktiv a zdvazkd.

Splatnd a odloZend dafi za Géetni obdobi

Splatnd a odloZena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako ndklad a vynos s vyjimkou danég, kterd se vztahuje
k (i) poloikdm zachycenym v ostatnim dplném wvysledku, u nichZ je dafiovy dopad také souasti ostatniho uplného
vysledku a (ii) poloZzkdm zachycenym piimo jako sniZzeni nebo zvySeni vlastniho kapitélu, kdy je daf také zachycena
jako piimé zvySeni nebo sniZeni vlastniho kapitalu.

3.19 Penize a penéini ekvivalenty / Vykaz penéZnich toku

Penize a penéZni ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost, vklady u bank na poZadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finantni situace a vykazu
penéinich tokd je shodné. Fond nedrii a nevykazuje 2ddné penéii ekvivalenty.
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JelikoZ hlavni &innost Fondu spodiva v investiéni €innosti — ndkup a prodej nemovitosti, s nimi souvisejic pronéjem,
ndkup a prodej majetkovych U(&asti v nemovitostnich a jinych spoletnostech, do nichi miZe Fond investovat,
jsou pendini toky souvisejici stémito aktivitami prezentovdny ve vykazu penéinich tok( jako penéini toky

z provoznich Cinnosti. Fond neprezentuje Zadnou ¢ést celkového penéiniho toku jako pen&ini tok z investiéni Einnosti
ve svém vykazu penéznich toku.

V rdmci penéznich tokd z financovani jsou zahrnuty penéini pfijmy a platby plynouci z operaci s investi¢nimi akciemi,
bankovnimi Gvéry a jinymi zdroji financovani €innosti Fondu.

V &asti penéiniho toku z provoznich innosti je vykaz sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niZ je vysledek
hospodareni roku (tj. pfirlstek nebo Gbytek Eistych aktiv pfifaditelnych driitelm vyplatitelnych investiénich akcif)
upravovan o dopady nepenéznich transakei, o €asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéinich pfijmu
a vydajl a o poloiky vynost a nakladl souvisejicich s penéinimi toky z &innosti nebo financovani. V rdmci provozni
€asti jsou prezentovany penéini toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych Gcasti
(s jejich pofizenim nebo prodejem) pfimou metodou.

Vykaz penéinich tokl v Easti financovani byl sestaven za pouZiti pfimé metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni t¥idy
hrubych penéinich pffjmi a vydajl.

4 Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel, klicové zdroje
nejistoty pii odhadech a dopad opravy chyb

4.1 Zasadni Usudky pfi aplikaci U€etnich pravidel

Pfi uplatfiovéni dUcetnich pravidel uvedenych v piedchézejici ¢asti se od vedeni vyZaduje, aby provedlo Usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakei a uddlosti a rozhodlo o pouiiti Ucetnich pravidel takovym zplsobem,
aby Géetni zavéra poskytovala jejim uZivatelim uZite¢né informace pro jejich rozhodovani.

Investicni jednotka a vyufiti vyjimky dle niZ nejsou investiéni dcefiné spoleénosti konsolidovany

Fond je v kontextu dpravy IFRS, konkrétné IFRS 10, investitni jednotkou, pro niZ plati wyjimka z konsolidace
tzv. investi¢nich dcefinych spoleénosti. Fond tak posuzuje své majetkové Géasti v jinych spoleénostech, které
mu zakladaji ovladéni, zdali je povinen & neni tyto spoletnosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zvefejnit
konsolidovanou ucetni zavérku.

Cinnost Fondu od jeho vzniku spotiva ve shromaidovani penéinich prostfedkd ve Fondu oproti cennym papirim
(konkrétné investicnim akciim) kvalifikovanych investord, za Ggelem jejich spoleéného investovani. Fond se pfitom fidi
svym statutem a uplatfiuje nékolik investiénich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nakup
majetkovych G&asti v nemovitostnich spoleénostech, piipadné finanénf investice do jinak podnikatelsky orientovanych
spoleénosti. Tyto hlavni investice mohou byt doplnény nakupem pohledavek.

Utetni pravidla uplatn&né pfi zachyceni a ocenénl pfimych investic do nemovitosti, takté? u finanénich aktiv jinych,
neZ jsou majetkové Gcasti v dcefinych spoleénostech, vyplyvaji z dalSich €asti této ucetnl zavérky a nebylo nutné u nich
Cinit Zadné uvahy a Usudky, které by byly volbou z moznych feseni.

Utetni pravidla uplatn&nd pFi zachycenl majetkovych G&asti v ovlddanych dcefinych spoleénostech viak vychazeji
z posouzeni, zdali dcefind spolefnost je investiéniho charakteru (nap¥. drii nemovitosti, které jsou pronajimany),
a nikoliv charakteru servisniho ve vztahu kjinym aktivitdm Fondu (napf. zajistuje spréavu nemovitosti drienych
Fondem). Kombinuje-li dcefina spoleénost oba charaktery, nahliZi se na ni jako na investi¢ni dcefinou spoleénost.
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Investiéni dcefind spoletnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, Ze Fond naplfiuje nasledujici
povinnosti:

= ziskava finantni prostfedky od investor( (pfedpoklada se vétsi polet a nespFiznénost);

Fond ma k 31. 12. 2019 vice investorl, které nejsou vzajemné spfiznény.

= finanéni prostfedky Fond investuje do investitnich projektd vsouladu se svymi investiénimi strategiemi
(predpokldda se vice investitnich projekt();

Fond ma k 31. 12. 2019 nékolik investic do nemovitosti v riznych lokalitdch a tfi investiéni dcefiné spoleénosti.

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

Fond viechny investice do nemovitosti ocefiuje modelem redlné hodnoty s dopadem do vysledku hospodafeni, stejné
tak pFistupuje k ocenéni majetkovych G&asti v investiénich dcefinych spoleénostech a obdobng k ostatnim finanénim
aktivim za pfedpokladu, Ze jejich redind hodnota by byla vyrazné jind neZ hodnota nominalni, kterd se pro kratkodobé
splatné pohledavky a penéini prostiedky bere jako aproximace reélné hodnoty.

= Fond ma pro své investice stanovenu investitni strategii spotivajici v zaméru investice, otekdvané dobé& driby
a tasovém horizontu jejiho prodeje.

Fond drii k 31. 12. 2019 tfi majetkové Gitasti v nemovitostnich spolenostech — Treaslewort, a.s. a DANTUM Solution,
5.r.o. jsou aktivni nemovitostni spoleénosti, u nichZ je zdmérem Fondu jejich zhodnoceni ve stfednédobém horizontu
3 ai 5 let. Béhem této doby dochdzi ke zhodnoceni finanéni investice Easto v souvislosti s realizaci nemovitostniho
projektu (rekonstrukce, vystavba). Po uplynuti &asového horizontu ma Fond v planu pfistoupit k jejich prodeji
na zakladé vyhodnoceni vté dobé platnych ekonomickych podminek, redlné hodnoty finanéni investice a vysi
zhodnoceni

pro investory za dobu driby. V prosinci 2019 Fond roz3ifil své portfolio o Géast ve spolecnosti Beluska — socialni
podnik, s.r.o. Investitnim zédmérem Fondu je realizace vloZeni drienych pozemk( do spoleénosti a nasledné
zhodnoceni spoletnosti developerskym zamérem a jejim zpenéZenim v rozsahu 5 let.

Fond nemd v plénu dlouhodobé driet ani jednu z majetkovych Gcasti vykazovanych k 31. 12. 2019, stejné tak Zadna
z jeho ovlddanych dcefinych spoleénosti nebyla vyhodnocena jako servisni decefind spoleénost. Proto Fond pfistoupil
k pouiiti vyjimky z konsolidace a Zadna z dcefinych spoleénosti neni k 31. 12. 2019, resp. za b&Zné a srovnavaci obdobi
konsolidovana a tato Getni zavérka neni sestavena jako konsalidovana Géetni zavérka.

Struktura Géetnich vykazi

Struktura a uspofadani GEetnich vykazl, v nichZ jsou informace o finanénf situaci a vwkonnosti Fondu prezentovény,
vychazi ze skute€nosti, Ze Fond je investiénim fondem kvalifikovanych investorl, emitentem, ktery podléha regulaci
Ceské narodni banky (CNB) a soutasné podléha urgitym poZadavkiim zakona & 240/2013 Sb., o investitnich fondech
a investi¢nich spole&nostech.

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finan€nich instituci a podobnych Ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoZ &innost spogiva
v investovani, dréeni investi€nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouiivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a krétkodobych aktiv a zavazk{l. U vybranych aktiv a zavazk(
lze vyjadfit otekdvani ohledné jejich driby, ale plvodni zdmér miZe byt i obratem zménén. Proto jsou aktiva ve vykazu
finanénl situace Fazena spide dle likvidity od disponibilnich penéinich prostfedkl pfes obchodni pohledévky, finanéni
investice a investice do nemovitosti k ostatnim aktiviim a pfipadné odloZené dafiové pohledavce. Obdobny pfistup
je aplikovan pro zavazky, které jsou Fazeny dle ocekévané likvidity — nejdfive obchodni a splatné dafiové zévazky, poté
bankovni Uvéry a nebankovni pljtky, nakonec pfipadny odloZeny dafiovy zdvazek. V komentéfich k jednotlivym
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poloZkam vykazu finangni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych a dlouhodobych zlstatkd uginénych
dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investi¢nich akcii jako finanénich zavazkd, nikoliv jako kapitalovych nastrojd, je vykaz finanéni
situace koncipovan ve vertikdlni struktufe, kdy od aktiv Fondu jsou odetteny zdvazky Fondu a zakladatelské akcie
a ve vysledku je kalkulovana hodnota gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

ProtoZe Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozlifovat aktiva a zdvazky pfifaditelnd driitelim zakladatelskych akcii
(neinvesti¢ni £ast Fondu) a aktiva a zdvazky pfifaditelna driitelim vyplatitelnych investinich akcif (investi¢nf ¢ast),
je vtomto ohledu rozliSen i vykaz finanéni situace, coi v dlsledku umoZfiuje zfetelnou kalkulaci Cistych aktiv
pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska &nnost Fondu spoéivd vinvestovani ziskanych prostfedkdi a vjejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznaéné rozliovat mezi provozni a neprovozni (finanéni) €asti vysledku hospodafeni. Urokové wynosy
prezentované v (cetni zavérce za rok 2019 jsou ve své podstaté provoznim vysledkem, resp. vysledkem souvisejicim
s hlavni vydéleénou €innosti, stejné tak jako triby z prondjmu a efekty (zisky / ztréty) z pfecenéni finanénich investic
a investic do nemovitosti. Obdobné lze nahliZet na kurzové rozdily. Proto nenf vykaz dplného vysledku v &asti vysledku
hospodafeni oddélovan na provozni a neprovozni &ast, jsou pFeskupeny prezentované poloiky a je kalkulovan
vysledek hospodafeni pred finan&nimi ndklady, které zahrnuji urokové naklady a bankovni poplatky, a pfipadné
dividendy k investiénim akciim, budou-li vyplaceny.

Vykaz penéZnich toku

Vzhledem ktomu, Ze investice jsou hlavni vydéleénou cinnosti Fondu, jsou penéini toky spojené s investicemi
do nemovitosti souésti pendinich tok(l z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast investiéniho penéiniho toku
ve vykazu neni prezentovdna samostatng, nebot ve Fondu neni pro ni ze své podstaty naplnéni, aviak pen&ini toky
realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi uéastmi (jejich pofizeni a prodej) jsou
prezentovany pfimou metodou v rdmci provozni &asti vykazu.

Vykaz zmén v gistvch aktivech pfifaditelnych drZitelim vyplatitelnych investiénich akgii

Vzhledem ke skute€nosti, Ze viastni kapitdl Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — driitele
investitnich akcii — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, kterd jim nélezi prostfednictvim investi¢nich akcii,
je sestaven a prezentovan vykaz zmén v Cistych aktivech pfifaditelnych drZitelim vyplatitelnych investi€nich akcii.
Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investiénich akcii, vykoupeni investiénich akcii Fondem, vyplacené dividendy
k investiénim akciim a zvy3eni hodnoty &istych aktiv o vytvofeny vysledek hospodareni.

Vykaz zmén ve viastnim kapitalu

Vlastni kapital tvoii pouze zékladni kapitdl a ten je dan poétem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Veskeré
vysledky Fondu jsou pfifazeny vlastniklm investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén viastniho kapitélu sém o sob& postrada
informaéni hodnotu, pokud nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi. Vykaz je proto sestaven a prezentovan
pouze, pokud k takové transakei dolo.

Investitni akcie Fondu

Fond vyddava investiéni akcie, které jsou pfijaty k obchodovédni na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirl Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penéini prostfedky k investovani. S investitnimi akciemi
Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na Zadost driitele (investora) na Gcet Fondu a Fond ma povinnost
ve vymezenych terminech takové investiéni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno pravo hlasovat
na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na Zadost jejich vlastnika
jsou investigni akcie klasifikovany jako finanéni zévazek a ve vykazu finantnf situace je prezentovana poloZka oznagend

i

jako ,Cista aktiva pfifaditelnd drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii”. Dlsledkem je odchyleni ekonomického
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a utetniho zobrazeni investignich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu geské legislativy se jednd o slozku vlastniho
kapitalu, zatimco v této Ucetni zévérce investiéni akcie pFedstavuji zavazek. Na tuto klasifikaci je navdzéno ucetnf
zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nédkladem Fondu, jsou-li deklarovany a vypldceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investiéni akcie Fondu” Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zékladni a zfedény) a v komentafich neni obsaZeno souvisejici zvefejnéni.
Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovéno. S investi¢nimi akciemi
je obchodovéno, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a soucasné vysledek za obdobi je vnimédm jako pfirlistek
(Ubytek) Eistych aktiv pfifaditelnych drZitelim vyplatitelnych investic¢nich akcii.

