Doplneéni vyrocni zpravy
za obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

Safety Real, fond SICAV, a.s.

Opravnd informace na zdkladé vyzvy Ceské ndrodni banky ze dne 19. 9. 2019

A



Dne 23. 9. 2019 obdrzel Emitent datovou schrankou upozornéni na zjisténé nedostatky vyroni zpravy
a vyzvu k jejich odstranéni od Ceské narodni banky. Dopln&ni vyroéni zpravy spotivala v uvedeni a zpfesnéni
' informaci k odlozené daiiové pohledavce, které bylo doloZeno reguldtorovi a soucasné vopravé
pifejmenovani nazvu vyrocni zpravy, které bylo vyZadovdno vzhledem kaplikaéni pfednosti nafizeni EU
a nafizeni Komise — Géinnych evropskych pfedpisti pfed zdkonem ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi. Na zékladé
tohoto vyjadfeni koznafovani vyroéni zpravy byla nové nazvana Vyro¢ni zprdva (bez oznadeni
Konsolidovana).

O této Opravné informaci vyro¢ni zpravy za rok 2018 byl rovnéZ informovan auditor Emitenta, ktery posoudil
Doplnéni vyrogni zpravy a zkonstatoval, Ze nize uvedend oprava nema vliv na vyrok uvedeny u phvodni
Vyrocni zpravy za rok 2018.
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Vyrocni zprava
za obdobiod 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

Safety Real, fond SICAV, a.s.




V Praze, dne 3. 12. 2019

Safety g{/:;l, fond SICAV, as.

zastoupeny AMISTA investi¢ni spolecnost, a. s.
statutdrni feditel

Ing. Martin Benda

povéfeny zmocnénec

povéfeny zmocnénec




EURO-Trend Audit, a.s. Russell

Zapsand v obchodnim rejstfiku — oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 Bedfbrd
Senovazné namésti 23, 110 00 Praha 1, e-mail: office-audit@eurotrend.cz, www.eurotrend-audit.cz

Vyjad¥eni auditora k bodu 1 vyzvy CNB ze dne 19. z4¥i 2019 &. j- 2019/100003/CNB/750

Popis situace

Spole¢nost Safety Real, fond SICAYV, a.s., Ktizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8 byla dne 19. z4fi
2019 vyzvana Ceskou narodni bankou (dale jen CNB) jako dohledovym organem podle zédkona ¢.
256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni ve znéni pozdgjsich predpist k opravé vyroéni
zpravy za rok 2018.

Spolecnost oznacila svoji vyroéni zpravu jako konsolidovanou, ackoliv soucasti vyroéni zpravy je pouze
individudlni ucetni zaveérky (s vyuzitim vyjimky podle IFRS 10 tzv. Investi¢ni jednotka), coz je
spole¢nosti ze strany CNB vytykéano ve vySe uvedené vyzvé a spolecnost byla vyzvana k opravé tohoto
nedostatku.

Ve svém vyjadieni k vy$e uvedené vyzvé CNB argumentuje spolednost nejednoznadnosti pravnich
predpisii. Domniva se, Ze je spolecnost povinna sestavit konsolidovanou vyroéni zpravu dle ¢eskych
ucetnich predpisi (§ 22 odst. 2 a § 22b odst. 2 zékona €. 563/1991 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist
(ZoU)). Dale ve svém vyjadieni 74da CNB o zavazné uvefejnéni nazoru, Ze je mozné aplikovat postupy
dle mezinarodnich uUdetnich standardii tak, ze v piipadé, kdy mezindrodni Gletni standard pro
sestavovani konsolidované ucetni zavérky dojde k zavéru, ze konsolidovana Géetni zavérka se dle tohoto
standardu nesestavuje, prestava byt udetni jednotka rovnéz konsolidujici G&etni jednotkou ve smyslu
legislativni zkratky definované v § 22 odst. 2 ZoU, a nemé tedy ani povinnost sestavovat
konsolidovanou vyro&ni zpravu dle ZoU.

CNB ve své odpovédi ze dne 8. listopadu 2019 (&. j. 2019/117419/CNB/570) dochazi k zavéru, Ze
investi¢ni jednotka podle IFRS 10, ktera je povinna sestavit individualni uéetni zavérku jako svou
jedinou udetni z&dvérku, nesestavuje na zakladé pfimo Géinného predpisu EU - Natizeni Komise (ES) ¢.
1126/2008, kterym se ptijimaji nékteré mezindrodni standardy v souladu s Nafizenim (ES) ¢&.
1606/2002, ve znéni pozdé&jsich predpisti) konsolidovanou Géetni zavérku. Takovato aletni jednotka
neni konsolidujici Gcetni jednotkou ve smyslu IFRS 10, neni tudiz konsolidujici iéetni jednotkou podle
natizeni EU ve spojeni s nafizenfm Komise. Ve vztahu k ZoU je potfebné uplatnit aplikadni pfednost
natizeni EU a natizeni Komise, jakoZto pfimo G&innych predpisi EU. CNB v této odpovédi déle pro
vylou€eni pochybnosti potvrzuje sviij pozadavek na opravu nedostatku ve vyroéni zpravé spoleénosti
za rok 2018 spocivajiciho v nespravné prezentaci vyroéni zpravy jako konsolidované.

Vyjadfeni auditora

Auditor vySe uvedené podklady v¢. ,,Doplnéni vyroéni zpravy za obdobi od 1. 1.2018 do 31. 12. 2018
spolecnosti Safety Real, fond SICAV, a.s.” analyzoval a sezndmil se s nimi.

Na zakladé obdrzenych informaci konstatujeme, Ze oprava Vyroéni zpravy nema vliv na vyrok
uvedeny u pivodni Vyro¢ni zpravy za rok 2018.

V Praze dne 25. 11. 2019

. ; -
Kli¢ovy auditorsky partner:

Ing. Michal Sindels¥, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢&. 2463

Opravnéni KACR &. 317

Za spolecnost:
Ing. Petr Rynes, statutarni feditel




Konsolidovana vyrocni zprava

za obdobiod 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

Safety Real, fond SICAV, a.s.
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Pro déely vyrotn{ zprévy majf niZe uvedené pojmy nasledulfci vyznam:

AMISTA investitni spole¢nost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobfeini 620/3,

ABAISTA IS
Praha 8, PSC 186 00

ENB Ceska narodni banka

Dern acenani Posledni den Utetnfho obdobi

Safety Real, fond SICAV, a.s. I€O: 247 99 751, se sldlem KiZikova 213/44, Karlin,
Fond 186 00 Praha 8, obchodni spoletnost zapsana v obchodnim rejstiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 16888

Uiatni obdob cbdobiod 1, 1. 2018 do 31. 12. 2018

Pro ucely vyrotni zpravy maji nite uvedené prévni pfedpisy nésledujicl vyznam:

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi stity americkymi o zlepSeni
dodrZovini dafiovych pledpist v mezindrodnim méfitku a s chledem na pravni
Dohoda FATCA predpisy Spojenych stitd americkych o informacich a jejich oznamevéni obecné
zndmé Jako Foreign Account Tax Compliance Act, vyhiaSen3 pod & 72/2014
Sh.m.s.

zékon &. 93/2009 Sb., o auditorech a o zmé&n& nikterych zékond (zékon o
auditorech), ve znéni pozdéjsich pFedpist

Zakon o auditorech

Zakon o damch 7 prijmu zékon . 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jSich pfedpist

Zakon o utetmctn zékon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znén{ pozdajSich pfedpisi

zékon &. 240/2013 Sb., o investiénich spole&nostech a investicnich fondech, ve
znénf pozdéjsich predpish

ZISiF

zékon ¢&. 164/2013 Sb., o mezindrodnl spolupréci pfi spravé dani a o zméng
daldich souvisejicich zakond, ve znénl pozd&j3ich predpist

IMSSD

zdkon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolednostech a drulstvech (zékon
0 obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjSich predpist

zékon &. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitilovém trhu, ve znénf pozdé&j&ich
piedpisl




r  Cestné prohlaseni

Tato vyrotni zprava, pfi vynaloZeni veZkeré pfimé&fené péZe, podle naSeha nejlepiiho védomi, podéva vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské Einnosti a vysledcich hospodafeni Fondu a jeho skupiny za Utetnl cbdobl a o
vyhlidkich budouctho vyvoje finanéni situace, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni skupiny Fondu jako
emitenta akcii predstavujicich podit na Fondu pfijatych k obchodovéni na evropském regulovaném trhu, ktery mé sidlo
na tGzemi Ceské republiky.

V Praze dne 11. 4. 2019

, fond SICAV, a.s.
AMISTA investi¢nl sgoleénost, a.s., statutarni feditel

V Prazedne 11. 4. 2019

?(61 Real, fond SICAV, a.
AMISTA invéstiénf spoleénost, a.s., stdtutarni feditel

Martin Benda, povéfeny ziocnénec A



Informace pro akcionafe podle § 118 odst. 4 pism. b) az k) a
odst. 5 pism. a) az k) ZPKT

1. ORGANY FONDU A SKUPINY -JEJICH SLOZENS A POSTUPY JEIICH ROZHODOVAN(

1.1 VALNA HROMADA FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Valna hromada je nejvy33im orgdnem Fondu. KaZdy akcionaf, ktery viastni zakladatelské akcie, ma pravo déastnit se
valné hromady. KaZdy investor, ktery viastni investiéni akcie, mé té2 pravo litastnit se valné hromady. KaZdy akciondf,
ktery vlastni zakladatelské akcie, i kaZdy investor, ktery viastni investién{ akcie, ma pravo obdriet vysvétleni tykajici se
Fondu, jfm ovladanych osob nebo jednotlivého podfondu vytvoreného Fondem, jehot investiZni akcie viastni, je-litakové
vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zileZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo na vykon akciona¥skych prav
na nf, a uplatiiovat navrhy a protindvrhy.

