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Pouzité zkratky

AMISTA IS
AVANT IS

BCPP

Fond

IAS/IFRS

Investi¢ni fondovy
kapital

ISIN

([@X
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,_
m

Narizeni
0 prospektu

Nafizeni o zneuziti
trhu

Ostatni jmeéni

O
N

Transparencni
smernice

VoBUP

Vyhlaska
o ochrané trhu

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

AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Praha 8, Pobfezni
620/3, PSC 186 00

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC0: 27590 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4

Burza cennych papirli Praha, a.s.

Ceskd ndrodni banka

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

Mezinarodni standardy Uc¢etniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

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

Identifikaéni oznaceni podle mezinarodniho systému ¢&islovani pro identifikaci
cennych papirt

Legal Entity Identifier (blize viz https://www.gleif.org/en a
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-
identifier/prideleni-lei)

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

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

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

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

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

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

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


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

U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021

ZISIF Zdakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpist

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

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

ZOK

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

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

ZPKT M
predpist

Ugetni zavérka byla sestavena v souladu se standardem IAS 1. Sestavovani a zvefejiiovani Usetni zavérky
a vjeho navaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (International Financial
Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni pfijatém Evropskou uni.

Srovnavacim obdobim ve vykazu o finanéni situaci, ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku, ve vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich je obdobi od 1. 1. 2020 do 31.
12.2020.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zmenam v hodnotach a vyvoji v Uc¢etnim obdobi, jez odrazi financni vykazy.

Vyrocni zprava je nekonsolidovana a je auditovana.

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

Safety Real, fond SICAV, as.
Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

_ 315700BGBUF3D2HAV881
?zgzasgny v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B

Vznik Fondu 11.2.2011
Doba trvani Fondu doba neurcita

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

pravni forma formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

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

Zemeé sidla Fondu Ceska republika

Telefonnicislo a +420 267 997 795, avantfunds.cz
weboveé stranky
Obhospodarovatel AVANT IS (do 31.3.2021 AMISTA IS)

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

a) Zakladni kapital Fondu

VySe fondového kapitélu dle ZISIF: 855994 tis. K& (k poslednimu dni Ugetniho obdobi)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 34 tis. K&
(z toho 34 086 K¢ zapisovany zakladni kapital)
z toho Investi¢ni fondovy kapital: 855960 tis. K¢



VYROCNI ZPRAVA 2021 - Safety Real, fond SICAV, a.s.

b) Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie

Podoba

Forma

Jmenovitd hodnota
Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Pocet akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

Investi¢ni akcie

Podoba

Forma
Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Pocet akcif ke konci Uéetniho obdobi
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

listinny cenny papir
najméno
kusové

nejsou verejné obchodovatelné

prevoditelnost je omezena
nebylo pridéleno

34 086 ks

0

0 ks v objemu 0 tis. K¢

0 ks v objemu 0 tis. K&

zaknihovany cenny papir v evidenci spolecnosti
Centrdlni depozitar cennych papird, a.s.

najméno
kusové

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

volné prevoditelné

CZ0008041514

142 747 ks

+40 193 ks

40 193 ks v celkové hodnoté 225 602 tis. K&
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikéni Fondu v U&etnim obdobf

(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Zména Administratora, Obhospodarovatele a Depozitare

Na zakladé rozhodnuti valné hromady Fondu ze dne 3. 3. 2021, byl s U¢innosti ke dni 31. 3. 2021 odvolan
individudlni statutarni organ, jediny ¢len predstavenstva AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s. ICO: 274 37
558, se sidlem Pobfezni 620/3, Praha 8, PSC 186 00, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném u
Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 19621.

Soucasné Valna hromada Fondu dne 3. 3. 2021, byl s U¢innosti k 1. 4. 2021 zvolen individuaini statutarni
organ Fondu, jedinym ¢lenem predstavenstva AVANT investi¢ni spolec¢nost, a.s., se sidlem Rohanské
nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8, ICO: 275 90 241, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 11040. V souladu s citovanym rozhodnutim Valné Hromady Fondu
byladne 1. 4. 2021 podepsana Smlouva o vykonu funkce individualniho statutarniho organu mezi Fondem
a AVANTEM investiéni spole¢nosti, a.s.

Zménou individuainiho statutarniho organu doslo ke dni 31. 3. 2021 k zaniku Depozitarske smlouvy s
Ceskoslovenskou obchodni bankou, a. s., se sidlem, Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5; ICO: 000 01 350,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B XXXV 46.

Dne 1. 4. 2021 byla uzaviena AVANTEM investicni spolenosti, a.s. Depozitaiska smlouva se spolecnosti
CYRRUS, as., se sidlem Vevefi 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno, ICO: 639 07 020, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné spisova znacka B 3800 na ¢innost Depozitare
pro Fond.

b) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

Hospodareni s Ostatnim jmé&nim skoncilo v Ugetnim obdobi vykézanym hospodarskym vysledkem ve vysi
0,-Ke.

Predmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostfedkd
vlozenych kvalifikovanymi investory. V priibéhu U¢etniho obdobi Fond vykondval bé&zné &innost v souladu
se svym statutem. Investicni strategie Fondu je zamérena zejména nabyvani a dlouhodobé drzeni
komercénich nemovitosti se zaméfenim na jejich rozvoj s cilem zvysSovani vynosu z najmu. S ohledem na
aktualni volatilitu nemovitostniho trhu bude Fond volné prostfedky investovat do produktl finan¢niho trhu,
popfipadé zvazuje i volneé prostredky investovat do zajisténych Uvérovych pozic, pro dosazeni zvyseni
diverzifikace investic.

Fond s ohledem na svoji investiéni strategii a skladbu portfolia neni finanéné zavisly na patentech,
licencich ¢i vyrobnich postupech.

Ve sledovaném obdobi doslo k emitovani 40 193 ks zaknihovanych investi¢nich akcii.

Dne 19. 11. 2020 byla Fondem vydana Vefejna vyzva k Upisu investi¢nich akcii, ktera byla akceptovana
investorem. Z uvedeného titulu vznikl investi¢ni zavazek investora ve vysi 225 606 tis. K¢, ktery byl
uhrazen formou zapoctu s pohledavkou investora za Fondem v identické vysSi. Z uvedeného vznikl
zavazek Fondu na vydani investicnich akcii a jejich pfipsani na majetkovy Ucet investora v objemu
rovnajicimu se podilu ¢astky 225 606 tis. K& lomeno hodnotou jedné investicni akcie stanovené ke dni
31.12.2020. Ke dni 31. 5. 2021 bylo emitovano 40 193 ks investi¢nich akcii Fondu na majetkovy uUcet
investora. Vzhledem ke skutecnosti, Ze podil nebyl celociselny byla zbyla ¢astka 4 tis. v souladu
s Dohodou o zfizeni a vyporadani investi¢niho zavazku vynosem Fondu.

Z pohledu stévajicich obchodnich vztaht ve sledovaném obdobi doslo:

- Spole¢nost Taratana s.r.o., Zze s ucinnosti od 1.prosince 2021 postoupila svoji pohledavku za
Fondem na spole¢nost Safera s.r.o.
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Spolecnost Safera s.r.o., nasledné oznamila, Ze s Uc¢innosti 8. prosince 2021 postoupila ¢ast svoji
pohledavky za Fondem na fyzickou osobu.

Dne 10. prosince 20271 Fond v souvislosti s vySe uvedenymi pohledavkami uzavriel s obéma
vériteli Dohody o zméné obsahu zavazku, kterym doslo k zastaveni jejich Uroceni se zavazkem
budoucf kapitalizace.

Z hlediska investic Fond ve sledovaném obdobi realizoval:

Dne 5. ledna 2021 Fond nabyl Sménku vlastni emitenta J&T Private Equity B.V., se sidlem
Schiphol Boulevard 307, Torec C-4, 1118 BJ Schiphol, Holandsko, IC: 34157775, zapsana v
Obchodnim rejstfiku Obchodni a priimyslové komory Amsterdam, s Urokem 3,60 % p.a., se
splatnosti 3 mésice po vidéné, s dolozkou bez protestu za ¢astku 36 000 tis. KE. Dne 5. 1. 2022
byla Sménka Fondu proplacena

V'  réamci investicniho rozvoje stavajictho nemovitostniho  portfolia v navaznosti
na architektonickou studii spole¢nosti Atelier Habina s.r.o. na projekt ,STUDENTSKE BYDLENI
STEFANIKOVA 3,5 + KOTLARSKA 57a“, Fond dne 6. dubna. 2021 uzaviel se jmenovanou
spolecnosti Smlouvu o dilo na zajisténi zpracovani veskeré dokumentace souvisejici s realizaci
vystavby ,Studentskych koleji Kotlaiska — Stefanikova Brno”

Dne 18. fijna 2021 Fond nabyl Sménku vlastni emitenta J&T Private Equity B.V., se sidlem
Schiphol Boulevard 307, Torec C-4, 1118 BJ Schiphol, Holandsko, IC: 34157775, zapsana v
Obchodnim rejstfiku Obchodni a primyslové komory Amsterdam, se sméne¢nou sumou 50 960
tis K¢ se splatnosti 18. dubna 2022.

Dne 3. srpna 2021 Fond uzavrel Kupni smlouvu se spolecnosti Treaslewort, a.s., se sidlem:
Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC: 256 85252, zapsana v obchodnim rejstfiku u
Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 5490 na nakup nemovitosti:

parc.C. 3153/5, 16 m?, ostatni plocha, silnice

parc.¢. 3153/8, 18 m?,, ostatni plocha, silnice

parc.C. 3212/17, 57 m?, lesni pozemek

parc.C. 3986/7, 24 156 m?, orna ptida

parc.¢. 3986/35,9 391 m?, orna puda

parc.C. 3986/54, 12 379 m?, orna plda

parc.C. 4042,1 211 m2, ornd plda

zapsanych na listu vlastnictvi ¢.4089 pro katastralni Gzemi Uvaly u Prahy, obec Uvaly,
okres Praha — vychod

o O O 0 O O O

Kupni cena byla stanovena na zakladé Znaleckého posudku a Fondem v souladu s Kupni
smlouvou ve znéni Dodatku ¢. 1 bude uhrazena v prvni poloviné roku 2022.

Dne 21. 11. 2021 uzavrel Fond Kupni smlouvu se spolecnosti TORMONTEX COMPANION s.r.0,,
se sidlem: Bofivojova 828/33, Zizkov, 130 00 Praha 3, IC: 292 21 722, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném, Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 190068 na nakup nemovitosti:

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

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

Kupni cena byla stanovena na zakladé Znaleckého posudku a Fondem v souladu s Kupni
smlouvou ve znéni Dodatku ¢. 1 bude uhrazena v prvni poloviné roku 2022.
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Hlavni zdroje piijm@ Fondu v U&etnim obdobf

Ve sledovaném obdobi byly pribézné pfijmy Fondu z ndjemného a sluzeb z nemovitostniho portfolia
Fondu. Pro srovnani trzby z ndjma za predchazejici Ucetni obdobi ¢inil 98.648 tis. K¢ a za sledované ucetni
obdobi 112.152 tis. K&

Vyznamnou polozkou na strané pfijmu bylo dne 7. zafi 2021 proplaceni Sménky vlastni emitenta J&T
Private Equity B.V., se sidlem Schiphol Boulevard 307, Torec C-4, 1118 BJ Schiphol, Holandsko, IC:
34157775, zapsana v Obchodnim rejstfiku Obchodni a priimyslové komory Amsterdam ve vysi 36 697 tis.
K¢& a pfijmy z urokl uvérovych pozic Fondu.

Stav pohledavek 30 dni po splatnosti k 31. 12. 2021 ¢inil 334 tis. K¢.

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

V soucasné dobé plati, Ze fidici organy Fondu pevné nezavazaly Fond k dal$im vyznamnym investicim,
véetné ocekavanych zdrojli financovani. V pribéhu Uetniho obdobi Fond nezaved| zadné nové vyznamné
produkty ¢i sluzby. Fond neeviduje Zadnd omezeni vyuZiti zdrojl jeho kapitalu, které podstatné ovlivnily
nebo mohly podstatné ovlivnit provoz Fondu jako emitenta, a to ani nepfimo.

0Od 16. 2. 2015 jsou investi¢ni akcie Fondu coby emitenta pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP. Smyslem listingu investi¢nich akcii Fondu na regulovaném trhu BCPP je zejména vétsi atraktivita
a likvidita investi¢nich akcii pro nové potencialni investory. DalSim ddvodem je také moznost rychlejsi a

bez negativniho dopadu na penézni likviditu Fondu pro stavajici investory.

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

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

Fond jako emitent investicnich akcii proto zvazil i vefejnou obchodovatelnost jim emitovanych cennych
papirl coby alternativniho zplsobu ziskani likvidity pro akcionare, které by nezatéZoval vlastni likviditu
Fondu. Prodej investicni akcie akcionafem Fondu treti osobé na sekundarnim regulovaném trhu by mohl
byt z tohoto hlediska vhodnym instrumentem, nebot obchodovani s témito akciemi nema za nasledek
zhorseni likvidity Fondu (akciondr, ktery prodava akcie, nevykupuje samotny Fond). Fond tedy vnima
investicni akcie jako nastroj, ktery splfiuje pozadavky obou stran — dovoli Fondu nalézt nové prostredky
od dalSich investord, ale bez toho, aby zatéZoval svoji likviditu povinnym odkupem akcii, pficemz na druhé
strané maji novi akcionafi moznost zobchodovat své akcie v pripadé potieby (napf. pfi nahlé Zivotni
situaci nebo prilezitosti) a takto pfeménit svoji investici na likvidni.

V pfipadé&, kdy by z jakéhokoliv divodu v pribéhu nékteré rozvojové investice nemélo dojit k jejimu
dokonceni, nebo by se vzhledem k vyrazné zméné parametr( vnéjsiho ekonomického prostfedni ukazalo
dalsi investovani Fondu do jejiho dokon¢eni nad moznosti Fondu, nebo by bylo neefektivni, mize Fond
jednotlivy projekt, drzeny bud pfimo nebo prostrednictvim projektového spole¢nosti (nemovitostni SPV),
prodat jako celek jinému strategickému investorovi (Exitova strategie).
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¢) Finanéni prehled

Ze zvefejnéného vykazu Rozvaha (pfiloha ¢. 2 Vyro¢ni zpravy) Ize definovat finanéni pozici Fondu
nasledujicimi udaji v tis. K&:

Penézni prostredky 19143 34
Obchodni pohledavky 4807 -
Financni aktiva v realné

hodnoté s pfecenénim do 160 309 =
vysledku

Majetkové ucasti v realné

hodnoté s precenenim do 35228 -
vysledku

Investice do nemovitosti 1240618 -
Pogkytnute zalohy a ostatni 7602 i
aktiva

OdloZena danova pohledavka 3956 =
Aktiva celkem 1471663 34
Vlastni kapital 0 34
Cista aktiva pfiraditelna

drZitelim investi¢nich akcii 855960 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Obchodni a jiné zavazky 22 851 0
Za\{f’a}zek z titulu splatné dané 1130

z pfijmu

Bankovni uvery 316 926 0
Nebankovni uvéry 44774 0
Financni zavazky v realné

hodnoté s prfecenénim do 0 0
vysledku

Zdavazek vUci ovladajici osobé 230 022 0
Pasiva celkem 1471 663 34

d) Prehled portfolia

V této ¢asti je uveden pouze zékladni komentovany prehled o portfoliu Fondu a jeho vysledcich za Ugetni
obdobi v tis. K¢&. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce v pfiloze ¢. 2 Vyro¢ni zpravy.
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Stav k poslednimu Stav k poslednimu
Ukazatel dni pfedchazejiciho | dni Ucetniho % podil zmeénav %
ucetniho obdobi obdobi

Celkova aktiva Fondu * 1608 848 1471697 100,00 % -8,52 %
Penézni prostredky *) 61715 19177 1,30 % -68,93 %
MO Uesit 32117 35228 239% +9,69 %
v realné hodnoté

Investice do nemovitosti 1241 054 1240618 8431% 0,04 %
v realné hodnoté

Financniaktiva vreaine 254 731 160 309 10,89 % 37,07 %
hodnoté

Ostatni 19 231 16 365 1,11 % 14,90 %

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

Komentar k prehledu portfolia
Vyznamna hmotna dlouhodobd aktiva Fondu jsou uvedena v pfiloze €. 4 Vyrocni zpravy.

V celém prabéhu Ucetniho obdobi pokracovaly nejen restriktivni opatieni statu, ale i zmény v obchodni
politice mnohych spole¢nosti v souvislosti s pandemii COVD-19, jeZ se dotykaly i ¢innosti Fondu, a to jak
z pohledu investiéni ¢&innosti, tak zpohledu generovani vynost zndjmu nebytovych prostor
nemovitostniho portfolia potazmo jeho ndjemcd, kdy podrobnéjsi rozbor je v odstavci m) tohoto oddilu.

e) Vyznamné majetkové (casti a nemovitostni investice

Vyznamné majetkové Ucasti

Po celé Ugetni obdobi Fond drzel 100 % majetkovou Ugast na spole¢nosti Beluska — socialni podnik s.r.o.,
se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC0: 242 68 500, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 198830, kterou nabyl v prosinci 2019. Dne 21. 10.
2020 Fond rozhodl o poskytnuti nepenézitého pfiplatku mimo zakladni kapitdl ve formé pozemki
v Dolnich Bfezanech za Ucelem realizace developerského projektu.

Po celé Ucetni obdobi Fond drzel 100 % majetkovou U¢ast na spoleénosti DANTUM Solution s.r.o., se
sidlem Stefanikova 837/3, Veveii, 602 00 Brno, ICO: 291 50 396, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brng, oddil C, vlozka 79940, kterou Fond nabyl v lednu 2018. Spole¢nost vlastni
nemovitosti s pozemky v centru Brna a jejim zamérem je vystavba studentského kampusu.

Pfesna identifikace a hodnota majetkovych Ucasti Fondu je dale rozvedena v pfiloze ucetni zavérky
Vyrocni zpravy, kap. 6.5 U¢asti s rozhodujicim a podstatnym vlivem.

Vyznamné nemovitostni investice

Administrativni ¢dst obchodniho centra Galerie Butovice vcetné podzemniho krytu civilni obrany a
prislusného podilu na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 520 v k.U. Jinonice a pozemcich, vée zapsano na LV
3433. Redlna hodnota k 31. 12. 2021 ¢&ini 360 000 tis. K¢ (k 31. 12. 2020 ¢inila hodnota 348 000 tis. K¢&).

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

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



VYROCNI ZPRAVA 2021 - Safety Real, fond SICAV, a.s.

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

Administrativni budova Cigankova v k. U. Chodov, obec Praha, budova ¢.p. 1861 a souvisejici pozemky o
celkové vymére 1 468 m?, pfijezd a pristup k nemovitosti zajistén vécnymi bfemeny s vliastniky sousednich
pozemkd, vSe zapsano na LV 11032. Redlna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2021 &ini 74 300 tis. K& (k 31.
12.2020 71 900 tis. K¢&).

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

Vicelc&elova budova Kfizikova v k. U. Karlin, obec Praha, budova ¢. p. 213 a souvisejici pozemek o vymére
2.688 m?, vSe zapsano na LV 1061 a LV 1816. Redlna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2021 &ini 384 700 tis.
K¢ (k 31.12. 2020 ¢inila hodnota 429 400 tis. K¢&).

Budova z roku 2008 sestava ze tfi sedmipodlaznich obytnych vézi s celkem 49 bytovymi jednotkami o
velikosti 2+kk, 3+kk, 4+kk, protnutych tfipodlazni komeréni budovou se dvéma podzemnimi podlazimi
pro parking se 112 misty a skladem pro hypermarket. V pfizemi se nachazi hypermarket a dalsi obchodni
prostory, v prvnim a druhém patfe kancelare a fitness centrum s vnitfnim bazénem.

Celkem 12 708 m? pronajimatelné plochy, z toho k 31. 12. 2018 bylo 258 m? kancelarské plochy
nepronajatych. Hlavnimi ndjemci jsou obchodni spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o., Fitness Place
s.r.o.,, Economical order s.r.o. aSl KARLIN s.r.o. Rozsah ndjemného komercnich prostor 210-310
K&/m?/meésic, byt 25.000-34.000 K¢/mésic.

Vicelcelova budova Kotlarska v k.U. Veveri, obec Brno, budova ¢.p. 989, postavena na pozemku jiného
vlastnika, zapsana na LV 273. Redlna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2021 ¢&inf 55 380 tis. K¢ (k 31. 12.
2020 51 500 tis. K¢).

Budova puvodné z roku 1890 (pivovar Moravia) je postavena ve dvornim traktu mezi ulicemi Kotlarska,
Stefanikova, Hoppova a Dfevarska. V roce 1992 bylo asi 60 % budovy zcela zrekonstruovano a pfistavéna
podlazi s kancelarskymi plochami. V uzivané ¢asti ma budova 4 nadzemni a 2 podzemni podlazi. Zbyvajici
¢ast budovy (asi 40 %) je pred rekonstrukei a tato ¢ast neni ekonomicky vyuzitelna.

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

Vynosova nemovitost v k.U. Bfezi u Ri¢an, okres Praha-vychod, &.p. 159, se souvisejicimi pozemky o
celkové vymeére 7 455 m?, vSe zapsano na na LV 600. Redlnad hodnota vcetné vSech souvisejicich
pozemka ¢ini k 31. 12. 2021 35900 tis. K& (k 31. 12. 2020 33 800 tis. K&).

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

Budova Hotelu Karlin, zapsana na LV ¢. 446 u Katastralniho Uradu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha, pro obec Praha, katastralni uzemi Karlin. Soucasti nemovitosti je zastavéna plocha
s nadvoiim o vymére 363 m? a stavba Cislo popisné 161. Budova se nachazi na adrese Sokolovska 161,
Praha 8, PSC 186 00 v atraktivni lokalité pobliz centra Prahy. V budové se nachazi Hotel Karlin, ktery zabira
vSechna nadzemni patra budovy. V prizemi se nachazi recepce hotelu a restaurace. Hotel Karlin je
pronajat spolecnosti S| Karlin s.r.o. do poloviny roku 2023 a restaurace je pronajata spolecnosti JS
Hospitality s.r.o. do roku 2032. Celkova redlnd hodnota nemovitosti k 31. 12. 2021 je 79 110 tis. K¢ (k 31.
12. 2020 hodnota 80 800 tis. K¢).

Multifunkéni budova na Vaclavském ndmeésti, zapsana na LV 1205, katastralni Uzemi Nové Mésto, ktera
stoji na pozemku parc. Cislo 2245/1 a 2246/1 jehoz soucasti je budova s ¢.p. 807. Objekt je situovan
v horni ¢asti Vaclavského nameésti a fond dokongil akvizici 50% podilu této nemovitostiv 1 pol. roku 2019.
Budova je vyuzivana k bydleni, k administrativnim Uc¢eldm a ¢aste¢né i jako obchodni plochy. Celkova
realnd hodnota nemovitosti k 31. 12. 2021 je 186 600 tis. K¢ (k 31. 12. 2020 je 182 000 tis. K¢).
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Byty na ul. Generala Piky, Brno

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

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

Obé bytové jednotky v hodnoté 6 200 tis. K&

f) Prehled vysledk( Fondu

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

Vynosy z ndgjmua nemovitosti 112152 0
Vynosy z pfevodu Ucasti 0 0
HV po zdanéni 54727 0

Komentdr k prehledu vysledk

V minulém obdobi Fond neposkytoval Zadna ruc¢eni a nemél pfijmy z vyplaty dividend.

V rozhodném obdobi byl provozni zisk ovlivnén statnimi opatfenimi a hospodarskou situaci v ramci
pandemie COVID-19.

g) Prehled zékladnich finan¢nich a provoznich ukazatell

Hlavni finanéni ukazatelé

o1 89 X, wosiseinlmi. o Stav k poslednimu dni

Ukazatel predchazejiciho v Kp . Zmeénav %
” S . Ucetniho obdobi
(cetniho obdobi

NAV Fondu 575 632 tis. K& 855960 tis. K& +48,70 %
Ostatni  jméni  (vlastni

kapital neinvestic¢ni casti 34 tis. K& 34 tis. K& 0,00 %
Fondu)

Pakovy efekt dle metody o o i o
hrubé hodnoty aktiv AT R Sloclovs
Pakovy efekt dle

standardni zavazkoveé 279 % 172 % -38,48 %
metody

Nové investice (emise) 0 225601 tis. K¢ N/A
Ukoncené investice 0 Ké 0tis. K& 0,00 %
(odkupy)

Cisty zisk/ztréta -20.940 tis. K¢ 54727 tis. K¢ N/A
Hodnota investicni akcie 5612,9649 K¢ 5996,3527 K¢ +6,83 %
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Komentar k hlavnim financnim ukazateldm

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

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

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

ZpUsob vypoctu/stanoveni vybranych ukazatell je také uveden v ¢asti 4 pism. I) Vyroéni zpravy.
h) Zdroje kapitalu
Nasledujici pfehled udajd vtis. K¢ vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroji kapitélu

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

Vlastni kapital 0 34
Cistd aktiva pfifaditelnd

drZitellm investi¢nich akcif 855960 0
(fondovy kapital dle ZISIF)

Bankovni uvery 270 505 0
Krgtlfodoba ¢ast bankovnich 46 427 0
averd

Zdavazky v{ci ovladajici osobé 230 022 0
Nebankovni tvéry 44774 0
Ostatni kratkodobé zavazky 23981 0

Komentdr ke zdrojam financovani

Investi¢ni ¢innost Fondu je financovana dlouhodobymi zdroji z vydavanych investi¢nich akcii. V ramci své
¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investiéni ¢innost z ddvodd nedostatku zdrojd kapitalu. Pfipadné
vypadky ve financovani z divodd odkupt investi¢nich akcii je schopen pokryt z vlastnich likvidnich zdrojd.
Stavajici nebankovni Uvér a zavazky vici ovladajici osobé budou podle stavajici dokumentace v aktudlnim
ucetnim obdobi kapitalizovany, a to v rozsahu platné smluvni dokumentace, kdy v stavajicim ucetnim
obdobi bylo ¢aste¢né pinéno v objemu 26 000 tis. v{ci ovladajici osobé.

Vysvétleni a rozbor penéznich toku
Vice podrobnosti je uvedeno v auditované ucetni zavérce v pfiloze €. 2 Vyrocni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty— zde je zachycen stav finanénich prostfedkd na bankovnich uétech Fondu.
Penézni prostredky v hotovosti Fond nema.
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Fondu neni znamo zadné omezeni vyuziti zdrojt kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu, a to i nepfimo v ramci limitd stanovenych Statutem Fondu.

i) Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. f) VoBUP)

Vyvoj hodnoty investicni akcie v roce 2021
6 400,00 K¢

6 200,00 K¢
6 000,00 K¢
5800,00 K&
5600,00 K¢
5400,00 K¢

5200,00 K¢
30.06.2018 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

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

j)) Informace, zda v U&etnim obdobf doglo k nabyti vlastnich akcif (§ 307 ZOK a § 21 odst. 2 pism. d)
ZoU)

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

k) Popis véech vyznamnych udélosti, které se tykajf Fondu a k nimz doslo po skonéeni Ugetniho obdob,
v¢. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu Vyroéni zprévy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Vliv pandemie COVID-19

Obhospodarovatel posoudil ke dni vyhotoveni Uéetni zavérky mozny dopad viru SARS-CoV-2, jim vyvolané
epidemie nemoci COVID-19 a s epidemii spojenymi opatfenimi na Ucetni zavérku Fondu.
Obhospodarovatel na zakladé informaci dostupnych ke dni vyhotoveni U¢etni zavérky vyhodnotil, Ze tyto
udalosti nemaji vliv na Ucetni zdvérku Fondu. VySe uvedend situace mize ovlivnit v pridbéhu ucetniho
obdobi roku 2022 redlnou hodnotu majetku a dluhd Fondu.