Fond pfistoupil nové i s ohledem na poZadavek zvefejfiovat ukazatel EPS u obchodovanych spolecnosti k prezentaci
ukazatele Eistych aktiv pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich akcii na jednu investiéni akcii a tuto
hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu Cistych aktiv pfifaditelnych drZitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 Klic¢ové zdroje nejistoty pfi odhadech

Fond &ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou pribéiné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkudenosti. V budoucnu dosaZend skuteénost se mize liit od aktudlné ulinénych a uznanych
odhad(l a uvdZenych pfedpokladii. Odhady a pfedpoklady, s nimiZ je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
pristoupit v pFistim Ggetnim cbdobi k zasadnim zménam v uéetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zévazkd, jsou
zminény nize:

Redlna hodnota

Fond oceriuje investice do nemovitosti, majetkové Géasti a nakoupené pohledavky redlnou hodnotou s pfecenénim
do vysledku hospodareni, pfi¢emZ redlna hodnota odhadnuta k 31. 12. 2019 ¢inila 1 334 900 tis. K& (nemovitosti),
30 132 tis. K& (majetkové Gcasti) a 235 549 tis. KE (nakoupené pohledéavky) (2018: 1 135 400 tis. K& (nemovitosti),
resp. 50 261 tis. K& (majetkové Gtasti) a 197 675 tis. K¢ (nakoupené pohledévky)). Jde o nejvyznamnéji rozvahové
poloZky aktiv, které formuji hodnotu ¢&istych aktiv pfifaditelnou drZiteldm vyplatitelnych investiénich akeii
(k 31. 12. 2019 pfedstavuji pfiblizné 98 % (2018: 84 %) celkové hodnoty investi¢nich aktiv). Redlné hodnoty investic
jsou k rozvahovému dni stanovovany externim odbornym poradcem, jsou ovlivnény soutasnou ekonomickou situaci
na trhu nemovitosti, vyvojem cen nemovitosti a ofekdvanym vynosem plynoucim z pronajmu nemovitosti, ktery
determinuje i ocenéni majetkovych UGgasti v nemovitostnich spoleénostech. V budoucnu muze dojit k novym
skutetnostem a zménam, které mohou vést k ristu i ke sniZeni aktudln& prezentovanych realnych hodnot.

Blizii informace k redlnym hodnotam a jejich uréeni jsou poskytnuty v ¢astech 6.4 aZ 6.6 a 8.5.

Uvérové znehodnoceni pohleddvek

Obchodni pohledévky jsou ocefiovény v zlstatkové hodnoté, kterd vzhledem k jejich krétkodobé splatnosti a nizkym
trokovym sazbam v ekonomice aproximuje realnou hodnotu kalkulovanou na bazi soutasné hodnoty ogekdvanych
penéinich tokl. Obchodni pohledéavky jsou pribéiné posuzovény, zdali se u nich nezvysilo Gvérové riziko a zdali
neexistuje objektivni dlkaz, ktery zpochybfiuje bezproblémovy pribéh ofekdvanych budoucich penéinich toki a timto
snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

liz pfi realizaci transakce — prondjem nemovitosti, prodej — Fond posuzuje Uvérové riziko protistrany a sniiuje
pfipadnou pochybnost tykajicl se nesplaceni pohleddvky na minimum. U existujicich pohledavek Fond sleduje stafi
pohledévek a u pohleddvek po splatnosti pfistupuje k jejich sniZeni a zachyceni ztrity ve vysledku hospodafeni. Pfesto
muzZe v budoucnu dojit k uhrazeni celé nominalni hodnoty znehodnocenych pohledévek. V takovém piipadé Fond
v okamziku jejich uhrazeni uznd ve vysledku hospodafeni zisk.
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K31. 12. 2019 je ocenéni pohledavek snizeno ztitulu ocekavaného Uvérového znehodnoceni o 26 tis. K¢
(2018: 32 tis. K¢), z tehoz je patrné, Ze Uvérové riziko v absolutnim vyjadFen je velmi malé. BliZ5i informace ke snieni
hodnoty pohledédvek jsou poskytnuty v €astech 6.3.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papird spliiujici podminky zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma (je tvz. zakladnim
investicnim fondem), podléha dafové legislativé, kterd umoiZnuje kalkulovat dafiovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci dafiové sazby 5 %. Z rozdilu G€etnich a dafovych hodnot aktiv a zdvazk(l (zejména investic do nemovitosti)
je vyéislena odloiend dan, kterd je vzhledem ke skute¢nosti vy3sich dafiovych zdstatkovych hodnot drienych
nemovitosti v podobé odloZené dafové pohledavky. A¢ v minulosti Fond vykazoval dafové ztraty, vidy je plné vyuiil,
a proto je odloZend danovd pohledédvka z hlediska realizovatelnosti potvrzena a v Géetni zavérce vramci aktiv
zachycena.

OdloZena dan je ocefiovana za pomoci dafiovych sazeb plynoucich z platné dafiové legislativy (k 31. 12. 2019 i 2018
ve vy8i 5 %), kterd mlZe byt v budoucnu bez viivu Fondu pozménéna a mazZe tak dojit ke zméné vyie odlozené dané.
Skuteény dafiovy dopad mizZe byt tedy v budoucnu odlisny od souéasnych odhadl zplsobeny bud zmé&nou v dafiové
legislativé, nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se abjevuji ndzory na zrudeni darfiového
zvyhodnéni investi¢nich fondll a zvyieni dafiové sazby ze soufasnych 5 % na 19 %. Pokud by toto bylo pfijato jako
zména darniové legislativy, zpUsobilo by to pfepocet odloZené dané prezentované v Gletni zavérce.

5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu spogivd v investovani finanénich prostfedkd do nemovitosti na tzemi €R — bud formou pfimo drienych
nemovitosti, nebo formou drienych majetkovych Ucasti na nemovitostnich spole€nostech. Z pohledu segmentace
je uvdien pouze jediny provozni segment. Informace poskytnuté dale v této Ucetni zdvérce je proto tfeba vnimat
taktéZ za informace zvefejnéné v souladu s poZadavky na informace tykajici se provoznich segmentd.

6 Dodatecné poznamky k ticetnim vykaziim

6.1 Vlastni kapital a aktiva pfifaditelna drzitelGm zakladatelskych akcii
v tis. K¢ 31.12.2019 31.12. 2018
Penéini prostfedky 34 34
Viastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapitdl spole€nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvoren vyhradné zdkladnim kapitdlem, ktery je dén hodnotou
34 086 ks zakladatelskych akcii. NomindIni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2019 i 2018 ¢ini 1 K¢ a celkova vyse
zakladniho kapitélu je tak 34 tis. K¢,

Zakladni kapitdl je plné splacen a s kaZdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovéni a soutasné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na €innosti fondu a jsou podloZeny pouze vysi zapisovaného
zakladniho kapitalu. Oviddajici osoby jsou pfibliZzeny v ¢asti 7.1,

Fond ma zfizen bankovni Géet, na némi jsou deponovény penéini prostfedky ze zakladatelskych akcii (34 tis. K&).
Tento Gget byl vytvoFen v souladu s regulatornimi poZadavky zfetelng& oddélit majetek Fondu, ktery patfi akcionafim
— drzitelim zakladatelskych akcil. Tyto prostiedky nejsou soutasti Cistych aktiv pfifaditelnych driitelim investiénich
akcii a nejsou zahrnuty vySe do Elenéni celkovych penéznich prostiedku.
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6.2 Penize a nepenéini transakce

Penézni prostredky
Fond neeviduje Zadné penéini ekvivalenty a vSechny penéini prostfedky jsou drieny na bankovnich Ugtech, pricemz
celkovy zlistatek penéz s ohledem na volnost uZiti prostfedkt Fondem je nasledujici:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Pené&Zni prostfedky omezené ve vyuiiti Fondem 11577 10 456
Penéini prostfedky volné disponibilni k vyuZiti Fondem 8116 1863
Penéini prostiedky celkem 19 693 12319

Prostfedky omezené ve vyuZiti Fondem jsou navdzany na bankovni Gvéry ferpané Fondem a omezeni vyplyva
z Uvérovych smiuv.

Fond nevyuZivd Zddna bankovni pfeferpani, kterd by byla zahrnuta mezi ,Penéini prostfedky” pro Ucely sestaveni
vykazu penéZnich tokd.

Nepenézni transakce

V prubé&hu roku 2019 dodlo k nasledujicim wvyznamnym nepenéinim transakcim, které mély dopad na vyvoj
rozvahovych poloZek, ale neprojevily se ve vykazu penéZnich toku:

V Eervnu 2019 doslo k emisi investiénich akeii, kterd vyrovnala zdvazek viéi hlavnimu akcionafi (viz 6.10 a 6.11).

V listopadu 2019 Fond nabyl nové pohledavky za spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o., pfitemi do konce roku
nebyly pofizovaci ceny pohledavek uhrazeny (viz 6.4).

V prosinci 2019 dodlo k prodeji majetkové Ucasti ve spole€nosti SI KARLIN, s.r.o. a k prodeji majetkové u&asti
ve spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. Ani jedna transakce neméla dopad na penéini prostfedky a bliZsi
informace jsou v Casti 6.5.

V prib&hu roku 2018 doslo k nasledujicim nepenéinim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych poloZek,
ale neprojevily se ve vykazu penéinich tokl:

Dodateénym smluvnim ujednénim z Gnora 2018 mezi Fondem a spoleénosti BERINDA HOLDINGS LIMITED doSlo
k navy$eni kupni ceny za pfevod akcii dfive driené spoleénosti BOHEMIANS REAL a.s. o &astku 1323 tis. K&
Vzhledem ke skuteénosti, Ze souvisejici aktiva jiz nejsou drzend Fondem, ale byla prodana v roce 2017, bylo
navyeni ceny zachyceno jako ztrita ve vysledku hospodareni. Céstka byla uhrazena a je zahrnuta ve vykazu
penéinich tokl do celkovych splatek bankovnich Uvérl a nebankovnich pajéek.

Pfi pofizeni nemovitosti — Hotel Karlin — byla na Fond postoupena pohledavka spfiznéné spoleénosti TORMONTEX
COMPANION, s.r.0. ve vy3i 3 800 tis. K& za spole&nosti Santis Invest s.r.o., ktera byla vlastnikem hotelu Karlin pred
jeho pfevodem na Fond. Pohledéavka byla zapottena se zavazkem Fondu z pofizeni nemovitosti a soucasné vznikl
Fondu zdvazek vici spoleénosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o0., ktery byl v zaf{ a Fijnu 2018 uhrazen.

V prosinci 2018 Fond nabyl dvé pohleddvky za slovenskou spoleénosti LESY HUNKOVCE s.r.o. v celkové vysi
197 450 tis. K& od spoleénosti TARATANA s.r.o. (viz 6.4). Za pohledévky nebylo Fondem do konce roku nic
uhrazeno, naopak spoleénost TARATANA s.r.o. postoupila své pohledavky na pana Martina Bendu a Fond
pFisludnou &astku vykazuje k 31. 12. 2018 jako soucast zavazku za ovlddajici osobou, tj. panem Martinem Bendou.

K31. 12. 2018 doslo krestrukturalizaci nékolika zdvazk Fondu. Spolefnost TARATANA s.r.o. pfevedla
své pohledavky na pana Martina Bendu a Urotené Uvéry, splatné této spole€nosti, se staly zavazkem Fondu vidi
panu Martinu Bendovi. Jde o zdvazky v celkové vysi 150 379 tis. KE.

Celkovy zavazek Fondu v{éi panu Martinovi Bendovi k 31. 12. 2018 dosahuje vySe 347 829 tis. K& a jeho uhrazeni
probéhlo v Eervnu 2019 prostiednictvim emise investiénich akcif (viz 6.10).
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6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 31.12.2019 31.12,2018
Obchodni pohledévky 12 006 10 477
Snizeni hodnoty v disledku posouzeni Uvérového rizika -26 -32
Obchodni pohledavky ve vykazu finanéni situace 11 980 10 445

Obchodni pohledavky zahrnuji zejména pohledédvky za ndjemci z pronajmu nemovitosti (ndjemné a sluiby vyGétované
a neuhrazené za obdobi pfed rozvahovym dnem). Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohledavky se vyjime&né
dostdvaji do prodleni (pohledavky po splatnosti). Obchodni pohledavky jsou pribéiné posuzovdny, zdali se u nich
nezvysilo tvérové riziko a zdali neexistuje dikaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy priibéh oéekavanych budoucich
penéinich tokl(. Fond sleduje vyvoj Uvérového rizika jako meziroéni pfecenéni vySe pohledavek, nesleduje vyvoj
opravnych poloiek samostatné. V roce 2019 byl ve vysledku hospodafeni uznén zisk ve vysi 6 tis. K& (rok 2018:
zisk 2 tis. K¢&). Dopad je souéasti polozky ,Ztrata plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zdvazk("”.