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno hlasovaci pravo vidy, nestanovi-li zdkon jinak. S investiénimi akciemi hlasovaci
pravo spojeno nenj, nestanovi-li zdkon jinak. Je-li s akcii Fondu spojeno hfasovaci pravo, nile kazdé akcii jeden hlas.

Rozhodovani vainé hromady upravuje éldnek 26 stanov Fondu:

Valnd hromada je schopna se usné3et, pokud jsou piitomni vlastnici nejméné 50 % akcii, s nimi je spojeno hlasovaci
pravo. Pfi posuzovénl schopnosti valné hromady se usnéset se nepfihliE k akcifm, s nimi? nenf spojeno hlasovacl prévo,
nebo pokud nelze hlasovaci prévo podle zékona nebo stanov vykonévat; to neplatf, nabydou-li tyto dotasné hlasovaciho
préva. Neni-li valnd hromada schopnd usnéset se, svolé statutsrni organ néhradni valnou hromadu, a to tak, aby se
konala od patndcti do Sesti tydni ode dne, na ktery byla svoldna pivodni valnd hromada. Nahradnf valna hromada je
schopna usnaset se bez ohledu na pofet piitomnych akcionaia.

ZéleZitosti, které nebyly zafazeny do navrhovaného pofadu jedndni, lze rozhodnout jen se souhlasem viech viastniki
akelf vydanych Fondem, s nimiZ je v pfipadé projedndni takové zdleZitosti spojeno hlasovaci pravo.

Pokud stanovy Fondu nebo zékon nevyzaduji v@tSinu jinou, rozhoduje valna hromada vét€inou hlasi viastnikd akeil
vydanych Fondem, s nimiz je spojeno hlasovaci pravo.

V piipadé, kdy valnd hromada hlasuje o:

a) zméné prav spojenych s urditym druhem investi¢nich akclé;
b} zméné druhu nebo formy investitnich akeif;
c) dal3f zélekitosti, pro kterou zdkon vyZaduje hlasovani podle druhu akcif;

hlasuji soucasné akcionafi, ktelf viastnf investiéni akcie, a akcionafi, ktefi viastni zakladatelské akcie. V takovém pfipadé
fe s investitnimi akciemi spojenc hlasovaci prévo, pfitemi s kaZdou investi¢nl akcif je spojen jeden hlas. Takovito valnd
hromada rozhoduje nadpolovitni vétSinou hlasii viech akcionafi viastnicich zakladatelské akcie, a nadpoloviéni vétSinou
hlasa pfitomnych akcionéfi viastnicl investiéni akcie dle druhu akeii (nadpoloviéni vétsina se poiits pro kaZdy druh
investinich akeif zviat), pokud zékon nebo tyto stanovy nevyZadujl vét3inu jinou. Pokud se zména tyks jen investiénich
akcii uritého podfondu vytvofeného Fondem, plati, Ze akcionafi, ktefi viastni investi¢ni akcie, se myslf pouze akclonsfi
pfislusného podfondu.

Pisobnost valné hromady upravuje &ének 23 stanov Fondu:

Do pasobnosti vainé hromady, nevyluguje-li to ZISIF, nalei dle stanov Fondu vie, co do jejl plsobnosti vklada zdvazny
pravnl pfedpis, vietné:



y a) rozhodovéini o zméné stanov, nejde-li o zménu v diisledku zvy3eni zapisovaného zékladnfho kapitdlu sprivni

radou podle ust. § 511 ZOK nebo o zmé&nu, ke které dodlo na zdkladé jinych pravnich skutecnosti,

b) volba a odvolani statutarniho feditele,

c) volba a odvoldni &lend spréavni rady a jinych organl urenych stanovami,

d) schvdleni smiouvy o vwkonu funkce statutérniho feditele,

e) schvdleni smiuv o wkonu funkee Elent spravni rady a jinych orgénd uréenych stanovami,

f) rozhodnuti o zruieni Fondu, resp. Fondem vytvofeného podfondu s likvidaci,

g) rozhodnuti o jmenovéni likvidatora, resp. o podani Zidosti o jmenovéni likvidétora £NB, jmenuje-li dle zékona
likviditora ENB,

h} rozhodnuti o pfeméné Fondu,

i) rozhodovan( o udéleni souhlasu s poskytnutim pfiplatku mimo 2apisovany zakladni kapitdl Fondu jeho
akcionafi, ktefi vlastni zakladatelské akcie, a o jeho vracent,

i} rozhodovani o urfeni auditora pro Géetni zavérku a konsolidovanou Uetnf zévérku,

k) rozhodovan( o vyélenéni majetku a dluhd 2 Investiénf Einnosti spoleénosti do jednoho &i vice podfondd.

1.2  STATUTARNI REDITEL FONDU JAKC MATERSKE SPOLECNOSTI

Statutérni feditel AMISTA investiéni spole¢nost, a.s. (od 10. 1. 2018)
IO 274 37 558
Sidlo: Pobieini 620/3, Praha 8, PS¢ 186 00

Zastoupeni pravnické osoby Ing. Petr Janousek, povéfeny zmocnénec {od 10. 1. 2018)
Ing. Ondfej Horék, povéfeny zmocnénec {od 17. 4. 2018)
Martin Benda, povéfeny zmocnénec {od 17. 4. 2018)

Statutarni feditel je statutdrnim orgdnem Fondu, kterému pifsiudl obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond
navenek. Statutérnl Feditel se iidi obecn& zdvaznymi pravnimi pfedpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho
podfond, jsou-li zfizeny. Statutérni feditel mj. také svoléva vainou hromadu Fandu a schvaluje zmény statutu Fondu a
jeho podfondd, jsou-li zfizeny. Statutdrni Feditel je volen valnou hromadou Fondu.

V plisobnosti statutdrntho feditele je dle stanov Fondu:
a) fidit &éinnost Fondu a zabezpelovat jeho obchodni vedeni,
b) provad&t usnesenf pfijata valnou hromadou,
c) zabezpetovat fadné veden( Géetnictvi Fandu,

d) pfedkladat valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimofadnou a konsolidovanou, poptipadé i mezitimni
t&etni zdverku spolecnosti a névrh na rozd@leni zisku nebo Ghrady ztrit,

e) svoldvat valnou hromadu,

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

g) vyhotovovat dalsi zprévy emitenta cennych papird pfijatych k obchodovéni na evropském regulovaném
trhu a zaji$fovat pinéni daldich povinnosti, stanovenych obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy, zejm.
ZPKT,

h) ménit stanovy Fondu v souladu s § 277 odst. 2 ZISIF, jde-1i 0 zmé&nu piimo vyvolanou zménou prévni
upravy, opravu pisemnych nebo tiskowych chyb nebo dpravou, ktera logicky vyplyva z obsahu stanov,

i) schvalovat zmény statutu Fondu a jeho podfondu;



Statutarn( Feditel uréuje 24kladni zamé&feni obchednfho vedenl Fondu.

Statutdrni feditel pFedstavenstva disponuje oprévnénim k vykonu své &nnosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k
vykonu ginnosti investicni spoleénosti. Povéieny zmocnénec statutdrntho Feditele disponuje pfedchozim souhlasem ENB
k wwkonu své funkce.

Statutarnf feditel neziidil ZAdny poradni orgédn, vybor &i komisi.

Vzhledem k tomu, Ze statutdrnimu orgdnu nesmf byt v souladu s obecn& zdvaznymi prévnimi predpisy tykajlcimi se
obhospodaiovéni investitnich fondd udélovény ze strany akclonafll Fondu jakékoliv pokyny tykajici se obhospodaFovan(
Fondu, neni statutdrni orgdn opravnén poZadat nejvy33( orgdn Fondu v souladu s ust. § 51 odst. 2 20K o udélen{ pokynu
tykajiciho se obchodniho vedeni. Statutdrni orgén viak miZe poZadat o sd&leni nezévazného stanoviska & doperugeni
tykajiciho se obchodniho vedeni dalsi (poradni) organy Fondu & jiné subjekty, a to za podminek uréenych statutem
Fondu & vnitfnimi pfedpisy Fondu.

1.3  SPRAVNIRADA FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOST!

Pfedseda spravni rady: Martin Benda {od 11. dubna 2015 do 10. ledna 2018)
narozen: 8. 24fi 1971

Vystudoval Viysoké ucenf technické v Brné. V manaferskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich spolegnostech

pusobi od roku 1998 a v oblasti investi¢nich fond( od roku 2014. V minulosti Fidil finanéni plinovéni, podilel se na tvorbé,

vyhodnocovanl a realizaci investi¢nich strategil a byl &lenem volenych orgdnd mnoha obchodnich a investiénich

spoletnostl,

len spravni rady: Ing. Hynek Zirovnicky (od 1. ledna 2018)
narozen: 8. ervna 1966
vzdéldni: vysokoikolské
Vystudoval Ceské vysoké u€eni technické v Praze a Institut ocefiovani majetku Vysoké Ekole ekonomické v Praze.
Pracoval v manaZerskych pozicich ekonomického tseku vyrobniho podniku, pozdé&ji jako makléf v realitnf kanceléfi. Od
roku 2008 byl portfolio manazerem nemovitostnich fondi a od roku 2010 pracuje v oblasti spravy nemovitostf a jejich
oceriovani.