Vliv ruské agrese vici Ukrajiné

V navaznosti na valeény konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil hlavni
rizika, kterym muze v této souvislosti ¢elit. JelikoZ Fond nevlastni Zadna aktiva v Rusku, Bélorusku ¢i na
Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohrozen predpoklad nepfetrzitého trvani ucetni
jednotky. Fond také neméd zadna depozita u Sberbank CZ, u které CNB na konci Unora zahdjila kroky k
odnéti bankovni licence.

Hlavni zdroje rizik zplsobené valeénym konfliktem:

- velké vykyvy na finanénich trzich,
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- zvySeniinflace,
- navazujici celkovy pokles ekonomickeé aktivity, jehoz disledkem mUzZe byt silnd recese.

Dle informaci Ceské narodni banky (tiskova zpréava CNB ze dne 24.2.2022; ,Vyjadieni CNB k dopadiim
aktualni situace na Ukrajiné") Ize v§ak jiz nyni ocekdvat, Ze pfimy dopad na domaci ekonomicky rist, ktery
vyplyva z obchodnich vazeb na Rusko a Ukrajinu, bude omezeny. Dlvodem je jejich velmi nizky podil na
vyvozu zboZi a sluzeb z CR (v pfipadé Ruska 2,3 % a v piipadé Ukrajiny 1T %). Kratkodobé Ize nicméné
predpokladat celkové proinflacni dopady konfliktu zejména prostfednictvim vyssich cen ropy, zemniho
plynu a zprostiedkované i dalSich energii. Stejnym smérem bude na cenovou hladinu kratkodobé plsobit

kurz koruny, ktery je ve srovnani s prfedpoklady zimni progndzy aktualné slabsi.

Dne 26. ledna 2022 uzavrel Fond Smlouvu o Uvéru se spolec¢nosti Tauxreal s.r.o., se sidlem Pod novym
lesem 127/44, Veleslavin, 162 00 Praha 6, IC 095 95767, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym souden v Praze, oddil C, vloZka 338702 a to na ¢astku 22 700 000,- K¢ s urokovou sazbou 5 %
p.a. na 180 dni a nadsledné do splatnosti to je do 31. 12. 2022 za 8 % p.a. Na zakladé uvedené Smlouvy o
uvéru Fond zminéné prostredky poskytl. PInéni je zajisténo nemovitostmi ve vlastnictvi Uvérovaného.

Na zakladé Dodatku €. 1 k Dohodé o zméné obsahu zavazku byla uhrazena ¢ast pohledavky za Fondem
ve vysi 26 000 tis. K¢ plvodné postoupené ze spole¢nosti Taratana s.r.o.

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

Ve stavajicim ucetnim obdobi Fond planuje pokraCovat ve stavajici investicni strategii, jez je vymezena
ve statutu Fondu, a to vyhledavanim a pfipadnou realizaci nakupu komercnich nemovitosti do svého
nemovitostniho portfolia, nebo ndkupem majetkovych Ucasti na kapitalovych spoleénostech jez komeréni
nemovitosti vlastni, kdy v nékterych pfipadech naslednym prodejem, nebo korporatni preménou
nemovitosti z dcefiné spolecnosti Fond nabyde. Vzhledem k stavajici ekonomické situaci pri absenci
nemovitostnich investi¢nich pfileZitosti bude fond kratkodobé investovat do konzervativnich nastrojl
finan¢niho trhu. Z pohledu obchodni &innosti Fond aktivnim spravou svého stavajiciho nemovitostniho
portfolia chce toto dale rozvijet a strukturovanim najmu zvySovat celkovou ziskovost a stabilitu prijma.

Pro ziskavani investi¢ni prostredkl Fond planuje tyto primarné ziskavat z vlastnich likvidnich prostredkd
a upisovanim investicnich akcii, kdy ve stavajicim ucetnim obdobi hodla vytvofit vice tfid investi¢nich akcif,
aby tyto zatraktivnil pro nové, ale i stavajici kvalifikované investory.

V aktualnim ucetnim obdobi bude vyznamnym rizikovym faktorem dopad mimoradnych opatfeni
spojenych s rozSifenim viru SARS-CoV-2 a jim vyvolané epidemie nemoci COVID-19. V oblasti obchodni
¢innosti spocivajici v najmu nebytovych prostor v portfoliu Fondu bude pokracovat v proaktivni politice ve
vztahu k ndjemclm s individualnim pristupem vychazejicim z pfedmétu podnikatelské ¢innosti najemce,
moznosti Gerpani stétni podpory v ramci vliadnich program( v nouzovém stavu a z aktudlniho vyvoje
ekonomiky s cilem obchodni dohody v prfipadé participace na prokazatelnych ztratach jednotlivych
najemcd. Obchodni politika ve vztahu k ndjemciim se bude pfizplisobovat vyvoji jak na Ceském, tak na
svétovém trhu. Je zde prfedpoklad dopadd a nepredikovatelného vyvoje pandemie COVID- 19, kdy Fada
odbornikl o¢ekava na podzim mozné zhor$eni situace s moznosti zavedeni novych opatfeni, jez mohou
zasahnout i ndjemce Fondu a ve svém dUsledku se promitnout do pfijmi z ndjm0 a sluzeb. Dalsim
v soucasnosti dominujicim aspektem je riziko dopadajici na vSechny oblasti ekonomiky v souvislosti
s Ruskou agresi na Ukrajiné. Z pohledu podnikatelského prostredi doslo k prohloubeni nastupuijici
energetické krize a soucasné k vyznamnému nartstu proinflacnich faktor( plynoucich z cenového ristu
napfi¢ celym spektrem hospodarstvi. Fond ma u Fady smluvnich vztah( s klienti valoriza¢ni dolozky, ale
situaci bude nutno fesit v zasade individualné obdobné, jako to bylo u dopadt krize pandemie COVID-19.

V investi¢ni ¢innosti Fond bude pokracovat v planovanych investicich do stavajiciho nemovitostniho
portfolia. Dale bude monitorovat investi¢ni pfilezitosti ze zajmové oblasti Fondu, které jsou bezesporu
v soucasnosti ovlivnény fadou faktorl dopadajicich na nemovitostni trhy, kdy ale Fond neplanuje ménit
investi¢ni strategii co do kritérii pro investice, jako je pomér aktualniho vynosu vU&i investiéni
angazovanosti.
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m) Vliv pandemie COVID-19

V zavéru roku 2019 se objevily prvni informace o $ifenf virové ndkazy COVID-19 a tUzemi Cinské lidové
republiky ve mésté Wu-Chan v provincii Chu-pej v Centralni Ciné. Vzhledem k rychlosti §ifeni nakazy dne
30. ledna 2020 vyhlasila Svétova zdravotnicka organizace epidemii COVID-19 za globaini stav zdravotni
nouze a dne 11. bfezna 2020 prohlasila Sifeni virové nakazy COVID-19 za pandemii. Dne 12. 3. 2020 byl
vyhlasen na Uzemi Ceské republiky nouzovy stav, ktery byl prodluzovan do 17. kvétna 2020 a po bezméla
pétimésicni odmlce byl opét vyhlasen 5. fijna 2020 prodluzovan do 11. dubna 2021 a naposledy od 26.
listopadu 2021 do 25. prosince 2021. V pribéhu nouzového stavu platil rezim podle krizového zékona ¢.
240/2000 Sb., kdy Vladda Ceské republiky méla pravomoc ukladat tkoly orgéndim krizového Fizeni véetné
organu krajl a obci a sou¢asné mohla pfijimat krizova opatfeni. Nejen legislativni opatfeni, ale i zmény
na trhu s rdznou intenzitou dopadla na podnikatelské subjekty v Ceské republice véetné Fondu a byla
spojena s nejistotou ohledné délky trvani a moznych dopadU. Investice Fondu jsou diverzifikované, coz
zajistuje dlouhodobé stabilni finanéni situaci. Nicméné dopad krize a jejich dUsledkd na nékteré najemce
resp. pronajimané prostory se v do urcité miry promitla ve dvou pfipadech do ztratového precenéni
nemovitosti k31. 12. 2021. Jedna se o nemovitost v Praze, jejichz nebytové prostory jsou najemci
vyuzivany za ucelem poskytovani ubytovacich a stravovacich sluzeb. Konkrétné se jedna o dvé
nemovitosti v Karling, Praha 8 — Hotel Karlin na adrese Sokolovska 161/71 a multifunkéni komplex na
adrese Kfizikova 44.

Nemovitost Sokolovska 161/71 byla zasazena méné nez v pfedchozim Ucetnim obdobi, protoze oba
ndjemnici, provozovatel restaurace i provozovatel hotelu, byli nuceni z dGvodu nafizeni statni exekutivy
svoje provozovny po ¢ast roku 2020 uzavfit anebo je provozovat v omezeném rezimu. Se zastupci obou
subjektd byla uzka spoluprace s cilem minimalizovat dopady krize a jejich dUsledkd. Hodnotové se
nemovitost propadla cca 0 2,09 %.

Nemovitost Kfizikova 44 byla zasaZzena obdobné, protoze podstatnou ¢ast prijm0 z najmu tvori prijem
od stejného provozovatele ubytovacich sluzeb, spole€nosti SI KARLIN, s.r.o., kterd ubytovaci sluzby
na Kfizikova 44 provozovala systémem kratkodobych najmd, kdy po dohodé doslo ke zméné strategie
najemnika pfi obsazovani bytovych jednotek z kratkodobych na dlouhodobé najmy. Ve sledovaném
obdobi se pfijmy dosahované z ubytovaciho zarizeni stabilizovaly, i kdyz jsou na cca 65 % predcovidového
obdobi. Obsazenost apartmand stabilné presahovala 95 %. Pozitivni je, Ze se zménou strategie podarilo
snizit i naklady, a proto vynosy inkasované od S| KARLIN byly na planované urovni pro rok 2021. Vynosy
z nemovitosti Kfizikova 44 ovlivnila i nepfizniva situace najemnika fithess — Form Factory, kterému byla
po slozitém vyjednavani poskytnuta sleva bezmala 2 mil. K jako Uleva s ohledem na znicujici dopady
covidovych opatreni na jeho podnikani.

Ostatni nemovitosti z portfolia Fondu jiz tak razantné zasazeny nebyly i kdyz v ojedinélych pripadech byly
ndjemnikdm poskytnuty Ulevy z najemného, zejména pak tém, ktefi méli z divodd covidovych opatreni
omezeny provoz, napf. restaurace a fitness v Brné. Za vSechny nemovitosti vSak neni vypadek
z planovaného najemného v roce 2021 nikterak dramaticky a ¢ini ¢astku cca 115 tis. K¢, tj. 0,1 % pfijm0
Fondu z planovaného ndjemného.

Zavazky k financujici bance byly plnény beze zbytku v pribéhu sledovaného obdobi plnény a vSechny
kovenanty stanovené uvérovymi smlouvami byly dodrzovany.

Vedeni Fondu povazuje nadale okolnosti, které dopadly na ¢innost Fondu a jeho vysledky za rok 2021
za udalosti docasné, které doposud nijak nenarusuji predpoklad trvani podniku, na jehoz zakladé byla tato
Ucetni zavérka zpracovana. Investi¢ni aktiva (nemovitosti) Fondu jsou dostate¢né diverzifikovana, kdy u
dvou doslo ke snizeni realné hodnoty, nicméné u ostatnich nemovitosti doslo naopak k mirnému nartstu
hodnoty.

Vliv a rizika spojené s konfliktem na Ukrajiné

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

Hlavni zdroje rizik zplsobené valecnym konfliktem:

- velké vykyvy na finanénich trzich,
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- zvySeniinflace,
- navazujici celkovy pokles ekonomickeé aktivity, jehoz dlsledkem mUze byt silnd recese.

Dle informaci Ceské narodni banky (tiskova zpréava CNB ze dne 24.2.2022; ,Vyjadieni CNB k dopadiim
aktualni situace na Ukrajiné") Ize v§ak jiz nyni ocekdvat, Ze pfimy dopad na domaci ekonomicky rist, ktery
vyplyva z obchodnich vazeb na Rusko a Ukrajinu, bude omezeny. Dlvodem je jejich velmi nizky podil na
vyvozu zboZi a sluzeb z CR (v pfipadé Ruska 2,3 % a v piipadé Ukrajiny 1 %). Kratkodobé Ize nicméné
predpokladat celkové proinflacni dopady konfliktu zejména prostfednictvim vyssich cen ropy, zemniho
plynu a zprostiedkované i dalSich energii. Stejnym smérem bude na cenovou hladinu kratkodobé plsobit

kurz koruny, ktery je ve srovnani s pfedpoklady zimni progndzy aktualné slabsi.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektl kolektivniho investovani. Investofi do investi¢nich akcii vydavanych
Fondem maiji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na Ucet Fondu. Lhlta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investicni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 1 rok od obdrzeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu v zavislosti na pozadovaném objemu odkupovanych investicnich
akcii. Investofi Fondu spadaji do kategorie kvalifikovanych investor(, jeZ se dostate¢né orientuji na trhu
pfi akceptaci moznych rizik.

Investi¢ni strategie / redlna hodnota investic Fondu

Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do nemovitosti a podili na nemovitostnich
spoleénostech, a to na Uzemi Ceské republiky s uzsim zaméfenim na hlavni mésto Prahu s nejbliz&im
okolim a na mésto Brno. V kratkodobém horizontu, pfi vyhledavani investic hodla Fond investovat
kratkodobé volné prostfedky do konzervativnich nastrojd financniho trhu, pfipadné poskytovat kratkodobé
avery.

Investice Fondu, jez jsou zejména v komercnich nemovitostech, kdy jejich vynosnost byla ovlivnéna
pandemii COVID-19 a to zejména v pfipadé nemovitosti, jeZ jsou dispoziéné uréeny k provozovani
ubytovacich sluzeb, restaurace a volno¢asovych aktivit. Zakladem investi¢ni strategie Fondu zlstava
drzeni a rozvoj komercnich nemovitosti v portfoliu Fondu s jeho dalsi rozSifovani.

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

V soucasné dobé predikovana ekonomicka recese jako dlsledek nékolika aktudlnich globalnich vlivd a to:

- krize COVID-19, ktera je v soucasnosti v Utlumu, ale nasledny vyvoj nelze s dostatec¢nou miry jistoty
odhadnout. S jejimi rizikovymi faktory se trh do jisté miry vyrovnava a snazi se na né reagovat, nicméné
mira nejistoty budouciho vyvoje je i nadale rizikem.

- energeticka krize vyvolana rostoucimi cenami energii na globalnim trhu. Pfi¢iny jsou pomérné Siroké
od diskuse nad politickou dohodou ,European Green Deal”, pfes spekulace na trhu s emisnimi
povolenkami az po vale¢ny konflikt na Ukrajiné a snahu eliminovat Rusko coby globalniho dodavatele
fosilnich paliv.

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

Veskeré zminéné faktory vytvari proinflacni tlak, ktery se projevil rlstem inflace zejména na pocatku
stavajiciho Ucetniho obdob. Nemovitostni portfolio Fondu je z hlediska inflace stabilni, nicméné dopad
mUZe byt na strané vynost z nemovitosti, kde s ohledem na jeji skokovy rdst nenfjistota, Ze se podafri tyto
vynosy plné valorizovat.

Pro zajisténi likvidity Fondu tento drzi ¢ast aktiv jak na Uctech, tak v kratkodobych nastrojich finanéniho
trhu ve snaze zmirnit dopad inflace a souc¢asné zachovat likviditu pro mozné investiéni pfilezitosti.
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Likvidita Fondu

BézZné prijmy jsou generovany prevazné z nagjmud komerénich nemovitosti v portfoliu Fondu. V pfipadé
omezeni téchto pfijma i ve vétsi mife, a to zregulatornich ddvodd, nebo z ddvodd nesolventnosti
nékterych ndjemct neohrozi bézné vydaje Fondu s ndsledkem vzniku ztrétu Fondu.

Fond disponuje dostatecnymi zdroji likvidnich aktiv, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné naklady
na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odména obhospodarovatele,
administratora, depozitéfe a spolecnosti zajistujici technickou spravu a administrativu Fondu. Diky
dostatec¢nym zdrojim likvidnich aktiv nejsou ocekavany potize pfi kryti béznych nakladd Fondu, a to ani
z hlediska plnénf na cizi zdroje zejména na zdvazky z pfijatych Uvérd.

Investicni strategie Fondu je spojena s nizsi Urovni rizika a Fond tak neocekava vyrazny pokles hodnoty
investi¢nich akcii. Docasny pokles realné hodnoty investic v portfoliu Fondu a celkovy pokles vykonnosti
ekonomiky by mohl investory motivovat k ukonceni investice. Fond vsak disponuje dostateCnymi
likvidnimi nastroji pro uspokojeni pozadavkU investord.

V pripade, ze nebudou ziskany nové prostfedky upisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany z vlastnich zdrojl pripadé Uvéry navazanymi na dané konkrétni investice.

Hlavni potfeba likvidity vtomto a pfistim ucetnim obdobi by mohla byt z titulu zpétnych odkupd
investi¢nich akcii investory, coz ale vzhledem ke struktufe investor( nelze ve vétsi mife predpokladat.
V pfipadé potfeby miZze Fond ucinit nasledujici opatfeni:

- zastaveni dalsi investi¢ni ¢innosti a vyuziti prostredk( z ukonc¢enych investic;
- prodej likvidniho majetkuy;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetku;

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

Provozni rizika

Obhospodarovatel a administrator pro Fond rfadné zajistili veSkeré potfebné Cinnosti, a to bez vétsich
omezeni i pfi karanténnich opatfenich s pfizplsobenim podminek organizace prace.

V ramci zvySené volatility na financénich trzich |ze o¢ekdvat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
zakladé trznich dat mize byt obtiznéjsi a spolehlivost dat mze byt limitovana. Aktuaini metoda
ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti spojené s pandemii COVID-19 a ostatnimu faktory ovliviujicimi globalni ekonomiku.

Predpoklad nepretrzitého trvani icetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni a dopady problematické situace na Ukrajiné
byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond oekava mozny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro
dalsi fungovani Fondu vsak tento pokles nepredstavuje prekazku. Aktualni likvidita Fondu je zajisténa,
nebot dostateénd ¢ast majetku Fondu je umisténa v likvidnich finanénich ndstrojich. Pro feSeni
pfipadnych budoucich problémd s likviditou v pripadé pozadavkl na odkup byly definovany vhodné
nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné sluzby zajistény.
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3. Textova ¢ast Vyrocni zpravy

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

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

b) Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich (§ 21 odst.
2 pism. €) ZoU)

Fond nevyviji cCinnost v oblasti ochrany zivotniho prostredi. Fond nema zadné zaméstnance, proto ani neni
aktivni v oblasti pracovnépravnich vztaha.

¢) Informace otom, zda Fond méa poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zédvodu v zahranici (§ 21 odst. 2
pism. f) ZoU)

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

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

Obhospodafovatel vykondval v pribéhu Uéetniho obdobi ve vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu.

e) ldentifikacni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera), pfipadné externiho
sprévce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné strué¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a piijmeni Vojtéch Ruffer
Dalsi identifikacni Gdaje datum narozeni: 1995
Vykon ¢innosti portfolio manaZzera pro fond 1.11.2020-31. 3. 2021

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Do AMISTA IS nastoupil jako absolvent magisterského studia na Vrije Universiteit v Amsterdamui.
Vystudoval obor Finance se zaméfenim na kapitalové trhy, ocenovani aktiv a financni derivaty.
Pred studiem v Nizozemsku pracoval v Raiffeisenbank na oddéleni Corporate Development, které
se specializovalo na zlepsovani internich procest, projektovy management a analytickou podporu
obchodnim Utvardm a vys$simu managementu banky.

Jméno a piijmeni Tomas Bortl
Dalsi identifika¢ni udaje datum narozeni: 1979
Vykon ¢innosti portfolio manaZzera pro fond 1.4.2021 - 31.12. 2021

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Pred pfichodem do AVANT IS pracoval na obdobné pozici v AMISTA IS. Drive pUsobil na pozici
Privatniho bankére ve spolecnosti Privatbanka a.s. zinvesti¢ni skupiny PENTA. Ve spravé meél
vyznamné privatni klienty a zaméroval se vyhradné na investi¢ni poradenstvi. Pfedtim sbiral zkusenosti
mimo jiné ve spole¢nosti Starteepo Group na pozici Business analytika a v Ceské spofitelné na pozici
Premier bankére.
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f) Identifikacni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou cinnost
depozitére vykondaval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou 2 pism. b)
VoBUP)

Nazev Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
000 01 350
Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond do 31. 3. 2021

CYRRUS, a:s.
639 070 20
Sidlo Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond od 1. 4.2021 do soucasnosti

g) Identifikacni Udaje kazdé osoby povérené Gschovou nebo opatrovdnim majetku Fondu, pokud je u
této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst.
1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. c) VoBUP)
V souladu s platnou legislativou byly cenné papiry ve vlastnictvi Fondu pouze osoby depozitare.
Nazev Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
000 071 350
Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Vykon ¢innosti depozitare pro Fénd do 31. 3. 2021

CYRRUS, as.
639 070 20

Sidlo Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond od 1. 4. 2021 do soucasnosti

=

) Identifikaéni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investicni sluzby, kterd vykondvala ¢innost
hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném obdobi, a idaj o dobé, po kterou tuto
¢innost vykondvala (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. d)
VoBUP)

V U¢etnim obdobi nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podpdrce.
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|dentifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuZzité pro UcCely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. e) VoBUP)

Tato informace je obsahem prilohy €. 4 Vyro¢ni zpravy.

)

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

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

V Ugetnim obdobi nebyl Fond téastnikem spravniho, soudniho ani rozhodéiho fizeni, které mohlo mit nebo
v nedavné minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

K)

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

V U¢etnim obdobf nebyla k investi¢nim akciim vyplacena zadn4 dividenda.

Udaje o skute&né& zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani Fondu, s rozliSenim na
Udaje o Uplaté za vykon &innosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje
o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodafovateli za

obhospodarovani 20T, K8
Uplata depozitafi za sluzby depozitaie 486 tis. K&
Uplgt? depozitare za spravu cennych 47 tis. K&
papird

Uplata administratora 645 tis. K&
Uplata hlavniho podptirce 0 tis. K&
Uplata auditora 175 tis. K&
Udaje o dal$ich vyznamnych nakladech

Sprava nemovitosti 9 627 tis. K&
Opravy majetku 4362 tis. K&
Ekonomické a pravni sluzby 7772 tis. K&
Ostatni spravni naklady 11 130 tis. K&
Ostatni dané a poplatky 867 tis. K¢

Uplaty jsou hrazeny na vrub Investi¢niho fondového kapitalu. Naklady Fondu, které nevznikaji nebo

nemohou vznikat v souvislosti s investi¢ni ¢innosti Fondu, Ize hradit pouze na vrub Ostatniho jméni.
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m) Udaje o podstatnych zménach ddajl uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v prabéhu Ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF)

V priibéhu Ugetniho obdobi nedo$lo k podstatné zméné statutu Fondu, ani ke zméné investiénich cild,
investiéni politiky ani strategie Fondu. Vyjma aktualizace s ohledem na zménu Obhospodafovatele a
Administratora.

n) Udaje o mzddach, dplatédch a obdobnych pifjmech pracovnikl a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplécenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikiim nebo vedoucim
osobam v Ugetnim obdobi, &lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Gdaje o po&tu pracovnikd a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitélu,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

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

Obhospodarovatel Fondu vytvoril systém pro odménovani svych pracovnik(, véetné vedoucich osob,
kterym se stanovi, Ze odména je tvofena narokovou sloZkou (mzda) a nenarokovou slozkou (vykonnostni
odména). Nendrokova slozka odmény je vypldcena pfi spinéni pfedem definovanych podminek, které se
zpravidla odviji od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusného pracovnika.

Fond nevyplatil v Uéetnim obdobi obhospodarovateli zadné odmény za zhodnoceni kapitélu.

o) Udaje o mzdéch, platéch a obdobnych pifjmech pracovniki nebo vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmeény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu tém z jeho pracovnik(l nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost mé podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF)

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

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

Jediny ¢len predstavenstva a dozor¢i rada,
Portfolio manazeri.

Na tuto skupinu osob se rovnéz uplatiuji vySe uvedena pravidla o stanoveni pevné narokové a pohyblivé
nendarokoveé slozce odmeény s tim, ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné vyvazené. Vhodny
pomeér mezi mzdou a vykonnostni odménou se stanovuje individualné.
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4. Dalsi informace o emitentovi

a) Clenové spravnich, fidicich a dozor&ich organu a vrcholové vedeni

V dlsledku nabyti U¢innosti zakona ¢. 33/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni zakona ¢. 458/2016 Sb., a dalsi
souvisejici zakony, byl plvodné monisticky systém vnitfni struktury Fondu k 17. 12. 2020 zménén
na dualisticky.

Statutarni organ

Statutarni organ Fondu, AMISTA IS, je investi¢ni spole¢nosti, kterd je oprdvnéna k obhospodarovani fond(
kvalifikovanych investor( a k provadéni jejich administrace. AMISTA IS obhospodaruje investi¢ni fondy a
provadi administraci investi¢nich fondd, jejichz aktudini seznam je uveden na internetovych strankdch
CNB. Cinnost statutarniho organu Fondu vykondvala do 31. 3. 2021.

S ucinnostiod 1. 4. 2021 je statutarnim organem Fondu AVANT IS.

AVANT IS je investi¢ni spole¢nosti, kterd je opravnéna k obhospodarovani fondU kvalifikovanych investord
a k provadeni jejich administrace. AVANT IS je licencovanou investicni spolecnosti specializujici se
na vytvareni, obhospodarovani a administraci fondl kvalifikovanych investord s jiz tfinactiletymi
zkusenostmi. AVANT IS obhospodafuje investi¢ni fondy a provadi administraci investi¢nich fondd, jejichz
aktudlni seznam je uveden na internetovych strankach CNB a internetovych strankéch avantfunds.cz.
AVANT IS neprovadi zadnou jinou hlavni ¢innost.

AVANT IS zavedl a udrzuje postupy pro fizeni stfetll zajm0 mezi

e AVANT IS nebo obhospodarovanymi fondy a jinymi zéakazniky AVANT IS nebo takovymi zakazniky
navzajem,

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

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

Funkeni obdobi statutarniho organu je 10 let.

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

Ve statutarnim organu Fondu byla AMISTA IS zastoupena prostiednictvim svych zmocnénych zastupcd,
ktefi disponuji predchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce.

Zmocnéni zastupci statutarniho organu Fondu v prabéhu Ugetniho obdobi
Jméno a prijmeni Ing. Michal Vlach

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

Obdobi vykonu funkce 1.1.2021-31.12. 2021

Znalosti a zkuSenosti

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

Dalsi identifikacni Udaje
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Jméno a prijmeni Ing. Petr Janousek
datum narozeni: 22. 2. 1973

DalSi identifika¢ni Gdaje bytem: Dolezalova 711/14, Zaboviesky, 616 00
Brno

Obdobi vykonu funkce od 1.1.2021 do 31. 3. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V ramci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu
fizeni spolecnosti. Pfedtim pUlsobil na vedoucich pozicich ve spole¢nostech zabyvajicich se investi¢ni
¢innosti a vyvojem informacnich systému.

Jméno a pfijmeni Ing. Ondrej Hordk
datum narozeni: 1. 8. 1979

Dalsi identifikani Gdaje bytem: Rybna 716/24, Staré Mésto, 110 00 Praha
1

Obdobf vykonu funkce 1.1.2021-31. 3. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Masarykovu univerzitu v Brné. V oblasti investic a spravy fondu kvalifikovanych investor(
pUsobi od roku 2007, v oblasti managementu a obchodu pracuje od roku 20071. V pozici vykonného
reditele ma na starosti komplexni fizeni spolecnosti. V minulosti fidil aktivity a mél na starosti pripravu
produktl a péci o klienty.