Redlné hodnota obchodnich pohleddvek uvaiena jako soufasnd hodnota ofekdvanych penéinich tokl je blizka
vykazované zlstatkové hodnoté vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti.

6.4 Finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou s precenénim do vysledku
v tis. K¢ 31.12.2019 31.12. 2018
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zdp(jcka 124,9 mil. 132019 -
LESY HUNKOVCE s.r.0. — zdpujtka 106,4 mil. K& - 109 300
LESY HUNKOVCE s.r.0. — zapujcka 84,0 mil. K& 98 950 88833
LESY HUNKOVCE s.r.0. — zapujcka 4,2 mil. K¢ 4 580
Finanéni investice v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 235 549 198 133

Fond investoval do nakupu fixné Uroéenych pohleddvek za slovenskou obchodni spoleénosti LESY HUNKOVCE s.r.o.,
kterd vlastni lesni pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dfeva. Pohleddvky jsou ocefiovény
redlnou hodnotou (uroveri 3) uvedenou vySe v tabulce s pfecenénim do vysledku hospodareni. Pohledavky jsou
zajistény pozemky ve vlastnictvi dluznika, resp. podily na dcefiné spoletnosti, kterd ma pozemky ve viastnictvi.

Pohleddvky o nominaini hodnoté 106,4 mil. K& a 84 mil. K¢ byly pofizeny v prosinci 2018.
V listopadu 2019 Fond nabyl dal3i dvé pohledévky:

= pohleddvku o nominalni hodnoté 4,2 mil. K¢ od spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. za 4 527 tis. K&
se splatnosti zévazku do 31. 8. 2020. K 31. 12. 2019 Fond eviduje zévazek (viz pozn. 6.9).

= pohleddvku o nomindini hodnoté 18,5 mil. K¢ od spoleénosti TARATANA s.r.0. za 18 889 tis. K¢ se splatnosti
zavazku do 31. 8. 2020. K 31. 12. 2019 Fond eviduje zavazek (viz pozn. 6.9).

V prosinci 2019 do3lo ke slouteni pohledavek s nominalni hodnotou 18,5 mil. K& a 106,4 mil. K¢ a vznikla nova
pohledédvka o nominalni hodnoté 124,9 mil. K&.

Ve vysledku hospodafeni roku 2019 bylo zachyceno precenéni pohledédvek jako zisk ve vysi 16 484 tis. K&
(2018: 1 263 tis. K&). K 30. 8. 2019 obdriel Fond &ast pohledavky s nominalni hodnotou 84 mil. KE ve vy3i 2 483 tis. K&
(2018: 580 tis. K& u pohledavky s nominale 106,4 mil. Kg).

6.5 Majetkové ucasti v redlné hodnoté s precenénim do vysledku

Fond drii majetkové (&asti na jinych spole¢nostech, které pokud pIné ovlddd, nekonsoliduje s uvazenim vyjimky
pro investiéni jednotky.
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v tis. K¢ 31.12, 2019 31.12. 2018

Treaslewort, a.s. (100 %) 28000 28 295
DANTUM Solution s.r.0. (100 %) 2100 448
Belugka - socialni podnik, s.r.o. (100 %) 32 -
TORMONTEX COMPANION s.r.c. (100 %) - 21220
S| KARLIN, s.r.0. (3 %) = 298
Finanéni investice v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 30132 50 261

V prosinci 2019 pfistoupil Fond k prodeji majetkovych uéasti ve spoletnostech TORMONTEX COMPANION s.r.o.
a S| KARLIN, s.r.o.:

= 100% podil ve spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.0. byl prodén spoleénosti Minelava, s.r.o. za 23 391 tis.
K& s uznanim zisku 2 170 tis. K€ ve vysledku hospodareni za rok 2019. Prodejni cena byla zapo¢tena proti zlstatku
zépujtky, kterou Fond od spole€nosti Minelava, s.r.o. v minulosti ¢erpal (viz pozn. 6.9).

® 3% podil ve spoletnosti SI KARLIN, s.r.o. byl prodédn za 78 tis. K& s uznanim ztraty 220 tis. K& ve vysledku
hospodafeni za rok 2019. Prodejni cena zhstavé k 31. 12. 2019 neuhrazena.

V prosinci 2019 Fond koupil 100% pedil ve spolecnosti Beluska — socidlni podnik, s.r.o., ktera je k31. 12. 2019
prézdnou spole¢nosti bez majetku a aktivni &innosti. Investiénim zamérem Fondu, a divodem nakupu spoleénosti
Beluska

— socialni podnik, s.r.o., je realizace vloZeni pozemk( p. € 391/40 a 391/41 v k.4. Dolni BfeZany, které jsou nyni
v pfimém vlastnictvi Fondu a jsou zachyceny jako investice do nemovitosti (redlnd hodnota pozemkd k 31. 12. 2019
¢inl 21000 tis. K&). Fond pfedpokladd nésledné zhodnoceni pozemk(l, resp. nemovitostni dcefiné spoleénosti
developerskym zamérem, a zpenéZenim investice v horizontu nejbliZsich let.

K31. 12. 2019 doslo k redlnému ocenéni drienych investic s pouZitim sluieb externiho odborného poradce.
Vice o jednotlivych investicich a jejich ocenéni redlnou hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty financnich investic za prezentovand obdobi v rozlifeni na jednotlivé
driené majetkové Géasti:

DANTUM  TORMONTEX Beluika —
Treaslewort, Solution COMPANION socidlni Sl KARLIN,
v tis. K& a.s. s.r.0, 5.1.0. podnik, s.r.o. S.r.0. Celkem
Redind hodnota k 1. 1. 2018 25694 15743 21320 - 123 62 880
zisk / ztrdta z precenéni 2601 -15 295 -100 - 175 -12619
Redina hodnota k 31. 12. 2018 28 295 448 21220 - 298 50 261
pofizeni nové investice = . # 37 - 37
vyfazeni v dlsledku prodeje - - -21120 - -254 -21374
zisk / ztrata z precenéni -295 1652 -100 -5 -45 1207
Redlna hodnota k 31. 12. 2019 28 000 2100 - 32 - 30132

6.6 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a vramci své investi¢ni ¢innosti vytvalri nemovitostni portfolio
za Gfelem prondjmu nemovitosti s ndslednym prodejem v rozsahu zvolené investini strategie. V portfoliu jsou

pozemky i budovy umisténé v Praze, v Brné a ve Stfedoceském kraji a jejich vyvoj za rok 2019 a 2018 v €lenéni
na pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do
nemaovitosti
v tis. K¢ Pozemky Stavby celkem
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Redind hodnota k 1. 1. 2018 177 996 854438 1032434

pHirGistky novych nemovitosti 23819 79911 103 730
prirGstky z titulu naslednych vydaji zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti - 5715 5715
zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodateni 64178 -70 657 -6 479
Redlna hodnota k 31. 12. 2018 265 993 869 407 1135 400
pfirtistky novych nemovitosti - 14 745 14 745
pririistky z titulu naslednych vyda) zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti 92 055 150 195 242 250
uprava ocenéni mezi stavby a pozemky 2153 -2153 -
ztrata z precenéni do vysledku hospodareni -13 501 -43 994 -57 495
Redlna hodnota k 31. 12. 2019 346 700 988 200 1334900

V roce 2019 Fond rozsifil své investitni portfolio o nasledujici nemovitost:

= v dubnu 2019 Fond pofidil dim v Praze na Véclavském nédmésti za 150 195 tis. K& a souvisejici pozemek za 92 055
tis. K¢, tj. celkova pofizovaci cena 242 250 tis. K& Fond v této souvislosti uhradil jiZ v roce 2018 do advokatni
Uschovy zélohu ve vy3i 235 000 tis. K (viz pozn. 6.7).

v

V roce 2018 Fond roz3iFil své investiénf portfolio o nasledujici nemovitosti:

= v kvétnu 2018 Fond pofidil nemovitosti v Praze v Karliné — stavbu (Hotel Karlin) s vybavenim za 83 664 tis. K¢
a souvisejici pozemek za 8 477 tis. K&, t]j. celkova pofizovaci cena 92 141 tis. K&.

=y ¢ervnu 2018 Fond pofidil pozemek — ornd plda — v obci Bfezi za 3 545 tis. K, ¢imZ doslo k rozsifeni jiZ stavajicich
pozemk( drienych Fondem v dané lokalité.

v v

= vsrpnu 2018 Fond pofidil pozemek v Brné za 1 040 tis. K&, &imZ doslo k rozsifeni jiZz stavajicich pozemkl drzenych
Fondem v dané lokalité.

= v prosinci 2018 Fond pofidil nemovitost v obci Bfezi pozemek a stavbu za pofizovaci cenu 3 200 tis. K&.
Soutasné béhem roku 2018 doslo ke zhodnoceni stévajicich pronajimanych nemovitosti.
K oceriovani nemovitosti realnou hodnotou vice v €asti 8.5.

Nemovitosti v celkové redlné hodnoté 996 300 tis. K& stanovené k 31. 12, 2019 (2018: 1 007 tis. KE) jsou zastaveny
ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zéruka splaceni Eerpanych bankovnich Gvér(. Nemovitosti
— pozemky — v celkové redlné hodnoté 21 100 tis. K& stanovené k 31. 12. 2019 (2018: 28 900 tis. K&) jsou zastaveny
ve prospéch spole¢nosti TARATANA s.r.o0. jako zaruka splaceni poskytnuté pljeky (viz 6.9).

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

Rok kontici Rok konéfcl

v tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018

Celkové ndjemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 89 653 80181

Celkové pfimé provozni néklady investic do nemovitosti -20924 -18 218

6.7 Poskytnuté zdlohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Poskytnuté zdlohy 674 236101
Naklady pFitich obdobi 28 28
Pohledévky vidi statu 230 24
Ostatni pohledavky 112 75
Poskytnuté zdlohy a ostatni aktiva celkem 1044 236228
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Vlistopadu 2018 byla z prostfedkl ziskanych od spoleénosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. (200 mil. Kg)
a Treaslewort a.s. (35 mil. K&} sloZena do advokdtni Uschovy zdloha ve vySi 235 000 tis. K& na pofizeni hemovitosti
v Praze

na Vaclavském namésti. Nakup nemovitosti byl uzavien v prib&hu roku 2019 a zéloha z(&tovéna.

6.8 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Cbchodni zavazky 4 266 8422
Prijaté zélohy a vynosy pristich obdobi 5847 3401
Prijaté kauce 3098 2832
Zévazky vati statu 1064 1309
Ostatni zavazky 113 38
Obchodni a jiné zdvazky celkem 14 388 16 002

z toho finanénf zavazky 7478 11 246

z toho nefinanéni zdvazky 21300 4756

Ugetni hodnota zdvazkil, které pFedstavuj finanéni zdvazky, se vyznamné neli$i od jejich rediné hodnoty s ohledem

na splatnost vétSiny zdvazkl v krdtkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypofadanim

existujicich zavazkd za nizké.

ZvySe uvedenych zdvazkil je zlUftovéni zévazk( v obdobi deldim jak 12 mésich ofekdvano u Easti pfijatych kauci
(s ohledem na smluvni dobu ndjmu a vypovédni Ihiity) ve vysi 1 213 tis, K¢ (2018: 922 tis. K&).

6.9 Bankovni a nebankovni Gvéry
Bankovni Gvéry
v tis. KE 31.12 2019 31.12. 2018
Bankovni tvéry — dlouhodobé splatnd ¢ast avéru 335 222 366 664
Bankovni tvéry — krdtkodobé splatna ¢dst Gvéru 30003 32485
Zéavazek z uzavienych derivatovych néstroji a0 821
Bankovni uvéry celkem 365 315 399970

Zlstatek bankovnich Uvér( tvoFi nésledujici Gvéry Eerpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., kterd je sougasné
depozitdfem Fondu. K 31. 12. 2019 eviduje Fond nésledujici bankovni Uvéry:

Dne 6. 8. 2018 Fond naferpal Gvér ve vy3i 55 000 tis. K€ za Géelem refinancovéni zavazk( vzniklych v souvislosti
s pofizenfm nemovitosti v Praze — Karlin. Uv&r je splicen Etvrtletng v postupné se navySujicich splatkach
nejpozd&ji do 30. 6. 2023, kdy je splatnd navySena splitka ve vyii 40 449 tis. K& Uvér je drogen fixni Urokovou
sazbou ve vysi 3,66 % p. a., kterd byla odvozena pfi erpdni Uvéru od 3M PRIBOR plus pevné pfirazky 1,5 %.
K 31. 12. 2019 je vy3e nesplaceného tvéru 50 644 tis. KE (2018: 53 564 tis. KE), z toho kratkodobé splatny zlistatek
3 020 tis. K& (2018: 2920 tis. K&). Uvér je zajiitdén hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin (redlnd hodnota
k 31.12. 2019: 91 400 tis. K¢; 2018: 95 000 tis. K¢)

K 31. 7. 2017 Fond naferpal uvér ve vysi 230 000 tis. K& za ucelem refinancovéani zavazk( vzniklych v minulosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je splacen mési¢né v postupné se navysujicich splatkach nejpozdéji
do 31. 7. 2032. Do €ervna roku 2027 je nesplaceny ziistatek Uroéen fixni Urokovou sazbou 2,5 % p.a. a po zbyvajici
obdobi  drokovou  sazbou  variabilni odvozenou od 1M  PRIBOR navySenim o  marii
1,5procentniho bodu p.a. K31. 12. 2019 je vySe nesplaceného Gvéru 198 310 tis. K¢ (2018: 211 660 tis. Kg),
z toho kratkodobé splatny zlistatek 13 710 tis. K&, efektivni irokova sazba &ini 2,5 % p.a. Uvér je zajistén hodnotou
nemovitosti v Praze — Karlin (redina hodnota k 31. 12. 2019: 493 000 tis. K¢; 2018: 502 000 tis. K&).
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= K1. 1. 2017 Fond pfevzal bankovni Gvér Eerpany v minulosti v souvislosti s pofizenim nemovitostl v Praze
— Nové Butovice. Uvér je denominovany vEUR a spldcen mésiénd postupné se navyiujicimi splatkami
do 31. 10. 2022. V zafi 2019 byla plvodni splatnost 31. 10. 2022 posunuta aZ na 30. 9. 2027 a posledni splatka
definovana jako doplatek Uvéru ve wy3i 3 059 tis. EUR byla rozd&lena na daldi pravidelné mésiéni splatky
po zbyvajici prodlouZenou dobu Uvéru. K31, 12. 2019 &ini nesplaceny zlstatek Gvéru 116 270 tis. Ké
(2018: 130 301 tis. K&), z toho kratkodobé splatny zlstatek 13 273 tis. K¢, efektivni Urokova sazba &ini 3,98 % p.a.
S Gv&rem je spojeno vysoké kurzové riziko {citlivost viz 8.3). Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze
— Butovice (realna hodnota k 31. 12. 2019: 342 000 tis. K& 2018: 341 000 tis. K&).