Spravni rada dohliZ na fadny vykon &innosti Fondu, jakoZ i provadf daldi &innosti stanovené obecné zdvaznymi prévnimi
pfedpisy. Do plsobnosti spravni rady néleii jakakoliv véc tykajici se Fondu, ledaZe ji zékon svéfuje do plsobnosti vaing
hromady nebo ledaZe Ji zékon nebo stanovy v souladu se zdkonem svéfuji do pisobnosti statutérniho feditele & jiného
orgdnu Fondu.

Spravni rada déle dle stanov Fondu:

a) prezkoumdvd fadnou, mimofadnou a konsolidovanou a popfipadé i mezitfmni Uéetnf zdvérku a nivrh na
rozdéleni zisku nebo na Ghradu ztrity a pfedkldda valné hromad& své vyjadfeni;

b) piedklida vainé hromad& navrhy na urceni auditora k ovéfeni cetn{ zavérky a konsolidované Ggetni zavérky,
pfip. k pfezkoumdni daldich zprév vypracovévanych emitentem tennych papir( pfijatych k obchodovéani na
evropském regulovaném trhu, o nich to stanovi obecné zévazny pravn( piedpis;

¢) schvaluje statut Fondem nové vytvofeného podfondu;

d) navrhuje zmény statutu Fondu.

Spravni rada se sklada ze dvou ¢ienli, voleného valnou hromadou.



Spravni rada je schopnd usna¥et se, je-li na zaseddni pfitomna nadpoloviéni vét3ina jejich ¢lend. K piijeti usnesenf je
zapottebi, aby pro n& hlasovala nadpolovitni vétdina &élent spravni rady. KaZdy len spravni rady md jeden hlas. V pfipadé
rovnosti hlast je rozhodujici hlas pfedsedy spravnl rady.

Radnd zaseddni spravn( rady svolévé pfedseda spréivni rady s uvedenim programu jedndn, a to zpravidla Sestkrat za rok.
V pfipadé, e spravn{ rada nenf svoldna po dobu del3i nei 2 mésice, mdZe o jejf svoldni pokédat pfedsedu kterykoli jeji
tlen, a to s pofadem jedndni, ktery uréi. PFedseda spravni rady svol spravni radu také tehdy, poZida-li o to statutdrni
organ, a to s pofadem jednani, ktery statutarni orgédn urtil; neutini-li tak bez zbytetného odkiadu po dorufenf Zédosti,
mZe ji svolat sdm statutarni orgén.

1.4 VYBOR PRO AUDIT FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Pfedseda vyboru pro audit: Ing. Vit Vafeka {od 1. 1. 2018)
narozen: 14. 1. 1963

vystudoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze a Frostburg State University v USA. Od roku 1994 pisobil na pozici
vedouc! finanénf analytik a zastupce feditele u licencovaného obchodnika s cennymi papiry AKRO Capital, a.s. Od roku
2006 do soufasnosti plsobf ve spoletnosti AMISTA IS, a to postupnd na pozicich vykonny Feditel, pfedseda
pFedstavenstva a &len dozoréi rady.

Clen vyboru pro audit: Ing. Michal Beévaf (od 1. 1. 2018)

narozen: 17. 1. 1980

Vystudoval Technickou fakultu na €ZU v Praze. Od roku 2007 pracuje ve spole¢nosti AMISTA IS, kde postupné zastéva
pozice sales manager, manazer oddé&lenf pro licentni zdleZitosti, pracovnik odd&lenl cennych papiri a account manager.
Diive také pisobil ve spole€nosti Raiffeisenbank, a. 5.

Clen vyboru pro audit: Ing. Petr Janou$ek (od 1. 1. 2018)
narozen: 22. 2. 1973

Vystudoval Vysoké uéeni technické v Brné. V rdmci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu fizeni spole€nosti.
Pfedtim pUsobil na vedoucich pozicich ve spoleénostech zabyvajicich se investiéni Cinnosti a vyvojem informacnich
systémd.

Fond, jako subjekt vefejného zajmu ve smyslu ust. § 1a pism. a) ve spojen( s ust. § 19a odst. 1 Zdkona o Geetnictvi 2i(dil
ke dni 1. 3. 2015 vybor pro audit. Vybor pro audit zejména sleduje G¢innost vnitini kontroly, systému fizeni rizik, G&innost
vnitiniho auditu a jeho funkénl nezévislost, sleduje postup sestavovani tiéetni zavérky Fondu a predklada Fidicimu nebo
kontrolnimu orgdnu Fondu doporudeni k za}isténl integrity systéma (éetnictvi a finanEniho vykaznictvi. Déle doporucuje
auditora kontrolnimu organu s tim, Ze toto doporuéen( fadné odlvodni.

Vybor pro audit se skléda ze 3 ¢lend, volenych valnou hromadou. Vichni navrienf Elenové vyboru pro audit spinili
zakonné podminky pro jmenovéni do wboru pro audit stanovené ust. § 44 Zékona o auditorech. Na svém prvnim
zasedanl vwboru pro audit si jeho &lenové zvolili za piedsedu Ing. Vita Vafeku. Pfedseda svoldvd a fidf zasedénl vyboru
pro audit.

Vybor pro audit je schopny usnaiet se, je-li na zasedani pfitomna nadpoloviéni vétdina jejich ¢lend. K pfijeti usneseni je
zapotfebf, aby pro né& hlasovala nadpoloviéni pfitomnych &lenil vyboru pro audit.

Vybor pro audit neziidil #4dny poradnf orgén, vybor & komisi.



1.5  POLITIKA ROZMANITOSTI FONDU JAKO MATERSKE SPOLECNOSTI

Fond ve vztahu k statutdrnfmu orgénu, kontrolnimu orgénu a vyboru pro audit neuplatiiuje Zadnou specifickou politiku
rozmanitosti. Diivodem je pfedeviim skuteénost, e volba téchto orgénd je v pisobnosti valné hromady Fondu, prote
toto rozhodnuti nemiize Fond v zasadé ovlivnit. Fond se principidlng hisi k dodriovani zasad nediskriminace a rovného
zachdzenl a dba na to, aby orgény byly obsazovany osobami, jejichz odborné znalosti a zkuZenosti svidél o jejich
zpusobilosti k Fadnému vykonu funkce.

1.6 DCERINE SPOLECNOSTI

Treaslewort, a.s.

Sidlo: Praha 1, RevoluZn{ 2003/3, PS¢ 11000

Vellkest majetkové utasti

a hlasovacich prév: 100%

Statutdrni organ - pfedstavenstvo Ing. Hynek Zirovnicky {od 2. 2. 2018)

dat. nar.: 8. 6. 1966
bytem: Ceskolipska 395/10, SttZkov, 190 00 Praha 9

Funkce ¢len piedstavenstva

Zpisob jednéni Jménem spolefnosti jednd ve viech zélefitostech Elen pfedstavenstva v piném
rozsahu, samostatné a bez omezeni,

DANTUM Solution s.r.0.

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

Velikost majetkové 1ikastl

a hlasovacich prév: 100%

Statutdrn{ organ Monika Fukovi {od 7. 6. 2013)
dat. nar.: 26. 12. 1974
bytem: Brno, Jindfichova, PSC 60000

Funkce Jednatel

Zpisob jedndni Jménem spole€nosti jednd jednatel samostatng

TORMONTEX COMPANION s.r.0.

Sidlo: Praha 3 - Zizkov, Bofivojova 828/33, PSC 13000

Vellkost majetkové ticasti

a hlasovacich priv: 100%

Statutdrni orgian Ing. Hynek Zirovnicky {od 25. 7. 2011)

dat. nar.: 8. 6. 1966

bytem: Ceskolipskd 395/10, Stfizkov, 150 00 Praha 9
Funkce jednatel
Zpisob jednan{ Iménem spolegnosti jednd jednatel samostatné



2. OSTATNI VEDOUCI OSOBY FONDU A PORTFOLIO MANAZER
2.1  OSTATNI VEDOUCi OSOBY
Zadné dalii osoby nemajf funkci vedouc! osoby ve Fondu.

2.2  PORTFOLIO MANAZER

Portfolio manaZer Mgr. Richard Opoiecky
narozen: 1983
vzdélani: Zipadodeskd Univerzita v Pizni, Prdvo a pravni véda

Mgr. Richard Opolecky je zaméstnan ve spolefnosti AMISTA IS na pozicl portfolio manaZera od 10. 4. 2017. Pied
prichodem do AMISTA IS pracoval v developerské spoleénosti Aperta Group a.s., na pozici pravnlk, kde ziskal zkuenostl
pfi fizeni developerskych projektd a prévnim zastoupeni spolecnosti. Pfedtim pracoval sedm let v bance Citibank plc, na
pozici pravnik, kde ziskal zku¥enosti v oblasti regulatoriky a pfipravy vnitinich predpist.

Portfolio manaZer Ing. Radek Hub
narozen: 1984
vzdé&lani: Univerzita Hradec Krélové, Informaéni management

Ing. Radek Hub Je zam&stnan ve spolefnosti AMISTA IS na pozici portfolio manaZera od 15. 3. 2016. Pfed pfichodem do
AMISTA IS pracoval pét let na pozicl privatniho bankéfe ve spoie€nosti Sberbank CZ, a.s., majfci ve spravé top affluent
klientelu se zaméfenim primérné na investiéni poradenstvi, oblast kapitdlového trhu a financovéni. Pfedtim shiral
praktické zkudenosti mimo jiné v Ceské spofitelnd, a.s., na pozici investién( specialista pro affluent klientelu, a u
obchodnika s cennyml paplry, spoletnosti BH Securities, a.s.