Jméno a pfijmeni Mgr. Pavel Bare$
datum narozeni: 23.9. 1977

DalSi identifika¢ni Gdaje bytem: Kamenacky 2053/5, Zidenice, 636 00
Brno

Obdobf vykonu funkce 1.1.2021-31. 3. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Masarykovu univerzitu, Pravnickou fakultu, obor Prdvo, poté pUsobil jako advokatni
koncipient a posléze jako advokat v predni brnénské advokatni kancelari specializujici se mimo jiné na
oblasti obchodni a korporatni agendy s presahem na investi¢ni transakce, oblast cennych papirl a
bankovniho prdava. V ramci AMISTA IS se vénuje zejména podpofe nemovitostniho portfolio
managementu.

Jméno a pfijmeni Martin Benda
datum narozenf: 8. 9. 1971

Dalsi identifika¢ni daje bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

Obdobf vykonu funkce 1.1.2021-31. 3. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V manazerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich
spole¢nostech plsobi od roku 1998 a v oblasti investi¢nich fond( od roku 2014. V minulosti Fidil
finanéni planovani, podilel se na tvorbé&, vyhodnocovani a realizaci investicnich strategii a byl ¢lenem
volenych orgdnll v mnoha obchodnich a investi¢nich spole¢nosti.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze ¢. 5 Vyroéni zpravy.

Zmocneéni zastupci neuzavreli zadné pracovni ani jiné smlouvy s Fondem ani jeho dcefinymi
spolecnostmi.
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Clenové kontrolniho organu Fondu v priibéhu Ugetniho obdobi

Jméno a pfijmeni Martin Benda
datum narozeni: 8. 9. 1971

DalSi identifikacni Udaje bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

Obdobf vykonu funkce 1.1.2021-31.12. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V. manazerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich
spole¢nostech plisobi od roku 1998 a v oblasti investi¢nich fondd od roku 2014. V minulosti fidil
finan¢éni planovani, podilel se na tvorbé, vyhodnocovani a realizaci investi¢nich strategii a byl clenem
volenych orgdnll v mnoha obchodnich a investi¢nich spole¢nosti.

Zbyvaijici informace jsou obsazeny v pfiloze ¢. 5 Vyro¢ni zpravy.

Kontrolni organ dohlizi na fadny vykon ¢innosti Fondu, jakoz i provadi dalsi ¢innosti stanovené obecné
zavaznymi pravnimi predpisy. Kontrolni organ prezkoumava fadnou, mimoradnou a konsolidovanou a
popfipadé i mezitimni ucetni zaveérku a navrh na rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a predklada valné
hromadé své vyjadreni.

Funkeni obdobi ¢lena kontrolniho organu je 10 let.

ProtoZe je vykon funkce ¢lena kontrolniho organu bezuplatny, nema ¢len kontrolniho orgéanu s Fondem
uzavfenou smlouvu o vykonu funkce ani zadnou pracovni ani jinou smlouvu.

Clenové vyboru pro audit v prabé&hu Ugetniho obdobi

Jméno a prijmeni Ing. Vit Vareka
DalSi identifikacni Udaje narozen: 1963
Obdobi vykonu funkce 1.1.2021-31.5.2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysokou skolu ekonomickou v Praze a Frostburg State Universit v USA. Od roku 1994
puUsobil na pozici vedouci financni analytik a zastupce feditele u licencovaného obchodnika s cennymi
papiry AKRO Capital, a.s. Od roku 2006 do sou¢asnosti plisobi ve spole¢nosti AMISTA IS, a to postupce
na pozicich vykonny feditel, pfedseda predstavenstva a ¢len dozorci rady.

Jméno a prijmeni Ing. Michal Bec¢var
DalSi identifikacni Udaje narozen: 1980
Obdobi vykonu funkce 1.1.2021-31.5.2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Technickou fakultu na CZU v Praze. Od roku 2007 pracoval ve spolednosti AMISTA IS, kde
postupné zastaval pozice sales manazer, manazer oddéleni pro licencéni zalezitosti, pracovnik oddéleni
cennych papirli a account manazer. Dfive také pUsobil ve spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s.
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Jméno a prijmeni Ing. Petr Janousek
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 22. 2. 1973
Obdobi vykonu funkce 1.1.2021-31.5. 2021

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brné. V ramci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu
fizeni spole¢nosti. Pfedtim pUsobil na vedoucich pozicich ve spole¢nostech zabyvajicich se investi¢ni
¢innosti a vyvojem informacnich systému.

Jméno a prijmeni Ing. Véclav Urban
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 4. 11. 1979
Obdobf vykonu funkce 1.4.2021 - 31.12. 2021 predseda VPA

Znalosti a zkuSenosti

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

Jméno a prijmeni Mgr. Martin Duch
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 14. 8. 1989
Obdobf vykonu funkce 1.4.2021 = 31.12. 2021 ¢len VPA

Znalosti a zkuSenosti

Magistersky titul na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Pravo. Magistersky titul na
Tilburg University — obor International Business Law. Magistersky titul na Kyushu University — obor
International Economic and Business Law. Od 2015 zkuSenosti se zakladanim, nastaveni struktur
fondd kvalifikovanych investor( a pravni podporou pfi spravé fond( kvalifikovanych investor(. Od 2017
sprdva fondU kvalifikovanych investorl se zamérenim na nemovitosti, majetkové Gc¢asti, poskytovani
uveérl a investicni cenné papiry.

Jméno a prijmeni Ing. Michal Vlach
Dalsi identifikacni Udaje narozen: 11. 4. 1966
Obdobf vykonu funkce 1.4.2021 = 31.12. 2021 ¢len VPA

Znalosti a zkuSenosti

Vystudoval Vysoké uceni technické v Brne, postupné pracovat ve stfednim a vys$sim managementu
komercnich spolecnosti. V roce 2008 byl zakladatelem investicni spole¢nosti, kde byl statutarnim
organem do roku 2018. V souc¢asnosti pdsobi na pozici povéfeného zmocnénce statutarniho organu
AMISTA IS vinvesti¢nich fondech kvalifikovanych investord. Od 1. 4. 2021 pdsobi na pozici
zmocnéného zdstupce ¢lena predstavenstva investiéni spolecnosti AVANT IS u investi¢nich fondd
kvalifikovanych investor(.
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Prohlaseni

Nikdo z ¢lent sprdvnich, fidicich a dozorc¢ich organ ani vrcholového vedeni nebyl za predeslych pét let
odsouzen za podvodny trestny ¢in a neni ani nebyl v pfedeslych péti letech spojen s zadnym konkurznim
fizenim, spravou ¢i likvidaci. Va¢i zadnému z ¢lent spravnich, fidicich a dozorcéich organd ani vrcholového
vedeni nebylo v poslednich péti letech vzneseno uUredni vefejné obvinéni nebo udélena sankce ze strany
statutdrnich nebo regulatornich organd. Mezi ¢leny spravnich, fidicich a dozorcéich organd ani vrcholového
vedeni a Fondem v U&etnim obdobi nenastaly zadné stiety zajmd.

b) Informace o odménéch U&tovanych za U&etni obdobi auditory v &lenéni za jednotlivé druhy sluZeb, a
to zvlast za Fond a zvIast za konsolidovany celek (§ 118 odst. 4 pism. k) ZPKT)

Za Ugetni obdobi byly auditorem za povinny audit roéni G¢etni zavérky Uctovany nasledujici odmény:

U&tovana odména auditora 1751is. K&
Odmeéna za povinny audit roéni icetni zavérky 165 tis. K&
Odmeéna za jiné ovéfovaci sluzby 10 tis. K&
Odména za danové poradenstvi 0 tis. K&
Odmeéna za jiné neauditorské sluzby Otis. K&

Vykon vnitiniho auditu Fondu vykonava AVANT IS v ramci ¢innosti administrace, pficemz odmeéna za
vykon vnitfniho auditu je zahrnuta do fixni mésiéni odmeény, kterou Fond vyplaci spole¢nosti AVANT IS na
zakladé smlouvy o vykonu funkce individudlniho statutarniho organu.

c) Organiza¢ni struktura

Dcefiné spole¢nosti

Jméno/Nazev DANTUM Solution s.r.o.,

se sidlem Stefdnikova 837/3, Veveti, 602 00 Brno,

Dalsi identifikacni udaje IGO0 291 50 396
Ugast na kapitalu /hlasovacich pravech 100% podil

Spolecnost DANTUM Solution s.r.o. vlastni dvé starSi nemovitosti v Brné, pro které je pripravovan
developersky projekt pro studentske koleje.

Jméno/Nazev Beluska — socidlni podnik s.r.o.

se sidlem KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha

Dalsi identifikacni udaje 8 1G0: 242 68 500

Ugast na kapitalu /hlasovacich pravech 100% podil

Spolecnost Beluska — socialni podnik s.r.o byla zakoupena do Fondu za ucelem developerského
projektu tykajiciho se pozemkl v Dolnich Bfezanech, které byly do spole¢nosti béhem roku 2020
vlozeny.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze €. 3 Vyrocni zpravy.
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d) Hlavni akcionar

Jméno Martin Benda
datum narozeni: 8. 9. 1971

DalSi identifika¢ni Gdaje bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

Vyse podilu k poslednim dni Ugetniho obdobi 94,93 %

Ugast na kapitalu /hlasovacich pravech Fondu 94,93 % / ano, 32 357 hlasl

Typ UcCasti pfima

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3 Vyro¢ni zpravy.

e) Popis prav a povinnosti spojenych s pfislusnym druhem akcie nebo obdobného cenného papiru
predstavujiciho podil na Fondu, a to alespon odkazem na zékon upravuijici pravni poméry obchodnich
spole¢nosti a druzstev a stanovy Fondu, pokud se jedna o druh akcie, nebo na srovnatelny zahraniéni
pravni predpis a stanovam obdobny dokument Fondu, pokud se jedna o druh obdobného cenného
papiru predstavujiciho podil na Fondu (§ 118 odst. 4 pism. d) ZPKT)

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

Tyto cenné papiry jsou vydavany k zapisovanému zakladnimu kapitélu, jehoz vyse je téZ uvadéna v
obchodnim rejstfiku. Podil na zapisovaném zakladnim kapitalu se u zakladatelskych akcif urci podle poctu
akcii. Zakladatelské akcie se fidi pravni Upravou dle ZOK, ZISIF a dalSimi pravnimi pfedpisy a stanovami
Fondu.

Prava spojena se zakladatelskymi akciemi

Se zakladatelskou akcii je spojeno pravo akcionére jako spolecnika podilet se podle ZOK, ZISIF a stanov
Fondu na fizeni Fondu, jeho zisku a na likvidaénim zdstatku pfi jeho zruseni s likvidaci.

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

Podil na zisku a podil na likvida¢nim zlistatku véetné zdloh Ize akcionariim drzicim zakladatelské akcie
vyplacet na tyto akcie vylu¢né na vrub Ostatniho jméni.

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

Investiéni akcie

Jedna se o akcie vydavané Fondem, které nejsou zakladatelskymi akciemi. Investicni akcie se fidi pravni
upravou dle ZOK, ZISIF a dalSimi pravnimi predpisy a stanovami Fondu.

Prava spojena s investi¢nimi akciemi

Investofi do investicnich akcii se na fondovém kapitalu Fondu podileji zcela a vylu¢né v rozsahu
Investi¢niho fondového kapitalu.

Investorfi do vSech investi¢nich akcii jedné tfidy se na Investiénim fondovém kapitalu podileji zcela a
vyluéné v rozsahu ¢asti Investiéniho fondového kapitalu pfipadajici na tuto tfidu v souladu se stanovami
a statutem Fondu. Investofi do investi¢nich akcii jedné tfidy se pak na ¢asti Investicniho fondového
kapitalu pfipadajiciho na tuto tfidu podileji pomérné podle poctu investi¢nich akcii ve svém majetku.

S investicni akcii je spojeno zejména:

a) pravo na jeji odkoupeni na ucet Fondy;
b) pravo na podil na zisku; a
c) pravo na podil na likvidaénim zGstatku.
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S investiénimi akciemi neni spojeno zejména:
a) hlasovaci pravo, nestanovi-li pravni predpis, stanovy Fondu nebo jeho statut néco jiného; a
b) pravo akcionare jako spole¢nika podilet se podle ZOK a stanov na fizeni Fondu.

f) Dividendova politika

Valna hromada Fondu mize rozhodnout o tom, Zze akcionafim bude vyplacen podil na zisku. Podilem na
zisku akcionard Fondu je dividenda uréena pomérem akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu Fondu
k datu vyplaty dividendy urc¢enému k takovému ucelu valnou hromadou Fondu. Souhrn vyplacenych
dividend za pfislusné ucetni obdobi nesmi byt vyssi, nez je hospodarsky vysledek za pfislusné ucetni
obdobi po odecteni prostredkl povinné prevadénych do kapitdlovych fondl Fondu, jsou-li zfizeny, a
neuhrazenych ztrat minulych let a po pricteni nerozdéleného zisku minulych let a fondd vytvorenych ze
zisku, které Fond muze pouzit dle svého volného uvazeni. Fond nesmi vyplatit zisk nebo prostredky
z jinych vlastnich zdroj(, ani na né vyplacet zalohy, pokud by si tim pfivodil Upadek.

Fond nema stanoveny pevné zasady dividendové politiky.

g) Regulacni prostredi

Regulace kapitalového trhu stanovi rdmec pro podnikani Fondu na kapitalovém trhu, pfi¢emz tato ¢innost
je upravena zejména ZPKT a ZISIF. CNB na zékladé téchto zakon( upravuje pravidla pro vstup na
kapitalovy trh, pravidla jedndni s investory a klienty a pravidla trzni transparence. CNB se tak vyznamné
podili na pfipravé fady pravnich predpis( tykajicich se tuzemského finanéniho trhu. Regulace zahrnuje
zpravidla ¢innosti tuzemskych investiénich fondl a jejich obhospodarovatell, administratorl a
depozitara.

Fond podléha regulaci CNB, kterd pIni Glohu integrovaného organu dohledu nad finanénim trhem v Ceské
republice. CNB vykonava dohled nad subjekty a nad infrastrukturou kapitalového trhu. Pi vykonu dohledu
nad finan¢nim trhem posiluje CNB diivéru investor( a emitent(i pfedevsim tim, Ze pfispivé k ochrané
investord a podporuje transparentnost finan¢niho trhu a trzni disciplinu. V rémci vykonu dohledu nad
investiénimi spole¢nostmi a fondy se CNB zaméfuje zejména na fondy s potencidlné vyznamnym
systémovym dopadem, coz jsou predevsim fondy kolektivniho investovani spravujici finaneni prostfedky
vefejnosti. Dohled CNB nad kapitalovym trhem zahrnuje mimo jiné také licenéni, schvalovaci a povolovaci
¢innosti, kontrolu dodrzovani zakonU a pfimo pouzitelnych predpist Evropské unie (v pfipadé, Ze je k této
kontrole CNB zmocnéna), vyhldsek a opatfeni vydanych CNB, ukladani napravnych opateni, fizeni o
prestupcich a zajistovani ¢innosti regulace a aktivity v oblasti mezinarodni spolupréce.

Dohled nad kapitalovym trhem CNB provadi naslednou kontrolni ginnosti, kterd je zaméfena na
dodrzovani stanovené regulace, dodrzovani pravidel odborné péce pfi sprave fondd a nastaveni fidicich a
kontrolnich systémd.

Fond uvadi, ze neeviduje vladni, hospodarskou, fiskalni, ménovou ani obecnou politiku, ktera by vyznamné
ovlivnila nebo by mohla ovlivnit provoz Fondu, a to at uz pfimo, nebo nepfimo.

h) Zaméstnanci

Ke konci U¢etniho obdobi nemél Fond 7adné zaméstnance.

i) Vyznamné smlouvy

Vyznamné smlouvy uzaviené Fondem v pribéhu Ugetniho obdobi, mimo smluv uzavienych v rémci
bézného podnikani Fondu, jsou uvedeny v priloze ¢. 3 Vyrocni zpravy.

i) Regulované trhy

Cenné papiry vydané Fondem uvedené v ¢dsti 1 pism. b) Vyroc¢ni zprévy jsou pfijaty k obchodovani pouze
na evropském regulovaném trhu BCPP.
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k) Rating

Fond nepozadal o pridéleni ratingu, Zzadny rating Fondu nebyl pridélen.

) Alternativni vykonnostni ukazatele

Celkové NAV Fondu z investicni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu Fondu ve smyslu § 164
odst. T ZISIF, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investi¢ni ¢innosti po odecteni vSech dluhd z investi¢ni
ginnosti. V priloze Ucetni zévérky Fondu se jednd o polozku Cistd aktiva prifaditelnd drziteldim
vyplatitelnych investi¢nich akcii.

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

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

a) Informace o zdsadéch a postupech vnitfni kontroly a pravidlech pfistupu Fondu a jeho konsolida¢niho
celku k rizikdm, kterym Fond a jeho konsolidaéni celek je nebo m(iZe byt vystaven ve vztahu k procesu
Ucetniho vykaznictvi (§ 118 odst. 4 pism. b) ZPKT)

Ugetnictvi Fondu je vedeno v souladu s IFRS. Jednotné ucetni politiky a postupy uplatiiované ve Fondu
jsou stanoveny pfi piném respektovani vSeobecné zavaznych uUcetnich predpist a platnych ucéetnich
standardd v rdmci internich smérnic investi¢ni spole¢nosti, kterd je administratorem Fondu. Tyto
standardy jsou dale doplnény soustavou niz§ich metodickych materidld, zaméfujicich se podrobnéji na
konkrétni Casti a oblasti ucetni problematiky.

Fond Uctuje o vesSkerych Ucetnich pripadech pouze na zdakladé schvélenych podkladd. Rozsah
podpisovych opravnéni jednotlivych schvalovatell je stanoven v organiza¢nim radu administratora Fondu
a vychazi téz z jeho aktualniho slozenf statutarniho organu.

Vedenim ucetnictvi Fondu byla v souladu s § 50 ZISIF povérena treti osoba:

VGD, s.r.0., se sidlem: Bélehradska 314/18, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 25626311, zapsana u Méstského
soudu v Praze, oddil C, vlozka 55945

Interni oddéleni Ucetnictvi administratora Fondu, které provadi dohled nad poverenou osobou, je v ramci
organizacniho rfadu administratora Fondu oddéleno od spravy majetku Fondu a dcefinych spole¢nosti
Fondu, véetné spravy bankovniho spojeni, a od provadéni Uhrad plateb z béznych a z dalsich uétd Fondu
v souladu s vySe uvedenymi internimi smérnicemi a organizacnim rfadem. Timto je eliminovano riziko
nakladani s majetkem Fondu jedinou osobou bez vlivu vykonnych osob a schvalovatell transakci a
soucasné je vyznamné omezeno riziko umysiného zkresleni G¢etnich vykazd. Osoby opravnéné uzavrit
obchod na ucet Fondu jsou oddéleny od osob opravnénych potvrdit realizaci obchodu na ucet Fondu,
vCetné realizace takového obchodu. Do Ucetniho systému maji pfistup pouze uzivatelé s prislusSnymi
opravneénimi a dle jejich funkce je jim prifazen pfislusny stupen uzivatelskych prav. Opravnéni k pristupu
do Ucetniho systému je realizovano po schvaleni nadfizenym vedoucim a vlastnikem procesu Ucetnictvi.
Opravnéni pro aktivni vstup (Uctovani) do ucetniho systému maji pouze pracovnici oddéleni Ucetnictvi
administratora, resp. pracovnici osoby, na kterou byla tato ¢innost delegovéana. VSechna pfihlaseni do
Ucetniho systému jsou evidovana a Ize je zpétné rekonstruovat.

Vykon vnitfni kontroly je zajistovan vnitfnim auditorem administratora Fondu a pracovnikem
administratora Fondu povérenym vykonem compliance, jejichz ¢innosti, povinnosti a pravomoci jsou
popsany v organizacnim fadu administratora Fondu a vjeho platnych a aktualizovanych internich
smérnicich. V ramci vnitini kontroly je pravidelné kontrolovano a vyhodnocovano dodrzovani vSseobecné
zdvaznych pravnich pfedpist a vnitfnich fadd, prikazQ, pokynd, smérnic a limit(, kontrolovano schvalovani
a autorizaci transakei nad stanovené limity, kontrolovan prabéh ¢innosti a transakci, ovéfovany vystupy
pouzivanych systémd, jejich rizikovost a metody fizeni rizik. V pfipadé nalezenych nesrovnalosti jsou
neprodlené navrzena a v co nejkratsi dobé realizovana ndpravna opatreni.

Nedilnou soucasti kontrolniho systému v procesu Ucetnictvi je inventarizace majetku a zdvazk( Fondu,
v jejimz pribéhu se ovéruje, zda jsou do Ucetnictvi promitnuta veskera pfedvidatelna rizika a mozné ztraty
souvisejici s inventarizovanym majetkem, zda je zajisténa jeho fadna ochrana a udrzba a zda ucetni
zapisy o majetku a zdvazcich odrazi jejich redlnou hodnotu. Ugetnictvi Fondu je pravidelné podrobovano
kontrole téZ vramci c¢innosti vnitfniho auditu, ktery zjistuje soulad uZivanych postupl s platnou
legislativou a prislusnymi fidicimi dokumenty administratora Fondu. Spravnost Ucetnictvi a Ucetnich
vykazl je kontrolovana pribézné vramci Ucetniho oddéleni a dale pravidelné externim auditorem
schvalovanym valnou hromadou Fondu, ktery provadi ovéreni Ucetni zavérky zpracované k rozvahovému
dni, tj. k 31. 12. nebo k jinému dni v souladu se ZoU. V pfipadé nalezenych nesrovnalosti jsou neprodlené
navrzena a v co nejkratsi dobé realizovana napravna opatreni, ktera zajisti uvedeni skute¢ného stavu a
Ucetniho stavu do vzajemného souladu.
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b) Popis postupl rozhodovani a slozeni statutdrniho organu, dozoréi rady &i jiného vykonného nebo
kontrolniho organu Fondu a, jsou-li zfizeny, také jejich vybor( (§ 118 odst. 4 pism. c) ZPKT)

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

Clena predstavenstva voli a odvolavéa valna hromada Fondu.

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

Kontrolnim organem Fondu je dozoréi rada, ktera je jednoclenna a je volena a odvoldvana valnou
hromadou. Dozor¢i rada zejména kontroluje ¢innost obhospodafovatele pfi obhospodafovani a
administraci majetku Fondu.

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

Obhospodarovatel Fondu zfidil investi¢ni vybor, ktery se sklada ze tfi ¢len( a pIni funkci poradniho organu
obhospodarfovatele pfi realizaci investi¢ni strategie Fondu. Cleny investiéniho vyboru jmenuje a odvolava
obhospodarujici investi¢ni spolecnost jako statutarni organ Fondu, a to dva Cleny na navrh vétSiny
akcionafll Fondu a jednoho ¢lena na navrh predsedy predstavenstva AVANT IS. Investiéni vybor
projednava obhospodarovatelem predlozené investicni pfilezitosti a vydava k nim své stanovisko. Toto
stanovisko neni pro obhospodarovatele zavazné. Investicni vybor o svém stanovisku rozhoduje prostou
vétsinou svych hlasu.

c) Zvlastni pravidla uréujicich volbu a odvoldni ¢lenl statutarniho orgdnu a zménu stanov nebo
obdobného dokumentu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. g) ZPKT)

Z&dna zvlastni pravidla urcujici volbu nebo odvolédni ¢lend statutérniho orgénu nejsou stanovena.

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

0O zménach statutu Fondu rozhoduje statutarni organ jako obhospodarovatel Fondu, pokud se takové
zmeény netykaji investi¢nich cild. Zména statutu tykajici se investi¢nich cild Fondu je podminéna
predchozim souhlasem alespon 3/5 (slovy: tfi pétin) hlast vSech vlastnik( zakladatelskych akcii u¢inénym
na valné hromadé, rozhodnutim ucinénym mimo valnou hromadu nebo samostatnym pisemnym
souhlasem doruc¢enym statutarnimu orgdnu Fondu. Zmeéna statutu, ktera by ve svém dUsledku
znamenala zmeénu pravidel vypoctu hodnoty podilu tfidy investic¢nich akcii na Investicnim fondovém
kapitalu, je podminéna pfedchozim souhlasem akcionard vlastnicich investi¢ni akcie, kterych se takova
zména dotykd, uCinénym na valné hromadé, rozhodnutim uc¢inénym mimo valnou hromadu nebo
samostatnym pisemnym souhlasem doru¢enym obhospodarovateli. Pro souhlas akcionafl ucinény na
valné hromadé se pouzije § 417 ZOK obdobné. Souhlas akcionard u¢inény mimo valnou hromadu
vyzaduje tfictvrtinovou vétsinu hlast vSech akcionaf(l drzicich investi¢ni akcie dotcené zménou
parametrd.
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d) Zvlastni plsobnost statutarniho organu nebo spréavni rady podle zékona upravujiciho pravni poméry
obchodnich spole¢nosti a druzstev (§ 118 odst. 5 pism. h) ZPKT)

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

e) Popis postupli rozhodovani a zakladniho rozsahu plisobnosti valné hromady Fondu nebo obdobného
shromazdéni vlastnikd cennych papird pfedstavujicich podil na Fondu (§ 118 odst. 4 pism. €) ZPKT)

Nejvyssim organem Fondu je valna hromada, které pfislusi rozhodovat o vSech zalezitostech, které do jeji
pUsobnosti svéfuje ZOK, ZISIF, stanovy Fondu nebo jiny pravni predpis. Valna hromada je schopna se
usnaset, pokud jsou piitomni akcionafi vlastnici zakladatelské akcie, jejichz pocet presahuje 50 %
zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu. Valna hromada rozhoduje nadpolovi¢ni vétsinou hlasd vsech
akcionarll vlastnicich zakladatelské akcie, pokud ZOK nebo stanovy Fondu nevyzaduji vétsinu jinou.
Souhlasu tfictvrtinové vétsiny hlast vSech akciondr(l viastnicich zakladatelské akcie je zapotfebi pro
rozhodnuti valné hromady o zméné stanov Fondu, zvyseni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, schvaleni podild na likvida¢nim zdstatku Fondu, rozhodnuti o pfeméné Fondu, schvaleni pfevodu
nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho Casti, ktera by znamenala podstatnou zménu dosavadni
struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo ¢innosti Fondu, zméné druhu nebo
formy akcii, zméné prav spojenych s uréitym druhem akcii, volbé a odvolani élend kontrolniho organu,
zméné statutu Fondu ve véci investicnich cild Fondu.

f) Informace o kodexech fizeni a spravy Fondu, které jsou pro néj zavazné, nebo které dobrovolné
dodrZuje (§ 118 odst. 4 pism. j) ZPKT)

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

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

g) Popis, jak Fond naplfiuje kodex fizeni a sprévy spoleénosti, ktery je pro néj zavazny nebo ktery
dobrovolné dodrzuje, a to zejména ve vztahu k tématdm, kterd maji podle jeho odlivodnéné Gvahy pro
spolec¢niky nejvétsi vyznam (§ 118 odst. 6 ZPKT)

Fond nema zadny kodex fizeni a spravy, ktery by pro néj byl zavazny nebo ktery by dobrovolné dodrzoval.

h) Politika rozmanitosti (§ 118 odst. 4 pism. I) ZPKT)

JelikoZ je volba ¢lent statutarniho organu, kontrolniho organu i vyboru pro audit v pdsobnosti valné
hromady, neuplatiiuje na né Fond Zzadnou politiku rozmanitosti. Pfi obsazovani organd Fond principidlné
akcentuje vybér osob, jejichz odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zplsobilosti k fadnému vykonu
funkce, pfi dodrzeni zédsad nediskriminace a rovného zachazeni.
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i) Struktura vlastniho kapitédlu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. a) ZPKT)

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

PoloZzka vlastniho (fondového) Sﬁav . kﬂppsledmmul y in Stav k poslednimu dni Ugetniho
" predchazejiciho ucetniho .
kapitalu obdobf obdobi

Vlastni (fondovy) kapital celkem 575 666 855994
Zakladni zapisovany kapital 34 34
Kapitalové fondy *) 423090 648 691
Nerozdéleny zisk nebo

neuhrazena ztrata z pfedchozich 0 0

obdobi z neinvesti¢ni ginnosti

Nerozdéleny zisk nebo

neuhrazena ztrata z pfedchozich 173 482 152 542
obdobi z investiéni ¢innosti

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

Z neinvestiéni ¢innosti

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

Z investi¢ni ¢innosti

0 0

-20 940 54727

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

Césti fondového kapitdlu Fondu pripadajici na jednotlivé druhy cennych papird tis. K&

, , SEav X pos!gd{mmg dm, Stav k poslednimu dni U¢etniho
Cenny papir predchazejieihoucetniho ;
obdoby obdobi

Vlastni (fondovy) kapital celkem 575 666 855994
Zakladatelskeé akcie 34 34
Investicni akcie 575632 855960

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

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

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

j) Omezeni prevoditelnosti cennych papirC (§ 118 odst. 5 pism. b) ZPKT)

Investi¢ni akcie jsou prevoditelné bez omezeni. Pfevod zakladatelskych akcii je omezen zplisobem
stanovenym ve stanovach Fondu, a to tak, Zze hodla-li néktery z vlastnik( zakladatelskych akcii prevést své
zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych akcii k témto akciim po dobu Sesti mésicl ode
dne, kdy jim tuto skute¢nost oznamil, pfedkupni pravo, ledaze vlastnik zakladatelskych akcii zakladatelské
akcie prevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych akcii.
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k) Vyznamné piimé a nepfimé podily na hlasovacich pravech Fondu (§ 118 odst. 5 pism. c) ZPKT)

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

. ; VySe podilu k poslednimu dni
sl poelly Ugetniho obdobi

Martin Benda 94,93 %

Monika Fukova 5,07 %

) Vlastnici cennych papir(i se zvla$tnimi pravy, véetné popisu téchto prav (§ 118 odst. 5 pism. d) ZPKT)

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

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

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

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

e zméné prav spojenych s urCitym druhem investi¢nich akcif;

e zméné druhu nebo formy investi¢nich akcii;

e dalSi zalezitosti, pro kterou zakon vyzaduje hlasovani podle druhu akcii;

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

n) Smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi vlastniky cennych papir( predstavujici podil na Fondu, které
mohou mit za ndsledek ztizeni pfevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirli pfedstavujicich
podil na Fondu nebo hlasovacich prav, pokud jsou Fondu zndmy (§ 118 odst. 5 pism. f) ZPKT)

Fondu neni zndmo, Ze by byly v Ugetnim obdobi uzavieny smlouvy mezi akcionafi, které mohou mit za
nasledek ztizeni pfevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirl prfedstavujicich podil na Fondu
nebo hlasovacich prav.