K 31.12. 2018 Fond evidoval jesté nasledujici bankovni Uvér, ktery byl v priib&hu roku 2019 splacen:

= Fond pfevzal uvér od plvodniho vlastnika spoleéng s ndkupem souvisejicich nemovitosti k 1. 1. 2016. Uvér
byl splacen postupng& mésiénimi splatkami. Koneéna splatnost dvéru byla k 20. 12. 2019. K 31. 12, 2018 é&inil
nesplaceny plné kratkodoby zlstatek Uvéru 3 625 tis. KE, Uvér byl Uroten efektivni Grokovou sazbou 1,73 % p.a.
Uvér byl zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Chodov (2018: 69 000 tis. K&).

Za rok 2019 Fond vykazuje urokové ndklady z bankovnich tvérd 12 203 tis. K& (2018: 11 557 tis. K&).

Bankovni tvéry pfedstavujf finanéni zdvazky a jejich Géetni hodnota prezentovana k 31. 12, 2019 i 2018 se vyznamné
neodchyluje od jejich redlné hodnoty.

Derivatové nastroje

Fond v souvislosti s bankovnimi Gvéry uzaviel s CSOB a.s. nasledujicl Grokové swapy, které nejsou klasifikovéany jako
zajisfovaci nastroje:

v tis. K¢ Den vypofadani Objem obchodu 31.12. 2019 31.12.2018
(1) Urokovy swap 30.9. 2027 3 009 tis. EUR 22 -
(2) Urokovy swap 30. 6. 2023 50 644 tis. K¢ 69 821
Redlnd hodnota derivatd celkem X X 91 821

Precenéni derivédtd je zahrnuto do poloZky ,Zisk (ztrdta) plynouci z ostatnich finanénich aktiv/zévazk(” ve vysledku
hospodafeni — v roce 2019 zisk 730 tis. K& (2018: ztrata 821 tis. K&).

Urokovy swap (1)

Fond uzaviel tento Urokovy swap vzali 2019 vsouvislosti sfixné& Urofenym bankovnim Gvérem ¢erpanym
na financovani nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice. Urokovy tvér sméfuje fixni trokovou platbu
kalkulovanou z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni Urokovou platbu. Redlna hodnota derivatu je k 31.
12. 2019 stanovena jako zavazek ve vysi 22 tis. K¢

Urokovy swap (2)

Fond uzaviel tento uUrokovy swap vsrpnu 2018 v souvislosti sfixné uroéenym bankovnim UGvérem Eerpanym
na financovani nakupu nemovitosti v Praze — Karlin. Urokovy Gvér sméfiuje fixni Grokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni Urokovou platbu. Redlna hodnota derivdtu je k 31. 12. 2019
stanovena jako zavazek ve vysi 69 tis. K¢ (2018: zavazek 821 tis. K¢).

Nebankovni uvéry

v tis. K¢ 31.12. 2019 31. 12, 2018
Nebankovni Givéry — dlouhodobé splatnd tast 528 020 379186
Nebankovni (ivéry — kratkodobé splatné &ést 132016 244 440
Nebankovni avéry celkem 660 036 623 626

Fond vykazuje nebankovni Gvéry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investitni aktivitou — bud' Gvér byl pfimo
Fondem &erpan, nebo na Fond pfedly pfevzetim Cistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spoleénosti. Rozlideni
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kratkodobé a dlouhodobé splatné &asti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na vyvoj investic

K 31. 12. 2018 Fond vykazuje tyto Gvéry:

Efektivni Grokova Zustatek tvéru vi.
Véfitel sazba p.a. nab&hlého troku Splatnost
(i) TARATANA s.r.0. X 18 889 31. 8. 2020
(ii) TORMONTEX COMPANION, s.r.0. X 4527 31.8. 2020
(iii) TARATANA s.r.0. 2,35% 57543 5.10. 2020
{iv) TARATANA s.r.0. 4,0% 51058 31.12. 2020
(v) TARATANA s.r.0. 6% 35162 30.11.2021
{vi) TARATANA s.r.0. 6% 213381 30.11. 2021
{vii) TARATANA s.r.0. 4,0% 48035 31.12. 2022
{viii) TARATANA s.r.0. 4,0% 8152 31.12. 2022
{ix) Minelava, s.r.o. 10,6 % 223290 31.12, 2022
Nebankovni tvéry celkem x 660 036 X

V roce 2019 Fond restrukturalizoval své Gvéry, pficemz novym hlavnim véfitelem Fondu se stala spole€nost TARATANA
s.r.0. Zadny z Gvér( prezentovanych k 31. 12. 2018 nebyl v pritb&hu roku 2019 splacen.

Uvéry jsou navyseny o nabéhlé Groky, pFipadné dodlo k ¢asteénému vyrovnani trok( a celkovy ziistatek roziifily
dvé zapijeky (viz (i) a (ii)) spojené s pofizenim pohledavek za spole€nosti LESY HUNKOVCE s.r.0., které jsou splatné
k 31. 8. 2020 (viz 6.4).

V prosinci 2019 byl zGstatek Gvéru Cerpany od spole¢nosti Minelava, s.r.o. (viz (ix)) snizen o tastku 23 391 tis. K¢
zdpoftem proti pohleddvce vzniklé pfi prodeji majetkové ucasti ve spolecnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o.
(viz 6.5).

K 31. 12. 2018 Fond vykazuje tyto uvéry:

Efektivni drokova Zhstatek tvéru ve.
Véfitel sazba p.a. nabé&hlého uroku Splatnost
(i) Treaslewort, a.s. 6% 35207 20,11. 2019
(ii) TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 6% 2011381 20.11. 2019
(iii) Longford Invest Ltd. 4,0% 7852 31.12. 2019
(iv) Longford Invest Ltd. 4,0% 49094 31.12. 2020
(v) Longford Invest Ltd.. 2,35% 56314 5.10. 2020
(vi) Longford Invest Ltd. 4,0 % 46 290 31.12. 2022
(vii) Minelava, s.r.o. 10,6 % 227488 31.12. 2022
Nebankovni lGvéry celkem X 623 626 X

V listopadu 2018 cerpal Fond dva Uvéry — od spole¢nosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. ve vysi 200 000 tis. K¢
a od spoletnosti Treaslewort, a.s. ve vy&i 35000 tis. K& Uvéry byly €erpany v souvislosti s pofizenim nemovitosti
v Praze na Vaclavském namésti (viz 6.6).

Nebankovni Uvéry pfedstavuji finanéni zévazky a jejich ucetni hodnota prezentovana k rozvahovému dni se vyznamné
neodchyluje od jejich rediné hodnoty.

Vyvoj dluhi z financovani

Fond vrdmci svych zdvazkl vykazuje nékolik finanénich zévazk(, jejichi penéini Uhrada by byla prezentovéna
ve vykazu penéinich tokl vrdmci penéinich tokl zfinancovédni. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni
pocatecniho

a koneéného zlstatku takovych zdvazki:
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Bankovni Nebankovni

v tis. K¢ uavéry avéry Celkem
Koneény zustatek k 1. 1. 2018 372935 593 943 966 878
penéini tok — Cerpani Gvéru 55000 103 545 158 545
penéini tok — splatky Gvéru -31580 155 676 -187 256
penéini tok — placené troky -10 496 -16 020 -26516
nabéhlé arokové naklady 11557 35 903 47 460
nepenéini pifjem Gvérd - 200 000 200 000
nepenéini zapocty — pfevod na zdvazek za ovlddajici osobou - -143 192 -143 192
ztréta z dodateiné dohody o navyseni splatky pljéky - 1323 1323
dopad postoupeni pohledavky - 3800 3800
kurzova ztrata ve vysledku hospodafeni 1733 - 1733
Koneény zistatek k 31, 12, 2018 399 149 623 626 1022775
penéini tok — spldtky Gvéru -33891 -1108 -34 999
penézni tok — placené Uroky -10 766 -29592 -13758
nabéhlé Grokové ndklady 12 205 40 486 52 691
nepenézni pfijem Gvéra - 23415 23 415
nepenéini zapotet dvérd - -23391 -23391
kurzowvy zisk ve vysledku hospodareni -1472 - -1472
Koneény zustatek k 31. 12. 2019 365 225 660 036 1025261
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 335 222 528020 863 242

z toho kratkodobé splatny zistatek 30003 132 016 162 019

6.10 Zavazky za ovladajici osobou

K 31. 12. 2018 doslo k restrukturalizaci zavazk( Fondu, pfi niZ spoletnost TARATANA s.r.o. postoupila své pohledavky
v celkoveé vysi 347 829 tis. K& na pana Martina Bendu. Jednalo se o nebankovni Uvéry v celkové vysi 143 192 tis. Kg,
které Fondu vznikaly v minulosti v souvislosti s jeho investiéni aktivitou (viz 6.9). Vzhledem k nomindlni vysi téchto
zdvazk( 150 379 tis. KE, uznal Fond v dUsledku restrukturalizace ve vysledku hospodafeni za rok 2018 ztratu ve vysi
7 187 tis. KE. Zbyvajici zavazek ve vysi 197 450 tis. KE souvisi s pofizenim pohledavek za spolec¢nosti LESY HUNKOVCE
s.r.o.

(viz 6.4). Zavazek byl vyrovnén v roce 2019 Gpisem investiénich akcii (viz 6.11).

6.11 Cistd aktiva pFifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcif

Hodnota téchto &istych aktiv je dédna rozdilem celkovych investicnich aktiv a zdvazkd Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcii, tj. hodnotu zakladniho kapitdlu Fondu (2019: 34 tis. K¢; 2018:
34 tis. KE).

Vyse investicnich €istych aktiv se priilbéiné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni Fondu
~ a dalsi vliv na prezentovanou hodnotu maji transakce s vlastniky investi¢nich akcii, tj. emise a odkup investi¢nich
akcii Fondem. Vyvoj Eistych aktiv za prezentovand obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych
dritelim vyplatitelnych investi¢nich akcii, ktery Fond sestavuje a zvefejfiuje namisto vykazu zmén vlastniho kapitélu
(pokud nedoslo k néjaké zméné v hodnoté vlastniho kapitélu).

Vydané investiéni akcie s ohledem na pravo driitele poZadat Fond o odkup na Gget Fondu, &imi investiéni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finan€ni zavazek. S investiénimi akciemi zarovef neni spojeno prdvo
hlasovat

na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcil vEetné kalkulace &istych aktiv na jednu investiéni akcii pfinasi
néasledujici tabulka.
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31.12. 2019 31.12.2018
Cistd aktiva priraditelnd drzitelim vyplatitelnych investinich akcif (v tis. K&) 596572 257 813
Podet investi¢nich akcii (v ks) 102 554 43 656
Cistd aktiva pFipadajici na jednu investigni akeii (v KE) 5817,1499 5 905,5526

V €ervnu roku 2019 doslo k emisi 58 898 ks novych investiénich akcii, kterymi byl vyrovnan zévazek Fondu viéi panu

Martinu Bendovi, hlavnimu investorovi Fondu (viz 6.10).

6.12  Triby z prondjmu a poskytovanych sluzeb

Rok kongici Rok konéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Triby z pronajmu 89653 80181
Triby z poskytovanych sluZeb 12 871 12636
Triby celkem 102 524 92 817

Triby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drii Fond a pronajima
je. V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany najemclim sluzby, které navy3uji celkovy pfijem z prondjmu. V8echny
trzby jsou realizovany na tzemi Ceské republiky.