3. OSOBY s RiDfcl PRAVOMOCI A PRINCIPY JEJICH ODMENOVANI

Rozhodovan( o odméfiovani pracovnikd Fondu néle3f do plisobnosti statutsrnfho orgdnu Fondu. Clenové statutarntho
a kontrolnfho orgdnu vykondvajf svoji £innost na zdkiad# smiuv o vykonu funkce, v nich? Je vidy upravena i jejich odména
vietné viech jejich sloZek, nelednd-li se o beziplatny vykon funkce. Tyto smlouvy vEetné odméfovani musl byt
schvéleny valnou hromadou Fondu.

Statutérni organ
Za vykon funkce Elena statutdrniho orgénu néledl odména uréena jako pevna &éstka.

Kontroint argén

Pfedseda sprévni rady: Martin Benda {od 11. dubna 2015 do 10. ledna 2018)
narozen: 8. zafi 1971
vzdéldni: vysokokolské

Vystudoval Vysoké udeni technické v Brné. V manaZerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich spole€nostech
plsobf od roku 1998 a v oblasti investi&nich fond( od roku 2014, V minulosti fidil finanén( pldnovani, podilel se na tvorbé,
vyhodnocovani a realizaci investi¢nich strategii a byl tlenem volenych orgdnd mnoha obchodnich a investiénich
spolegnosti.
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Clen sprévni rady: ing. Hynek Zirovnicky {od 1. 1. 2018}
narozen: 8. 6. 1966
vzdélani: vysokoskolské

Vystudoval Ceské vysoké udeni technické v Praze a Institut ocefovani majetku Vysoké 3kole ekonomické v Praze.
Pracoval v manaZerskych pozicich ekonomického tiseku wrobniho podniku, pozd&ji jako makiéf v realitnf kancels¥i. Od
roku 2008 byl portfolic manazerem nemovitostnfch fondi a od roku 2010 pracuje v oblasti sprivy nemovitosti a Jejich
ocenovani.

Spravnf rada dohliZi na fadny vykon &innosti Fondu, jakoZ i provadi dalsi &innosti stanovené obecnd zavaznymi pravnimi
pfedpisy. Do plisobnosti spravni rady nalezi jakakoliv v&c tykajicl se Fondu, JedaZe i zékon svéfuje do plsobnosti valné
hromady nebo ledaZe ji 24kon nebo stanovy v souladu se zdkonem svéfujl do plsobnosti statutérniho Feditele & jiného
organu Fondu.

Vykon funkce €lena kontrolniho orgénu Fondu je bexiplatny.
Ridicl osoby, s vyjimkou pana Martina Bendy, ktery je od 17.4.2018 povéfenym zmocnéncem statutarniho feditele

Fondu a do 10.1.2018 byl pfedsedou sprivni rady Fondu neviastnf Z4dné cenné papiry, pfedstavujici podfi na Fondu.
Detail podflu pana Bendy na Fondu je uveden nie v oddilu Profil Fondu a skupiny v kapitole 1.

Informace o zkuSenostech a vzd&léni &lend spravnf rady jsou k dispozici v kapitole 16. C4sti Profil fondu.

4, UDAJE O VSECH PENEZITYCH | NEPENEZITYCH PLNENICH, KTERA OD FONDU PRUALI V UCETNIM OBDOBI
CLENOVE STATUTARNIHO &1 DOZOREIHO ORGANU A OSTATNI OSOBY s &ibfci PRAVOMOC!

4.1  STATUTARNI ORGAN
Pinénf pfijaté spoleinosti AMISTA investi&ni spoleénost, a.s za vykon funkce statutdrnfho feditele, administraci Fondu a

za posouzeni jednotlivych transakei realizovanych Fondem béhem tigetntho obdobi 2018 &inila celkem 825 tis. K&.
S vykonem funkce nejsou spojena zidnd nepenéita pinéni.

4.2 DOZORE[ ORGAN

Vykon funkce Elena dozorciho orgénu je bezdplatny. S vykonem funkce nejsou spojena 34dna nependiits pinénf.

4.3  OSTATNI 0soBy s Ribici PRAVOMOC!
Fond neevidoval v Uéetnim obdobl ostatni osoby s ¥fdfcf pravomoci.

5, UDAJE O POETU CENNYCH PAPIRU FONDU, KTERE JSOU V MAJETKU STATUTARNIHO €1 DOZOREIHO ORGANU
A OSTATNICH 0s0B s RiDicl PrRAVOMOC]

Vmajetku Elend statutérntho ani dozortfho organu ani ostatnich osob s Fidici pravomoci nejsou 24dné cenné papiry
Fondu, s vyjimkou pana Martina Bendy, ktery je od 17.4.2018 povéFenym zmocnéncem statutirntho feditele Fondu a
do 10. ledna 2018 byl pfedsedou spravni rady Fondu. Struktura cennych papir( ve viastnictvi pana Bendy je detailné
popsdna v &astl Profil fondu a skupiny v kapitole 1.
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K cennym papirim pfedstavujicim podfl na Fondu se nevztahujf Z4dné opce ani srovnatelné investitnl ndstroje, jejichZ
smiuvnimi stranami by byli élenové statutirniho nebo dozoréiho organu Fondu nebo které by byly uzavieny ve prospéch
téchto osoh.

6. ZASADY A POSTUPY VNITRNI KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU KRIZIKUM VE VZTAHU K PROCESU
VYKAZNICTVI

Skupina Fondu na zdklad® ust. § 23a Zakona o ucetnictvi pouilla mezinarodni UGdetni standardy harmonizované
evropskym pravem pro sestaveni Gfetni zévérky ke Dni aocenéni. Utetnictvi a vkaznictvi Fondu je kromé vieobecnd
zévaznych prévnich pfedpisl upraveno rovnéz soustavou vnitfnich pFedpisi a metodickych postupd, piné respektujicich
obecné& zévazné udetni piedpisy a standardy.

» us

PHistup do Ggetnfho systému Fondu je piisné fizen a povolen pouze oprévnénym osobam. UZetn{ doklady jsou Gétovdny
po pfedchozim Fddném schvéleni opradvnénymi osobami, pfi€emi zpiisob schvalovan( je upraven vnitfnim predpisem.
Platebni styk je oddélen od zpracovédn( Géetnictvi a provadéni obchodnich transakei, veSkeré platby jsou provéddény
oddélenim vypofadani. Tento zplsob (hrad zamezuje potenciondlni moznosti, kdy by jedna a tatd# osoba provedla
uzavieni obchodniho vztahu, zadétovala z ného vyplyvajiel ti&etni operace a soucasné provedla platbu ve prospéch
obchodniho partnera,

Kontrola sprivnosti a Gplnosti G&etnictvl a vykaznictvi Fondu je provaddéna ve dvou drovnich - internd, prostiednictvim
fidictho a kontrolniho systému, a déle prostfednictvim externiho auditu, ktery ov&fuje roéni Géetni zavérku Fondu,
Interni kontrola v rdmc¢i kontrolntho a Fidictho systému zahrnuje jednak innosti vnitfniho auditu a dle Fadu kontrolnich
prvki, provédénych kontinuélné (napf. kontrola zaidftovaného stavu majetku na operativni evidenci majetky,
inventarizace, kontrola étyf o&i apod.), v rdmci kterych je proces kontroly pribé&iné vyhodnocovan.

7. PRAVA A POVINNOSTI SPOJENA S AKCIEMI FONDU

Fond vydavé dva druhy cennych papird:

a) zakladatelské akcie — tyto cenné papiry jsou vydavany k zapisovanému zékladnimu kapitélu, jeho? vySe je téZ uvddéna
v obchodnim rejstflku. Zapisovany zdkladni kapitdl Fondu ¢ini 34086 K& a je rozdélen na 34086 ks kusovych
zakladatelskych akcil, tj. bez jmenovité hodnoty. Viechny zakladatelské akcie spole€nosti jsou vydédny jako cenné papiry
na fad, tj. jako listiny znéjici na jméno akciondfe a nejsou piijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu. Podil
na zapisovaném zédkladnim kapitdlu se u zakladatelskych akcif uréi podle poctu akcii. Zakladatelské akcie se fidi pravni
Upravou dle 20K, ZISIF a dalimi pravnimi predpisy a Gpravou v oddile Il. stanov Fondu.

Prava spojena se zakladatelskymi akcieml

Se zakladatelskymi akciemi je spojenc pravo akcionéfe podflet se na fizeni spolecnosti, na jejim zisku a na likvidacnim
zhstatku pii jejim zrudenl s likvidaci. Pravo na podil na zisku a na likvidaénim zstatku vanikd pouze 2 hospodafenf
spoleénosti s majetkem, ktery nepochézi z investiCni Cinnosti Fondu, resp. neni zafazen do }adného podfondu. Se
zakladatelskymi akciemi je vidy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zdkon jinak. Pfevoditelnost zakiadatelskych akeif
je podminéna souhlasem statutdrniho organu. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na Jefich edkoupenfl na
ii¢et spoleénosti, ani Zadné jiné zvlasini pravo.