0) Vyznamné smlouvy, ve kterych je Fond smluvni stranou a které nabydou Gc¢innosti, zméni se nebo
zaniknou v pfipadé zmény ovladani Fondu v dasledku nabidky prevzeti, a G¢inky z nich vyplyvajicich,
s vyjimkou takovych smluv, jejichZ uverejnéni by bylo pro Fond vézné poskozujici (§ 118 odst. 5 pism.
i) ZPKT)

V prabéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny 7adné vyznamné smlouvy, ve kterych by byl Fond smluvni

stranou, a které nabydou uc¢innosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani Fondu v disledku
nabidky prevzeti, a tedy nenastaly zadné Ucinky z téchto smluv vyplyvajici.
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p) Smlouvy mezi Fondem a ¢leny jeho statutarniho orgédnu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavazan
k pInéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti (§ 118
odst. 5 pism. j) ZPKT)

V priibéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny z4dné smlouvy mezi Fondem a &leny jeho statutarniho
organu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavazan, k plnéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo
zameéstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

q) Programy, na jejichz zdkladé je zaméstnancim a ¢lendm statutdrniho orgdnu Fondu umoznéno
nabyvat Ucastnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry Ci jind prdva k nim za
zvyhodnénych podminek, a o tom, jakym zplisobem jsou prava z téchto cennych papird vykondvana
(§ 118 odst. 5 pism. k) ZPKT)

Fondem nejsou nastaveny zadné programy, na jejichz zakladé je zaméstnancim a ¢lendm statutarniho
organu Fondu umoznéno nabyvat Ucastnické cenné papiry Cijina prava k nim za zvyhodnénych podminek.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, Ze Vyrocni zprava podava vérny a poctivy obraz o financni
situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu za UcCetni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodareni.

Zpracoval: Ing. Michal Vlach

Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena predstavenstva spolecnosti
AVANT investicni spole¢nost, a.s.

Dne: 29:4.2022

Podpis: -~
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7. Piilohy

Priloha¢. 1 —  Zprava auditora

Pfiloha 6.2 =  Ugetni zévérka Fondu ovéfend auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

Pfiloha 6.3 —  Zprava o vztazich za Ugetni obdobi (ust. § 82 ZOK)

Pfiloha ¢. 4 —  Identifikace majetku Fondu, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
(Priloha 2 pism. ) VoBUP)

Pfiloha ¢. 5—  Nazvy spole¢nosti, v nichz byli jednotlivi ¢lenové spravnich, fidicich a dozor¢ich organd a

vrcholové vedeni Fondu ¢lenem spravnich, fidicich nebo dozoréich organt nebo
spolecnikem kdykoli v predeslych 5 letech s uvedenim toho, zda prislusna osoba stale je
¢i neni ¢lenem spravnich, fidicich nebo dozor¢ich organt nebo spole¢nikem.



Pfiloha &. 1 — Zprava auditora



Zprava auditora k ucetni zavérce a vyrocni zpravé spolecnosti
Safety Real, fond SICAYV, a.s. za ucetni obdobi roku 2021

Identifikaéni udaje:

Obchodni firma:
IC:
Sidlo:

Piedmeét auditu:

Ovéfované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditofi:

Safety Real, fond SICAV, a.s.

24799 751

Kiizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

Ovéfeni ucetni zavérky a ostatnich informaci uvedenych ve
vyrocni zprave spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. za rok
2021

ucetni obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

31. prosince 2021

29. dubna 2022

EURO-Trend /%udit, a.s.
Opravnéni KACR ¢&. 317

Ing. Michal Sindelé¥, Ph.D.
Opravnéni KACR €. 2463

Zprava auditora k icetni zavérce a vyroc¢ni zpraveé
spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s.

za ucéetni obdobi roku 2021
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"Nize uvedena zprava predstavuje zpravu auditora,
| ktera se vztahuje pouze a vyhradné k oficialni vyrocni
zpravé sestavené ve formatu XHTML."

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akciona¥tm spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gidetni zavérky spolenosti Safety Real, fond SICAV, a.s. (déle
,Gdetni jednotka®) sestavené na zakladé mezindrodnich standardl tGcetniho vykaznictvi ve
znéni piijatém Evropskou unif, kterd se sklada z vykazu finanéni situace k 31. 12. 2021, z
vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho tiplného vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu,
vykazu zmén &istych aktiv piifaditelnych drzitelfm vyplatitelnych investi¢nich akeif a vykazu
penéZnich tokd za rok kon&icf 31. 12. 2021 a komentdfe k u¢etnim vykazim, ktely obsahuje
popis pouZitych podstatnych udetnich mefod a dal8i vysvétlujici informace. Udaje o Ggetni
jednotce jsou uvedeny v bod¢ 1 komentafe k ti¢etnim vykazim.

Podle naeho nazoru G&etni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace spole€nosti
Safety Real, fond SICAV, a.s. k 31. 12. 2021 a finan¢ni vykonnosti a penéZnich toki za rok
kongici 31. 12. 2021 v souladu s mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unif.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodni standardy pro audit (ISA), pifpadng doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikadnimi doloZkami. NaSe odpov&dnost stanovend t&mito pfedpisy je podrobngji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit GSetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech
a Btickym kodexem piijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na udetni jednotce
nezavisli a splnili jsme i dal§f etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame
se, 7e dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zdklad pro
vyjadfeni naseho vyroku.



Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pii auditu
GGetn{ zavérky za béZné obdobi nejvyznamngjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu udetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naSeho ndzoru na tuto
zévérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zah&jenim auditu ve vysi 1 % ze zékladny ,,Celkova
aktiva“. Rozvahova polozka ,Investice do nemovitosti“ je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv,
jejim¥ prostiednictvim uletni jednotka generuje prevazujici ¢ast vynost.

V ramci auditu G&etni zévérky byly provedeny kompletni analytické a detailni testy vécné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u G¢etni jednotky identifikovali:

Vynosy z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Pievazujici &ast vynost souvisi s prongjmem budov a staveb vykazovanych v rozvahové
poloZce ,,Investice do nemovitosti“ (viz bod 6.11 komentafe k Gcetnim vykazim).

V rdmci naich auditorskych postupti, které zahrnovaly testy vécné spravnosti, byla
zejména posouzena vySe fakturovanych ndgjmd na uzaviené smlouvy a splatkové
kalendate. Pozornost jsme v&novali také uUpravam ndjemnich smluv. Déle jsme
vyhodnotili zahrnuti vynost do piisluiného Ggetniho obdobi a spravnost vykazani
vynost v ucetnich zévérce.

Investice do nemovitosti

Jedné se o nejvyznamngjsi slozku aktiv, kterd generuje prostiednictvim pronajmu &i
prodeje téchto aktiv pievazujici ¢ast vynost. Jeji popis je uveden v bodu 3.2 a 6.5
komentaie k tcetnim vykazim.

Vramei auditu jsme provéiili existenci, vlastnictvi, zastavni prdva €i jina prava
k uvedenym aktivim (vypisy zkatastru nemovitost). Dale jsme se v ramci
auditorskych postuptl zamé¥ili na pofizeni a prodeje investic do nemovitosti v roce
2021, které jsme posoudili na uzaviené kupni a prodejni smlouvy. Déle jsme vénovali
pozornost ovéieni zpiisobu ocenéni realnou hodnotou a spravnému vykazani investic do
nemovitosti v tfetni zdvérce.

Bankovni a nebankovni tivéry

Uletni jednotka vykazuje vyznamné polozky bankovnich a nebankovnich tvérd.
Analyza téchto polozek je uvedena v bodu 6.8 komentéaie k ucetnim vykazim.

V ramci auditu jsme posoudili zejména existenci a ocenéni bankovnich a nebankovnich
avérd a plijdek. Detailng jsme provéfili smluvni vztahy, v€. piipadného propoctu
nakladového turoku a externich konfirmaci.

Ocetiovani redlnou hodnotou



Udetni jednotka je podle pravnich predpisi povinna alespoil jednou roén& precenit
majetek a dluhy na realnou hodnotu. Stanoveni realné hodnoty, jak je popsano v bodu
42 a 8.5 komentafe k Gidetnim vykazim, vyZaduje pouZiti vyznamnych odhadil a
usudkd.

V rameci auditu jsme se seznamili s vnitropodnikovymi smérnicemi a provefili jsme
postupy uplatiiované pro ocenéni redlnou hodnotou se zaméfenim na vyznamné
nepozorovatelné vstupy, které ovliviiuji vyslednou hodnotu ocenéni. Posoudili jsme
precenéni majetku a dluhf dle znaleckého posudku a provéfili jsme spravné vykéazani
precenénych aktiv, dluht a oceflovacich rozdilti v Gi¢etni zaverce.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo tdetni zdvérku a nasi zpravu auditora. Vyro¢ni zprava obsahuje i idaje
o nekonsolidovanych dcefinych spolednostech. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo.

N&3 vyrok k udetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéienim udetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni
zavérkou & s nadimi znalostmi o udetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani uetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn€) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pifslu§nymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatn{ informace spliiuji poZadavky pravnich pfedpisi na formdlni néleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné
nedodrzeni uvedenych poZadavki by bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek Cinény na zéklade
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:
e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v ti€etni
zévéree, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ui€etni zdvérkou
a
¢ ostatn{ informace byly vypracovény v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdklade poznatki a povédomf o Getni jednotce, k nimz jsme
dosp8li pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) véené
nespravnosti. V ramci uvedenych postupd jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materidln{) v&cné nespravnosti nezjistili.



Odpovédnost piedstavenstva, dozordi rady a vpboru pro audit za icetni zdavérku

Predstavenstvo odpovidd za sestaveni Uletni zévérky podévajici vémy a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znénf piijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolnf systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zaveérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovéani uletni zavérky je predstavenstvo povinno posoudit, zda je ucetni jednotka
schopna nepietrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze ucetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrZitého trvéani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni
{idetni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy predstavenstvo planuje zruSeni ucetni jednotky nebo
ukonéent jeji Ginnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost neZ tak u€init.

Za dohled nad procesem ugetniho vykaznictvi odpovida dozor¢i rada. Vybor pro audit odpovida
zejména za sledovéani postupu sestavovani Getni zédvérky a za sledovani udinnosti vnitini
kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zdavérky

Nagim cilem je ziskat piiméfenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Piiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v dcetni zavérce
odhali p¥padnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dasledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, kterd
uzivatelé udetni zavérky na jejim zékladg pfijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplattiovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uletni zavérky
zptisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatené a vhodné ditkazni informace, abychom na jejich
zékladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doglo v diisledku podvodu, je v&tSi neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materialnf) nespréavnosti zptsobené chybou, protoZe sou¢asti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falsovéni, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni
vnitinich kontrol vedenim.

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



e Posoudit vhodnost pouZitych uletnich pravidel, pfiméfenost provedenych u€etnich
odhad® a informace, které v této souvislosti vedeni G&etni jednotky uvedlo v piiloze
ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni ietni zaveérky
vedenim udetni jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Géetni jednotky nepietrZit¢ trvat. JestliZe
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasf povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pifloze uetni zaverky,
a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zaveéry
tykajici se schopnosti Gigetni jednotky nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data na¥f zpravy. Nicméng budouci udélosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze Udetni jednotka ztrati schopnost nepietrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lendni a obsah uletn{ zévérky, vcetné piflohy, a déle
to, zda etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zptisobem, ktery vede
k v&rnému zobrazeni.

Nagi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozoréi radu a vybor pro audit mimo jiné
o plénovaném rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho
prabéhu udinili, véetnd zjiténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Nagi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili
piislugné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veSkerych vztazich
a dalgich zaleZitostech, u nichZ se lze redlng domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezdvislost,
a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Déle je nadi povinnosti vybrat na zakladg zéleZitosti, o nichz jsme informovali pfedstavenstvo,
dozoréi radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu téetni zavérky za b&€Zny rok
nejvyznamnéjdi, a které tudiz predstavuji hlavni zéleZitosti auditu, a tyto zéleZitosti popsat
v na$l zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZz pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové
zélezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimedném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zaleZitosti
neméli v nasi zpravé informovat, protoZe lze redlné ofekavat, Ze mo7né negativni dopady
zvefejnéni prevazi nad p¥inosem z hlediska vefejného zdjmu.



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

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014
uvadime v na8i zpravé nezavislého auditora nésledujici informace vyZadované nad rdmec
mezinarodnich standardil pro audit:

Uréeni auditora a délka provddéni auditu

Auditorem t¢etni jednotky nas dne 28. 6. 2021 urcila valn4 hromada spole¢nosti Safety Real,
fond SICAV, a.s. Auditorem U&etni jednotky jako subjektu vefejného zgymu podle § 1la),
pismeno a) zdkona o udetnictvi jsme Ctyfi roky.

Soulad s dodatecnou zprdavou pro vybor pro audit

Potvizujeme, Ze na§ vyrok kuletni zdvérce uvedeny v této zpravé je v souladu snasi
dodate&nou zpravou pro vybor pro audit spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s., kterou jsme
dne 29. dubna 2022 vyhotovili dle ¢lanku 11 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
537/2014.

Poskytovdani neauditorskych sluZeb

Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty 7&dné zakézané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Zprdava o souladu s Naiizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni
souladu detni zavérky obsaZené ve vyrodni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické normy
specifikace jednotného elektronického formétu pro podavani zprév (,,nafizeni o ESEF*),
ktera se vztahuji k uéetni zévérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani Gletni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné piedstavenstvo
udetni jednotky. Predstavenstvo Gcetni jednotky nese odpovédnost mimo jiné za:

+ navrh, zavedeni a udrZovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiiovani pozadavki natizeni o ESEF,

+  sestaveni uletni zavérky obsazené ve vyro¢ni zprave v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim tkolem je vyjadfit na zékladé ziskanych dikaznich informaci nézor na to, zdali
udetni zavérka obsazena ve vyroéni zpraveé je ve vech vyznamnych (materidlnich) ohledech
v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zak&zku poskytujici pfiméfenou jistotu jsme
provedli podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000 (revidované
znéni) — ,,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych financnich
informaci“ (dale jen ,,ISAE 3000).



Charakter, naasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na usudku auditora. Pfiméfena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze ovéfeni provedené v souladu s
vySe uvedenym standardem ve vSech piipadech odhali pfipadny existujici vyznamny
(materialni) nesoulad s pozadavky natizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupi jsme provedli nésledujici ¢innosti:
* seznamili jsme se s pozadavky natizeni o ESEF,

o seznamili jsme se s vnitinimi kontrolami ucetni jednotky relevantnimi pro
uplatiiovani pozadavk natfizeni o ESEF,

o identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s
pozadavky natizeni o ESEF zptsobeného podvodem nebo chybou a

* na zaklad¢ toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika
a ziskat pfiméfenou jistotu pro ucely vyjadieni naSeho zavéru.

Cilem nasSich postupt bylo posoudit, zdali veskeré ucetni zavérky, které jsou obsazeny ve
vyro¢ni zprave, byly sestaveny v platném formatu XHTML.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zéklad pro vyjadieni naseho zavéru.

Zaver

Podle naSeho nazoru tletni zavérka ucetni jednotky za rok konéici 31. prosince 2021

obsazena ve vyro¢ni zpraveé je ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s
pozadavky natizeni o ESEF.

Praha, 29. dubna 2022

/7/4 e %4/(/‘% s A% -~
Ml do L ModDdnd

Auditorska spolec¢nost: Kli¢ovy auditorsky partner:
EURO-Trend Audit, a.s. Ing. Michal gindel:ii", Ph.D.
Senovazné nam. 978/23, Praha 1 Opravnéni KACR & 2463
Opravnéni KACR & 317

Za spolec¢nost:
Ing. Karin Prchlikova, ¢lenka spravni rady
Ing. Michal Sindelat, Ph.D., €len spravni rady
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz finanéni situace (auditovany)

k 31. prosinci 2021

(v tisicich K¢)

AKTIVA
Penézni prostredky

Aktiva celkem pfipadajici drziteldm
zakladatelskych akcii

Penézni prostredky

Obchodni pohledavky
Pohledavka z titulu splatné dané
z pfijmu

Financni aktiva v redlné hodnoté
s pfecenénim do vysledku

Majetkové Ucasti v redlné hodnoté
s precenénim do vysledku

Investice do nemovitosti
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva
OdloZena danova pohledavka

Aktiva celkem pfiraditelna
drziteldm vyplatitelnych
investiénich akcif

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital

Zakladni kapital

Vlastni kapital celkem

Obchodni a jiné zavazky
Bankovni uveéry
Nebankovni tvéry

Financ¢ni zavazky v realné hodnoté
s pfecenénim do vysledku

Z4avazek v(ci ovladajici osobé

Zavazek z titulu splatné dané
Z pfijmu

Zavazky celkem bez Cistych aktiv
pfiraditelnych drzitellim
vyplatitelnych investi¢nich akcii

Cistd aktiva pfipadajici drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akgif
(Celkové hodnota investi¢nich
akcif)

Pozndmka

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6
6.7
6.19

6.1

6.8
6.9
6.9

6.9
6.10

6.11

Stav k 31.12. 2021

Investi¢ni ¢ast  Neinvesti¢ni
Fondu éast Fondu

= 34

= 34

19143
4807

160 309

35228

1240618
7602
3956

1471 663 =

34

22851 -
316 926 .
44774 -

O -
230 022 =
1130

615703 =

855960 =

Stav k 31.12.2020

Investiéni ¢ast  Neinvesti¢ni
Fondu é4st Fondu

- 34

- 34

61 681
12 426

101

254731

32117

1241054
1566
5138

1608 814 =

34

12 484 -
353 566 -
438968 -

2558
225606

1033182 =

575 632 =

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zretelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zistatek penéZnich prostredk’ Fondu (vsechna dalsi aktiva jsou soucdsti investi¢ni podstaty
Fondu) a odpovidajici vyse pasiv (pouze zakladni kapital Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucastf investi¢ni podstaty Fondu).

Safety Real, fond SICAV, a.s.
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Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku (auditovany)

za rok kongici 31. prosince 2021
(v tisicich K¢)

Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky (Ztraty) z majetkovych Ucasti v redlné hodnoté
Zisky (Ztraty) z ostatnich finan¢nich aktiv a zdvazk{
Cisty kurzovy zisk (ztrata)

Urokové vynosy

Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti
Spréava fondu, ekonomickeé a pravni sluzby

Dané a poplatky

Ostatni vynosy (naklady)

Vysledek pred finanénimi naklady

Financni naklady

Vysledek pred zdanénim

Dan ze zisku

Ubytek &istych aktiv pfitaditelnych drziteldim vyplatitelnych

investi¢nich akcif
(Vysledek po zdanéni za obdoby)

Ostatni Uplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy prirlistek (Ubytek) ¢istych aktiv pfifaditelnych
drziteldim vyplatitelnych investi¢nich akcif
(Celkovy Uplny vysledek za obdobi)

Poznédmky

6.12

6.13
6.14
6.15

8.3

6.16
6.17

6.18

6.19

Investiéni ¢ast Fondu

Rok konéicf
31.12.2021

112152

151039
3111
15000
4898

5
-25603
-9 298
-867
-3018
81 341
-23784
57 557
-2 830

54727

54727

Rok kondéici
31.12.2020

98 648

-77 948
17047
5561
-3734
6

-22 360
-3 580
-874

-1 644
11122
-35071
-23 949
3009

-20 940

-20 940
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz penéznich tokd (auditovany)
za rok kongici 31. prosince 2021

(v tisicich K¢)

Rok konéicf Rok kongicf

Poznamky 31.12. 2021 31.12.2020

Penézni toky z provoznich ginnosti

Ubytek/PirCistek Gisté hodnoty pFipadajici na dritele
vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobf 54727 -20 940
(Vysledek za rok po zdanéni)

Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni &innosti:

Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.19 2830 -3 009
Urokové vynosy -5 -6
Urokové néklady 6.18 23753 35033
Cisté kurzové rozdily k bankovnimu Uvéru a penézdm 8.3 -5 251 3963
Ztrdta z pfecenéni investic do nemovitosti 6.13 15039 77 948
Ztrdta z precenéni majetkovych ucasti 6.5 -3111 -17 047
(Zisk) plynouci z Upravy ocenéni finan¢nich aktiv / zavazkd 6.15 15000 -5 561

Zména stavu pohleddvek a zavazku:

Snizeni obchodnich a jinych pohledavek 1165 -1 521
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd 11252 -2518
85399 66 342
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 -14 603 -6 040
Prijem z prodeje majetkovych ucasti = 32473
Vydaj spojeny s nakupem majetkové Ucasti = -
Prijem spojeny se splacenim finanénich aktiv 41 648 24 400
Vydaj spojeny s ndkupem financnich aktiv 6.4 -86 000 -35000
Prijaté uroky 5 6
Placené (Prijaté) dané ze zisku -418 1409
Cisté penize z provozni innosti Fondu 26 301 83 590

PenéZni toky z financovani

Pfijem z bankovnich a nebankovnich Gvérd 6.9 = 14960
Splatky bankovnich a nebankovnich uvérd 6.9 -45772 -38930
Placené uroky 6.9 -22 763 -17 620
Cisté penize pouzité pfi financovani -68 535 -41 590
Cisté zvydeni (snizeni) penéz -42 234 42 000
Penézni prostredky na pocatku obdobi 6.2 671 681 19727
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky -270 -12
PenéZni prostfedky na konci obdobi 19177 61715

z toho penézni prostiedky vztazené k zakladnimu kapitalu 6.1 34 34

z toho penézni prostredky zahrnuté mezi aktiva

prifaditelna drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcif
Pozn.: Fond nedrzi Zadné penézZni ekvivalenty, pouze penéZni prostredky na bankovnich uctech. Vsechny penéZni toky uskutecnéné
v prubéhu roku 20217 byly uskutecnény v souvislosti s investicni aktivitou Fondu.

6.2 19143 61 681
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv
prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Investi¢ni ¢4st Fondu)

za rok kongici 31. prosince 2021

(v tisicich K¢)
2021 2020
Zlstatek k 1. lednu 575632 596 572
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcii 225601 -
Pﬁ’rusﬁvekl/ Ubyteﬂk Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych 54797 20940
investicnich akcii
Zlstatek k 31. prosinci 855960 575632
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 142 747 102 554

Cistd aktiva pFipadajici na jednu investi&ni akcii (v K&) 5996,3527 5612,9649
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vlykaz zmén vlastniho kapitélu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok kongici 31. prosince 2021
(v tisicich K¢)

Z(statek k 1. lednu
Zména s dopadem na vlastni kapital

Zlstatek k 31. prosinci

2021
34

34

2020
34

34
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Komentare k uéetnim vykazim
1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spolecnost — 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 zapisem do obchodniho rejstiiku ke
dni 11. 2. 20117 a od zahajeni své ¢innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve
smyslu zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF). Fond je opravnén vyvijet
svou &innost na zékladé rozhodnuti Ceské narodni banky o zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fond( s pravni
osobnosti.

0d svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirim kvalifikovanych investord, za U¢elem spole¢ného investovani
shromazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem, ktera
vyddva akcie dvojtho druhu (zakladatelské a investi¢ni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovény na
Burze cennych papird Praha a ztohoto ddvodu je Fond povinen sestavovat svoji Ucetni zavérku v souladu
s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investiénimi akciemi je spojeno
pravo investora na zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci prdvo kromé pripad( upravenych vyslovné
zakonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investi¢nim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad udrovni vynosu dliouhodobych urokovych
sazeb prostfednictvim investic do nemovitosti a podild na nemovitostnich spoleénostech a doplikovych aktiv
tvofenych standardnimi néstroji kapitdlovych a finanénich trhi. Fond se fidi svym statutem. Fond se zaméfuje na
vytvoreni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Ucelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond byl v prezentovaném obdobi do 31.3.20201 obhospodafovan a administrovan spole¢nosti AMISTA investicni
spole¢nost, a.s. se sidlem Pobrezni 620/3, 186 00 Praha 8. Investi¢ni spoleCnost byla statutarnim organem -
predstavenstvem Fondu a jejimi zastupci pfi vykonu funkce byli Ing. Michal Vlach (zéstupce A), Mgr. Pavel Bares
(zastupce B) a Ing. Petr Janousek (zéstupce C), pficemz zéstupci B a C museli jednat vZdy se zastupcem A, zatimco
A musel jednat spolec¢né vzdy s B nebo C.

0d 1.4.2021 je fond obhospodafovan a administrovan spolecnosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem
Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ktera je pfi vykonu funkce zastupovana Ing. Michalem Vlachem.
Spole¢nost zastupuije ¢len predstavenstva samostatne.