Pronajem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pficemz z tzv. nevypovéditelnych leasingl jsou ocekavany
nasledujici budouci minimalni leasingové platby:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Platby do 1 roku 76 908 69 615
Platby nad 1 roka do 5 let 238 410 206 642
Platby nad 5 let 106 240 23426
Budouci minimdlini leasingové platby celkem 421558 299 683

6.13 Ztraty z investic do nemovitost{

V souvislosti s investicemi do nemovitosti Fond vykazuje za rok 2019 ztratu z pfecenéni redlnych hodnot drienych
nemovitosti k 31. 12. 2019 ve vy3i 57 495 tis. K€ (2018: ztrata 6 479 tis. Kg), pficemz nejvétsi podil na tomto pfecenéni
ma nové pofizend nemovitost v Praze na Vaclavském ndmésti. Redlnd hodnota této nemovitosti byla stanovena
k 31. 12. 2019 ve vy3i 189 000 tis. K¢, zatimco nemovitost byla pofizena v dubnu 2019 za 242 250 tis. K&, coZ &inf ztratu
z pFecenéni 53 250 tis. K& uznanou ve vysledku hospodateni za rok 2019 (viz 6.6).

6.14 Zisky / Ztraty z majetkovych Ucasti

Rok kongici Rok konici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Zisk (Ztrata) z precenéni drzenych majetkovych ucasti 1351 -12619
Zisk z prodeje majetkovych G&asti 1950
Zisk (Ztrdta) z majetkovych Giasti celkem 3302 -12 619

V prosinci 2019 pfistoupil Fond k prodeji majetkovych Géasti ve spoletnostech TORMONTEX COMPANION s.r.o.
a S| KARLIN, s.r.o. (viz informace v &asti 6.5).

6.15 Zisky / Ztraty z ostatnich financnich aktiv a zavazk(
v tis. K¢ Rok kontici Rok konéici
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31.12. 2019 31.12. 2018

Zisk z pfecenéni finantnich aktiv ocefiovanych v redlné hodnotg (viz 6.4) 16 484 1263
Zisk (Ztrata) z pfecenéni derivétového nastroje — Girokového swapu (viz 6.9) 730 -821
Uprava hodnoty obchodni pohledévek v dilsledku Gvérového rizika (viz 6.3) 6 2
Ztrata plynouci z nepenéiniho vypofadéni pohledavek / zévazkil - -7 187
Ostatnf zisky a ztraty z vypofadani finanénich aktiv a zavazk( - -198
Zisky / (Ztraty) plynouci z ostatnich finanEnich aktiv a zdvazku celkem 17 220 -6 941

6.16 Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti

Rok kongéici Rok kontici

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Spotieba materidlu 667 511
Sprava nemovitosti 12515 11141
Opravy a udriovani 6158 5818
Ostatni sluZby 1584 748
Ndklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 20924 18 218

Polozka Ostatni sluzby zahrnuje zejména naklady na najem ostatnich ploch, naklady na reklamy

a inzerci i provize za rezervace.

6.17 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby
Rok kongici Rok konéici
v tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018
Spréva a vedeni Fondu (viz 7.4) 748 823
Poplatky depozitdfi 540 683
Ekonomické sluzby — pravni, dariové a Gcetni poradenstvi 1899 1726
Spréva fondu a souvisejici ekonomické a prévni sluiby celkem 3187 3232
6.18 Finanéni naklady
Rok kontici Rok kontici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Urokové naklady 52 689 47 460
Ostatni finan&ni naklady 67 182
Finanéni ndklady celkem 52 756 47 642

Ostatni finanéni ndklady zahrnuji bankovni poplatky, poplatky za Gschovu cennych papiri a jiné finanéni naklady.

6.19 Dané ze zisku

Dari ze zisku uznana ve vysledku hospodafeni

Rok kongtici Rok konéicl
V tis. K¢ 31.12. 2019 31.12, 2018
Splatny dafiovy nadklad za b&iné obdobi 682 99
Uprava splatné dand souvisejici s pfechdzejicim obdobim -30 33
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Splatny dafovy ndklad 652 132

Odlozeny danovy naklad (vynos) z titulu pfechadnych rozdill a dafiové ztraty -1113 2511

Celkovy dafiovy naklad (vynos} -461 2643

Sesouhlaseni vysledku hospodateni pied zdanénim na celkovy darovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnéni:

Rok kondici Rok konéici
V tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
{Ztrata) Zisk pfed zdanénim za b&iné obdobi -9527 -3163
Zkonnd danova sazba 5% 5%
Danovy ndklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodafeni -476 -158
Dopad dafiové neuznatelnych naklady (vynosy) 15 2801
Celkovy dariovy naklad -461 2643
Efektivni dafnova sazba 0% 0%

Vzhledem ke ztrété& dosaZené za b&iné i srovnatelné obdobf a rozdilu GZetniho a dafiového vysledku vychazi teoretickd

efektivni dafiova sazba za rok 2019 i 2018 zdporn4, proto je vyie uvedena sazba nulova.

OdloZena dan ve vykazu finanéni situace

31.12. 2019 31.12.2018
v tis. K¢ Pohleddvka Zavazek Pohledavka Zévazek
Rozdil v GiEetni a dafiové hodnoté investic do nemovitostf 2181 - 1138 -
Ocenéni bankovniho tvéru — dopad diskontu » 207 - 278
OdloZend dan celkem v brutto ocenéni 2181 207 1139 278
Vzajemné zapocteni -207 -207 -278 -278
OdloZena dari celkem v netto ocenéni 1974 - 861 -

Sesouhlaseni odloZené dané

Zistatek odloZené dané v meziroénim srovnani je ovlivnén zménou pfechodnych rozdili Fondu, ale také uzndnim

odloZené dané v dlsledku prevzetf ¢istych aktiv z nekonsalidovanych dcefinych spoletnosti:

v tis. K¢ Odloiend dafi
Zustatek k 1. 1, 2018 — odloZena darova pohledavka 3372
odloZend daf zachycena ve vysledku hospodafeni -2511
Zistatek k 31, 12. 2018 - odloZend dafiova pohleddvka 861
odloZend dari zachycena ve vysledku hospodareni 1113
Zustatek k 31. 12, 2019 — odloiena dafiova pohledavka 1974
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7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

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

Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 31. 12. 2019 drZi 92,76 % (k 31. 12. 2018: 83 %) investiénich
akcil. Fond ma daldich pét investor( (fyzické osoby), ktefi drZi investiéni akcie v rozsahu podilu 1 aZ 2 %. V& stavu

ke konci roku 2018 doslo ke zméné vlastnickych podil(i akcionafa v disledku emise investiénich akcii, které se Géastnil
pouze pan Martin Benda (viz 6.10 a 6.11).

Fond je obhospodafovan spoleénosti AMISTA, investiéni spoletnost, a.s., kterd pro Fond vykonédvéd rovnéi funkci
administratora a statutdrniho organu fondu.

7.2 Prevody Cistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spolecnosti do Fondu

Fond jakoZto investiéni jednotka nekonsoliduje spolefnosti, které oviadad a tvofi jeho investiéni podstatu. Tyto
majetkové Ugasti jsou vykazovdny jako finanéni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodafeni. Fond
viak pfistupuje k transakecim, kdy prevede tast Cistych aktiv (jméni) z dcefiné spole€nosti pfimo do Fondu (z pravniho
pohledu dochazi k rozdéleni oditépenim slouéenim) a zbylou majetkovou GEast nasledné proda a z Fondu vyvede.

7.3 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkéch shodnych s transakcemi s nespfiznénymi
stranami. ZUstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajidt&ny a jejich vypofadéani se otekdva formou
penéini platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

V roce 2019 i 2018 dosahuji obchodni transakce se spfiznénymi stranami minimalniho rozsahu a jde pouze o transakce
s nekonsolidovanou dcefinou spoleénosti Treaslewort, a.s. (vynos z ndjemného v roce 2019 116 tis. K¢ a neuhrazena
Cast ke konci roku ve vy$ 20 tis. KC) a se spolefnosti Ben Praha s.r.o. {vynos z ndjemného vroce 2019 5 tis. K&
a neuhrazena &ast ke konci roku ve vysi 5 tis. KE).

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami

K31. 12. 2019 jsou v3echny zapljtky ziskané od nespfiznénych stran, na které byly prevedeny i Gvéry, které byly
k datu 31. 12. 2018 evidovany jako Uvéry od spfiznénych stran.

Fond k 31. 12. 2018 vykazuje zavazky z titulu Gvérld od spriznénych stran v celkové vysi 236 588 tis. K& Jednéd se o Uvér
ve vy3i 200 000 tis. K& Eerpany od nekonsolidované dcefiné spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. a (vér ve vysi
35 000 tis. K& erpany od nekonsolidované dcefiné spolecnosti Treaslewort, a.s. Oba Gvéry byly Eerpdny v listopadu
2018 v souvislosti se zdmérem pofizeni nové investice — nemovitosti a byly sloZeny do advokétni Gschovy. Uvéry jsou
Urofeny uUrokovou sazbou ve vysi 6 % p.a. a jsou splatné do konce listopadu 2019. Do konce roku 2018 byly
ve vysledku Fondu uznany Urokové ndklady ve vysi 1 588 tis. K&,

— vdisledku restrukturalizace zavazkd Fondu uskuteénéné k 31. 12. 2018, ktera byly vyrovnana v roce 2019 emisi
investignich akcii.
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7.4 Odmeény klicového vedeni

Rizeni a vedeni Fondu je zaji$fovano od potatku roku 2018 spoleénosti AMISTA investiéni spoleénost, a.s., ktera plsobi
ve funkci statutdrniho feditele Fondu. Za rok 2019 byla Fondu vyuctovana odména ve vy3i 781 tis. K& (2018: 823 tis.
Ke).

Fond ma zfizenu jedno&lennou spravni radu a za prezentovand obdobi nebyly vyplaceny Zadné odmény a jiné vyhody.

8 Rizeni finanéniho rizika
Finanéni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuiji:

= (vérove riziko (viz 8.1),
= riziko likvidity (viz 8.2) a
= trini rizika zahrnujici ménové (8.3), Urokové (8.4) a cenové riziko.

Finanéni rizika, ktera ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich nastroji:

V tis. K& 31.12. 2019 31.12.2018
Finanéni aktiva
Majetkové (itasti v redIné hodnoté s pfecené&nim do vysledku 30132 50 261
Finanéni aktiva v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku 235549 198 133
Financnf aktiva aceriovana zustatkovou hodnotou 31673 22764
ztoho: Obchodni pohleddvky 11980 10 445
Penéini prostredky 19693 12 319
Finanini aktiva celkem 297 354 271158
Finan&ni zdvazky
Finan&ni zavazky v rediné hodnoté s pfecené&nim do vysledku 90 821
Zévazky ocefiované zastatkovou hodnotou 1032738 1034021
z toho:  Bankovni Uvéry 365225 399 149
Nebankovni tvéry 660036 623626
Obchodni a jiné zdvazky 7477 11246

Finanéni aktiva a finanéni zévazky ocefiované v zlstatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty rediné a zistatkovou hodnotu lze povaZovat za vhodnou aproximaci.

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvéravé riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluinik) nesplni své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztréta. Uvérové riziko Fondu plyne z obchodnich pohleddvek, nakoupenych pohleddvek a penéinich
prostfedkd uloZenych u bank. Stav obchodnich pohledavek je prib&iné posuzovan, Uvérové riziko snizovdno
provéfovanim klientl a soutasné zdlohovymi platby, resp. u najmi sloZenymi kaucemi. Uv&rové riziko Fondu
je tak zanedbatelné a Fond jej promitéd do ocenéni obchodnich pahledavek (viz 6.3 a 6.4).

Pendini prostiedky na bankovnich Gétech jsou uloZeny u CSOB, a.s., ktery je depozitdfem s dlouhodobé stabilnim
Uvérovym ratingem - rating ,A“ od S&P. Riziko ztraty pené&inich prostfedkl je tak zanedbatelné.
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8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostdt svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — trokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zdvazkl vt nespfiznénym subjektim (obchodni zévazky, spldtky bankovniho Uvéru véetné pfislusenstvi)
a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto UZely se Fond snaii udriovat dostatetny objem penéz
a penéinich prostiedk( (2019: 19 693 tis. K& 2018: 12 319 tis. Kg), fidit splatnost zavazk( se splatnosti pohledavek
(2019: 11 980 tis. K& 2018: 10 445 tis. K&). Riziko likvidity neni vyznamnym zpusobem ovlivnéno (vérovym rizikem,
nebot spoletnost nema dlouhodobé pohledéavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazk( Fondu (v tis. KE):

Véieny primér
efektivni urokové Do Nad
K 31.12. 2019 sazby 1roku 1ai2roky 2ai5roky 5let Celkem
Netrocené finantni zdvazky X 7477 - - - 7477
Bankowvni Gvéry 3,56 % 41 443 41597 154 730 175 366 413 136
Nebankovni Gvéry 7.02 % 305 056 111 996 334110 - 751 161
Celkem X 353976 153593 488 840 175 366 1171774

VéZeny pramér

efektivni urokové Do Nad
K 31.12.2018 sazby 1roku 1laZ2roky 2ai5roky 5let Celkem
Nedrocené finanéni zavazky X 10324 922 - - 11 246
Bankovni Gvéry 3,57% 44 413 40734 217 474 144 997 447 618
Nebankovni Gvéry 7,02 % 54 456 111 410 340392 506 259
Celkem X 109 193 153 066 557 866 144 997 965122

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zdkladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zévazkd a uvazuji
nejblizii datum splatnosti, ke kterému maZe byt po Fondu poZadovano splaceni zédvazk(. V prehledu jsou zahrnuty
jak splédtky jistiny Gvérd, tak budouci dosud nezachycené Urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych Uvérovych
vztah(.