Evidence zakladateiskych akcif

Zakladatelské akcie jsou v drieni akciondid Fondu, ktefi zodpovidaji za jejich dschovu. Fond prostiednictvim svého
administratora, tj. AMISTA 1S, vede evidenci majltelG zakladatelskych akcii v seznamu akclonai.

b} investi&ni akcle - Fond vydava investi€ni akcie k Fondu jako takovému, resp. k jeho investicni ¢asti. Investicni akcie
predstavujf stejné podity na fondovém Kapitalu investiéni sti Fondu. Investiéni akcie jsou vydavény jako akcie kusové,
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tj. bez jmenovité hodnoty. Vechny investi¢ni akcie jsou vydany jako zaknihované cenné papiry znéjici na jméno
Investora,

Fond vydava jednu tfidu investiénich akcii. Investiéni akcie jsou od 16.02.2015 pfijaty k obchodovéni na evropském
regulovaném trhu Burza cennych papird Praha, a.s. Investiéni akcie se Fidi pravni Gpravou dle ZOK, ZISIF a dal¥mi
prévnimi pfedpisy a Gpravou v oddile [ll. stanov Fondu.

Prava spolend s Investiénimi akciemi

S investiénimi akciemi je spojeno prévo tykajici se podilu na zisku z hospodafeni pouze s majetkem z investi¢nl tinnosti
Fondu a na likvidagnim z0statku pouze z investi€ni &innosti Fondu. S investiénimi akciemi je spojeno prévo na jejich
odkoupen{ na zidost jejich viastnika na (et investiéni &sti Fondu. Investi&nf akcie odkoupenim zanikajl.

S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, pokud zdkon nestanovi jinak. S investitnimi akcieml je spojenc
pravo na jejich odkoupeni na 4dost jejich viastnika na Gicet investiénl &4sti Fondu. Investiéni akcie odkoupenim zanikaji.

Evidence investiénich akcii

Evidence investi¢nich akell vyddvanych Fondem je vedena v souladu s piislusnymi ustanovenimi ZPKT. Centrilni evidenci
emise vede Centréini depozitdi cennych papird, a. s. Investiéni akcie Fondu v dreni jednotlivych investord jsou tak
evidovéany na jejich majetkovych Gétech viastnikd cennych paplrd. Investofi jsou povinni sdélovat itastniku Centraintho

depozitéfe cennych papird, a. s., u néhoZ maji veden svij majetkovy lcet, veskeré zmény ve svych identifikaénich
udajich.

8. ODMENY UCTOVANE EXTERNIMI AUDITORY

Informace o odménéch littovanych za Ugetni obdobl auditory v élen&ni za jednotlivé druhy sluieb jsou uvedeny v pfiloze
ttetni zivérky (kapitola 9. ,Naklady na ovéfeni Géetnl zavérky“), kterd Je nedfinou soutdsti této vyrogni zprivy.

9. KODEX RIZEN[ A SPRAVY FONDU

AMISTA IS jako obhospodafovatel Fondu pfijala soubor wnitinich pfedplsG schvdlenych statutarnim orgénem
obhospodafovatele Fondu. Tyto wnitini piedpisy vychézeji z pozadavkd stanovenych vSeobecné zévaznymi pravnimi
pfedpisy, véetné prdvnich pfedpisii Evropské unle, jsou pravidelné aktualizovdny a jsou predkldddny ENB. Rovné:
podiéhajf interni kontrole compliance a vnitfniho auditu. Mezi tyto vnitini pfedpisy pat¥i mj. vnitfnl pfedpisy upravujlef
vykon obhospodafovéni fondu a wkon fizenl a spravy fondu. Oblastmi, které jsou vnitinimi pfedpisy upraveny, jsou
napiiklad:

- Interni pravidia outsourcingu

Pravidla fizenf rizik, dodrfovéni limitd a fizenl Ilkvidity

- Utetni postupy a pravidla Gétovan(

- Pravidla vnitfni kontroly

Systém vnitini kemunikace

Opatfenl proti prani $pinavych penéz a financovani terorismu

Nahlédnuti do vnitinich piedpisti AMISTA iS, vztahujicich se k Fondu, je moiné na zakladé pFedchozf ¥adosti v sidle
Fondu. AMISTAIS je soutasné Elenem AKAT a fidi se také jejim etickym kodexem.

Vzhledem k vySe uvedenému Fond nepfijal Z8dny zvlastni kodex fizenl a sprévy Fondu.

13



r 10. STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU EMITENTA A DCERINYCH SPOLEENOSTI

Fond (matefskd spolefnost)
Struktura viastniho kapitalu Fondu je uvedena v Géetni zavérce, ktera je nedilnou soutdsti této vyro&nf zprévy.

Cenné papiry vydavané Fondem:

a) Druh: Zakladatelské akcie
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Listinnd
Jmenovita hodnota: Bez jmencvité hodnoty
Podil na zapisovaném zakladnim kapitdlu: 100 %
PoZet emitovanych akcif v obéhu ke konci Ugetniho obdobi: 34 086 ks
Pofet akcii vydanych v Ugetnim obdobi: 0
Potet akcii odkoupenych v UZetnim obdobi: 0
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 0
Obchodovatelnost: Zakladatelské akcie nebyly pfijaty k obchodovdni na regulovaném trhu.

b) Druh: Investitnf akcie
ISIN: CZ0008041514
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Zaknihovana
Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty
PoZet emitovanych akcii v obéhu ke koncl Uetnfho obdobi: 43 656 ks
Potet akeii vydanych v Ucetnim obdobl: 0
Potet akcii odkoupenych v Uetnim obdobf: 0
Potet upsanych, dosud nesplacenych akeif: 0
Obchodovatelnost: investiéni akcie tidy jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Dcefiné spolecnosti:
Treaslewort, a.s. VK k 31.12.2018: - 14 127 tis. K¢

Z3kladni kapital: 6 000 tis. K¢, ztréta béZného obdobi: -1 456 tis. K&, nerozdélena zirata/zisk minulych let: -19 971 tis, KE
a ostatni fondy: 1 300 tis. KE.

DANTUM Solution s.r.o. VK k 31.12,2018: -5 233 tis. K&
Zakladni kapital: 200 tis. K&, ztrata z bd2ného obdobi: - 2 471 tis. K¢, nerozdéleny zisk/ztréta minulych let: -2 962 tis. K&,
TORMONTEX COMPANION s.r.0. VK k 31.12.2018: -1 205 tis. K&

Zakladn{ kapital: 200 tis. K&, ztrata za b&2né obdobi: 294 tis. K&, vysledek hospodareni minulych let: - 1 111 tis. KE,

11. OMEZEN! PREVODITELNOSTI CENNYCH PAPIRU
Pfevoditelnost zakladatelskych akeif Fondu je podminéna souhlasem statutarniho organu. Statutadrnf organ udéli souhlas

s pfevodem pisemné na fadost akcionéfe v piipadé, kdy nabyvate! zakladatelskych akclf spliiuje veskeré pozadavky na
osobu akcionafe spolegnosti jako fondu kvalifikovanych investor(i, stanovené statutem, jakoZ i obecné zévaznymi
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prévnimi pfedpisy, a to bez zbyteZného odkladu po jejich kontrole. Souhlas s prevodem zakladatelskych akcii mezi
stavajicimi akclonafi je vyddvén neprodiené bez potfeby kontraly. V pfipadé pfevodu nebo pfechodu viastnického priva
k zakladatelskym akciim Fondu je jejich nabyvatel pavinen bez zbyte¢ného odkladu informovat Fond o zméné viastnfka.
K dtinnosti pfevodu akcie v podobé listinného cenného papiru viiéi administratorovi Fonduy se vyZaduje ozndmeni zmény
vlastnika pfisluiné akcie a jejl pfedloeni administrétorovi Fondu. Hodis-li n&ktery z viastnikd zakladateiskych akcif
pfevést své zakladatelské akcie, maji ostatni viastnici zakladatelskych akcil k témto akcifm piedkupn( pravo, ledaZe
viastnik zakladatelskych akcif zakladatelské akcie pfevédi jinému viastnikovi zakladatelskych akif.

K pfevodu investitnich akeii Fondu musi mit investor (pfevodce) pfedchozi souhlas statutirniho orgénu Fondu k
takovému pfevodu, a to v pfsemné formé&. Statutdrni orgdn vyd4 souhlas s pfevodem za situace, kdy nabyvatel
investicnich akeif Fondu spliiuje veSkeré poZadavky na osobu investora do Fondu, coby fondu kvalifikovanych investorfi
stanovenych statutem Fondu, jakoZ i obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, a to bez zbyteéného odkladu po jeho
kontrole. Souhlas s pfevodem investiZnich akcif Fondu mezi stévajicimi investory je vydavan neprodlené bez potieby
kontroly. Omezeni pfevoditelnosti investiénich akeifl se nevztahuje na Investiéni akcie, které byly pfijaty k obchodovéni
na regulovaném trhu.

V pripadé pfevodu nebc pfechodu viastnického prava k investiZnim akciim Fondu je jejich nabyvatel povinen bez
zbyteéného odkladu informovat Fond 0 zmé&né viastnlka. K Ginnosti pfevodu akcie v podobé listinného cenného paplru
viidi administrétorovi Fondu se vyZaduje oznamenl zm&ny viastnika pfisluéné akcie a jeji pfedloZeni administratorovi
Fondu. V pfipadé, Ze by nabyvatel investi¢nich akcii neby) kvalifikovanym investorem dle ust. § 272 ZISIF, k takovému
nabyti se v souladu s ust. § 272 odst. 3 ZISIF nepfihlii.