Clenem dozor&i rady Fondu je pan Martin Benda.

Depozitdfem Fondu byla v prezentovaném obdobi do 31.3.2021 Ceskoslovenské obchodni banka, a.s., se sidlem
Radlicka 333/150, 150 00 Praha 5. 0d 1.4.2021 je depozitafem spolec¢nost CYRRUS, a.s., se sidlem: Veverfi 3163/111,
Zabovfesky, 616 00 Brno.

Fond je v kontextu Upravy IFRS investi¢ni jednotkou, kterd prostfednictvim investic¢nich akcii ziskdva penézni
prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za ucelem stfednédobého
zhodnoceni prostredkd, investice ocenuje a vyhodnocuje na bazi jejich redlnych hodnot, a proto podily v ovladanych
dcefinych spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana ucetni
zavérka a veskeré podily jsou prezentovany jako finanéni aktiva vredlné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni (viz. 4.1).
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2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni U¢etni zavérky

Ugetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi
Ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spoleéné pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezindrodni Ucetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Ugetni zévérka vychdazi z predpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni Ucetni zaverky narusen, a je sestavena s ohledem na statut
Fondu jako investi¢ni jednotky zejména na bdzi redlného ocenéni (tykd se investic do nemovitosti a Ucasti
v nekonsolidovanych spole¢nostech), zatimco historické ocenéni je pouzito pro zdvazky a kratkodoba finanéni aktiva
(pohledéavky a penize), u nichz v&ak historické ocenéni Ize povazovat za vhodnou aproximaci redlného ocenéni
s ohledem na kratkodobost nebo uUroceni zalozené na variabilni irokové sazbe.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v UcCetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a uUsudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zaverky se tykaji riznych Ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢dsti 4.2.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS pfijata Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této Ucetni zaverky nasledujici novelizace IFRS, jejichz uc¢innost je od 1. 1. 2021 a které
nemeély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici rocni
Ucetni zavérkou za rok 2020:

= Novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z ndjmu v dsledku Covid-19 s ginnosti od 1. ¢ervna 2020 byla Fondem
prijata dobrovolné jiz od 1. ledna 2020 a jsou popsany v Ucetni zaverce za rok 2020. Toto ustanoveni se tykalo
slev na najmech poskytnutych do 30.6.2021. V roce 2021 bylo pfijato rozsifeni na slevy poskytnuté po tomto
datu. Fond neni ve vyznamném postaveni najemce, proto novelizace nema zasadni dopad na ucetni zaverku roku
2020 a 2021.

= Vsrpnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 9 Financni nastroje, IAS 39 Finan¢ni nastroje: uctovani a ocenovani,
IFRS 7 Financ¢ni nastroje: zverfejnovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy nazvana Interest Rate
Benchmark Reform — Phase 2 a je druhou reakci IASB na ocekavané zmény, které by méla pfinést reforma IBOR
sazeb na Ucetni vykaznictvi (U¢innost pro rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2021 a pozdéji). Novelizace
upravuje postupy, jak v Ucetni zavérce reagovat na pfipadné zmeény ve vysi smluvnich penéznich tokd finanénich
nastrojll a v zajistovacim Gcetnictvi v disledku zmén IBOR sazeb. Novelizace nema vyznamny dopad na tuto
Ucetni zavérku, ani neni ocekavan dopad na ucetni zaverku v nadchazejicim ucetnim obdobi.

= Dne 15. prosince 2020 pfijala Evropska komise Upravy standardu IFRS 4 Pojistné smlouvy — Prodlouzeni
prechodné vyjimky z uplathovani IFRS 9 pro pouziti v Evropskeé unii. Toto prodlouzeni nema vyznamny dopad na
tuto Ucetni zavérku, ani neni ocekavan dopad na ucetni zaverku v nadchazejicim ucetnim obdobi.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS, kterd byla vyddna, ale nejsou doposud dginnd a nebyla Fondem pouzita

Do data schvaleni této ucetni zavéerky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly k pocatku
bézného ucetniho obdobi U¢inne a Fond je pfi sestavovani této Ucetni zaverky nepouzil:

=V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (Gc¢innost pro roéni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2021 odloZend novelizaci z ervna 2020 na 1. 1. 2023 a pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu
(zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejni) pojistnych smluv v Ucetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka
se primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsaZenou v IFRS 4. Fond
pUsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni
situaci a vykonnost Fondu neovlivni.

= Vkvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zaverky zacéinajici
1. 1. 2022 nebo pozdéji), kterd pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncepéni ramec. Jde o
formalni novelizaci bez dopadu do U¢etni zavérky Fondu.

= Vkvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Prijmy pfed zamyslenym uzitim
(Ucinnost pro rocni Ucetni zévérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), kterd zakazuje Ucetni jednotce snizovat
pofizovaci néklady o vynosy z prodeje vyrobkl vytvofenych béhem zkusebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do
stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maji byt tyto vynosy a téz souvisejici naklady uznany ve vysledku hospodarent.
Fond nevykazuje majetky zahrnuté do kategorie Pozemky, budovy a zafizeni a neoCekava dopad této novelizace.

= Vkvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady nutné
k naplnéni smlouvy (U¢innost pro roéni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera vyjasnuje néklady,
které ma ucetni jednotka zahrnout do vyéisleni ndkladd nutnych k napinéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je
smlouvy ztratova. Fond neocekava zasadni dopad do ucetni zaverky.

= Vkvétnu 2020 byl vydan Vyrocni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (Ucinnost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktery zahrnuje novelizace nésledujicich standardd: novelizace IFRS 9 Finanéni
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nastroje vyjasnuje poplatky, které ma ucetni jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo
modifikovaného finanéniho zdvazku podstatné odlisné od podminek pdvodniho zdvazku (vyjasnéni 10 % testu).
Novelizace IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS zjednodusSuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spole¢nosti, kterd se stava
prvouzivatelem pozdéji, jak jeji materska spolecnost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu
Ucetni zavérky. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstranuje pozadavek na vylouéeni dafovych penéznich tokl
z ocenéni redlné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardd. Fond neocekdvd zadny
vyznamny dopad z nove vydanych novelizaci.

V lednu 2020 byla vyddna novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace zavazki
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Ucinnost pro rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2022 a pozdéji
s retrospektivni Ucinnosti), kterd poskytuje vseobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazkd s ohledem na smluvni
ujedndni platnd k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zdvazk( ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vysi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zverejhiované o zavazcich v Ucetni zavérce.
Novelizace vyjasfiuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a
povinnosti uc¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna oc¢ekavanim ucetni jednotky ohledné vyporadani
(realizace ¢i uskutec¢néni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zédsadni
dopad do ucetni zavérky.

V &ervenci 2020 byla vydéana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace Ucetni zavérky nazvana Klasifikace zavazki
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (U¢innost pro roéni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), kterad
odklada ucinnost novelizace z pavodniho terminu 1. 1. 2022 na 1. 1. 2023 a pozdéji.

Vunoru 2021 byla vydana novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejriovani Ucetni zavérky nazvana Zverejnéni
Ucetnich pravidel (&innost pro roéni Ucetni zavérky zadinajici 1. ledna 2023 a pozdéji). Upravy vyzaduji, aby ucetni
jednotky zverejnily své podstatna (angl. material) Gcetni pravidla spiSe nez své vyznamna (angl. significant) Ucetni
pravidla a poskytuji pokyny a pfiklady, které pomohou pfi rozhodovani, ktera Ucetni pravidla v Ucetni zavérce
zverejnit. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zasadni dopad do ucetni zaverky.

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

V Unoru 2021 byla vyddna novelizace IAS 8 Uetn/ pravidla, zmény v Uéetnich odhadech a chyby nazvana Definice
Uéetnich odhadi (Usinnost pro roéni Uéetni zavérky zadinajici 1. ledna 2023 a pozdgji). Upravy se zaméfuiji na
ucetni odhady a poskytuji pokyny, jak rozlisit uc¢etni pravidla a ucetni odhady. Fond neocekava zasadni dopad
této novelizace do Ucetni zaveérky.

V kvétnu 2021 byla vydana novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dan souvisejici s aktivy a zavazky
vyplyvajicimi z jediné transakce (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), kterd zuzi
rozsah vyjimky pro neuznani odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi u¢etni a danovou hodnotou
aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Dlvodem jsou rozdilné pfistupy k uznani odloZené dané u
leasingovych kontrakt(l. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zasadni dopad do
ucetni zaverky.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS vydané IASB, av8ak dosud nepfijaté EU

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

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

Novelizace IAS 1 Klasifikace zdvazkl jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana vlednu 2020 véetné
novelizace z Gervence 2020, kterd odklada pocatek ucinnostina 1. 1. 2023)

Novelizace |AS 12 Dané ze zisku: Odlozena dan souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné transakce
(vydand v kvétnu 2021 s ucinnosti 1. 1. 2023)

Novelizace IFRS 17 — prvotni aplikace IFRS 17 a IFRS 9 — Srovndvaci informace. (vydana v prosinci 2021
s ucinnosti 1. 1. 2023)

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni Ucetni pravidla pouzita pfi sestaveni Ucetni zavérky Fondu jsou pfiblizena dale v této ¢asti prilohy, pficemz
pro vSechna obdobi prezentovana v Ucetni zavérce byla Ucetni pravidla pouzita konzistentné, neni-li stanoveno jinak.
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3.1 Funk&ni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

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

Ke kazdému rozvahovému dnijsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny zavérkovym
meénovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi historickych cen a byly plvodné pofizeny
v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz precenovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vyporadani
cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich precenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodareni
piislusného obdobi a jsou prezentovany samostatné jako ,Cisty kurzovy zisk (ztréta)".

3.2 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — drzena za U¢elem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo
za Ucelem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouZziti jako investice do nemovitosti).

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

Vydaje na opravy a Udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajistuji jejich pronajem, jsou uzndny ve vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém byly vynalozeny. Naklady vynaloZzené za Uc¢elem technického zhodnoceni, vylepseni
a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.

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

3.3 Majetkové Ucasti v jinych spolecnostech

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

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

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

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

34 Financéni aktiva (Pohleddvky a penézni prostredky)

Sohledem na klasifikaci finan¢nich aktiv jinych, nez jsou finanéni investice do nekonsolidovanych dcefinych
spole¢nosti (viz 3.3), Fond prezentuje pohledavky, a to zejména obchodni pohledavky v souvislosti s prondjmem
nemovitosti nebo v souvislosti s prodejem investic, a dale nakoupené pohledavky a poskytnuté uvéry, vyskytne-li se
investicni pfilezitost. Financni aktiva doplnuji penézni prostredky — vklady u bank a pokladni hotovost.
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Nakoupené pohledavky a poskytnuté Uvéry

Nakoupené pohledavky a poskytnuté Uveéry, které pfimo nesouvisi s pronajmem nemovitosti, jsou samostatnou
investicni aktivitou Fondu. Fond takové pohledavky ocenuje realnou hodnotou s precenenim do vysledku hospodareni
a nevykazuje v jejich souvislosti Urokové vynosy.

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ocenovany od prvotniho ocenéni v realné hodnoté, ktera vzhledem k jejich kratkodobé
splatnosti shoduje se zlstatkovou hodnotou. Redlnd hodnota predstavuje soucasnou hodnotu océekdvanych
penéznich tokl. Pohleddvky jsou prabézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Gvérové riziko a zdali neexistuje
dtkaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy priibéh ocekdvanych budoucich penéznich tokl a timto snizuje i redlnou
hodnotu pohledavek.

Pfipadné zhorseni kvality pohledavky, at jiz vlivem uUvérového rizika dluznika nebo ekonomickym vyvojem, je
promitnuto do redlného ocenéni pohledavky a ztratové Ci ziskové precenéni je zachyceno ve vysledku hospodareni
jako soucast polozky ,Zisky (ztrata) z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkd".

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

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jine kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich tokl je shodné.

3.5 Finanéni zavazky

Fond prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocenované zlstatkovou hodnotou” zahrnujici obchodni zévazky, zdvazky
z nakoupenych investic a prfijaté bankovni a nebankovni Uvéry a ptjcky. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny v redlné
hodnoté upravené o transakeéni naklady, které jsou pfimo prifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocerovany v
zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni trokové miry.

Urokovy ndklad je zachycen ve vysledku hospodateni v souladu s metodou efektivni tUrokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkd (zejména obchodnich zévazkU), u nichz je pfipadny Urokovy néklad nevyznamny. Tyto zévazky
jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

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

3.6 Derivatové nastroje

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

3.7 Zakladatelské a investicni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investicni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitlovy nastroj a jejich nominalni vySe je prezentovana jako
zékladni kapital Fondu, a (i) investicni akcie jako finanéni zdvazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zUstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zavazk(. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

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

Investi¢ni akcie

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

Investicni akcie jsou prezentovany v Ucetni zavérky jako vyplatitelné investicni akcie, pficemz jejich hodnota je
investicnich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii. Tento vykaz je pro Fond modifikaci
vykazu zmen vlastniho kapitalu.

3.8 Vypujéni naklady

VypUjéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Urokové sazby, dividendy vypldcené k investi¢nim
akciim) jsou uzndny ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako souéast finanénich nékladd, ledaze
jsou pfimo priraditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina aktiva,
kterd nezbytné vyzaduji znacéné ¢asové obdobi k tomu, aby se stala zplsobilymi pro jejich zamyslené pouZziti nebo
prodej. VypUljéni ndklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soucasti pofizovacich ndklad téchto aktiv.
Vzhledem k ¢innosti Fondu a zplsobu pofizeni jeho investic neni pfipadnd aktivace vypljénich ndkladd
pravdépodobna.

3.9 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spodiva v pronajmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing. Vynosy
Z prondjmu jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve vysledku
v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovhomeérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu.
Smluvni pobidky jako je rent-free nebo sniZzené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako sniZzeni vynost
z ndjemného na linearni bazi po dobu smluveneho najemného. Dale jsou vynosy snizeny o dan z pfidané hodnoty a
jiné s trzbami souvisejici dané. Pocatecni primé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pricitaji k Ucetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a
v dlsledku ovlivAuji vysi mezirocniho precenéni nemovitosti, které se ocenuji v redlné hodnoté.

Fond jako ndjemce

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

Fond rozlisuje nové mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé pfedmeét leasingu identifikovan
a je ovladan zékaznikem (ndjemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce — Fond pravo
ziskat podstatnou ¢ast benefitll 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 ndkladd sniZzenych o oprdvky za dobu pouZitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se mulze upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zdvazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnomeérné po dobu kratsi z doby pouzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

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

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navysSovan o nabéhlé uroky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v dlsledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmeény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.
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Fond stanovi dobu trvani nékterych leasingll na bdzi kvalifikovanych odhadd. Prehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zmeneé ocenéni prava k uzivani aktiva.

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

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

3.10  Uznéni vynosl

Vynosy jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a predstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské ¢innosti, kterou je prondjem drzenych nemovitosti (viz 3.9).
Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uzndny ve vysledku hospodareni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt
jednorazové i béhem urcitého (kratkodobého) obdobi) a jednd se zejména o sluzby souvisejici s prondjmem
nemovitosti.

3.11 Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnujf (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro¢niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni predchéazejiciho ucetniho obdobi upravenem o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi realnou hodnotu jednou ro¢né pfi zpracovavani rocni Ucetni zaverky.

3.12  Zisky / Ztraty z majetkovych G¢asti v redlné hodnoté s prfecenénim do vysledku

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

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych ucasti zahrnuji take rozdil, o ktery se liSi posledni redlna hodnota majetkovée
Ucasti od realné hodnoty nabyvanych Cistych aktiv, které jsou odstépeny od nekonsolidované dcefiné spolecnosti a
prevedeny pfimo do majetku Fondu. Vznikly rozdil je vniman jako precenéni majetkové UcCasti mezi poslednim
rozvahovym dnem a dnem pfemeény.

3.13 Zisky / Ztraty z ostatnich financni aktiv a zavazkd

Zisky / ztréty plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk{ zahrnuji vysledkovy dopad z operaci s pohledavkami a
zavazky, napf. zisky a ztraty z pfecenéni rediné hodnoty drzenych finan¢nich aktiv, z pfecenéni derivatovych nastrojd,
sniZzeni hodnoty obchodnich pohledavek v disledku Uvérového rizika, ztraty z oductovani pohledavek, resp. zisky
z oductovani zavazkd, disledky moZného vzajemného zapoctu pohledavek a zdvazk( apod.

3.14 Naklady souvisejici s prongjmem nemovitosti

Cinnost Fondu spoc&ivé v prondjmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pfimé néklady zahmujici spravu
nemovitosti, opravy a udrzbu, materidlovou spotrebu, energie a jiné sluzby nutné k poskytovani pronajmu. Naklady
jsou ve vysledku hospodareni uznany v okamziku poskytnuti souvisejici sluzby / materialu. Pokud je za sluzby a
dodavky uhrazeno dfive, je zachycena ve vykazu finanéni situace v aktivech pohledavka — poskytnuté zalohy.

3.15 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

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

3.16 Dané a poplatky

Nékladem Fondu je dan z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku hospodareni k pocatku kalendarniho roku,
nebot stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafiové povinnosti, kterd je
hrazena ndsledné v priibéhu kalendarniho roku. Soucasti poloZky jsou také spravni poplatky zachycené v okamziku
jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.
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3.17 Finanéni naklady

Vzhledem k ¢innosti Fondu neni ve vysledku hospodareni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodareni, ale
vysledek hospodareni pred finanénimi ndklady, které zahrnuji Urokové naklady z uvérd a pujcek na bazi efektivni
urokové sazby, bankovni poplatky a dividendy k investi¢nim akciim, jsou-li vyplaceny.

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

3.18 Dané ze zisku

Danovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

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

Odlozena dari

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

Odlozené darové pohleddvky a zévazky jsou stanoveny pomoci danovych sazeb (a danovych zékon(), které byly
schvaleny v obdobi pred rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené danoveé
pohledavky, resp. vyporadani odloZzeného danového zavazku. Ocenéni odloZenych dafiovych zavazkl a pohledavek
pfitom odrazi danové dusledky, které vyplynou ze zpUsobu, jakym Fond k rozvahovému dni o¢ekava uhradu nebo
vyrovnani U¢etni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Splatna a odloZend dan za Ucetni obdobi

Splatna a odlozena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako naklad a vynos s vyjimkou dang, ktera se vztahuje
k (i) polozkdm zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je danovy dopad také soucasti ostatniho Uplného
vysledku a (ii) polozkam zachycenym pfimo jako sniZzeni nebo zvySeni vlastniho kapitalu, kdy je dar také zachycena
jako pfimé zvySeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.19 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

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

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

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

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

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

4 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel, kli¢ové zdroje nejistoty pfi odhadech
a dopad opravy chyb

4.1 Z3asadni usudky pfi aplikaci Géetnich pravidel

PFi uplathovani Ucetnich pravidel uvedenych v predchazejici ¢asti se od vedeni vyzaduje, aby provedlo Usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udélosti a rozhodlo o pouziti Gcetnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zavéra poskytovala jejim uzivatellim uzite¢né informace pro jejich rozhodovani.

Valka na Ukrajiné

Dne 24. unora 2022 se objevila zprava v souvislosti se situaci v Ruské federaci, na Ukrajiné a v dalSich dotCenych
zemich. Je bohuzel zfejmé, Ze se konflikt nepodafi rychle vyresit a panuje velka nervozita ohledné eskalace nasili,
coz se promitéd do ekonomiky evropskych zemi, nicméné vzhledem k celkové nejistoté a turbulentnimu vyvoji je
nemozné v soucasnosti tyto dopady pIné vyhodnotit a kvantifikovat. Vedeni Spole¢nosti zvazilo potencidlni dopady
valec¢ného konfliktu na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad
nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za predpokladu, ze
Spoleé¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

COVID-19 a mimoradn4d opatreni vyhlaSena v souvislosti s pandemif koronaviru

Na pocatku roku 2021 stéle trvala tvrda restriktivni opatfeni vyhlasena viadou CR v souvislosti vedena snahou potlagit
$ifeni koronaviru, kterd s rliznou intenzitou dopadla na podnikatelské subjekty v Ceské republice véetné Fondu a byla
spojena s nejistotou ohledné délky trvani. Nastésti se pandemicka situace postupné zlepsovala diky proo¢kovanosti
ataké ,promoreni” populace CR, takze Vldda mohla 11. dubna 2021 zrusit vyjimeény stav a od kvétna 2021 postupné
za&it uvolfiovat omezeni uvalend na ob&any a podnikatelské subjekty Ceské republiky.

VySe uvedené restrikce a jejich ndsledné uvoliovani mély vliv na finanéni situaci Fondu, protoZe ¢ast prostor ve
vlastnénych nemovitostech provozuji najemnici v oborech nejvice postizenych — jsou to restaurace, maloobchody,
fitness provozovny a ubytovaci zafizeni. Pfi planovani vynost pro rok 2021 vSak vedeni Fondu s potiZzemi téchto obortl
pocitalo a zahrnulo je do kalkulaci hospodarského vysledku. Hospodarsky vysledek je dokonce mirné vyssi nez
planovany, protoZe se podafilo témér vSem postizenym ndjemnikdm dosahnout na podplrné programy postupné
vyhlasované vladou a z takto ¢erpané podpory mohli najemnici plnit svoje zavazky k Fondu ve vétsi mire, nez bylo
planovano. Jednalo se zejména o programy Covid Najemné, Covid Ubytovani a Covid Nepokryté naklady.

Aktualné se situace v postizenych oborech stabilizuje, i kdyz ndvrat k pfedkoronavirovym trzbam bude restauracim,
fitness klublm a ubytovacim zafizenim trvat jesté fadu meésicd. Vedeni Fondu povaZuje nadale okolnosti, které
dopadly na ¢innost Fondu a jeho vysledky zejména v prvni pololeti roku 2021 za udalosti do¢asné, které doposud
nijak nenarusuji predpoklad trvani podniku, na jehoz zakladé byla tato ucetni zavérka zpracovana. Investicni aktiva
(nemovitosti) Fondu jsou rozmanitd, u nékterych doslo ke snizeni rediné hodnoty (multifukéni nemovitosti v SirSim
centru Prahy), ostatni nemovitosti naopak mirné vzrostly (nemovitosti mimo Prahu, volné pozemky).

V ndvaznosti na makroekonomicka data, statistické Udaje a predikce vyznamnych autorit (kupf. CNB), jez referuji o
zpomaleni ristu ekonomiky a vysoké inflaci, neoc¢ekava vedeni Fondu pozitivni vyvoj finaneni situace. V oblasti
hospitality je diky opatrnému ndvratu turistl do Prahy ocekavan pomalejsi nardst prijma na uroven pfed pandemii
zpUsobenou krizi. Vedeni Fondu situaci priibézné monitoruje a vyhodnocuje potencionalni dopady situace na ¢innost
Fondu, pricemz dospélo k zavéru, ze neni narusen predpoklad nepretrzitého trvani podniku.

Investi¢ni jednotka a vyuZiti vyjimky dle niz nejsou investiéni dcefiné spoleénosti konsolidovany

Fond je v kontextu Upravy IFRS, konkrétné IFRS 10, investicni jednotkou, pro niz plati vyjimka z konsolidace tzv.
investi¢nich dcefinych spole¢nosti. Fond tak posuzuje své majetkové Ucasti v jinych spolecnostech, které mu
zakladaji ovladani, zdali je povinen Ci neni tyto spole¢nosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zvefejnit
konsolidovanou ucetni zaverku.

Cinnost Fondu od jeho vzniku spo&iva ve shromazdovani penéznich prostiedk(i ve Fondu oproti cennym papirtim
(konkrétné investicnim akciim) kvalifikovanych investor(, za Gcelem jejich spoleéného investovani. Fond se pfitom
fidi svym statutem a uplatfuje nékolik investi¢nich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nakup
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majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, pfipadné financni investice do jinak podnikatelsky
orientovanych spole¢nosti. Tyto hlavni investice mohou byt doplnény nakupem pohledavek.

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

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

Investi¢ni dcefina spolecnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, Ze Fond naplfuje nasledujici
povinnosti:

= ziskdva financni prostiedky od investor( (pfedpokladéa se vétsi pocet a nespfiznénost);
Fond md k 31. 12. 2021 vice investord, které nejsou vzajemné spfiznény.

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

Fond md k 31. 12. 2021 nékolik investic do nemovitosti v rliznych lokalitdch a dvé investi¢ni dcefiné spolecnosti.
= Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje redlnych hodnot;

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

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

Fond drzi k 31.12. 2021 dvé majetkové ucasti v nemovitostnich spoleCnostech — DANTUM Solution, s.r.o. a Beluska
— socialni podnik, s.r.o. Spolecnosti, v nichz Fond drzi majetkovou Uc¢ast, jsou aktivni nemovitostni spole¢nosti, u
nichz je zamérem Fondu jejich zhodnoceni ve stfednédobém horizontu 3 az 5 let. BEhem této doby dochazi ke
zhodnoceni finanéni investice ¢asto v souvislosti s realizaci nemovitostniho projektu (rekonstrukce, vystavba). Po
uplynuti ¢asového horizontu ma Fond v planu pfistoupit k jejich prodeji na zékladé vyhodnoceni v té dobé platnych
ekonomickych podminek, redlné hodnoty finanéni investice a vysi zhodnoceni pro investory za dobu drzby.

Fond nema v planu dlouhodobé drzet ani jednu z majetkovych Ucasti vykazovanych k 31. 12. 2021, a proto podily
v ovladanych dcefinych spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zaverka neni sestavena jako konsolidovana
Ucetni zaverka a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Stejné tak zadna z jeho ovladanych dcefinych spole¢nosti nebyla vyhodnocena jako servisni dcefina
spolecnost.

Struktura Ucetnich vykaz(i

Struktura a usporadani Ucetnich vykazU, v nichZ jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychazi ze skutecnosti, Ze Fond je investicnim fondem kvalifikovanych investord, emitentem, ktery podléha regulaci
Ceské narodni banky (CNB) a sousasné pod|éha urcitym pozadavkim zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich fondech
a investicnich spole¢nostech.

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finanénich instituci a podobnych Ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoZ ¢innost spociva
v investovani, drZzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni ndslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zévazk(. U vybranych aktiv a
zavazkU Ize vyjadfit ocekavani ohledné jejich drzby, ale pdvodni zamér mlze byt i obratem zménén. Proto jsou aktiva
ve vykazu finanéni situace fazena spiSe dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedk pres obchodni
pohledavky, financniinvestice a investice do nemovitosti k ostatnim aktiviim a pfipadné odloZené darnové pohledavce.
Obdobny pfistup je aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle ocekavané likvidity — nejdfive obchodni a splatné
dafiové zdvazky, poté bankovni Uvéry a nebankovni pUjcky, nakonec pfipadny odloZeny danovy zdvazek.
V komentafich k jednotlivym polozkdm vykazu financni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych a
dlouhodobych zUstatkd u¢inénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investi¢nich akcii jako finanénich zavazka, nikoliv jako kapitalovych nastrojd, je vykaz finanéni
situace koncipovan ve vertikalni strukture, kdy od aktiv Fondu jsou odecteny zavazky Fondu a zakladatelské akcie a
ve vysledku je kalkulovéna hodnota &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcit.
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Protoze Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zdvazky priraditelna drziteldm zakladatelskych akcii
(neinvesticni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky pfifaditelnd drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (investi¢ni ¢ast),
je vtomto ohledu rozlisen i vykaz finan¢ni situace, coz v dlsledku umoznuje zfetelnou kalkulaci Gistych aktiv
priraditelnych drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

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

Vykaz penéznich tokd

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

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

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

Vykaz zmén ve vlastnim kapitdlu

Vlastni kapital tvorfi pouze zakladni kapital a ten je dan poctem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Veskeré
vysledky Fondu jsou pfifazeny vlastniklim investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén viastniho kapitdlu sém o sobé
postrada informacni hodnotu, pokud nedojde k transakei se zakladatelskymi akciemi.

Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kotovany na Burze cennych
papirl Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostrfedky k investovani. Sinvesti¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na Zadost drzitele (investora) na Uc¢et Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takoveé investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investic¢nimi akciemi neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu odkoupit tyto akcie zpét na zadost jejich
vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zdvazek a ve vykazu finanéni situace je prezentovana
polozka oznacend jako ,Cista aktiva pfifaditelnd drzitelim vyplatitelnych investicnich akcii*. Ddsledkem je odchyleni
ekonomického a Ucetniho zobrazeni investicnich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu ¢eskeé legislativy se jedna
o sloZku vlastniho kapitalu, zatimco v této Ucetni zavérce investi¢ni akcie predstavuji zdvazek. Na tuto klasifikaci je
navazano Ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou financnim nakladem Fondu, jsou-li deklarovany a
vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

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

Fond pfistoupil nové i s ohledem na pozadavek zvefejiovat ukazatel EPS u obchodovanych spolecnosti k prezentaci
ukazatele Gistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii na jednu investi¢ni akcii a tuto
hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

42 Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Fond ¢&inf urcité odhady a pfedpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibéZné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkusenosti. V budoucnu dosazena skuteénost se muze lisit od aktudlné ucinénych a uznanych
odhadt a uvazenych pfedpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
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pristoupit v pristim ucetnim obdobfi k zdsadnim zméndm v Ucetnich hodnotéch prezentovanych aktiv a zavazkd, jsou
zminény nize:

Redlna hodnota

Fond ocenuje investice do nemovitosti, majetkové U¢asti a nakoupené pohledavky realnou hodnotou s pfecenénim
do vysledku hospodarenti, pficemz redlnd hodnota odhadnuté k 31. 12. 2021 ¢inila 1 240 618 tis. K¢ (2020: 1 241 054
tis. K&) (nemovitosti), 35 228 tis. K¢ (2020: 32 117 tis. KE) (majetkové Ucasti) a 160 309 tis. K& (2020: 254 731 tis. KE)
(nakoupené pohledavky). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu cCistych aktiv
priraditelnou drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 31. 12. 2021 predstavuji pfiblizné 98 % (2020: 95 %) celkové
hodnoty investi¢nich aktiv). Redlné hodnoty investic jsou krozvahovému dni stanovovany externim odbornym
znalcem, jsou ovlivnény sou€asnou ekonomickou situaci na trhu nemovitosti, vyvojem cen nemovitosti a
ocekdvanym vynosem plynoucim z pronajmu nemovitosti, ktery determinuje i ocenéni majetkovych Ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech. V budoucnu mdze dojit k novym skute¢nostem a zméndm, které mohou vést
k rlstu i ke snizenf aktudlné prezentovanych redlnych hodnot.

Uvérové znehodnoceni pohledavek

Obchodni pohledavky jsou ocenovédny v zlstatkové hodnoté, kterd vzhledem kjejich kratkodobé splatnosti
aproximuje redlnou hodnotu kalkulovanou na bazi souc¢asné hodnoty ocekdvanych penéznich tokd. Obchodni
pohledavky jsou priibézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Gvérové riziko a zdali neexistuje objektivni dikaz,
ktery zpochybriuje bezproblémovy priibéh o¢ekavanych budoucich penéznich tokl a timto snizuje i redlnou hodnotu
pohledavek.

Jiz pfi realizaci transakce — pronajem nemovitosti, prodej — Fond posuzuje Uvérové riziko protistrany a snizuje
pfipadnou pochybnost tykajici se nesplaceni pohledavky na minimum. U existujicich pohledavek Fond sleduje stari
pohledavek a u pohledévek po splatnosti pfistupuje k jejich snizeni a zachyceni ztraty ve vysledku hospodareni. Pfesto
muze v budoucnu dojit k uhrazeni celé nominalni hodnoty znehodnocenych pohledavek. V takovém pfipadé Fond
v okamziku jejich uhrazeni uzna ve vysledku hospodareni zisk.

V absolutnim vyjadreni je Uvérové riziko velmi malé.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papird splfiujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm( (je tzv. zakladnim
investi¢énim fondem), podiéha danové legislativé, kterd umoZznuje kalkulovat dafiovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danové sazby 5 %. Z rozdilu Ucetnich a danovych hodnot aktiv a zavazk( (zejména investic do nemovitosti)
je vycislena odlozena dan, kterd je vzhledem ke skutecnosti vysSich danovych zlstatkovych hodnot drZzenych
nemovitosti v podobé odlozené danové pohledavky. AC v minulosti Fond vykazoval danoveé ztraty, vzdy je pIné vyuzil,
a proto je odlozena danova pohledavka z hlediska realizovatelnosti potvrzena a v UCetni zaverce vramci aktiv
zachycena.

OdloZena dan je ocenovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné danové legislativy (k 31. 12. 20217 i
31.12.2020 ve vysSi 5 %), kterd maze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a muze tak dojit ke zméné vyse
odloZené dané. Skute¢ny danovy dopad mize byt tedy v budoucnu odlisny od sou¢asnych odhadl zpisobeny bud
zmeénou v danoveé legislative, nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se objevuji nazory na
zruseni dafového zvyhodnéni investicnich fondl a zvySeni danové sazby ze souc¢asnych 5 % na 19 %. Pokud by toto
bylo pfijato jako zména danové legislativy, zplsobilo by to pfepocet odloZzené dané prezentované v Ucetni zavérce
(navys$eni odlozené danové pohledavky o 11 074 tis. K& k 31.12. 2021).

5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu spocivé vinvestovani finanénich prostfedkd do nemovitosti na tzemi CR — bud formou piimo
drZzenych nemovitosti nebo formou drzenych majetkovych Gcéasti na nemovitostnich spolec¢nostech. Z pohledu
segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment. Informace poskytnuté déle v této Ucetni zaverce je proto tfeba
vnimat taktéz za informace zverejnéné v souladu s poZadavky na informace tykajici se provoznich segmentd.
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6 Dodatecné poznamky k Géetnim vykazim

6.1 Vlastni kapitél a aktiva pfifaditelna drzitellm zakladatelskych akcii
v tis. K& 31.12.2021 31.12.2020
Penézni prostredky 34 34
Vlastni kapital — Zékladni kapital 34 34

Vlastni kapital spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zakladnim kapitdlem, ktery je dan hodnotou
34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2021 i 2020 ¢ini 1 K¢ a celkova
vySe zakladniho kapitalu je tak 34 tis. K¢.

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

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

6.2 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostredky

Fond neeviduje Zzadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich uctech, pricemz
celkovy zlstatek penéz s ohledem na volnost uziti prostredkd Fondem je nasledujict:

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 11982 11 524
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 7161 50157
Penézni prostredky celkem 19143 61 681

Prostfedky omezené ve vyuziti Fondem jsou navazany na bankovni Uvéry Cerpané Fondem a omezeni vyplyva
z Uvérovych smluv. V pribéhu roku 2020 z divodu pandemie do$lo ke kratkodobému vypadku najemného od
najemct a s povolenim CSOB a.s. doslo k Gerpanim penéznich prostiedkil z rezervnich G&td (tzv. DSRA) na splatky
avéru. Nésledovalo k erpani kontokorentniho Gvéru od CSOB a.s., ktery je v rdmci podptirnych program( zarucen
Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou banku, a.s., s celkovym Gvérovym ramcem 15 000 tis. K&. K 31. 12. 2021 &ini
zUstatek Cerpaného kontokorentntho Uvéru 14 973 tis. K& (2020: 14 960 tis. K&) a je zahrnut v rdmci zdstatku
bankovnich uvérl. Fond tak k rozvahovému dni pini vSechny kovenanty stanovené Uvérovymi smlouvami.

Nepenézni transakce

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

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

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

= postoupeni pohledavky spolec¢nosti TARATANA s.r.o. za Fondem ve vysi 274 580 tis. K& na spole¢nost SAFERA
S.r.o.

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

V prabéhu roku 2020 doslo k nasledujicim vyznamnym nepenéZnim transakcim, které mély dopad na vyvoj
rozvahovych poloZek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich tokd:

= nebankovni uvéry Cerpané v minulosti od spolec¢nosti Minelava, s.r.o. vcelkové vysi 225606 tis. K& byly
vyporadany prevedenim na pana Martina Bendu, ovladajici osobu Fondu. Doslo tak ke sniZeni zlstatku
nebankovnich Uvérd a k navyseni zavazku za ovladajici osobou.
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= vjnu 2020 byla majetkova Ucast ve spolecnosti Treaslewort, a.s. prodana za 37 000 tis. K¢ spole¢nosti
TORMONTEX COMPANION s.r.0., pficemz ¢ast prodejni ceny ve vysi 4 527 tis. K& byla zapoctena proti
existujicimu zdvazku Fondu vaci spole¢nosti TORMONTEX COMPANION s.r.o.

= v ijnu2020 doslok vlioZeni pozemku v k.u. Dolni Bfezany v hodnoté 21 938 tis. K& do dcefiné spolecnosti Beluska
- socidlni podnik, s.r.o. za Uc¢elem dalsiho zhodnoceni realizaci developerského projektu; v disledku doslo ke
snizeni hodnoty investic do nemovitosti a soucasné ke zvySeni hodnoty financnich investic.

6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Obchodni pohledavky 5036 13 005
Snizeni hodnoty v dlsledku posouzeni Uveérového rizika -229 -579
Obchodni pohledavky ve vykazu finanéni situace 4807 12426

Obchodni pohledavky zahrnuji zejména pohledavky za ndjemci z prondjmu nemovitosti (ndjemné a sluzby
vylctované a neuhrazené za obdobi pred rozvahovym dnem). V pribéhu roku 2021 doslo k vyznamnému poklesu
obchodnich pohleddvek zejména dlivodu doplaceni dluznych pohleddvek evidovanych k 31.12.2020 a sniZeni
fakturovanych sluzeb ndjemci.

Riziko jejich nesplacent je velmi nizké a pohleddvky se vyjimecné dostavaji do prodleni (pohledavky po splatnosti).
Obchodni pohledavky jsou priibéZné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dikaz,
ktery zpochybnuje bezproblémovy pribéh ocekavanych budoucich penéZnich tokd. Fond sleduje vyvoj Uvérového
rizika jako meziro¢ni pfecenéni vyse pohledavek, nesleduje vyvoj opravnych polozek samostatné. V roce 2021 byl ve
vysledku hospodareni uznan zisk ve vysi 324 tis. K¢ (rok 2020: ztrata 553 tis. KC). Dopad je soucdsti polozky ,Ztrata
plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(".

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

Financni aktiva ocernovana realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Sménky J&T Private Equity B.V 87677 35563
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 74,9 mil. 71164 0
Redlnd hodnota Urokovych derivatl 1468 0
LESY HUNKOVCE s.r.o0. — zapUjcka 124,9 mil. 0 124 873
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 84,0 mil. K& 0 90 098
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 4,2 mil. K& 0 4197
Finan¢ni investice v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 160 309 254731

Ve vysledku hospodareni bylo zachyceno precenéni financnich aktiv ve vysi 14 676 tis. K& (2020: 8 583 tis. K¢&).

J&T Private Equity B.V.
Fond nakoupil vroce 20271 od spole¢nosti J&T Private Equity B.V.sménku o nominalni hodnoté 36 000 tis. K&

vystavenou dne 5.1.2021 a Uro€enou sazbou 3,60% p.a., kterd je splatna 3 mésice po vidéné, a sménku o nominalni
hodnoté 50 000 tis. K¢ vystavenou dne 18.10.2021 urocenou sazbou 3,85% a splatnou 18. dubna 2022.

V prabéhu béZného ucetniho obdobi byla splacena sménka o nomindlni hodnoté 35 000 tis. K&, vystavena 2. 9. 2020
a splatna k 2. 9. 2021. Sménka byla uroc¢ena sazbou 4,85 % p.a.

LESY HUNKOVCE s.r.o.

Fond drzi nakoupené fixné urocenou pohledavku za slovenskou obchodni spoleénosti LESY HUNKOVCE s.r.o., kterd
vlastni lesni pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dfeva. Pohledavka je ocefovana realnou
hodnotou (Uroven 3) uvedenou vyse v tabulce s precenénim do vysledku hospodafeni. Pohledavka je zajisténa
pozemky ve vlastnictvi dluznika, resp. podily na dceriné spolecnosti, ktera ma pozemky ve vlastnictvi.

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

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

2) zapocet pohledavky Fondu za spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. se zavazkem v{ci spoleénosti TARATANA
s.r.o. ve vysi 150 892 tis. K¢
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3) neprevzata ¢ast zdvazku spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. za Fondem ve vy$i 74 900 tis. K¢ predstavuje
novou jistinu Urocenou sazbou 6,8 % p.a., splatnost 31.12.2022.

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

V roce 2020 doslo k dohodé mezi Fondem a dluznikem, dle niz byla snizena Urokova sazba (zapUjcka s nominalni
hodnotou 84 mil. K¢ a zépUjcka s nominalni hodnotou 4,2 mil. K& byly do konce roku 2019 droceny Urokovou sazbou
15 % p.a;; od 1. 1. 2020 jsou Uroceny sazbou 4 % p.a.) a prodlouzena splatnost pohledavek (zaptjcka s nominaini
hodnotou 84 mil. K¢ je splatna do 30. 6. 2022 a zapUjcka s nominaini hodnotou 4,2 mil. K& je splatna do 30. 6. 2022).
V roce 2020 doslo k ¢astecnym uhradam pohledavek v celkové vysi 24 400 tis. KC.

Reélnd hodnota trokovych derivatd

Fond v souvislosti s bankovnimi tvéry uzaviel s CSOB a.s. Urokové swapy, jejichz redlna hodnota gini 1 468 tis. K&
(2020: zavazek 2 558 tis. K& vykazany v polozce Financni zdvazky v redlné hodnoté s precenénim do vysledku).
Detailni popis urokovych swapl je uveden v bodé 6.9.

6.4 Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku

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

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 9388 10700
Beluska - socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 25840 21417
Finanéni investice v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 35228 32117

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

DANTUM  TORMONTEX Beluska —

v tis. K¢ Treaslewort, "o tion - COMPANION socialni  SHKARLIN Celkem
as, S.I.0. s.r.o.  podnik, s.r.o. s.r.o.

Redlnd hodnota k 1. 1. 2020 28 000 2100 - 32 - 30132
pofizeni nové investice - - - 21938 - 21938
vyrazeni v disledku prodeje -28 000 - - - - -28 000
zisk / ztrata z pfeceneni > 8600 - -553 - 8047

Reélné hodnota k 31. 12. 2020 - 10700 - 21417 - 32117
porfizeni nové investice
vyrazeni v dlisledku prodeje
zisk / ztrata z precenéni = -1312 = 4423 = 3111

Reélné hodnota k 31. 12. 2021 = 9388 25840 = 35228

V prosinci 2019 Fond koupil 100% podil ve spole€nosti Beluska — socialni podnik, s.r.o., ktery byl k31. 12. 2019
prazdnou spole¢nosti bez majetku a aktivni ¢innosti. Investi¢nim zdmérem Fondu, a dlvodem ndkupu spole¢nosti
Beluska — socidlni podnik, s.r.o., byla realizace vlozeni pozemku p. ¢. 391/40 a 391/41 v k.U. Dolni Bfezany, které byla
v pfimém vlastnictvi Fondu a jsou zachyceny jako investice do nemovitosti (redlnd hodnota pozemkt k 31. 12. 2019
¢ini 21 000 tis. K&). K vlozZeni pozemkd v k.u. Dolni Bfezany v hodnoté 21 938 tis. K¢ do dcefiné spole¢nosti Beluska
— socialni podnik, s.r.o. za u¢elem dal$iho zhodnoceni realizaci developerského projektu doslo v Fijnu 2020.

Vijnu 2020 byla majetkova UcCast ve spoleCnosti Treaslewort, a.s. prodana za 37000 tis. K& spole¢nosti
TORMONTEX COMPANION s.r.0., pficemz ¢ast prodejni ceny ve vysi 4 527 tis. K¢ byla zapoCtena proti existujicimu
zavazku Fondu vici spole¢nosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. a zbyvajici ¢ast prodejni ceny ve vysi 32 473 tis. K¢
byla penézné uhrazena. Fond realizoval pfi prodeji zisk ve vysi 9 000 tis. K.

K31. 12. 2020 a k 31.12.2021 doslo k aktualizaci redlného ocenéni drzenych investic s pouzitim sluzeb externiho
odborného poradce. Vice o jednotlivych investicich a jejich ocenéni redlnou hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.
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6.5 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni ¢innosti vytvari nemovitostni portfolio za
Ucelem pronajmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni strategie. V portfoliu jsou pozemky
i budovy umisténé v Praze, v Brné a ve Stfedoceském kraji a jejich vyvoj za rok 2021 a 2020 v ¢lenéni na pozemky a
stavby zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

v tis. K¢ Pozemky Stavby  nemovitosti
celkem

Redlnd hodnota k 1. 1. 2020 346 700 988 200 1334900
prirdstky z titulu naslednych vydajd zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti - 6 040 6 040
vklad do nemovitostni dcefiné spole¢nosti -21938 - -21938
ztrata z pfeceneni do vysledku hospodareni -21 480 -56 468 -77 948
ReéIné hodnota k 31. 12. 2020 303282 937772 1241054
prirastky z titulu naslednych vydajd zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti 2 800 5168 7968
PrirGstky z titulu ndkupu novych dokoncenych investic (nemovitostf) 22 4828 4 850
prirtistky z titulu nedokoncéenych investic 1785 1785
zisk/ ztrata z prfecenéni do vysledku spole¢nosti 32188 -47 227 -15039
Redlnd hodnota k 31. 12. 2021 338292 902 326 1240618

V pribéhu roku 2027 doslo k pofizeni pozemki v k.u. Uvaly v hodnoté 2 800 tis. K&, k nakuptl byt v Brné v hodnoté
4850 tis. K¢ v€etné souvisejici asti pozemku a k technickym zhodnocenim zarazeneho majetku v hodnoté 5 168 tis.
Ke.

V fijnu 2020 doslo k vioZeni pozemkd v k.U. Dolni Bfezany v hodnoté 21 938 tis. K¢ do dcefiné spole¢nosti Beluska —
socialni podnik, s.r.o. za U¢elem dalSiho zhodnoceni realizaci developerskeho projektu.

S ohledem na Sifeni onemocnéni Covid-19 a souvisejicich opatfeni Fond pristoupil k 31. 12. 2020 a k 31.12.2021
k pfehodnoceni realnych hodnot a identifikoval u nékolika nemovitosti ztratové pfecenéni, nebot u nich doslo
k vypadku nebo upravé najemniho vztahu. K ocenovani nemovitosti realnou hodnotou vice v ¢asti 8.5.

Nemovitosti v celkové rediné hodnoté 823 810 tis. KC (2020: 858 200 tis. KE) jsou zastaveny ve prospéch
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zaruka splaceni ¢erpanych bankovnich tvérd.

Nemovitosti — pozemky — v celkové realné hodnoté 21100 tis. K& byly k31. 12. 2019 zastaveny ve prospéch
spole¢nosti TARATANA s.r.o. jako zdruka splaceni poskytnuté pujcky. V pribéhu roku 2020 byly tyto zastavy
ukonceny s ohledem na vyporadani pljcky vici spolecnosti TARATANA s.r.o. (viz 6.9).

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

U tis. K& Rok kongici Rok kong¢ici

31.12.2021 31.12.2020
Celkové ndjemné (prijmy) z investic do nemovitosti 84672 84787
Celkové pfimé provozni ndklady investic do nemovitosti -25603 -22 360

6.6 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Poskytnuté zalohy 1310 1213
Naklady pristich obdobi 92 28
Pohledavky v{ci statu 176 194
Ostatni pohledavky 6 023 131

Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 7 602 1 566
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6.7 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Obchodni zavazky 5058 1392
Prijaté zalohy a vynosy pristich obdobi 6070 6919
Prijaté kauce 3816 2772
Zd&vazky vici statu 257 1393
Ostatni zavazky 7 650 8
Obchodni a jiné zavazky celkem 22 851 12484

z toho finan¢ni zavazky 16 524 4172

z toho nefinanéni zavazky 6 327 8312

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

Meziro¢ni navyseni obchodnich zévazkd je ovlivnéno vyssimi ndklady na spravu Fondu.

Z vySe uvedenych zavazkd je zUctovani zdvazkl v obdobi delsim jak 12 mésicl ocekavano u ¢asti prijatych kauci (s
ohledem na smluvni dobu ndjmu a vypovédni Ihdty) ve vysi 3 815 tis. K& (2020: 1 592 tis. K&).

6.8 Bankovni, nebankovni Uvéry a ostatni finanéni zavazky
Bankovni Uvéry
v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodobé splatny zUstatek 270505 306 798
Kratkodobé splatny zlstatek 46 421 46 768
Bankovni ivéry celkem 316926 353 566

Zlistatek bankovnich Gvérd tvofi nasledujici Uvéry cerpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., kterd je sou¢asné
depozitafem Fondu. K 31. 12. 2021 eviduje Fond nasledujici bankovni tvéry:

Efektivni trokova  Zlstatek Gvéru vE.

veritel sazba p.a. nabéhlého Groku Splatnost
(0 CSOB as. 2,16 % 44 500 30.06.2023
(ii) CSOB ass. 3,98 % 86923 30.09.2027
(ii) CSOB ass. 2,50 % 170530 31.07.2032
(iv) CSOB as. 4,70 % 14973 28.7.2023
Bankovni Gvéry celkem X 316926 X

= Dne6.8.2018 Fond nacerpal Uvér ve vysi 55 000 tis. K& za Ucelem refinancovani zavazk( vzniklych v souvislosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je splacen &tvrtletné v postupné se navysujicich splétkach
nejpozdéji do 30. 6. 2023, kdy je splatné navysena splétka ve vysi 40 449 tis. K&. Uvér je droden fixni trokovou
sazbou ve vysi 2,16 % p. a., ktera byla odvozena pfi Cerpani tvéru od 3M PRIBOR plus pevné prirazky 1,5 %. K 31.
12.2021 je vySe nesplaceného Uvéru 44 500 tis. K& (2020: 47 624 tis. K&), z toho kratkodobé splatny zlstatek 3
230 tis. K& (2020: 3 124 tis. K&). Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin (redlnd hodnota k 31. 12.
2021:79 110 tis. K¢&; 2020: 80 800 tis. K¢&).

= K 1.1.2017 Fond prevzal bankovni Gvér ¢erpany v minulosti v souvislosti s pofizenim nemovitosti v Praze —
Nové Butovice. Uvér je denominovany v EUR a spldcen mésiéné postupné se navysujicimi splatkami do
31.10. 2022. V zafi 2019 byla pdvodni splatnost 31. 10. 2022 posunuta az na 30. 9. 2027 a posledni splatka
definovana jako doplatek uvéru ve vysi 3 059 tis. EUR byla rozdélena na dalsi pravidelné mésiéni splatky po
zbyvajici prodlouzenou dobu Uvéru. K 31. 12. 2021 ¢ini nesplaceny zlstatek Uvéru 86 923 tis. K& (2020: 106 382
tis. K¢), z toho kratkodobé splatny zlstatek 14 623 tis. K& (2020: 14 614 tis. K&), efektivni Urokova sazba ¢ini 3,98
% p.a. S Uvérem je spojeno vysoké kurzové riziko (citlivost viz 8.3). Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze
- Butovice (redlnd hodnota k 31. 12. 2021: 360 000 tis. K¢&; 31. 12. 2020: 348 000 tis. K&).

= K31.7.2017 Fond nacerpal Uvér ve vysi 230 000 tis. K& za Ucelem refinancovani zavazkd vzniklych v minulosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je spldcen mésiéné v postupné se navys$ujicich splétkach
nejpozdeéji do 31. 7. 2032. Do Gervna roku 2027 je nesplaceny zUstatek Urocen fixni Urokovou sazbou 2,5 % p.a.
a po zbyvajici obdobi Urokovou sazbou variabilni odvozenou od 1M PRIBOR navySenim o marzi
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1,5procentniho bodu p.a. K31. 12. 2021 je vySe nesplaceného Uvéru 170 530 tis. K& (2020: 184 600 tis. K<),
z toho kratkodobé splatny zdstatek 14 430 tis. K& (2020: 14 070 tis. K&), efektivni Urokovd sazba ¢ini 2,5 % p.a.
Uvér je zajistén hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin (redlnd hodnota k 31. 12. 2021: 384 700 tis. K&; 2020:
429 400 tis. K&).

=  Vpribéhu roku 2020 cerpal Fond zddvodu kratkodobého vypadku najemného v ddsledku pandemie
kontokorentnf Gvér od CSOB a.s., ktery je v rdmci podpdrnych program( zaru¢en Ceskomoravskou z&ruénf a
rozvojovou banku, a.s., s celkovym Uvérovym rdmcem 15 000 tis. K&. K 31. 12. 2021 ¢&ini zlstatek cerpaného
kontokorentniho uvéru 14 973 tis. K¢ (2020:14 960 tis. K¢)

Zarok 2021 Fond vykazuje Urokové néklady z bankovnich Gvérd 10 533 tis. K& (2020: 11 469 tis. K&).

Vzhledem k nar(istu Urokovych sazeb v CR v pribéhu roku 2021 fond proved! analyzu odchylky ocenéni finan¢nich
zédvazkd zlstatkovou cenou od realné hodnoty. Ucetni hodnota bankovnich vérd prezentovand k 31. 12. 2021 2020
se vyznamné neodchyluje od jejich redlné hodnoty.

Nebankovni Gvéry
v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Nebankovni uvéry — dlouhodobé splatna ¢ast 0 438 968
Nebankovni uvéry — kratkodobé splatna ¢ast 44774 0
Nebankovni tvéry celkem 44774 438968

Fond vykazuje nebankovni Uvéry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investi¢ni aktivitou — bud avér byl pfimo
Fondem Cerpan nebo na Fond presly pfevzetim Cistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spolecnosti. Rozliseni
kratkodobé a dlouhodobé splatné ¢asti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na vyvoj investic a

K1.4.2021 byl podepsan dodatek mezi Fondem a véfitelem — spolecnosti TARATANA s.r.0. 0 zméné urokoveé sazby
na 3,2 % p.a. a o prodlouzeni splatnosti do 30.6.2024.

Dne 20. 9. 2021 doSlo na zakladé smlouvy o prevzeti dluhu a zapocteni pohledavek doslo k nasledujicim transakcim:

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

2) zapocet pohledavky Fondu za spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o. se zavazkem v{ci spoleénosti TARATANA
s.r.o. ve vysi 150 892 tis. K¢

3) neprevzatd ¢ast zdvazku spolecnosti LESY HUNKOVCE s.r.o. za Fondem ve vysi 74 900 tis. K& pfedstavuje
novou jistinu Uro¢enou sazbou 6,8 % p.a. splatnost 31.12.2022.

K 1.12.2021 postoupila spolecnost TARATANA s.r.o. svoji pohledavku ve vysi 274 580 tis. K¢ za Fondem z titulu
neuhrazeného uvéru na spolec¢nost SAFERA s.r.o.

K 8.12.2021 postoupila spolecnost SAFERA s.r.o. ¢ast svoji pohledavky ve vysi 229 982 tis. K¢ za Fondem z titulu
neuhrazeného Uvéru na pana Martina Bendu.

Na zakladé dohody o zméné obsahu zavazku ve vysi 44 774 tis. KE mezi spolecnosti SAFERA s.r.o. a Fondem
z10.12.2021 doslo ke sjednani neuroceni tohoto zavazku s ohledem na zapocteni s budouci pohledavkou za
spole¢nosti SAFERA s.r.0. na zakladé jejiho deklarovaného zajmu na Upisu akcii.