8.3 Ménoveé riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zistatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskute¢néna transakce denominovana v jiné méné, je prepotitana, stejné tak jsou prepocitavany
zlstatky pohledédvek a zdvazki, které z transakce plynou. Disledkem je vznik kurzovych rozdilQ s vlivem na celkovy
vysledek hospodareni.

Fond s vyjimkou bankovniho Uvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnoistvi penéinich prostfedkd v EUR
nema Zadné jiné vyznamné zlstatky vedené v cizich méndch. Za rok kontici 31. 12. 2019 Fond zahrnul do vysledku
hospodareni Cisty kurzovy zisk ve vysi 1 416 tis. K& (2018: &ista kurzova ztrata 1 711 tis. K&), a to zejména vlivem
prepoctu bankovniho tvéru denominovaného v EUR (viz st 6.9).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2019 v rozdélen( dle jejich mény, v niZ jsou primdrné zastatky
evidovdny:

Denominace Denominace
v tis, K¢ v CZK v EUR Celkem
Nakoupené pohleddvky 235549 - 235549
Obchodni pohledévky 11980 - 11980
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Penize 15 790 3903 19693
Celkem 263 319 3903 267 222

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2018 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zlstatky
evidovény:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Nakoupené pohleddvky 198133 - 198 133
Obchodni pohledavky 10 445 - 10 445
Penize 8353 3966 12 319
Celkem 216 931 3 966 220 897

Nasledujici tabulka zobrazuje finanénf zavazky k 31. 12. 2019 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Bankovni tvéry 249 045 116 270 365315
Nebankovni Gvéry 660036 - 660 036
Obchodni a jiné zavazky 7477 - 7477
Celkem 916 558 116 270 1032828

Nasledujici tabulka zobrazuje finanénf zavazky k 31. 12. 2018 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zGstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis, K& v CZK v EUR Celkem
Bankovni Gvéry 268 848 130301 399 149
Nebankovni Gvéry 623 626 - 623 626
Obchodni a jiné zavazky 11 246 - 11 246
Celkem 903 720 130301 1034021

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribéiné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodafeni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvéZeny viechny penéini
poloZky evidované k 31. 12. 2019 v cizi méné a soucasné by doslo ke zmé&né ménového kurzu CZK/EUR o 0,5 CZK/EUR
(zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi&i EUR), vysledek hospodafeni by byl o 2 206 tis. K& (2018: 2 455 tis. K&) niZsi
(pFi znehodnoceni CZK v(iéi EUR by Fond uznal kurzovou ztrdtu) nebo vy33i (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal
kurzovy zisk).

8.4 Urokové riziko
Urokové riziko je riziko zmény realné hodnoty nebo budoucich penéinich tokd finanénich nastroji v disledku zmén
trini trokové miry.

Urokové riziko budoucich penéinich tok( je spojeno finanénimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Bankovni a nebankovni Gvéry, které jsou Fondem prezentovany, jsou fixné uroeny, a proto Fond k rozvahovému
dni neni vystaven Urokovému riziku zmény budoucich penéznich tokll v disledku zmény trokové sazby.
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Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finanénimi investicemi Fondu - majetkovymi G&astmi
v nekonsolidovanych dcefinych spoletnostech. Jednd se o investice ocefiované redlnou hodnotou v drovni 3,
kdy je pfi odhadu redlné hodnoty uvazovén také diskontni faktor, ktery vychdzi z trini Grokové sazby. Zména trini
urokové sazby tak mlze mit dopad na zménu realné hodnoty drienych investic. Vice k ocefiovéni redlnou hodnotou v
nasledujici ¢asti 8.5.

8.5 Ocenovani redlnou hodnotou

Nasledujici tabulka zobrazuje rozélenéni finanénich aktiv dle typu ocenéni, pfiéemi finanéni aktiva ocefiovana
v amortizované hodnoté zahrnuji penéini prostfedky, jejichz ocenéni lze povaiovat za vhodnou aproximaci jejich
readlné hodnoty.

K 31.12. 2019

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v realné hodnoté

V tis. K¢ hodnoté (droven 3)

Majetkové Utasti v rediné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 30132

Finantni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 235549

Obchodni pohledéavky 11 98C -

Pendini prostfedky 19 693 -

Finanéni aktiva celkem 31673 265 681

K 31.12. 2018

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v redlné hodnoté

V tis. K¢ hodnoté (droven 3)

Majetkové GEasti v rediné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 50 261

Finanéni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 198 133
Obchodni pohledavky 10 445
Penéini prostiedky 12 319

Finantni aktiva celkem 22764 248 394

Redlna hodnota majetkovych tiasti

Fond ocefiuje redlnou hodnotou na pokrafujici bazi své majetkové uacasti v nekonsolidovanych dcefinych
spoletnostech (2019: 30 132 tis. K& 2018: 50261 tis. K&). Jde o majetkové Gfasti, které nejsou obchodovany
na aktivnich trzich a jejich realna hodnota je stanovena pomoci ocefiovacich technik, konkrétné na zakladé metody
substanéni spoéivajici v ocen&ni majetkové podstaty (zejména nemovitosti) jednotlivych spolenosti. K 31. 12. 2019
jde o tyto majetkové Ucasti:

= 100% ucast ve spolecnosti Treaslewort, a.s. s redlnou hodnotou 28 000 tis. K¢ k 31. 12. 2019

V majetku spoleénosti jsou nemovitosti — &infovni dim vPraze — Zizkov, obytné Ffadové dfevostavby
v Praze — Hlubogepich a jednotlivé byty k ndjemnimu bydleni vBrné a v Praze, soubor lesnich pozemki
ve Stfedofeském kraji a 100% majetkova Uc&ast ve slovenské spolecnosti ENERGICO 2, s.r.o., ktera vlastni lesni
pozemky v okrese Svidnik ve Slovenské republice. Redlnd hodnota nemovitosti byla stanovena externim
odbornym poradcemna astku 94 900 tis. K&, redlna hodnota podilu na &astku 8 668 tis. K& Spole¢nost vykazuje
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téZ finanéni aktiva v hodnoté 37 951 tis. K& a dluhy v celkové vysi 104 348 tis. K& Redlnd hodnota majetkové UEasti
ve vy3i 28 000 tis. K& vychazi z redlného ocenéni Eistych aktiv drienych touto dcefinou spoleénosti. K jejich
ocenéni byla pouzita metoda porovndni drzenych nemovitosti s nemovitostmi obdobnymi v dané lokalité.

= 100% Ucast ve spolecnosti DANTUM Solution s.r.o. s redlnou hodnotou 2 100 tis. K& k 31. 12. 2019

V majetku spole€nosti je nemovitost v Brné na adrese Stefanikova 3 a 5 ocenéné externim odbornym poradcem
na ¢astku 41000 tis. K& k31. 12. 2010. Jedna se o byty a nebytové prostory, jejichi pFedpokladem je jejich
demolice v budoucnu a vystavba polyfunkéniho domu. Nyni je nemovitost pfedmétem prondjmu. Spole€nost
eviduje dal3i movity majetek v hodnoté 1857 tis. K& a téZ dluhy {Uvéry) v celkové vysi 40 050 tis. K& Redlna
hodnota majetkové ttasti ve vy3i 2 100 tis. KE vychazi z rozdilu ocenéni jednotlivych sloZek aktiv a zédvazk{l dcefiné
spolecnosti.

= 100% ucast ve spolecnosti Beluska — socidlni podnik, s.r.o. s redlnou hodnotou 37 tis. K¢ k 31. 12. 2019

Spoleénost je k31. 12. 2019 prazdnou, bez majetku a aktivni ¢innosti, aviak pfipravena pro investitnf zdmér
Fondu. Divodem nakupu spole€nosti BeluSka — sociélni podnik, s.r.o. je realizace vioZeni pozemka p. & 391/40
a 391/41 vk.. Dolni BfeZany, které jsou nyni v pfimém vlastnictvl Fondu a jsou zachyceny jako investice
do nemovitosti (realnd hodnota pozemkl k 31. 12. 2019 ¢&ini 21000 tis. K&). Fond pfedpoklddd nasledné
zhodnoceni pozemk(, resp. nemovitostni dcefiné spoletnosti developerskym zamérem, a zpen&Zenim investice
v horizontu nejblizsich let.

K 31.12. 2018 Fond drzel Gcasti v téchto spolecnostech:

= 100% ucast ve spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.o.

V majetku spoleénosti je 50% podil na komanditni spoleénosti provozujici soldrni elektrarny ve Zlinském kraji.
Spoleénost déle poskytuje Uvéry rlznym subjektim. Redlnd hodnota majetkové Ucasti — TORMONTEX
COMPANION s.r.0. — vychazi z redIného ocenéni jejich aktiv a zavazkl evidovanych k rozvahovému dni.

= 3% (cCast ve spolecnosti S| KARLIN s.r.o.

Spoleénost provozuje pronajaté nemovitosti uréené ke kratkodobému ubytovéni.

Redlna hodnota ostatnich finanénich aktiv (nakoupené pohledavky)

K31. 12. 2019 wvykazuje Fond pohleddvky za slovenskou spoletnosti LESY HUNKOVCE s.r.o. Pohledavky
jsou denominovany v CZK, neni s nimi spojeno mé&nové riziko a jsou lroeny fixni drokovou sazbou. K 31. 12. 2019 byla
stanovena jejich redlna hodnota (2019: 235 549 tis. K& 2018: 198 133 tis. K€) na bézi soutasné hodnoty oéekévanych
budoucich penéZni toku.

Redlna hodnota investic do nemovitosti

Fond ocefiuje redlnou hodnotou na pokratujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky driené
pro kapitdlové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni redlné hodnoty vyuZivé sluzby externiho odborného
poradce, ktery ma dostateéné zkuSenosti s ocefiovdnim nemovitosti v dané lokalité. U viech nemovitosti je ocenéni
zaloZeno na uvaze nejlepiiho a nejvysiiho vyuZiti. Ocenéni nezavislym odbornym poradcem je poskytovano na roéni
bazi. Fond, resp. investiéni spole€nost v postaveni administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou,
kterd poskytuje podklady a souéinnost nezdvislému odbornému poradci a reviduje zpracované ocenéni pro Gcely
finangniho vykaznictvi,

Redlnd hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnéni nebo metodou vynosovou,
tj. technikami v drovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni redlnou hodnotou v lrovni 3, typy drienych
nemovitosti, ocefiovaci metodu a kli¢ové vstupy pro ocenéni, které byly pouZity odbornym poradcem:
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K31.12. 2019

Ocenéni
v redlné
Metoda  Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
Vtis. KE Typ aktiva ocenéni vstup (droveri 3)
Stavby
Najemné 3 075 K&/m?/rok
Praha — Butovice Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,6 % p.a. 226 800
Najemné 3 066 K&/m?/rok
Praha - Chodov Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 7,6 % p.a. 57 500
Najemné 3 395 K&/m?/rok
Praha — Karlin — KFiZikova Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 5,95 % p.a. 435 000
Ndjemné 6 307 K&/m?/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 5,6 % p.a. 73 800
Reélnd hodnota na m?
Praha — Véclavské ndmésti Multifunkéni nemovitost porovnavaci (primé&r 103 857 K&¢/m?) 117 200
Redlnd hodnota na m?
Stfedotesky kraj— Bfezi u Rican Rodinny dim porovnavaci (primér 64 K&/m?) 23100
Redlna hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Bfezi u Rican Rodinny dim porovnhavaci {primér 11 K&/m?) 1100
Redlna hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Rado3ovice Rodinny dim porovnavaci (pramér 5 K&/m?) 1000
Najemné 1 210 K&/m?/rok
Jihomoravsky kraj = Brno Administrativni budova vynosava Diskontni sazba 8,1 % p.a. 52 700
Stavby celkem 988 200
Pozemky
Néajemné 3 075 K&/m?/rok
Praha - Butovice Zastavéné vynosova Diskontni sazba 7,6 % p.a. 115 200
Najemné 3 066 K&/m?/rok
Praha - Chodov Zastavéné vynosova Diskontni sazba 7,6 % p.a. 12 400
Najemné 3 395K&/m?/rok
Praha - Karlin — K¥izikové Zastavéné Vynosova Diskontni sazba 5,95 % p.a. 58 000
Najemné 6 307 K&/m?/rok
Praha — Karlin — Sokolovskd Zastavéné vynosova Diskontni sazba 5,6 % p.a. 17 600
Redlna hodnota na m?
Praha — Véclavské namesti Zastavéné porovnavaci (primeér 103 857K&/m?) 71 800
Redlnd hodnota na m?
Stredotesky kraj — Bfezi u Rian Zastavéné porovnavaci (pramér 2 474 K&/m?) 17 160
Redlnd hodnota na m?
Stiedotesky kraj — Bfezi u Ritan Zastavéné porovnavaci (prOmér 2 942 K&/m?) 2100
Redlna hodnota na m?
Stredotesky kraj— Bfezi u Ritan K zdstavbé porovnavaci (primér 4 372 K&¢/m?) 22 000
Realna hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Bfezi u Rigan Sad porovnavaci (pramér 490 K&/m?) 3900
Realna hodnota na m?
Stfedocesky kraj — Rado3ovice Zastavéné porovnavaci {promer 4 300 K&/m?) 6 200
Redlnd hodnota na m?
Stfedodesky kraj — Dolni Bfezany K zastavbé porovnavaci (primér 1 206 K&/m?) 21 100
Redlnd hodnota na m?
Sttedotesky kraj — Uvaly Zemédélské porovnévaci (primer 46 K&/m?) 4 000
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Redlnd hodnota na m?

Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné porovnavact (primér 10 911 K&/m?) 2100
Pozemky celkem 346 700
Investice do nemovitosti celkem 1334900
K31.12, 2018
Ocenéni
v redlné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (drovefi 3)
Stavby
Najemné 3 175 K&/m?/rok
Praha — Butovice Administrativni budova Vynosova Diskontni sazba 7,9 % p.a. 221275
Néjemné 2 784 K&/m?/rok
Praha — Chodov Administrativni budova VYNosova Diskontni sazba 7,9 % p.a. 56 628
Néjemné 4 276 K&/m?/rok
Praha = Karlin — Kfizikova Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 6,88 % p.a. 449 642
Néjemné 3 918 K&/m?/rok
Praha - Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova Diskontni sazba 8,5 % p.a. 72 010
Redlna hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Bfezi u Rican Rodinny dim porovnavaci {primér 47 K&¢/m?) 16 800
Redlnad hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Bfezi u Rican Rodinny diim porovnévaci {primér 12 K&/m?) 1200
Redlnd hodnota na m?
Stfedocesky kraj — RadoSovice Rodinny dim porovnévaci (praimé&r 13 K&/m?) 2432
Ndjemné 1 155 K&/m?/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova vynosova Diskontni sazba 8,0 % p.a. 43420
Stavby celkem 869 407
Pozemky
Najemné 3 175 K&/m?/rok
Praha — Butovice Zastavéné vynosova Diskontnf sazba 7,9 % p.a. 119725
Najemné 2 784 K&/m?/rok
Praha = Chodov Zastavéné VYnosova Diskontni sazba 7,9 % p.a. 12372
Néjemné 4 276 K&¢/m?/rok
Praha — Karlin — Kfizikova Zastavéné vynosova Diskontni sazba 6,88 % p.a. 52358
Néjemné 3 918 K&/m?/rok
Praha — Karlin — Sokolovskd Zastavéné vynosova Diskontni sazba 8,5 % p.a. 22990
Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Bfezi u Ritan Zastavéné porovnévaci (priimé&r 2 900 K&/m?) 18 800
Redlna hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Bfezi u Ritan Zastavéné porovnavaci {primér 2 900 K&/m?) 2200
Realna hodnota na m?
StFedocesky kraj — RadoSovice Zastavéné porovnavaci (primér 2 800 K&/m?) 4068
Reélna hodnota na m?
Stfedolesky kraj — Dolnf Bfezany K zastavbé porovnavaci (primér 1 650 K&/m?) 29100
Redlnd hodnota na m?
Stfedotesky kraj — Uvaly Zemadélské porovnavaci (pramér 43 K&/m?) 3900



Redlna hodnota na m?

Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné porovnavaci {primér 4 571 K&/m?) 480
Pozemky celkem 265993
Investice do nemovitosti celkem 1135400

PFi pouZiti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standardl pro ocefiovani — IVS — www.ifsc.org) je redlna hodnota
nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi v rdmci porovnatelnych transakcich. Pfistup
trintho porovndni vychdzi z principu, Ze potencidini kupec nezaplati za nemovitost vice neZ jsou ndklady na pofizeni
srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelnéjsi prodejni transakce indikovala prodejni cenu,
za kterou by pfedmétna nemovitost mohla byt prodéna. PouZitou jednotkou srovnani je cena za metr Etvere&ni (m?).

9 Naklady na ovéfeni ticetni zavérky
Odména auditora — EURO-Trend Audit, a.s. — za ovéfenl i&etni zavérky za rok 2019 i 2018 &ini 165 tis. K¢ a jiné sluzby
nebyly auditorem poskytovdny.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v Zadnych sporech, z nichZ by mohlo plynout néjaké pinéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskuteénénych b&hem utetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazki & podminénych
aktiv a pfipadnych daliich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

11 Cista hodnota aktiv

Spoleénost Safety Real, fond SICAV, a.s. je investitnim fondem, jeho? plsobeni podiéha regulaci ze strany Ceské
narodni banky a ktery musi naplfiovat poZadavky na zvefejnéni vyplyvajici ze zakona €. 240/2013 Sb., o investicnich
spoletnostech a investiénich fondech (déle jen ,ZISIF”). Jednim z poZadavkl je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv
na akcii, pfi¢emi pro Uéely stanoveni jeji vySe stanovi ZISIF ndsledujici:

(1) Majetek a diuhy investi¢niho fondu z investicni ¢innosti se ocenuji redinou hodnotou podle mezindrodnich tcetnich
standard( upravenych prévem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urceni redIné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho prdvo na splaceni dluZné dstky je mozné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou
nabidkou a poptdvkou (stfedovd cena) a

b} pro uréeni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
pfedstavujictho podil na obchodni spoleCnosti nebo jiné pravnické osobé je moZné pouZit hodnotu, kterd
je vyhldgsena na evropském regulovaném trhu nebo na zahraniénim trhu obdobném regulovanému trhu
a kterd je vyhidsena k okamziku ne pozdéjSimu, neZ je okamZik ocenéni a nejvice se bliZicimu okamZiku
ocenéni.

(2) Ceskd ndrodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni rediné hodnoty majetku a diuhd investicniho fondu

v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cistd hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyvad z pozadavkil IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy,
jak jej kalkulovat. Jednd se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zvefejiiuje s ohledem na pozadavky
ZISIF a jeho vy3e se stanovi v souladu s poZadavky ZISIF.

Z pozadavki ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zdvazky Fondu redlnou hodnotou. Fond sva investicni aktiva —
nemovitosti a majetkové Ufasti — oceriuje realnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohleddvky
a penéinf prostfedky — jejich ocenéni v (ietni zdvérce se vyznamné neodchyluje od redlné hodnoty a Ize jej povaZovat
za vhodnou aproximaci redlného ocenéni. Zdvazky nejsou ocefiovany redlnou hodnotou, ale jsou Uroceny na bazi
nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ufetni zdvérce Ize povaZovat za vhodnou aproximaci rediného ocenéni.
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31.12.2019 31.12.2018

Cisté aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 596 572 257 813
Poéet vydanych investi€nich akcif (v ks) 102 554 43 656
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K&) 5817,1499 5 905,5526

12 Udalosti po rozvahovém dni

Onemocnéni COVID-19

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020
se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. V poloviné bfezna 2020, po zrychlujici invazi nemoci
COVID-19 do naéi republiky, byl viddou CR vyhlden nouzovy stav, a v souvislosti s nim bylo nafizeno n&kolik krizovych
opatfeni vyznamné zasahujicich do béZného Zivota obéanl v podobé omezeného pohybu osob, uzavienim 3kol, zakazu
prekratovani hranic. Zasadné bylo omezeno podnikatelské prostfedi nucenym uzavienim téméf vSech
maloobchodnich jednotek, restauraci, ubytovacich zafizeni a sluzeb. V dobé zpracovani této zprévy jesté &ast krizovych
opatieni stale plati a vliv téchto opatfeni vedeni Fondu peélivé monitoruje a hleda zplsoby, jak minimalizovat dopad
této pandemie na €innost Fondu. Nepochybné je, Ze takovato zdsadni opatfeni miZou ohroZovat ekonomiku Fondu,
protoZe krizovymi nafizenimi pfimo ovlivnéni najemnici tvofi cca 34 % viech pfijm0 fondu z najm(. Na druhou stranu
bylo vladou pfijato nékelik podplrnych programd, kterymi budou mirnény dopady skokovych vypadkl v pfijmech
najemnikl jako napfiklad program Antivirus nebo Liberaéni dafiovy balitek &i aktuding diskutované odloZeni splatek
uvérd az na pdl roku.

Vedeni fondu proto pfijalo fadu Uspornych opatieni jako napfiklad odloieni viech nenasmlouvanych investi¢nich
zamérl, omezeni oprav a udriovani vlastnénych nemovitosti na nezbytnou bezpeénou vysi, snizeni dodavek médii
do uzavienych nebytovych jednotek. Podafilo se domluvit s Gvérujici bankou vyuZiti prostfedk( na rezervnich Uétech
k uhradé bfeznovych splatek Uvérh. Zarovenr je tfeba uvést, Ze minimdlné 66 % prijmd z najm0 je skuteéné jistych,
protoZe portfolio ndjemnik( fondu je Sirokospektraini a ndjemnici ze statni sféry, potravinafi a IT spoleénosti
nesignalizuji doposud Zadné negativni dopady a své zdvazky hradi v terminech splatnosti. S pfimo zasaienymi
najemniky jsou diskutovany splatkové kalendédfe a motivacni obchodni pobidky s cilem nezastavit penéini pFijem
fondu.

Fond zpracoval vyhled na hospodéfsky vysledek do konce roku 2020 se zapo&tenim pesimistického scénare vypadku
ti mésich najmdl u pffmo zasaienych ndjemnik(l a z néj plyne, Ze své zavazky bude schopen hradit a nenf ohroZena
schopnost Fondu pokracovat ve své Einnosti a za tohoto pfedpokladu byla sestavena tato Ggetni zavérka.

Dal3i udalosti po rozvahovém dni

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

Tato Gcetni zdvérka byla schvélena a vydana ke zvefejnéni dne 20. dubna 2020.

Y /
7

Martin Benda

povéreny zmocnénec A povéfeny zmocnénec B
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INVESTICNI CiLE A EXIT STRATEGIE

Investice do nemovitosti

Fond investuje pfedeviim do nemovitosti, které jiZ nesou vynos formou operativniho leasingu tfetim stranam.
Fond se zaméfuje hlavné na nasledujici vynosové nemovitosti: administrativni budovy, obchodni, prodejni
a multifunkéni centra, hotely a ubytovacl komplexy, obytné domy a rezidenéni projekty, logistické parky, primyslové
objekty a aredly. Fond md ve svém statutu zanesenu povinnost investovat minimdlné 51 % svého kapitdlu
do nemovitosti.

U téchto nemovitosti fond uplatfiuje strategii driby na stfednédobé obdobi, b&hem kterych realizuje vynosy
z operativniho leasingu. Za doby driby se také snaZi o optimalizaci provozu nemovitostl, maximalizace vynosnosti
z operativniho leasingu Gpravou portfolia ndjemcd a uzaviranych ndjemnich smluv a uzna-li fond za vhodné
i stavebnimi Gpravami, rekonstrukcemi, pfistavbami a developerskymi projekty. Vie sméfuje k maximalizaci hodnoty
nemovitosti a k maximalizaci kapitdlového zisku pfi jejim prodeji na volném trhu po uplynuti doby, po kterou fond
nemovitost drii. Exitovou strategil je tedy prodej na volném trhu nejpozdéji do 7 let od pofizeni investice. Po uplynuti
této doby fond vyhodnoti moZnosti prodeje na trhu a v pfipadé moZnosti realizovat zisk nemovitost proda. Fond
se nebrani ani oportunitnimu prodeji v kratdim obdobi v piipadé vyhodné nabidky na trhu nemovitosti. V soutasné
dobé& fond vlastni nékolik investic tohoto druhu napf. administrativni budovu v Nakupni galerii Nové Butovice,
multifunkéni diim v Karliné.

Fond také investuje do nemovitosti, které v dobé& koupé Zadné vynosy negeneruji. Jedna se pfedeviim
o pozemky, stavebni parcely a zastavéné plochy pro Gcely daldtho rozvoje a vystavby. V pfipadé takovych investic
je strategie driby dlouhodobd, nebot s témito investicemi jsou spojeny rlizné developerské projekty. Vidy se jedna
o pozemky a nemovitosti se strategickou polohou, kde se pfedpoklada nejen zhodnoceni pfi realizaci developerského
projektu, ale i zhodnoceni samotnou dribou diky rozvoji oblasti, ve které je pozemek situovdn. Opét mulie dojit
k oportunitnimu prodeji pozemku na volném trhu, pokud by fond realizoval adekvatni kapitdlovy zisk. Exitovou
strategii je tedy opét prodej na volném trhu. Fond v soucasné dobé vlastni nékolik takovych investic napf. pozemky
v Dolnich Bfezanech, pozemky v Uvalech u Prahy.

Investice do nemovitostnich spole¢nosti

Daldi investici do portfolia fondu je investice do nemovitostnich spoleénosti, u kterych nésledné& fond
pFistoupi k pfevodu nemovitosti z vlastnictvi spole€nosti pfimo do vlastnictvi fondu. Nasledné dojde k aplikaci strategif
zminaovanych pro nemovitosti popsané vyse a k prodeji takto pfeménéné spole€nosti na volném trhu. Fond prodava
takto nakoupené spole¢nosti obvykle do 2 let od jejich nabyti.