12.  AKCIONARSKE STRUKTURY KONSOLIDATNIHO CELKU

Fond (matefsk4 spoleénost)
Struktura akcionafd ke Dni ocenénf {zakladatelské akcie)

Podil - na  zékladnim

V procentech kapitslu Padil na hlasovacich pravech
Pravnické osoby celkem 0,00 0,00
Fyzické osoby celkem 100,00 100,00
z toho Martin Benda, dat. nar. 8. 9. 1971 95,00 95,00
Monika Fukovd, dat. nar. 26. 12. 1974 5,00 5,00

Struktura akcionafi ke Dni ocenéni {Investiéni akcie)

Potet akci Podil na
{ks) fondu (%)

Préavnické osoby celkem 0,00 0,00
Fyzické osoby celkem 43 656 100,00

2 toho Martin Bends, dat. nar. 8. 9. 1971 36 228 83,00
Monika Fukova, dat. nar. 26. 12. 1974 1771 4,00
NespHznéné FQ 1697 4,00
NespHiznénd FO 1320 3,00
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NespFiznéna FO 1320 3,00
Nespfznéné FO 1320 3,00

13,  VLASTNICI CENNYCH PAPIRD SE ZVLASTNIMI PRAVY

Fond nevydava vyjma vye uvedenych druhd cennych papirii Z4dné jiné cenné papiry, se kterymi by bylo spojeno zvlétni
prévo. Se zakladatelskym akciemi neni spojeno pravo na podil na zisku pochdzejicim z investiZn! tinnosti Fondu, ale je
s nimi spojeno pravo na fzeni Fondu prostfednictvim hlasovacfho prava, které je s témito akciemi spojeno, pokud zdkon
nestanovl jinak. S investitnimi akciemi nenl spojeno hlasovaci pravo, pokud zékon nestanovi jinak, ale je s nimi spojeno
prévo na zpétny odkup Fondem.

14.  OMEZENI HLASOVACICH PRAV
Se zakladatelskymi akciemi Fondu je vidy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zékon jinak.
S investiénimi akciemi Fondu neni spojeno hlasovacl pravo, nestanovi-li zékon jinak.
V pfipadé, kdy vaina hromada hlasuje o:
a) zméné prav spojenych s uréitym druhem investi¢nich akcif;
b} zméné druhu nebo formy investiénich akeii;

c) dal§i zdlegitosti, pro kterou zékon vyZaduje hlasovéni podle druhu akcif;
hiasuji sou¢asn& akcionaFi, ktefi viastni investiéni akcle, a akcionéfi, ktefi viastni zakladatelské akcie. V takovém pfipadé
je s investi¢niml akciemi spojeno hlasovaci prave.

15. SMLOUVY MEZI AKCIONARI S NASLEDKEM SNIZENT PREVODITELNOSTI NEBO HLASOVACICH PRAV

Fondu nejsou zndmy Zadné smlouvy, které by uzavieli akclonafi Fondu a které by soucasné mohly mit za ndsledek snfzen(
pfevoditelnosti akcli pfedstavujicich podii na Fondu nebo sniZeni hlasovacich prav.

16. ZVLASTNI PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLANI ELEND STATUTARNIHO ORGANU A ZMENU STANOV

Stanovy Fondu neobsahuji 25dnd zvl&$tni pravidia pro volbu a odvoldni flent statutarniho orgénu a zménu stanov Fondu.
{leny statutdrniho organu voli a odvoldvé valnd hromada Fondu.

O dopliiovénl a zméndch stanov rozhoduje valnd hromada Fondu na névrh statutdrntho orgénu nebo na zékladé
protindvrhii akclonafi, resp. investord Géastnicich se valné hromady nebo na navrh sprévni rady, pokud valnou hromadu
svolava sprévnl rada a navrhuje potfebna opatfeni.

17.  ZVLASTNI PUSOBNOST ORGANDU

Stanovy Fondu neobsahuji zddnou zvla3tni plisobnost statutdrniho ani kontrolniho orgénu podie zdkona upravujiciho
prévni poméry obchodnich spoletnosti a druistev.
V plisobnosti statutarniho feditele je dle stanov Fondu:

fidit ¢innost Fondu a zabezpetovat jeho abchodni vedeni,
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a) provadét usneseni piijatd vainou hromadou,
b} zabezpecovat fadné vedenl( Géetnictvi Fondu,

c) predkladat valné hromad& ke schvéleni Fsdnou, mimofadnou a konsolidovanou, popiipadé i mezitimni
Géetni zévérku spoletnosti a ndvrh na rozdéleni zisku nebo thrady ztrat,

d) svolavat valnou hromadu,

e) vyhotovovat nejméné jednou za rok pro vainou hromadu zprévu o podnikatelské ¢innosti Fondu a stavu
jeho majetku,

f) vyhotovovat dal¥{ zprévy emitenta cennych papirii piijatych k obchodovéni na evropském regulovaném
trhu a zajiSfovat pinéni daldich povinnost/, stanovenych obecné Zdvaznymi pravnimi pfedpisy, zejm.
ZPKT,

g) ménit stanovy Fondu v souladu s § 277 odst. 2 ZISIF, jde-li 0 zm&nu pifmo vyvolanou zmé&nou pravni
tpravy, opravu pisemnych nebo tiskovych chyb nebo tipravou, kters logicky vyplyvd z obsahu stanov,

h) schvalovat zmény statutu Fondu a jeho podfondd;

Do pisobnosti sprévni rady néleii jakakoliv v&c tykajici se Fondu, ledaZe ji zdkon svétuje do plsobnosti vainé hromady,
nebo ledaZe ji zikon nebo stanovy Fondu v souladu se zékonem svifuji do plsobnosti statutérnfho Feditele & jiného
organu spoleénosti,

Spravni rada déle dle stanov Fondu:

e} prezkoumdva fadnou, mimofadnou a konsolidovanou a popfipad® i mezitimnl Géetnl zévérku a navrh na
rozdélenf zisku nebo na Ghradu ztréty a pfedkiada vainé hromadé své vyjadient;

f) pFedklédda valné hromadé navrhy na urdeni auditora k ovéreni Getni zévérky a konsolidované Gcetnf zavérky,
piip. k pfezkoumdni dal¥ich zprdv vypracovévanych emitentem cennych papliri pifijatych k obchodovén( na
evrapském regulovaném trhu, o nichz to stanovl obecné zévazny prévni piedpis;

g) schvaluje statut Fondem nové vytvofeného podfondu;

h} navrhuje zmény statutu Fondu.

18. VYZNAMNE SMLOUVY pitl ZMENE OVLADANI EMITENTA

Fond neuzaviel Zzidné smiouvy, ve kterych by byl smluvni stranou a které nabydou dginnosti, zm&ni se nebo zaniknou
v pifpadé& 2mény ovlddan{ Fondu v disledku nabidky prevzeti.

19. SMLOUVY SE ELENY STATUTARNIHO ORGANU SE ZAVAZKEM PLNEN{ PRI SKONCENT JENCH FUNKCE

Fond neuzavfel se tleny statutdrniho organu nebo se zaméstnanci #4dné smiouvy, kterymi by byl zavazan k plnéni pro
pifpad skonenf jejich funkce nebo zaméstnéni v souvislosti s nabidkou pFevzet!.

20. PROGRAMY NABYVAN( CENNYCH PAPIRD ZA ZVWHODNENYCH PODMINEK

Fond nemé Zadny program, na jeho# zkladé je zaméstnancam nebo &eném statutirniho organu Fondu umoinéno
nabyvat ttastnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry &i jina prava k nim za zvyhodnénych podminek.
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21. DIVIDENDOVA POLITIKA FONDU

Protole na neinvestiéni ¢asti Fondu neprobihd Zidnd ekonomickd innost, nejsou k zakladatelskym akciim Fondu
vyplaceny dividendy.

Hospodafsky vysledek investi¢ni &asti Fondu vanikd jako rozdil mezi vynosy z majetku z investitnl Einnosti Fondu a
néklady na zaji¥ténl €innosti investinf &innosti Fondu. Rozhadnutf o rozdéleni zisku nebo finych vynosd z majetku
investiénf #4sti Fondu néle#i do plsobnosti valné hromady Fondu.

Vynosy z majetku v investi€ni &asti Fondu se poutijf ke kryti ndkladd, nestanovi-li obecné zévazné prévni pfedpisy nebo
statut Fondu jinak. Pokud hospodaien{ investién( £4sti Fondu za Gitetni obdobi skonci ziskem, mize byt tento zisk pouzit
(i} k vwplaté podfiu na zisku nebo (i} k investicim sméfujicim ke zvydenl hodnoty majetku investicni isti Fondu. Pokud
hospodafeni investiéni £4sti Fondu za Uéetni obdobi skonéi ztratou, bude tato ztrata hrazena ze 2droji investicni ¢asti
Fondu. Ke krytl ztraty se pfednostn& pouZije nerozdéleny zisk z minulych let. Nestadi-li tyto prostfedky investiZnf Easti
Fondu ke kryti ztraty, musf byt ztrdta v roce ndsledujicim po Getnim obdobi, ve kterém ztrita vznikla, kryta snizenim
kapitélového fondu, byl-li zfizen.

Pfipadny zisk Investiéni &asti Fondu miZe byt pougit k op&tovnym investicim sméfujicim ke zvySeni hodnoty majetku
Fondu a Fond tak nemus{ vyplacet Zadny podil na zisku & vynosech.

Dividendova politika Fondu se miZe lifit v zévislost! na tf(dé investi¢nich akici. Fond vydéva tfidu investiZnich akcii
(rtistové) Dividendovy zpisob distribuce zisku spojeny s danou tfidou investinich akeil oznatuje, e u investicnich akcit
je zhodnoceni zpravidla vyplaceno v pendzich ve formé dividendy. Ristovy zplsob distribuce zisku oznatuje, Ze
u investi€nich akcii je zhodnoceni pouzito k dal&im investicim a je promitnuto do zvySeni hodnoty investitnich akeii.