Na zakladé dohody o zméné obsahu zavazku ve vysi 230 021 tis. KE mezi panem Martinem Bendou a Fondem
710.12.2021 doslo ke sjednani neuroCeni zavazku s ohledem na zapocteni s budouci pohledavkou za panem
Martinem Bendou na zakladé jejiho deklarovaného zajmu na Upisu akcii.

K '31.12. 2027 Fond vykazuje tyto uvery:

Efektivni Grokova

Veéritel sazba p.a. Z(statek Uvéru Splatnost
Predpokladana

SAFERA s r.0. Nedroceny Uvér 44774  kapitalizace v roce
2022

K 31.12. 2020 Fond vykazuje tyto uvery:
Efektivni Grokova ZGstatek Gvéru v,

Veritel sazba p.a. nabéhlého Groku Splatnost
TARATANA s.r.0. 52 % 438968 30. 6.2023

K 1.7.2020 doslo k dohodé mezi Fondem a véfitelem — spole¢nosti TARATANA s.r.0. 0 novaci existujicich zavazk(
(Gvérh). Dusledkem dohody vznikl novy uvér ve vysi 404 331 tis. KE s novou splatnosti do 30. 6. 2023 a Urokem ve
vys$i 5,2 % p.a. K 1.7.2020 Cinily nabéhlé urokové naklady 24 038 tis. K¢, jimz byla dohodou déna splatnost do 30. 6.
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2023. V prabéhu obdobf od fijna do konce roku 2020 vznikly nové Urokové naklady 10 599 tis. K¢ a konec¢ny zUstatek
uvéru s nabéhlymi neuhrazenymi uroky tak ¢ini 438 968 tis. K¢.

V roce 2020 doslo k zaniku Uvéru ziskaného v minulosti od spole¢nosti Minelava, s.r.o. Uvér na strané véfitele prevzal
od spole¢nosti Minelava, s.r.o. pan Martin Benda, ovladajici osoba Fondu (viz 6.10).

U ostatnich Uvérd je zména nesplaceného zlstatku k 31. 12. 2020 v{ci stavu k 31. 12. 2019 ovlivnéna kumulovanim
neuhrazenych urok(. Celkové urokové ndklady k témto pdjckdm za rok 2020 ¢ini 23 564 tis. KE.

Celkové urokové naklady k témto pljckam za rok 2021 ¢ini 13 220 tis. K& (2020: 23 564 tis. K&).

Vyvoj dluh( z financovani

Fond v ramci svych zdvazk( vykazuje nékolik finanénich zavazkd, jejichz penézni thrada by byla prezentovana ve
vykazu penéznich tokd v rdmci penéznich tok( z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni poc¢atecniho
a konec¢ného zlstatku takovych zavazkd:

Nebankovni

v tis. K¢ Bankovni Gvéry P Celkem
Gvéry

Pocéteéni zistatek k 1. 1. 2020 365225 660 036 1025261
penézni tok - pfijem uveru 14960 14 960
penézni tok - splatky Uvéru -31930 -7 000 -38930
penézni tok - placené uroky -10120 -7 500 -17 620
nabéhlé urokové naklady 11 469 23 564 35033
nepenézni zapocet Uveérd -4526 -4526
nepenézni Uhrada zavazku - zména véritele -225 606 -225 606
kurzovy zisk 3962 3962
Konecny zlstatek k 31. 12. 2020 353 566 438968 792 534
penézni tok - splatky Uvéru -32 997 -12775 -45772
penézni tok - placené Uroky -8998 18725 -22 723
nabehlé urokové naklady 10533 13180 23713
nepenézni zapocet Uvérd 0 -150 892 -150 892
zména Vvefitele 0 -229 982 -229 982
ostatni nepenézni operace 73 0 73
kurzovy zisk -5 251 0 B 251
Konegny zlstatek k 31. 12. 2021 316 926 44774 361700
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 270 505 0 270 505

z toho kratkodobé splatny zUstatek 46 421 44774 91195

Finanéni pohleddvky/z4vazky oceriované redlnou hodnotou

Fond v souvislosti s bankovnimi Gvéry uzaviel s CSOB a.s. ndsledujici irokové swapy, které nejsou klasifikovany jako
zajistovaci nastroje:

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 31.12.2021 31.12.2020
(1) Urokovy swap 30.9. 2027 3009 tis. EUR -32 -960
(2) Urokovy swap 30. 6.2023 47 624 tis. K¢ 1500 -1 598
Reélné hodnota derivatl celkem X X 1468 -2 558

K 31.12.2027 byla vykdzana kladnd redlnd hodnota derivatl ve vysi 1468 tis K& v polozce Finanéni pohleddvky
ocenované redlnou hodnotou viz bod 6.4. K 31.12.2020 byla vykdzana zaporna realnd hodnota derivatd ve vysi -
2 558 tis. K¢ v polozce Finanéni zdvazky ocenované redlnou hodnotou. Precenéni derivatl je zahrnuto do polozky
,Zisk (ztrata) plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv/zavazkd" ve vysledku hospodareni — v roce 2021 zisk 4 026 tis. K&
(2020: ztrata 2 467 tis. K¢&).

Urokovy swap (1)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v zafi 2019 v souvislosti s fixné UroCenym bankovnim udvérem Cerpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice. Urokovy Uvér sménuije fixni trokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni urokovou platbu. Redlnd hodnota derivatu je k31. 12. 2021
stanovena jako zévazek ve vysi 32 tis. K& (2020: zdvazek 960 tis. K¢&).
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Urokovy swap (2)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v srpnu 2018 v souvislosti s fixné uro¢enym bankovnim uUvérem ¢erpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Karlin. Urokovy Gvér smériuje fixni urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni urokovou platbu. Redlnd hodnota derivatu je k31. 12. 2021
stanovena jako pohledévka ve vysi 1 500 tis. K¢ (2020: zavazek 1 598 tis. K¢&).

6.9 Zavazky vUci ovladajici osobé

Fond eviduje k31.12.2021 zéavazek vaci ovladajici osobé panu Martinu Bendovi ve vysi 230 022 tis. K& (2020:
225 606 tis. K&).

Zévazek evidovany fondem k 31.12.2020 ve vysi 225 606 tis. K¢ vic¢i panu Martinu Bendovi, ovladajici osobé, ktery
vznikl prevzetim pohleddvek spole¢nosti Minelava, s.r.o. Zavazek byl v pribéhu roku 2021 vyporddan emisf
investiénich akcii a doslo tak v ddsledku k navySeni hodnoty ¢Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych
investi¢nich akcii.

V prabéhu roku 2021 doslo k postoupeni pohledavek ze spoleénosti TARATANA s.r.0. na spolec¢nost SAFERA s.r.o. a
nasledné jeji ¢ast ve vysi 230 022 tis. K¢ byla postoupena na pana Martina Bendu. Vedeni spole¢nosti pfedpoklada
kapitalizaci tohoto zdvazku v pribéhu roku 2022.

6.10  Cistd aktiva prifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcif

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

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

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na ucet Fondu, ¢imz investicni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zdvazek. S investi¢nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investicnich akcif véetné kalkulace Cistych aktiv na jednu investi¢ni akcii
pfinasi nasledujici tabulka.

31.12.2021 31.12.2020

Cista aktiva pFiFaditelnd dritelm vyplatitelnych investicnich akcif (v tis. K&) 855960 575632
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 142747 102 554
Cist4 aktiva pripadajici na jednu investiéni akgii (v K&) 5996,3527 5612,9649

6.11 Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb

U tis. K& Rok kongici Rok kongici
31.12.2021 31.12.2020

Trzby z prondjmu 84 672 84787
Trzby z poskytovanych sluzeb 27 480 13861
Trzby celkem 112152 98 648

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

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

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Platby do 1 roku 68178 73984
Platby nad 1 rok a do 5 let 184 816 208 142
Platby nad 5 let 38657 74053
Budouci minimalni leasingové platby celkem 291 651 356 179
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6.12  Ztraty z investic do nemovitosti

V souvislosti s investicemi do nemovitosti Fond vykazuje za rok 2021 ztratu z pfecenéni redlnych hodnot drzenych
nemovitosti k 31. 12. 2021 ve vysi 15 039 tis. K¢ (2020: ztrata 77 948 tis. K&).

6.13  Zisky / Ztraty z majetkovych Ucasti

v tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Zisk (Ztrata) z precenéni drzenych majetkovych ucasti 3111 8 047
Zisk z prodeje majetkovych ucasti 0 9000
Zisk (Ztrata) z majetkovych t&astf celkem 3111 17 047

Vroce 2021 nedoslo k prodeji majetkovych Ucasti.

Viijnu 2020 byla majetkova Ucast ve spolecnosti Treaslewort, a.s. prodana za 37 000 tis. K& spoleCnosti
TORMONTEX COMPANION s.r.0. a Fond realizoval pfi prodeji zisk ve vysi 9 000 tis. K¢.

6.14  Zisky / Ztraty z ostatnich financnich aktiv a zavazk(

v tis. K& Rok kongicf Rok koncicf

31.12.2021 31.12.2020
Zisk z pfecenéni finan¢nich aktiv oceriovanych v redlné hodnoté (viz 6.4) 14676 8583
Zisk (Ztréta) z precenéni derivatového néstroje — Urokového swapu (viz 6.9) 0* -2 467
Uprava hodnoty obchodni pohledévek v diisledku Gvérového rizika (viz 6.3) 324 -553
Zisky / (Ztréty) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zdvazk{ celkem 15000 5561

*K 31.12.20217 byla kladna redlna hodnota urokového swapu (precenéni ve vysi 4 027 tis. K&) vykazana jako soucdst
financnich aktiv ocefiovanych v redlné hodnoté.

6.15 Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti

U tis. K& Rok kongici Rok kong¢ici

’ 31.12.2021 31.12. 2020
Spotfeba materialu 484 505
Sprava nemovitosti 9627 12 865
Opravy a udrzovani 4362 5671
Ostatni sluzby 11130 3319
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 25603 22 360

6.16 Sprdva Fondu a ekonomické a pravni sluzby

v tis. K& Rok koncéici Rok koncéici

) 31.12. 2021 31.12.2020
Sprava a vedeni Fondu (viz 7.3) 885 783
Poplatky depozitafi 588 540
Ekonomické sluzby — pravni, danové a ucetni poradenstvi 7 880 2257
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 9298 3580

6.17 FinanCni naklady

U tis. K& Rok kongici Rok kong¢ici

’ 31.12. 2021 31.12. 2020
Urokové naklady 23753 35033
Ostatni finanéni naklady 31 38
Finan¢ni ndklady celkem 23784 35071

Ostatni finanéni naklady zahrnuji bankovni poplatky, poplatky za Uschovu cennych papir( a jiné finanéni naklady.
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6.18 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni

Viis. K& Rok koncicf Rok koncicf

31.12.2021 31.12.2020
Splatny danovy naklad za bézné obdobi 1648 211
Uprava splatné dané souvisejici s prechazejicim obdobim 0 -56
Splatny dariovy naklad 1648 155
OdloZeny darovy naklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdilli a danové ztraty 1182 -3164
Celkovy dariovy néklad (vynos) 2830 -3009

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

Viis, K& Rok kongici Rok kongici
31.12.2021 31.12.2020

(Ztréta) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi &7 557 -23949
Zakonna danova sazba 5% 5%
Darovy néklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodareni 2 878 -1197
Dopad danové neuznatelnych néklady (vynosy) -48 -1756
Uprava dané souvisejici s pfedchazejicim obdobim 0 -56
Celkovy darovy naklad 2830 -3009
Efektivni darové sazba 4,92 % 0%

OdloZend dan ve vykazu finanéni situace
31 12.2021 31.12.2020

v tis. K¢ Pohledévka Zéavazek Pohledévka Zavazek
Rozdil v U¢etni a dariové hodnoté investic do nemovitosti 4036 = 5277 -
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu = 80 139
OdloZend dar celkem v brutto ocenéni 4036 80 5277 139
Vzdjemné zapocteni -80 -80 -139 -139
Odlozend dafi celkem v netto ocenénf 3956 = 5138 -

Sesouhlaseni odlozené dané

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

v tis. K¢ OdloZena dan
ZUstatek k 1. 1. 2020 — odloZené dariova pohledavka 1974
odloZena dar zachycena ve vysledku hospodareni 3164
ZUstatek k 31. 12. 2020 - odloZend darova pohledavka 5138
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -1182
ZUstatek k 31. 12. 2021 - odloZend darfova pohledavka 3956

7 Transakce se spfiznénymi stranami

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

Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 31. 12. 2021 drzi 94,80 % (k 31. 12. 2020: 92,76 %)
investi¢nich akcii. Fond ma dalsich pét investort (fyzické osoby), ktefi drzi investi¢ni akcie v rozsahu podilu 1 az 2 %.
VUci stavu ke konci roku 2020 doslo ke zméné vlastnickych podild akcionard (viz 7.2).
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V roce 2020 a do 31.3.2021 byl Fond obhospodarovan spolecnosti AMISTA, investi¢ni spolecnost, a.s., ktera pro Fond
vykonavala rovnéz funkci administratora a statutarniho organu fondu. Od 1.4.2021 je fond obhospodafovan a
administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

7.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

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

Obchodni vztahy se spiiznénymi stranami

V roce 2021 i 2020 dosahuji obchodni transakce se spfiznénymi stranami minimalniho rozsahu:

*  transakce se spole¢nosti Ben Praha s.r.o., spole¢nost ovlddand ovladajici osobou Fondu (k 31.12.2021: sluzby
spocivajici ve spravé nemovitosti a ostrahy majetku 900 tis. K€ a vynosy z prondjmu kancelafi a souvisejicich
sluzeb 55 tis. K&; (k 31. 12. 2020: sluzby spocivajici ve spravé nemovitosti 647 tis. K& a vynosy z prondjmu
kancelafi a souvisejicich sluzeb 55 tis. K&)

V roce 2020 dale:

= transakce s nekonsolidovanou dcefinou spolecnosti Treaslewort, a.s. (2020: vynos z najemného 156 tis. K¢) a
nakoupené sluzby v hodnoté 103 tis. K& Dne 21. 10. 2020 odprodejem majetkoveé Ucasti spole€nost Treaslewort,
a.s. pfestala byt spfiznénou stranou.

= vijnu 2020 doslo k viozeni pozemk v k.U. Dolni Bfezany v hodnoté 21 938 tis. K¢ do dcefiné spolecnosti Beluska
— socialni podnik, s.r.o. za Uu¢elem dalSiho zhodnoceni realizaci developerského projektu.

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami

Zavazek vici ovladajici osobé — panu Martinu Bendovi — ve vysi 225 606 tis. K¢, ktery vznikl prevzetim pohledavek
spole¢nosti Minelava, s.r.o. v roce 2020, byl v roce 2021 vyporadan emisi investic¢nich akcii a doslo tak v dtsledku
k navyseni hodnoty Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcit.

V prabéhu roku 2021 doslo k postoupeni pohledavek ze spoleénosti TARATANA s.r.o. na spolec¢nost SAFERA s.r.0. a
nasledné jeji Cast ve vysi 230 022 tis. K¢ byla postoupena na pana Martina Bendu. Vedeni spole¢nosti predpoklada
kapitalizaci tohoto zévazku v priibéhu roku 2022.

7.3 Odmeény klicového vedeni

Rizeni a vedeni Fondu bylo do 31.3.2021 zajistovano spole¢nosti AMISTA investiéni spole¢nost, a.s., kterd piisobila
ve funkci statutarniho feditele Fondu. V roce 2021 byla Fondu vyuctovana odména ve vysi 210 tis. K& (2020: 783 tis.
KE).

0d 1.4.2021 je fond obhospodarovan a administrovan spole¢nosti AVANT investiéni spolecnost, a.s. a fondu byla
vyuctovana odmena ve vysi 675 tis. KC.
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8 Rizeni finanéniho rizika

Financni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuiji:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

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

Finanéni rizika, kterd ovliviujf finan¢ni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finan¢nich nastroja:

Vtis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Finan¢ni aktiva

Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku 35228 32117
Finanéni aktiva v realné hodnoté s precenénim do vysledku 160 309 254731
Obchodni pohledavky 4807 12 426
Penézni prostredky 19143 61 681
Finan&nf aktiva v rediné hodnoté celkem 219 487 360955

Finan&ni zavazky

Finanéni zavazky v realné hodnoté s precenénim do vysledku 0 2 558
Zd&vazky ocenované zlstatkovou hodnotou 378224 796 706
ztoho:  Bankovni uvéry 316926 353 566
Nebankovni Gvéry 44774 438 968

Obchodni a jiné zavazky 16 524 4172

Finan¢ni aktiva jsou Fondem ocefiovana realnou hodnotou s pfecenenim do vysledku hospodareni.

Finan¢ni zdvazky ocenované v zlstatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné neodchyluji od
hodnoty rediné a zlstatkovou hodnotu Ize povazovat za vhodnou aproximaci.

8.1 Uvérové (kreditn) riziko

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

Pen&zni prostfedky na bankovnich tUétech jsou ulozeny u CSOB, a.s., kterd ma dlouhodobé stabilni Uvérovy rating —
rating ,A" od S&P. Riziko ztraty penéznich prostfedk je tak zanedbatelné. CSOB, a.s. byla do 31.3.2021 zé&rover
depozitafem fondu. Od 1.4.2021 je depozitdfem spolecnost CYRRUS, a.s., se sidlem Vevefi 3163/111, Zabovfesky,
616 00 Brno. Jedna se o partnera s 25 lety zkuSenosti na trhu, spravujici vyznamna portfolia investi¢nich spole¢nosti
v fadu desitek miliard K¢ ve sprave.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych financ¢nich povinnosti a splatit zavazky — Urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazkl v{ci nespriznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto UCely se Fond snazi udrzovat dostatecny objem penéznich
prostredkd (31.12.2021: 19 143 tis. K¢&; 31.12.2020: 61 681 tis. K¢&), fidit splatnost zédvazkd se splatnosti pohleddvek
(81.12.2021: 4 807 tis. K¢&; 31.12.2020: 12 426 tis. K&). Riziko likvidity neni vyznamnym zplsobem ovlivnéno tvérovym
rizikem.
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Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zévazkd Fondu (v tis. K&):

Véazeny primér Do 1a22 2az5 Nad

K 31.12.2021 efektivn( drokové 1 roku roky roky 5 let Celkem
sazby
Neurocené finanéni zavazky X 16 524 16 524
Bankovni Gvery 2,96% 55 584 77 501 105390 113 863 352238
Celkem X 72108 77 501 105390 113863 368 862
Vazeny pramér “ “
K31.12.2020 efektivn( trokové Do Taz2 2azs Nad Celkem
1 roku roky roky 5let
sazby
Neurocené finanéni zavazky X 4172 - - - 4172
Bankovni tvéry 313% 57 330 42 335 149243 152677 401 585
Nebankovni tvery 52 % - - 493 598 - 493 598
Celkem X 61 502 42 335 642 841 152677 899 355

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

8.3 Ménové riziko

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

Fond s vyjimkou bankovniho Uvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnoZzstvi penéznich prostredkd v EUR
nema zadné jiné vyznamné zlstatky vedené v cizich méndch. Za rok 2021 Fond zahrnul do vysledku hospodareni
Cisty kurzovy zisk ve vysi 4 898 tis. K& (2020: Sista kurzové ztrata 3 734 tis. K&), a to zejména vlivem prepocétu
bankovniho Gvéru denominovaného v EUR (viz ¢dst 6.9).

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

vis. ke benominace Denominace Celkemn
Obchodni a jiné pohledavky 4807 4807
Penize 14230 4913 19143
Celkem 179 346 4913 184291

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2020 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zUstatky
evidovany:

Denominace Denominace

v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Nakoupené pohledavky 254731 = 254731
Obchodni pohledavky 12 426 = 12 426
Penize 57226 4 455 61 681
Celkem 324383 4 455 328 838
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zlstatky
evidovany:

vis Ke DT ST Celkem
Bankovni Uvéry 230003 86 923 316 926
Nebankovni tvery 44774 44774
Obchodni a jiné zavazky 16 524 16 524
Celkem 291 301 86 923 378224

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 31. 12. 2020 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zUstatky
evidovany:

v tis. K& Denominace Denominace Celkem
v CZK v EUR

Bankovni Gvéry 247184 106 382 353 566

Nebankovni tvery 438 968 = 438 968

Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou 2 558 = 2 558

Obchodni a jiné zavazky 4172 = 4172

Celkem 692 882 106 382 799 264

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménoveého kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 31. 12. 2021 v cizi méné a soucasné by doslo ke zmené ménového kurzu CZK/EUR o 0,5
CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vic¢i EUR), vysledek hospodareni by byl o 1 649 tis. K¢ (2020: 1 942 tis.
K¢&) nizsi (pfi znehodnoceni CZK vaci EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR by
Fond uznal kurzovy zisk).

8.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény redlné hodnoty nebo budoucich penéznich tok finanénich néstrojti v diisledku zmén
trzni urokové miry.

Urokové riziko budoucich pen&znich tokil je spojeno finan&nimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Urokové sazby &asti bankovnich Gvérd, které jsou Fondem prezentovany, jsou stanoveny na zakladé mezibankovni
urokové sazby. Z tohoto ddvodu je Fond k rozvahovému dni vystaven urokovému riziku zmény budoucich penéznich
tokl v dusledku zmény urokové sazby. ZvySené mezibankovni urokové sazby o jeden procentni bod zpUsobi
dodatecné urokoveé naklady ve vysi 621 tis. KC.

Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finanénimi investicemi Fondu - majetkovymi ugastmi
v nekonsolidovanych dcefinych spolec¢nostech. Jedna se o investice ocenované realnou hodnotou v urovni 3, kdy je
pfi odhadu redlné hodnoty uvazovan také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni drokové
sazby tak m(ze mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic.

8.5 Ocenovani redlnou hodnotou
K 31.12.2021

Ocenéni Ocenéni
Vtis. K¢ v amortizované v redIné hodnoté

hodnoté (Groveri 3)
Majetkové Ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku = 35228
Investice do nemovitosti v realné hodnoté s precenénim do vysledku 1240618
Financéni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku = 160 309
Obchodni pohledavky = 4807
Penézni prostredky 19143 =
Finan¢ni aktiva celkem 19143 1440 962
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K 31.12. 2020

Ocenéni Ocenéni
Vtis. K¢ v amortizované v redlné hodnoté

hodnoté (Grover 3)
Majetkové Ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku = 32117
Investice do nemovitosti v realné hodnoté s precenenim do vysledku 1241 054
Finanéni aktiva v realné hodnoté s precenénim do vysledku = 254731
Obchodni pohledavky = 12 426
Penézni prostredky 61 681 =
Finanéni aktiva celkem 61 681 1540 328

Redlna hodnota majetkovych Uéasti

Fond ocenuje realnou hodnotou na pokracujici bazi své majetkové UcCasti v nekonsolidovanych dcefinych
spole¢nostech (2021: 35 228 tis. K&; 2020: 32 117 tis. K&). Jde o majetkové Ucasti, které nejsou obchodovany na
aktivnich trzich a jejich redlna hodnota je stanovena pomoci ocenovacich technik, konkrétné na zakladé metody
substanéni spocivajici v ocenéni majetkové podstaty (zejména nemovitosti) jednotlivych spole¢nosti.

K '31.12. 2021 jde o tyto majetkové Ucasti:

*  100% Ucast ve spole¢nosti DANTUM Solution s.r.o. s redlnou hodnotou 9 388 tis. K& k 31.12. 2021 (2020: 10 700
tis. K<)

V majetku spoleénosti je nemovitost v Brné na adrese Stefanikova 3 a 5. Jedna se o byty a nebytové prostory,
jejichz predpokladem je jejich demolice v budoucnu a vystavba polyfunkéniho domu. Hodnota majetku Cini
55865 tis. K&, hodnota zavazkl 46 477 tis. KE. Redlnd hodnota majetkové Ucasti ve vysi 9 388 tis. K& vychazi
z rozdilu redlného ocenéni jednotlivych slozek aktiv a zdvazk( dcefiné spole¢nosti.

= 100% UcCast ve spole¢nosti Beluska — socidlni podnik, s.r.o. s redlnou hodnotou 25 840 tis. K& k 31. 12. 2021
(2020: 21 417 tis. K¢)

Spole¢nost Beluska — socialni podnik, s.r.o. byla pofizena v roce 2019 za Ucelem investi¢niho zaméru vlozeni
Fondem drzenych pozemkd v k.U. Dolni Bfezany. Vklad pozemkU probéhl v fijnu 2020 ocenéni majetkové ucasti
k31. 12. 2021 odpovida redlnému ocenéni pozemk(i viozenych do spole¢nosti. Fond predpoklada dalsi
zhodnoceni pozemkU developerskym zdmérem a zpenézenim investice ve stfednédobém horizontu.

Redlna hodnota ostatnich finanénich aktiv (nakoupené pohledavky)

K31. 12. 2021 vykazuje Fond pohledavky za slovenskou spolecnosti LESY HUNKOVCE s.r.o. a nakoupenymi
sménkami od spolecnosti J&T Private Equity B.V. Pohledavky jsou denominovany v CZK, neni s nimi spojeno meénové
riziko a jsou uUroceny fixni Urokovou sazbou. K 31. 12. 2021 byla stanovena jejich redind hodnota (2021: 158 841 tis.
K¢&; 2020: 254 731 tis. K&) na bazi soucasné hodnoty ocekdvanych budoucich penéznitokl. Za rok 2021 je ve vysledku
Fond uznan v souvislosti se sménkami zisk ve vysi 2 812 tis. K& (2020: 563 tis. K¢) a z ostatnich pohledédvek 7 837
tis. K¢ (2020: 8 020 tis. K&) (viz 6.15).

Redlna hodnota investic do nemovitost{

Fond ocenuje redlnou hodnotou na pokracujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni redlné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery ma
dostatecné zkusenosti s ocenovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze
nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je poskytovano na ro¢ni bazi. Fond, resp. investi¢ni
spole¢nost v postaveni administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou, kterd poskytuje podklady a
soucinnost nezavislému odbornému poradci a reviduje zpracované ocenéni pro ucely finan¢niho vykaznictvi.