Fond také investuje do nemovitostnich spole€nosti, u kterych voli jinou investiéni strategii, kterd spotiva
v realizaci zisku z dividendy nebo rozdéleni zisku z hospodafeni béhem driby a nasledné inkasuje zisk pFi prodeji
spoleénosti z rozdilu pofizovaci ceny a prodejni ceny. Béhem doby driby fond realizuje obdobné projekty jako
u nemovitosti pfimo ve vlastnictvi fondu, a to s cllem maximalizovat prodejni cenu spole€nosti. K optimalizaénim
opatfenim dochazi i pfimo v Fidicich a provoznich procesech samotnych nemovitostnich spoleénosti se stejnym cilem.
Po uplynuti doby drzby, kterd je v tomto pfipadé ve stfednédobém horizontu 3-5 let, fond vyhodnoti situaci na trhu
av pfipadé moiZnosti realizovat zisk spolefnost proda. U téchto spolefnosti nedochdzi k pfesunu nemovitosti
do vlastnictvi fondu. Fond v této kategorii investic eviduje napf. majetkové podily na spoleénostech Treaslewort, a.s.
a DANTUM Solution s.r.o.

93



Investice do jinych pravnickych osob

Daldim druhem investice je investice do majetkové Ug&asti v jiné pravnické osobé, ktera neni nemovitostni
spoletnosti a to zejména do tuzemskych investi¢nich fondl, do tuzemskych & zahraniénich spoleénosti, které
se zam@&Fuji na: drzeni majetkovych U&asti na jinych spoletnostech nebo v investi¢énich fondech, investiéni cenné
stavebni &innosti, provozovani realitni €innosti, nabyvani movitych véci, jejich daldi spréva a prodej & prondjem.
U téchto investic fond realizuje vynosy z dividendy, z rozdéleni hospodafského vysledku, a to v zavislosti na formé
subjektu, na kterém ziskal fond majetkovou Gcast. Strategie driby je zpravidla stfednédobd 3-5 let a exitovou strategif
je prodej na volném trhu, prodej na vefejném trhu cennych papiri nebo podil na likvidaénim zlstatku, a to v zdvislosti
na formé investice.

Investice do movitych véci

Fond mizZe investovat také do movitych véci, souborl movitych véci a hromadnych véci, které jsou schopny
generovat pravidelny vynos. Vétsinou jde o pfisluSenstvi pevné spojené s nabyvanou nemovitosti, vybaveni nezbytné
k provozu a zajisténi ochrany. PfisluSenstvi musi pfispivat k hodnoté nemovitosti a nesmi ji zatéZovat zbytednymi
naklady. Pfislusenstvi pfedstavuje pfedevSim mobilidf, zafizenl technického zdzemi (klimatizace, sitové veden)
a jiné vybaveni. Vynosem z téchto investic je vétSinou pfijem z uZivani tfeti osobou a zvy3eni hodnoty nemovitosti.
Exitova strategie je v tomto pfipadé spojena s exitovou strategii nemovitosti, stejné tak doba, po kterou fond movitou
véc drii.

Investice do projekti obnovitelnych zdroji energie

Fond dle svého statutu investuje také do projekt( obnovitelnych zdroji energie formou ziskdni majetkové
udasti na tuzemskych i zahraniénich spoleénostech zabyvajicich se vyrobou elektrické energie ¢i tepla z obnovitelnych
zdrojl nebo za pomoci kogenerace (spoleénd vyroba tepla a el. energie) apod... Strategie driby je v tomto pfipadé
na 3-5 let, pficemi po uplynuti této doby fond vyhodnocuje moZnosti prodeje a v pfipadé pfileZitosti dosdhnout zisku
z rozdilu mezi pofizovaci a prodejni cenou projektu, realizuje exitovou strategii, ktera zavisi na formé investice. V této
kategorii investic fond vlastni napf. spoleénost TORMONTEX COMPANION s.r.o.

Investice do pohledavek a dalsi formy investic

Fond také investuje do pohledavek, které nabyvéd nebo postupuje, a to jen v piipadg, ze takovéto pohledavky
budou pro Fond z dlouhodobého hlediska vynosné. Nabyvény jsou zpravidla za niZsi cenu neZ jejich nominaini hodnota
a pfimérené dle zhodnoceni jejich dobytnosti. Vynosem z téchto pohledavek je jak rozdil mezi kupni cenou pohledavek
a jejich nominalni hodnotou, tak i Grokovy vynos. Fond zaujima strategii kratkodobé aZ stfednédobé driby pohleddvky.

Exitovou strategif je prodej tieti osobé.

Daldi formy investic, které Fond miZe dle svého statutu realizovat, jsou napf.: vklady v tuzemskych
i zahrani€nich bankéch, tuzemské investiéni cenné papiry, zahraniéni investiéni cenné papiry, nastroje penéiniho trhu,
jiné majetkové hodnoty. Tyto investice jsou v3ak na okraji zdjmu fondu, a proto nemaji blize specifikované strategie.
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Fond ma bliZe svoji investi¢ni strategii uvedenu ve svém statutu, véetné investi¢nich limitd, kam miZe investovat

a za jakych podminek.

V Praze dne 20. 4. 2020

V Praze dne 20. 4. 2020
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
AMISTA lvegti€ni spoleénost, a.s.
sta rni reditel
Ing. Ondfej Hordk
povéreny zmocnénec

{afety Real, fond SICA(I, a.s.
AMISTA investicni spolecnost, a.s.
statutarni reditel
Martin Benda
povéreny zmocnénec
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

AkcionaFim spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Ucetni zaverky spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. (déle
,ucetni jednotka®™) sestavené na zdkladé mezinarodnich standardl uletniho vykaznictvi ve
zn€ni pfijatém Evropskou unii, kterd se skladd z vykazu finan¢ni situace k 31. 12. 2019, z
vykazu vysledku hospodateni a ostatntho tplného vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu,
vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteliim vyplatitelnych investi¢nich akcii a vykazu
penéznich tokh za rok koncici 31. 12. 2019 a komentate k ucetnim vykaztm, ktery obsahuje
popis pouzitych podstatnych uéetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o tdetni
jednotce jsou uvedeny v bodé 1 komentafe k ucetnim vykazim.

Podle na3eho nézoru Uéetni zavérka podéva vérny a poctivy obraz finanéni situace spole¢nosti
Safety Real, fond SICAV, a.s. k 31. 12. 2019 a finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokl za rok
konéici 31. 12. 2019 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
piijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit uCetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech
a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na téetni jednotce
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame
se, Ze dikazni informace, které jsme shromdazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro
vyjédieni naSeho vyroku.



Zduraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na bod 12 ,,Udélosti po rozvahovém dni“ komentate k ucetnim vykazim, ktery
popisuje dopady pandemie COVID-19 (koronavirus) na ucetni jednotku. Na§ vyrok neni v
souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Hlavni zdaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného tsudku pii auditu
ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéj§i. Témito zaleZitostmi jsme se zabywvali
v kontextu auditu Gcetni zdvérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nasSeho nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k t€émto zaleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zahdjenim auditu ve vysi 1 % ze zakladny ,,Celkova
aktiva“. Rozvahova polozka ,,Investice do nemovitosti“ je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv,
jejimZ prostfednictvim icetni jednotka generuje pfevazujici ¢ast vynost.

V ramci auditu ucetni zavérky byly provedeny kompletni analytické a detailni testy vécné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u icetni jednotky identifikovali:

e Vynosy z prondjmu a poskytovanych sluZeb

Prevazujici ¢ast vynosit souvisi s pronajmem budov a staveb vykazovanych v rozvahové
poloZce ,,Investice do nemovitosti“ (viz bod 6.12 komentafe k ucetnim vykazim).

V ramci auditu byla zejména kontrolovéna vyse fakturovanych ndjmi na uzaviené
smlouvy, dodatky ke smlouvam a splatkove kalendare, dale bylo testovéano zahrnuti
vynostt do pi{sluného uletniho obdobi a spravnost vykézani vynost v uUcetnich
vykazech.

e Investice do nemovitosti

Jedn4 se o nejvyznamnéj$i slozku aktiv, kterd generuje prostfednictvim prondjmu &i
prodeje téchto aktiv pfevazujici ¢ast vynosi. Jeji popis je uveden v bodu 3.2 a 6.6
komentéfe k G¢etnim vykazim.

Vramci auditu byla ovéfena existence, vlastnictvi, zastavni préva i jind préva
k uvedenym aktiviim (vypisy z katastru nemovitosti). Déle bylo testovano pofizeni
a prodeje investic do nemovitosti v roce 2019 (kupni a prodejni smlouvy). Déle jsme
vénovali pozornost ovéfeni zplisobu ocenéni realnou hodnotou a spravnému vykazani
ve vykazu finanéni situace.

e Bankovni a nebankovni uvéry

Spole¢nost vykazuje vyznamné polozky bankovnich a nebankovnich uvéry. Analyza
téchto poloZek je uvedena v bodu 6.9 komentate k i€etnim vykazim.



V rdmei auditu byly ovéfovany uvéry a pljcky predeviim na existenci a ocenéni.
K testovani bylo vyuZito podrobné analyzy smluvnich vztahd, v¢. piipadného propoétu
nékladového troku a externich konfirmaci.

e QOcefiovani redlnou hodnotou

Utetn{ jednotka je podle pravnich piedpisi povinna alespoii jednou ro&né precenit
majetek a dluhy na redlnou hodnotu. Stanoveni redlné hodnoty, jak je popsano v bodu
42 a 8.5 komentédfe k Gfetnim vykazim, vyZaduje pouZiti vyznamnych odhadi a
asudkdi.

V ramci auditu jsme se seznamili s vnitropodnikovymi smérnicemi a ovéfili jsme
postupy uplatiiované pro ocenéni redlnou hodnotou se zaméfenim na vyznamné
nepozorovatelné vstupy, které ovliviiuji vyslednou hodnotu ocenéni. Ovéfili jsme
precenéni majetku a dluhii dle znaleckého posudku a ovéfili jsme spravné vykazani
piecenénych aktiv, dluhli a oceriovacich rozdild v ucetnich vykazech.

Ostatni informace uvedené ve vyroCni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo Gletni zavérku a nadi zpravu auditora. Vyroéni zprava obsahuje i idaje
o nekonsolidovanych deefinych spoleénostech. Za ostatni informace odpovida statutérni feditel.

N4s vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Gletni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Géetni
zavérkou ¢i s na§imi znalostmi o udetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovéani Gdetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislu$nymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji poZadavky préavnich predpist na formélni néleZitosti a postup
vypracovéni ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pipadné
nedodrZzeni uvedenych poZadavki by bylo zpisobilé ovlivnit usudek &inény na zdkladé
ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupti, do miry, jiZ dokédZeme posoudit, uvadime, Ze:
e ostatni informace, které popisuji skutenosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v iéetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s i¢etni zévérkou
a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad® poznatki a povédomi o uéetni jednotce, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupti jsme v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné
vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.



Odpovédnost statutdirniho feditele, spravni rady a vyboru pro audit za ucetni zdvérku

Statutdrni feditel odpovidd za sestaveni Udetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy téetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni téetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani tcetni zavérky je statutarni feditel povinen posoudit, zda je uéetni jednotka
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gletni zavérky zéleZitosti
tykajici se jejtho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni
ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni feditel planuje zruSeni Gcetni jednotky nebo
ukondeni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem u¢etniho vykaznictvi odpovida spravni rada. Vybor pro audit odpovida
zejména za sledovani postupu sestavovani GCetni zavérky a za sledovani G€innosti vnitini
kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zdavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze tcetni zadvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpdsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v tGcetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uZivatelé Getni zavérky na jejim zdkladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je na3i povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falsovani, imyslné opomenuti, nepravdivé prohlaseni nebo obchazeni
vnitinich kontrol vedenim.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem ucetni jednotky relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na uc€innost jejtho vnitfniho
kontrolniho systému.



e Posoudit vhodnost pouZitych u€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti vedeni Gcetni jednotky uvedlo v pfiloze
ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Uicetni zavérky
vedenim Ucetni jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Ufetni jednotky nepfetrzit€ trvat. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamnd (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky,
a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Getni jednotky nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data na8i zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze udetni jednotka ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tcetni zavérky, véetné piilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vémému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele, spravni radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho
pritbéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkli ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili
prislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veSkerych vztazich
a dal8ich zaleZitostech, u nichZ se 1ze redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezéavislost,
a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je na8i povinnosti vybrat na zéklad€ zaleZitosti, o nichZ jsme informovali statutdarniho
teditele, spravni radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Getni zavérky za b&zny
rok nejvyznamné&jsi, a které tudiz predstavuji hlavni zéleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat
vnadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZz prdvni piedpisy zakazuji zvefejnéni takové
zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti
neméli v nadi zpravé informovat, protoZe lze redln€ ofekéavat, Ze moZné negativni dopady
zvefejnéni prevazi nad ptinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprdva o jinych poZadavcich stanovenych prdavnimi pFedpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014
uvadime v na8i zpravé nezévislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec
mezinarodnich standardt pro audit:

Urleni auditora a délka provddéni auditu

Auditorem spole¢nosti nas dne 25. 6. 2019 urcila valné hromada spoleénosti Safety Real, fond
SICAV, a.s. Auditorem spoleénosti jako subjektu vefejného zdjmu podle § 1a), pismeno a)
zakona o udetnictvi jsme dva roky.



Soulad s dodateénou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok kuletni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s naSi
dodateénou zpravou pro vybor pro audit spoleénosti Safety Real, fond SICAV, a.s., kterou jsme
dne 22. dubna 2020 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
537/2014.

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

Praha, 22. dubna 2020
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