Rozhodnym dnem pro uplatnéni préva na podil na zisku je den uréeny v souladu s ust. § 351 ZOK. Podf(l na zisku je splatny
do ti mésich ode dne, kdy bylo valnou hromadou Fondu u€in&no rozhodnuti o rozdéleni zisku. Podil na zisku vypldci
Fond na své ndklady a nebezpetf pouze bezhotovostnim pfevodem na tcet investora uvedeny v seznamu akciondid.
Prive na vyplatu poditu na zisku, o jehoZ vyplacenf bylo rozhodnuto valnou hromadou Fondu, se promiCuje v obecné
tifleté Ihuté.

v UZetnim obdobl, ani V Gtetnim obdobi pfedchazejicim Udetni obdobi, nebyla k investiénim akcifim vyplacena #adnd
dividenda.

22. VYZNAMNA SOUDNI A ROZHODC! RiZENI:

V Utetnim obdobi neprobihala 24dné soudnf ani rozhod&i fizeni, kterd mohia mit nebo v neddvné minulosti méla
vyznamny viiv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny.
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Zprava statutarniho orgénu o podnikatelské €innosti a stavu
majetku investi¢niho fondu a majetkovych Gcasti

Safety Real, fond SICAV, a.s. i£0: 247 99 751, se sidlem Kfisikova 213/44, Karlin, 186 00
Praha 8, obchodni spoletnost zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 16888

Uieini obdabs obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12 2018

1. PREHLED PODNIKAN{

Hlavnim cilem podnikéni Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad érovnf vynosu dlouhodobych drokowych
sazeb prostfednictvim diouhodobych investic do aktiv nemovité pavahy, at jiz majicl formu véci nemovitych, akeif, podila
resp. jinych forem Gicastf na nemovitostnich a obchodnich spoleZnostech, movitych v&cf a jejich soubord a dopliikovych
aktiv tvofenych standardnimi néstroji kapitilovych a finangnich trho.

Prostfedkem k dosaZen| tohoto cile je vyhledévéni podhodnocenych investiénich aktiv, jejich pofizovéni, pronajem a
driba za uelem kapitdlového zhodnoceni. Fond investuje vice nei 51 % hodnoty svého investi¢nthe majetku do
nemovitosti nebo nemovitostnich spoleénosti. Dalsi podstatnou majetkovou hodnotou, do nf# Fond miize investovat,
jsou akcle, podily a jiné formy Gcastf na prévnickych osobéch (v projektovych spolegnostech ~ zvlddtnich ucelovych
spoletnostech — SPV), které podnikaji zejména v oblasti nemovitosti a realit. Vedlej$fmi majetkovymi hodnotami Fondu
muZou byt movité véci a investifni nastroje ve smyslu ustanovenl § 3 odst. 1 zk. & 256/2004 Sb., o podnikanf na
kapitdlovém trhu, ve znénf pozdé&jgich pFedpisti, napf. investiéni cenné papiry, cenné papiry kolektivnfho Investovdni &i
nastroje penéinfho trhu. Vekeré investice do nemovitostnich aktiv Fond primarné cili na nemovitosti situované na
kvalitnich &i strategickych mfstech, zejm. ve velkych méstech & méstech regionélniho vyznamu, popiipadé blizko velkych
pramyslowych a obchodnich center & podniki v Ceské republice. Fond maze vyvijet investi¥ni Zinnost také ve
stfedoevropském prostoru, tj. ve Slovenské republice, Némecku, Rakousku a Polsku. V sou&asné dobé jsou viechny
investice Fondu situovany na tizemi Ceské republiky, pouze men&i éast aktivit je spojena s plisobenim na Slovensku, a to
prostfednictvim nabytf pohledévek za slovenskou spolegnosti.

Fond neni zavisly na Zadnych licencich nebo patentech.

2. NEMOVITOSTI, STROJE A ZARIZENI

Tato Zdst wroni zprdvy pojednavd o vyznamnych nemavitostech ve viastnictvi Fondu. Fond nevlastnf #dné stroje ani
zafizeni.

Administrativni £4st obchodniho centra Galerie Butovice véetnd podzemniho krytu civilnf obrany a pfisiugného podfiu
na spoletnych ¢astech budovy &p. 520 v k.U. Jinonice a pozemcich, vie zapsano na LV 3433. Redind hodnota k
31.12.2018 &ini 341 000 tis. K& (k 31.12.2017 340 000 tis. K&).

Fond je wluénym vlastnikem nebytové jednotky & 520/2, kterou tvofi administrativni #4st budovy, se spoluvlastnickym
podllem o velikosti 9527/57910 na spoletnych &stech budovy a na souvisejicich pozemcich, a nebytové jednotky &
520/3, kterou tvoif podzemnl kryt civilnl obrany, se spoluviastnickym podilem v rezsahu 1046/57910 na spoleénych
téstech budovy a souvisejlcich pozemeich.

Administrativni budova md 8 nadzemnich a 1 podzemi podia}i, celkem 8.429 m2 pronajimatelné plochy v nadzemnich
podiazich a 114 parkovacich mist v podzemnim podla#i pod administrativni &asti budovy. Hlavnim njemcem je obchodni
spolegnost Albert Ceské republika s.r.o/AHOLD Czech Republic, a.s., druhym nejvyznamnéjiim obchodn( spole&nost
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Great United Trading s.r.c. Zbyvajici plocha je pronajate dal§im tfem ndjemctm. Rozsah ndjemného 230-320
K&/m2/mésic.

Podzemn({ kryt civilni obrany neni aktualn& ekonomicky vyulit.

Budova kolaudovana v roce 2004,

Pozemky jsou prevaing vyuiity jako parkovaci plochy pro zakazniky obchodnfho centra, pHjezdové komunikace od
Jeremi&Sovy ulice, pfistupové chodniky a okrasnd zeleri.

Administrativnf budova Cigédnkova v k.ii. Chodov, obec Praha, budova &.p. 1861 a souvisejlcl pozemky o celkové vyméfe
1.468 m2, piijezd a pfistup k nemovitosti zajistén vécnymi bfemeny s vlastniky sousednich pozemk, vie zapsano na LV
11032. Redind hodnota nemovitosti k 31.12.2018 &inl 69 000 tis. K¢ (k 31.12.2017 67 900 tis. KE).

TripodlaZni administrativni budova z 80. let, v roce 2009 kompletni rekonstrukce. Celkem 2.483 m2 pronajimatelnych
ploch, vie diouhodobé pronajato do 07/2027 jedinému najemci, Spravé uprchlickych zafizeni MV CR. Najemné 245
K&/m2/misic.

Vicetcelovd budova Kfi¥fkova v k.u. Karlin, obec Praha, budova £.p. 213 a souvisejici pozemek o vyméie 2.688 m2, vie
zapsano na LV 1061 a LV 1816. Redlnd hodnota nemovitosti k 31.12.2018 £ini 502 000 tis. K¢ (k 31.12.2017 500 000 tis,
Ké&).

Budova z roku 2008 sestiva ze ti{ sedmipodlaZnich obytnych vé¥l s celkem 49 bytovymi jednotkami o velikosti 2+kk,
3+kk, 4+kk, protnutych tfipodlaZni komer{ni budovou se dvéma podzemnimi podiazimi pro parking se 112 misty a
skladem pro hypermarket. V piizemi se nachdzl hypermarket a dalii obchodni prostory, v prvnim a druhém patre
kancelaie a fitness centrum s vnitfnim bazénem.

Celkern 12.708 m2 pronajimateiné plochy, 2 toho k 31.12.2017 bylo 258 m2 kancelafské plochy nepronajatych. Hlavnimi
ndjemci jsou obchodni spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o/AHOLD Czech Republic, a.s., Fitness Place s.r.0.,
Economical order 5.r.0. a S| KARLIN s.r.0. Rozsah ndjemného komerénich prostor 210-310 K&/m2/mésic, byt 25.000-
34.000 K&/maslc.

Vicetielovd budova Kotlafskd v k.4. Vevefi, obec Brno, budova &.p. 989, postavena na pozemku jiného vlastnika,
zapséna na LV 273. Redlnd hodnota nemovitosti k 31.12.2018 £ini 49 900 tis. K& (k 31.12.2017 51 484 tis. K£).

Budova plvodn& z roku 1890 {pivovar Moravia) je postavena ve dvornim traktu mezi ulicemi Kotléfské, Stefdnikova,
Hoppova a Dfevafskd. V roce 1992 bylo asl 60% budovy zcela zrekonstruovano a pfistavéna podlaZi s kancelaiskymi
plochami. V uZivané &sti ma budova 4 nadzemni a 2 podzemni podlaZi. Zbyvajici ¢ast budovy (asi 40%) je pred
rekonstrukei a tato &dst neni ekonomicky vyuiitelna. Pronajimatelna plocha je celkem 6.135 m2. Aktuainé je k budové
uzavieno 23 ndjemnich smluv na kancelare, obchody, restaurace, fitness a sportovnl stfelnici. Ndjemné v rozsahu 30-
150 K&/ m2/masle.

Vynosova nemovitost v k.. Bfezi u Ri€an, okres Praha-vychod, &p. 159, se souvisejicimi pozemky o celkové vyméfe
7.455 m2, vie zapsdno na na LV 600, Redlnd hodnota véetnd viech souvisejicich pozemkd &inf k 31.12.2018 39 000 tis.
K€ (k 31.12.2017 34 300 tis. KE).