Redlnd hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnani nebo metodou vynosovou, f{j.
technikami v Urovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v Urovni 3, typy drzenych nemovitosti,
ocernovaci metodu a klicové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:
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K'31.12.2021
Vs, K& Tvp aktiva Metoda Vyznamny nepozorovatelny Ocenenlr:/orgrz]a(l)rzg
‘ p ocenéni vstup y .
(Groveni 3)
Stavby
. . e
Praha — Butovice Administrativni budova ’ . Nz::uemnel3 /50 Kc/rrz /rok 248 400
vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a.
. . e
Praha — Chodov Administrativni budova ’ . Nz::uemnel3 219 Kc/rrz /rok 60 034
vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a.
. . P
Praha — Karlin — Kfizikova Multifunkéni nemovitost vynosova N?‘Jem”e? 198 Kc/mo /rok 345999
Diskontni sazba 6,5 % p.a.
. . P
Praha — Karlin — Sokolovska Multifunkéni nemovitost vynosova N"?‘Jem”e,g °01 Kc/mo /rok 38990
Diskontni sazba 6,5 % p.a.
, o . - . . Redlna hodnota na m?
Praha — Véclavské namesti Multifunkénf nemovitost porovnavaci (pramér 107 654 K&/m?) 118 431
oy . . Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Bfezi u Rican Rodinny diim porovnavaci (pramér 107 150 K&/m?) 26 980
VUV . o Redlna hodnota na m?
Stfedocesky kraj — Brezi u Ri¢an Rodinny dim porovnavaci (prameér 41 973 K&/m?) 1939
Strfedocesky kraj — Radosovice Rodinny ddm zr?ytkova X 400
odnota
. . e
Jihomoravsky kraj — Brno Administrativni budova ’ . N?‘Jem”e ,1 230 KC/”; /rok 53140
vynosova Diskontni sazba 7,0 % p.a.
. . Redlna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Byty porovnavac (pramér 71 264 K&/m?) 6173
Nedokonceny majetek 1840
Stavby celkem 902 326
Pozemky
_ ' Najemné 3 750 K&/m?/rok
Praha - Butovice Zastavené vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. 111 600
B Najemné 3 219 K&/m?/rok
Praha — Chodov Zastavéné vynosova Diskontni sazba 7,8 % p.a. S
it s ’ . Najemné 3 198 K&/m?/rok
Praha - Karlin — Kfizikova Zastavéné vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 38701
e . ’ , Najemné 9 901 K&/m?/rok
Praha — Karlin — Sokolovska Zastavéné vynosova Diskontni sazba 6,5 % p.a. 40120
. PP _— o Redlna hodnota na m?
Praha — Véclavské namésti Zastavené porovnavaci (pramér 107 654 K&/m?) 68 369
oy . A Realna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Bfezi u Rican Zastavéné porovnavaci (promeér 101 150 K&/m2) 8920
Stfedocesky kraj — Bfezi u Rican Zastavéné porovnavaci R%éln? hodnota na m? 2 400
(prmeér 41 973 K&/m?)
e o . . . Redlna hodnota na m?
Stredocesky kraj — Bfezi u Rican K zastavbé porovnavaci (primér 5 345 K&/m) 33440
Stredogesky kraj — Bfezi u Rican Sad porovnavaci Reélnaé hodnota na m? 4670
(pramér 580 K¢/m?2)
StredoCesky kraj — Radosovice Zastavéné orovnavaci Redlna hodnota na m? 6 530
y Ky P (prlmeér 4 724 K&/m2)
Stfedogesky kraj — Uval Zemédelské orovnavaci Redlna hodnota na m? 7010
yKraj y P (prmeér 63 K¢/m2)
' e - Najemné 1 250 K&/m?/rok
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné vynosova Diskontn( sazba 7.0 % p.a. 2 240
. . , Redlna hodnota na m?
Jihomoravsky kraj — Brno Zastavené porovnavaci (pramér 71 264 K&/m?) 27
Pozemky celkem 338292
Investice do nemovitosti celkem 1240618

U nemovitosti lokalizovanych v Praze — Karlin doslo pfi ocenéni realné hodnoty k 31. 12. 2021 ke zméné metody —
z porovnavaci na vynosovou. Dlvodem ke zméné byly pfechodné vypadky v ndjemnich vztazich v dUsledku
opatfenich spojenych s covid-19 a souvisejici zmény ve vyuzivani nemovitosti v roce 2020 a obnoveni najemnich
vztaht v roce 2020.
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Vtis. K¢

Stavby

Praha — Butovice

Praha — Chodov

Praha — Karlin — Kfizikova
Praha — Karlin — Sokolovska
Praha — Vaclavské nameésti
Stedogesky kraj — Bfezi u Rican
Stredocesky kraj — Bfezi u Ri¢an
Stfedocesky kraj — RadoSovice

Jihomoravsky kraj — Brno

Nedokonceny majetek

Stavby celkem
Pozemky

Praha — Butovice

Praha — Chodov

Praha — Karlin — Kfizikova
Praha — Karlin — Sokolovska
Praha — Vaclavské nameésti
Stredocesky kraj — Bfezi u Rican
Stredocesky kraj — Bfezi u Rican
Stiedogesky kraj — Bfezi u Rican
Stiedogesky kraj — Bfezi u Rican
Stredocesky kraj — RadoSovice
Stredocesky kraj — Uvaly

Jihomoravsky kraj — Brno

Pozemky celkem
Investice do nemovitosti celkem

U nemovitosti lokalizovanych v Praze — Karlin doslo pfi ocenéni realné hodnoty k 31. 12. 2020 ke zméné metody —
Z vynosové na porovnavaci. Ddvodem jsou vypadky v ndjemnich vztazich v disledku opatfenich spojenych s covid-

Typ aktiva

Administrativni budova
Administrativni budova
Multifunkéni nemovitost
Multifunkéni nemovitost
Multifunkéni nemovitost
Rodinny diim

Rodinny diim

Rodinny diim

Administrativni budova

Zastavéné
Zastavéné
Zastavéné

Zastavéné

Zastavené
Zastavéné
Zastavéné
K zastavbé
Sad
Zastavené
Zemédélske

Zastavéné

19 a souvisejici zmény ve vyuzivani nemovitosti.

Metoda
ocenéni

Vynosova

vynosova

porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci

porovnavaci

zbytkova
hodnota

vynosova

vynosova

vynosova

porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci

porovnavaci

vynosova

2021
K 31.12. 2020
Ocenéni
Vyznamny nepozorovatelny v rediné
vstup hodnoté
(Uroveri 3)
Najemné 3 434 K&/m?/rok
Diskontni sazba 7,8 % p.a. 2551 300
Najemné 3 455 K&/m?/rok
Diskontni sazba 7,8 % p.a. o7Eee
Redlna hodnota na m?
(primér 34 066 K&/m?) E
Redlna hodnota na m?
(primeér 38 827 K&/m?) gl
Redlna hodnota na m?
(prameér 104 845 Ke/m?) 114650
Redlna hodnota na m?
(pramér 93 889 K&/m?) 2ol
Redlna hodnota na m? 1200
(primeér 32 673 K&/m?)
X 400
Ndjemné 1 152 K&/m?/rok
Diskontni sazba 8,3 % p.a. RIS
54
937772
Najemné 3 434 K&/m?/rok
Diskontni sazba 7,8 % p.a. 110 500
Najemné 3 455 K&/m?/rok
Diskontni sazba 7,8 % p.a. 14042
Redlna hodnota na m?
(primeér 34 066 K&/m?) A
Redlna hodnota na m?
(prameér 38 827 K&/m?) 1DTEY
Redlna hodnota na m?
(prameér 104 845K¢/m?) 740
Redlna hodnota na m?
(prtmér 93 889 K&/m?) 74
Redlna hodnota na m? 2100
(primeér 32 673 K&/m?)
Redlna hodnota na m?
(prameér 4 621 K&/m?) 25600
Redlna hodnota na m?
(pramér 492 K&/m?) Sl
Redlna hodnota na m?
(prdmeér 4 724 K&/m?) 300
Redlna hodnota na m?

(prdmér 47 K&/m2) £ 100
Najemné 1 152 K&/m?/rok 2116
Diskontni sazba 8,3 % p.a.

303 282
1241054

37



UcCetni zavérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2021

PFi pouziti porovnavaci metody (dle Mezindrodnich standard( pro ocenovani — IVS — www.ifsc.org) je redlna hodnota
nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi v ramci porovnatelnych transakcich. Pristup
trzniho porovnani vychazi z principu, Ze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez jsou naklady na pofizeni
srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelnéjsi prodejni transakce indikovala prodejni cenu, za
kterou by pfedmeétnd nemovitost mohla byt prodéna. Pouzitou jednotkou srovndni je cena za metr Ctvereéni (m?2).

9 Naklady na ovéfeni ucetni zavérky
Odmeéna auditora — EURO-Trend Audit, a.s. — za ovéreni UCetni zaverky za rok 2021 i 2020 Cini 165 tis. K a za ovéreni
Zpravy o odmeénovani 10 tis. K¢ dalsi sluzby nebyly auditorem poskytovany.

10 Podminénd aktiva a podminéné zévazky

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

11 Cista hodnota aktiv

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

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

a) pro urceni redlné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky je mozné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zdvaznou
nabidkou a poptavkou (stfedové cena) a

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

(2) Ceskd ndrodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni redliné hodnoty majetku a dluh( investiéniho fondu v

rozsahu stanoveném odstavcem 1.

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

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

31.12.2021 31.12.2020
Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 855960 575632
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 142747 102 554
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K&) 5996,3527 5612,9649

12 Udalosti po rozvahovém dni

Dne 26. ledna 2022 uzavrel Fond Smlouvu o Uvéru se spole¢nosti Tauxreal s.r.o., se sidlem Pod novym lesem 127/44,
Veleslavin, 162 00 Praha 6, IC 095 95 767, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
C, vlozka 338702 a to na ¢astku 22 700 tis. K¢ s Urokovou sazbou 5 % p.a. na 180 dni a nasledné do splatnosti to je
do 31.12.2022 za 8 % p.a. Na zakladé uvedené Smlouvy o Uvéru Fond zminéné prostredky poskytl. PInénfje zajisténo
nemovitostmi ve vlastnictvi uvérovaného.

Na zakladé Dodatku ¢. 1 k Dohodé o zméné obsahu zavazku byla uhrazena ¢ast pohledavky za Fondem ve vysi 26
000 tis. K¢ pavodné postoupené ze spole¢nosti TARATANA s.r.0.
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Ucetni zavérka spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 2021

Dne 24. unora 2022 se objevila zprava v souvislosti se situaci v Ruské federaci, na Ukrajiné a v dalSich dotCenych
zemich. Je bohuzel zfejmé, Ze se konflikt nepodafi rychle vyresit a panuje velka nervozita ohledné eskalace nasili,
coz se promita do ekonomiky evropskych zemi., nicméné vzhledem k celkové nejistoté a turbulentnimu vyvoji je
nemozné v soucasnosti tyto dopady pIné vyhodnotit a kvantifikovat. Vedeni Spolecnosti zvazilo potencidlni dopady
valec¢ného konfliktu na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad
nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za predpokladu, ze
Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

13 Schvaleni ucetni zavérky

Tato-tcetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 12. dubna 2022.

Ing. Michal Vlach
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Pifloha &. 3 — Zprava o vztazich za U&etni obdobi

(ust. § 82 ZOK)



Zprava o vztazich (Vyro¢ni zprava za ucetni obdobi
od 1.71.2021 do 31.12.2021)

1.  UvoD

Tuto zprévu o vztazich vypracoval statutarni orgén investiéniho fondu Safety Real, fond SICAV, a.s., ICO:
247 99 751, se sidlem Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, obchodni spole¢nost zapsana v
obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil 16888, vlozka B (déle jen ,Fond) na
zdkladé povinnosti ulozené statutarnimu organu ovladané osoby dle § 82 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb,,
o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,ZOK"), za Ucetni obdobi od 1.1. 2021
do 31. 12. 2021 (dale jen ,sledované obdobi“). Zprava popisuje vztahy Fondu s propojenymi osobami, tj.
podle ZOK vztahy mezi Fondem jako ovladanou osobou a ovladajici osobou Fondu a dale vztahy mezi
Fondem a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou, kterd ovlada Fond (déle jen
,Propojené osoby").

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovléadajici osoba

Fond mél po celé sledované obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12 20271 ve své vlastnické strukture akcionare,
kterého Ize oznacit jako vétSinového spole¢nika, resp. akcionare ve smyslu § 73 odst. 1 ZOK, nebot drzi
95 % zakladatelskych akcii Fondu, tzn. akcii, s nimiz je spojeno hlasovaci pravo. Timto vétSinovym
akcionarem Fondu byl ve sledovaném obdobi pan Martin Benda (dale jen ,Ovladajici osoba“). Ovladajici
osoba po celé sledované obdobi disponovala vétsinou hlasovacich prav a podle vSeho vykonavala své
hlasovaci pravo samostatné. Ovladajici osobu Ize po celé sledované obdobi oznacit za pfimou ovladajici
osobou Fondu ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.

Ovladdand osoba

Ve sledovaném obdobi Ize Fond oznagit jako obchodni korporaci s vétSinovym spolecnikem a tedy jako
ovladanou osobu ve smyslu § 74 odst. 1 ZOK.

DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

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

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

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

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

Predmétem ¢innosti této obchodni korporace je zprostfedkovani obchodu a sluzeb, realitni
¢innost, sprava a Udrzba nemovitosti, poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych
studii a posudkd, sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské
povahy, poskytovani technickych sluzeb, jakoZ i koncesovana Zivnost ostraha majetku a osob.
Ovladajici osoba je vétSinovym spolecnikem této obchodni korporace, a tedy jeji ovladajici osobou
ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK.



Osoby ovladané Fondem

Fond byl ve sledovaném obdobi v pozici ovlddajici osoby vic¢i témto obchodnim korporacim, které byly
jeho dcefinou obchodni korporaci:

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

Fond byl po celé sledovaného obdobi jedinym spolecnikem této obchodni korporace, a tedy jeji
pfimou ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK. Fond je nadale matefskou obchodni
korporaci této obchodni spolecnosti.

e nemovitostni spolecnost Beluska — socialni podnik s.r.o., se sidlem Krizikova 213/44, Karlin, 186
00 Praha 8, IC: 24268500.

Fond byl po celé sledovaného obdobi jedinym spolec¢nikem této obchodni korporace, a tedy jeji
pfimou ovladajici osobou ve smyslu § 74 odst. 3 ZOK. Fond je naddle materskou obchodni
korporaci této obchodni spole¢nosti.

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

3. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

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

Fond spravuje svUj veskery majetek bez vlivu svych akcionart ¢i jinych osob majicich na Fondu ¢&i na
hlasovacich pravech ve Fondu pfimou ¢i neprimou Ucast, a tedy bez vlivu Ovladajici osoby, a to po celé
sledované obdobi prostfednictvim nezavislé a odborné zplsobilé investi¢ni spoleénosti, pficemz od 1. 4.
2021 je pfislunou investi¢ni spolecnosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC: 275 90 241, jejiz interni
pravidla a predpisy uc¢inné zamezuji uplathovani rozhodujiciho vlivu Ovladajici osoby, pokud by se jej
Ovladajici osoba rozhodla ve Fondu uplathovat.

4.  ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

JelikoZ je Fond nesamospravnym investi¢nim fondem, ktery se obhospodarfuje prostfednictvim nezavislé
a odborné zplsobilé investicni spolec¢nosti, jejimz prostfednictvim vykonava rovnéz svou administraci ve
smyslu ust. § 38 zékona ¢. 240/2013 Sb,, o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjSich predpis, neni Ovladajici osobé redlné umoznén zadny zplsob ani prostfedky pro
uskutecnovani ovlivnéni ¢i ovladani Fondu. Ovladajici osoba pouze realizuje své hlasovaci pravo
prostfednictvim valné hromady Fondu a ze své pozice vétSinového akcionafe muze rozhodovat o vySi
Uplaty investi¢ni spole¢nosti a o obsazeni volenych organd Fondu. Uplata investiéni spole¢nosti pfitom
nedoznala béhem sledovaného obdobi vyznamnych zmeén oproti pfedchozimu ucetnimu obdobi.

Ovladajici osoba vykonavale ve sledovaném obdobi i nadale funkci jediného Celna dozor¢i rady Fondu.
Uvedena funkce byla Ovladajici osobou vykonavana bez naroku na odménu. Prostfednictvim vykonu
uvedené funkce nemohla Ovladajici osoba uskutec¢riovat Zzadné zplsoby ani prostfedky ovladani Fondu.


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

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

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

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou:
Smlouvy uzavrené ve sledovaném obdobi

Ovladajici osoba ve sledovaném obdobi uzavfela s Fondem toliko dohodu o novaci v obsahu zavazku ze
dne 10.12.2021. Tato dohoda byla uzaviena v navaznosti na skutecnost, ze se Ovladajici osoba v zavéru
sledovaného obdobi (ke dni 8. 12. 2021) stala véfitelem Fondu, kdyz nabyla od slovenské spole¢nosti
SAFERA, sr.o., ICO: 53204115 &ast pohledévky za Fondem vzniklé z titulu neuhrazeného Uvéru ve.
pfislusenstvi, jejiz celkova vyse Cinila 274,7 mil. K&, vzniklé na zakladé Dohody o novaci zavazk( ze dne
12.10. 2020, uzaviené mezi Fondem (jako Uvérovanym) a spole¢nosti TARATANA s.r.o. (jako uvérujicim),
ke které byl ve sledovaném obdobi (dne 1. 4. 2021) uzavien mezi Fondem a spole¢nosti TARATANA s.r.0.
dodatek ¢. 1 a dale tfistranna Smlouva o prevzeti dluhu a o zapocteni pohledavek ze dne 20. 9. 2021.
Ovladajici osoba uvedenym zplsobem (ij. postoupenim ¢asti pohledavky) nabyla za Fondem pohledévku
ve vysSi 229,9 mil. K¢, pricemz ji dale vzniklo pravo na prisluSenstvi za obdobi 8.12.-9.12.2021 ve vysi 40
tisic K¢. Dle shora uvedené dohody o novaci v obsahu zavazku ze dne 10. 12. 2021 zadné dalsi
prislusenstvi k pohledavce Ovladajici osoby za Fondem ve sledovaném obdobi nepfirostlo. Celkova vyse
pohledavky Ovladajici osoby za Fondem ke konci sledovaného obdobi, resp. k datu 31.12.2021 cCinila
priblizné 230 mil. K&. Ve sledovaném obdobi nedoslo k zadnému plnéni na uvedenou pohledavku ze strany
Fondu.

Smlouvy uzaviené v pfedeslych Gcetnich obdobich

V predchozim ucetnim obdobi nebyly mezi Fondem a Ovladajici osobou uzavieny zadné smlouvy, ani
nebyla ucinéna zadna pravni jedndni, které by znamenaly presah do sledovaného obdobi, s vyjimkou
pokracujici investice Ovladajici osoby ve Fondu, ktera zaklada vztah ovladajici a ovliadané osoby.

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami
Smlouvy uzaviené ve sledovaném obdobi

V U¢etnim obdobf doslo dne 2. 12. 2021 k uzavfeni dodatku &. 2 ke Smlouvé o provadéni kontroly vykonu
ostrahy objektl ve vlastnictvi Fondu, uzaviené v pfedchozim obdobi mezi Fondem a spoleénosti Ben
Praha s.r.o.,jejiz u¢innost byla pfedchozim dodatkem ¢. 1 stanovena od unora 2021. Uvedenym dodatkem
¢. 2 doslo k upravé ceny poskytnutych sluzeb, aby odpovidala trzni cené dle skute¢né kvality a rozsahu
poskytnutych sluzeb dodavatele za obdobi od 2/2021 do 12/2021.

Smlouvy uzaviené v predeslych Ucetnich obdobich
V lednu 2021 poskytla spole¢nost Ben Praha s.r.o. ve prospéch Fondu poradenskou a konzulta¢ni sluzbu

v oblasti spravy hmotného majetku Fondu a souvisejici ekonomiky a administrativy ve vysi fakturované
¢astky 52.000 K¢ + DPH, kterou Fond v ramci sledovaného obdobi uhradil.



V ramci sledovaného obdobi Fond dale uhradil nedoplatky z faktur vystavenych spole¢nosti Ben Praha
s.r.o. za dodavku poradenskych a konzultacnich sluzeb v oblasti spravy hmotného majetku Fondu a
souvisejici ekonomiky a administrativy v pfedchozim ucetnim obdobi.

Ve sledovaném obdobi pokracoval najemni vztah mezi Fondem a spole¢nosti Ben Praha s.r.o. zalozeny
najemni smlouvou o najmu prostor slouZicich podnikani ze dne 29. 11. 2019, ze kterého naopak plyne
Fondu prijem ve formé najemného od spole¢nosti Ben Praha s.r.o., jehoZ vySe je sjednana na spodni
hranici pasma obvyklého najemného inkasovaného v budové v majetku Fondu na KFizikove 44, Praha 8,
pficemz uroven najmu vsak odpovida snizenému komfortu pfi sdileni spolecnych prostor s jinym
najemnikem. Uvedeny ndjemni vztah tedy Ize z hlediska spole¢nosti povazovat vzhledem ke vSem
okolnostem za uzavrieny za stejnych podminek, za jakych spole¢nost uzavira obdobné smlouvy s tfetimi
osobami.

74dné jiné vztahy mezi Fondem a Propojenymi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou v rdmci
sledovaného obdobi neprobéhly.

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

Ze smluvnich vztah( popsanych v &l. 6 této zpravy nevznikla Fondu zadna ujma.

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

Vztahy mezi Fondem a spole¢nosti Ben Praha s.r.o., popsané v ¢l. 6 této zpravy, Ize zhodnotit jako
neutralni, jelikoz Fond zaplatil spole¢nosti Ben Praha s.r.o. Uplatu za ¢erpani poradenskych a dalSich
sluzeb, jejichZz rozsah odpovida fakturovanym ¢éastkam. Poradenstvi bylo pro péci o majetek Fondu
prinosné, pricemz Fond jej ziskal za adekvatni uplatu, nevybocujici zramce obdobnych plnéni mezi
nezavislymi osobami.

Nabyti pfislusné pohledavky Ovladajici osobou za Fondem Ize hodnotit ve svém disledku jako pro Fond
vyhodné, nebot vedlo k ukoncenf uroc¢eni dluhu Fondu. Vykon funkce dozoré¢iho organu Fondu ze strany
Ovladajici osoby Ize vzhledem ke zplsobu vykonu a rovnéz s pfihlédnutim k bezuplatnosti hodnotit rovnéz
jako pro Fond vyhodny vztah s Ovladajici osobou.

Ve vztazich mezi Fondem a Propojenymi osobami nebyla identifikovana zadna rizika ani nevyhody.

9.  PROHLASEN(

Statutarni organ Fondu prohlasuje, Ze Udaje uvedené v této zprave jsou Uplné, prakazné a spravné.

V Praze dne 28. 3. 2022

i Vg

Safety Real, fond SICAV, a.s. >

Ing. Michal Vlach, zmocnény zastupce
AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
pfi vykonu funkce ¢lena predstavenstva




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



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

Realna hodnota

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

Penézni prostredky na uctech 19143
Sménky J&T Private Equity B. V 87678
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 74,9 mil. 71164
Beluska — socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 25840
DANTUM SOLUTION s.r.o. (100 %) 9388
Budova a pozemek Praha — Butovice 360 000
Budova a pozemek Praha — Chodov 74300
Budova a pozemek Praha — Karlin — KFizikova 384 700
Budova a pozemek Praha — Karlin — Sokolovska 79110
Budova a pozemek Praha — Vaclavské namésti 186 600
Budova a pozemek StfedoGesky kraj — Bfezi u Ri¢an ¢.p. 159 35900
Budova a pozemek Jihomoravsky kraj — Brno 55380
Soubor pozemk Stfedocesky kraj — Brezi u Rican 42 449
Soubor pozemk Stfedocesky kraj = Uvaly 7010

Byty 146 a 149, Generala Piky, Brno 6 200



Priloha €. 5 — Informace o spole¢nostech, ve kterych byli ¢lenové spravnich, fidicich a
dozorgich organd Fondu a rovnéz &lenové jeho vrcholového vedeni &leny spravnich,
Fidicich a dozorgich organl nebo jejich spole¢niky v pfedeslych péti letech a stejné
informace o byvalych &lenech spravnich, fidicich a dozorCich organt Fondu Gi
vrcholového vedeni Fondu, ktefi byli ¢leny orgdnt Fondu alespon po urditou ¢ast
Ugetniho obdobi



Informace o spole¢nostech, ve kterych byli ¢lenové spravnich, fidicich a dozorc&ich
organl Fondu a rovnéz &lenové jeho vrcholového vedeni Cleny spravnich, Fidicich a
dozorc&ich organl nebo jejich spolecniky v predeslych péti letech a stejné informace o
byvalych ¢lenech spravnich, Fidicich a dozor¢ich organ Fondu ¢i vrcholového vedeni
Fondu, ktefi byli Sleny organti Fondu alespori po urgitou &ast Usetniho obdobi

AMISTA IS je ve smyslu § 9 ZISIF individudinim statutarnim organem investicnich fondu, které
obhospodaruje. Jejich aktualni seznam je uveden na internetovych strankach CNB a internetovych
strankach amista.cz.

Informace o spoleénostech, ve kterych byla AMISTA IS ¢lenem spravnich, fidicich, dozoréich organli nebo
jejich spole¢nikem kdykoliv v pfedeslych péti letech:

BHS Fund I., investi¢ni fond s

proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Predseda spravni rady Ano
ICO: 037 50 604

BHS Fund II. - Private Equity, investic¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitalem,
a.s.

ICO: 038 46 784

Compact Property Fund, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Predseda spravni rady Ne
ICO: 034 51 488

Predseda spravni rady Ano

AVANT IS je ve smyslu § 9 ZISIF individualnim statutarnim organem investicnich fondd, které
obhospodaruje. Jejich aktualni seznam je uveden na internetovych strankach CNB a internetovych
strankach avantfunds.cz.

Informace o spole¢nostech, ve kterych byl Ing. Michal Vlach ¢lenem spravnich, fidicich, dozorcich organd
nebo jejich spolecnikem kdykoliv v pfedeslych péti letech:

Czech Investment Fund SICAV, a.s.

180: 027 89 027 Povéreny zmocnénec Ano
Advertising ONE, a.s. « .

1G0: 014 07 031 Clen predstavenstva, DR Ne
Core Property, a.s. v likvidaci PovEfeny zmocnénec Ne
IC0: 049 16 760 y

Czech Project Management, a.s. v

likvidaci” Predseda dozor¢i rady Ne
ICO: 276 30 650

oA LTeE), S0, Jednatel Ne

ICO: 273 73738

EMUN PARTNERS investi¢ni spole¢nost, Predseda predstavenstva +

i akcionar Ne
ICO: 284 95 349

Safety Real, fond SICAV, as. - .
ICO: 247 99 751 y

TESSERA k.s. 5

IC0: 277 57 668 Predseda DR Ne
Arkada Prostéjov s.r.o. P .

ICO: 278 73 129



Ri¢any Property s.r.o. v likvidaci

ICO: 274 38 767 Jednatel Ne
U zdis.r.o. -
IGO0 092 07 104 Jednatel + spolecnik Ano

Informace o spole¢nostech, ve kterych byl Martin Benda ¢lenem spravnich, fidicich, dozor&ich organd
nebo jejich spolecnikem kdykoliv v pfedeslych péti letech:

Core Property, a.s. v likvidaci

IO 049 16 760 Clen spravni rady Ne
Safety Real, fond SICAYV, a.s. v .,

IGO0 247 99 751 Clen dozor¢i rady Ano
Qzech Investment Fund SICAV, a.s. &len soravni rad Ne
1C0: 027 89 027 P y

JAVOR3 s.r.0.

ICO: 50 967 231 Jednatel Ne
Butovice Offices, s.r.o. v likvidaci Jednatel Ne
ICO: 017 39 697

LESY HUNKOVCE, s.r.o. Jednatel Ne
ICO: 50 061 968

PRAGOLOQV spol. s.r.o.

IG0: 005 50 086 Jednatel Ano
TESSERA k.s. . _ ,

180: 277 57 668 Predseda statutarniho organu Ne
CIS investicn, as. Predseda predstavenstva Ne

ICO: 292 33 585

Informace o spolecnostech, ve kterych byl Ing. Hynek Zirovnicky ¢lenem spravnich, fidicich, dozoréich
organt nebo jejich spole¢nikem kdykoliv v predeslych péti letech:

Funkce Trvani angazma

Spolecnost

Safety Real, fond SICAV, a.s.

16O 247 99 751 Clen spravni rady Ne
TORMONTEX COMPANION s.r.0. Jednatel ARG
ICO: 292 21 722

Treaslewort, a.s. * . ,

IGO: 256 85 252 Clen statutarniho organu Ano
TESSERA k.s. zastoupeni pravnické osoby ve Ne
ICO: 277 57 668 statutarnim organu

Qzech Investment Fund SICAV, a.s. &len soravni rad Ne
IC0: 027 89 027 P y

HIERIS a1 Clen spravni rady Ne

ICO: 018 34 002
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