Dvoupodlaini budava 2 r. 2010, zrekonstruovana a roziifena v r. 2014 o celkové podlahové ploSe 272 m 2 s dvougaraii
a 5 parkovacimi stanimi.

Nemovitost je od roku 2014 pronajata jedinému nijemci na dobu neuritou, mésiéni najem bez sluzeb &ini 35.000 Ké.

Pozemek v k.u. Doin( BfeZany, okres Praha-zdpad, zapsan na LV 2166, stavebnl pozemek uprostfed obce o vyméfe
17.515 m2, wuiitelny dle platného dzemniho planu pro stavbu sportovniho zafizenl, navazujictho na stavajlcl fotbalovy
stadion. Redlna hodnota aktiva k 31.12.2018 &inf 29 100 tis. K¢ (k 31.12.2017 28 900 tis. KE).

20



Soubor pozemki v k.t. Uvaly, ckres Praha-wychod, pozemky ve vyluéném viastnictvi o celkové vyméfe 72.523 m2
zapsany na LV 2604 a spoluviastnicky podfl v rozsahu % na pozemcich o celkové vwwméfe 25.016 m2 zapsany na LV
1348. Jde o 2emé&d&lské a lesni pozemky nezastavitelné, z nichz vyznamné st je soudast! Gzeml na $Z od obce Uvaly,
Jjeho? vyznamnd ¢4st je pfedmétem névrhu na zménu dzemniho plénu obce Uvaly na pozemky pro bydleni.

Celkové redind hodnota k 31.12.2018 je 3 900 tis. K& (k 31.12.2017 3 300 tis. K&)

Rodinny domek &.p. 243 v k.u. Ri€any-RadoSovice, okres Praha- vychod, obec Ritany, zapsany na LV 217. Soutssti
nemovitosti je i 2ahrada o vyméfe 1 341 m2, Rodinny domek je v sou€asné dobé bez najemce a s pozemkem je spojen
mensi developersky projekt, nebot pozemek se nachdzl v lukrativni ¢asti Ri¢an u Prahy. Celkové reding hodnota k
31.12.2018 je 6 500 tis. K& (k 31.12.2017 6 500 tis. KE).

Budova Hotelu Karlin, zapsand na LV &, 446 u Katastrélniho ifadu pro hlavni mésto Prahu, Katastrain{ pracovi$té Praha,
pro obec Praha, katastralnf dzemi Karlin. Sougasti nemovitosti je zastavénd plocha s nadvoiim o vym&fe 363 m2 a stavba
tislo popisné 161. Budova se nachazf na adrese Sokolovsks 161, Praha 8, Karlin v atraktivnf lokalit& pob!f# centra Prahy.
V budové se nachdzi Hotel Karlin, ktery zabir4 véechna nadzemni patra budovy. V pfizem( se nachazi recepce hotelu a
restaurace. Hotel Karlin je pronajat spole¢nosti S! Karlin s.r.o. do poloviny roku 2023 a restaurace je pronajata
spoleénosti IS Hospitality s.r.0.do roku 2032. Celkova redins hodnota nemaovitosti je k 31.12.2018 95 000 tis. K&

3. HLAVNIINVESTICE

Hlavnimi investicemi Fondu jsou dvé nejvyznamnéjif budovy ve viastnictvi Fondu. Administrativnl &st obchodniho
centra Galerie Butovice a Vicetdéelové budova Kfizfkova, které dohromady tvoi{ vice nez polovinu majetku Fondu. BIiZsi
popis viz nfze nebo v kapitole 2. Nemovitosti, stroje a zaZizeni.

Administrativni &4st obchodnfho centra Galerle Butovice vietné podzemntho krytu civilni obrany a pfislu¥ného poditu
na spolednych ¢astech budovy &.p. 520 v k.i. Jinonice a pozemcich, vie zapséno na LV 3433, Redln hodnota k 31. 12.
2018 {inf 341 000 tis. KE. Fond je wlugnym viastnikem nebytové Jednotky & 520/2, kterou tvoFi administrativni E4st
budovy, se spoluvlastnickym podilem o veilkosti 9527/57910 na spoleénych &sstech budovy a na souvisejicich
pozemcich, a nebytové jednotky & 520/3, kterou tvofi podzemnf kryt civilni obrany, se spoluviastnickym podilem v
rozsahu 1046/57910 na spole&nych ¢astech budovy a souvisejicich pozemcich. Administrativnl budova ma 8 nadzemnich
a 1 podzemi podlai, celkem 8.429 m2 pronajimatelné plochy v nadzemnich podiazich a 114 parkovacich mist v
podzemnim padlaZ{ pod administrativni &asti budovy. Hlavnim néjemcem je obchodni spoleénost Albert Eesks Republika
5.r.0., druhym nejvyznamnéJ$im obchodni spole¢nost Great United Trading s.r.o. Zbyvajici plocha je pronajata daléim
tfem ndjemcim. Rozsah n&jemného 290-320 K¢/m2/mésic. Podzemni kryt civilnl obrany nenf aktuding ekonomicky
vyuZit. Budova byla kolaudovéna v roce 2004, Pozemky jsou pievdiné vyufity jako parkovaci plochy pro zékaznlky
obchodntho centra, pijezdové komunikace od JeremidSovy ulice, piistupové chodnlky a okrasna zeleti.

Vicettelovd budova Kfitlkova v k.. Karlin, obec Praha, budova €.p. 213 a souvisejfcf pozemek 0 vymére 2.688 m2, vie
zapséno na LV 1061 a 1816. Redin hodnota nemovitosti k 31. 12 .2018 &ni 502 000 tis. K&, Budova z roku 2008 sestavi
ze tfi sedmipodlainich obytnych véil s celkem 49 bytovymi jednotkami o velikosti 2+kk, 3+kk, 4+kk, protnutych
tHipodlaini komerénf budovou se dvéma podzemnimi podiaZimi pro parking se 112 misty a skladem pro hypermarket, V
piizemi se nachdzi hypermarket Albert a dal¥f obchodni prostory, v prvnim a druhém patfe kancelsfe a fitness centrum
s vnitfnim bazénem.

Celkem budova nabizi 12.708 m2 pronajimateinych ploch, z toho k 31. 12. 2018 bylo 258 m2 kancelsfské plochy
nepronajatych. Hiavnimi n&jemci jsou obchodni spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o,, Fitness Place s.r.0. a S| KARLIN
s.r.0. Rozsah ndjemného komeré&nich prostor 210-310 K&/m2/mésic, bytd 25.000-34.000 K&/méslc.
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4. CINNOST FONDU A SKUPINY vV UCETNIM OBDOBI

Hlavnf investice Fondu za sledované obdobi tvofily predeviim investice do nemovitosti na Gzemi Ceské republiky a také
investice do pohleddvek za slovenskou spolefnosti. Soupis a popis jednotlivych investic sefazenych chronologicky je
uveden nize:

Fond nakoupil do svého portfolia na zdklad® podpisu kupnl smiouvy ze dne 3.5.2018 nemovitost zapsanou na LV &, 446
zapsanou u Katastralnfho tfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastrain{ pracovisté Praha, pro obec Praha, katastralni dzemi
Karlin. Soutésti nemovitosti je zastavéni plocha s nddveifm o vyméfe 363 m2 a stavba &.p. 161. Nemovitost se nachazi
na adrese Sokolovsks 161/71, Praha 8, 186 00. V nemovitosti se nachdz{ v prvnim podzemnim patie a pifzeml indické
restaurace a zbylé prostory jsou vyuZivany k provozovidni Hotelu Karlin. Nakup nemovitosti byl financovan piedeviim
bankovnim tivdrem.

Na zakladé podpisu kupnl smlouvy dne 5.6.2018 nabyl Fond do svého viastnictvi pozemek parcelni €. 411/8, ornd pida
0 vyméie 8 057 m2 zapsany v katastru nemovitosti vedeném katastralnim iFfadem pro Stfedofesky kraj, Katastrélni
pracovité Praha-vychod, zapsany na LV &. 609 pro obec BFezi a katastralnf izemi Bfezl u Rigan. Pozemek bude zaglenén
do souboru pozemkil, které mé jiZ Fond ve svém vlastnictvi a planuje jejich dal3i kapitdlové zhodnoceni. Ndkup pozemku
byl financovan nebankovnim tivérem.

Na zdkladé kupni smiouvy podepsané 7.8.2018 nakoupil fond maly pozemek parcelnf &islo 1525/5 {zastavéna plocha a
nadvofi), 0 vyméie 89 m2, jeho? souéastf je budova bez £.p., zapsany v katastru nemovitosti vedeném katastralnim
ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastraini pracovi$té Brno-mé&sto na LV &. 244 pro obec Brno a katastrain{ lizemf Vevef|.
Pozemek se nachazi v tésné blizkosti nemovitosti jiz viastn&nych Fondem a je souféstf dirStho developerského zaméru
Fondu. Ndkup pozemku byl financovédn z viastnich zdrojd fondu.

Podpisem kupni smiouvy ze dne 6.12.2018 ziskal Fond do vlastnictvi pozemky parcelni ¢. 115, zastavéné plocha
s nddvofim o vwyméfe 489 m2, jehoZ souddsti je stavba Bfezi, &.p. 59 a parcelni & 102/10 o vyméfe 622 m2, zahrada,
zapsané oba v katastru nemovitosti vedeném katastralnim dfadem pro Stfedodesky kraj, Katastréinf pracoviité Praha-
wychod na LV €. 166 pro obec Bfezi a katastralni Gzemi Biezi u Ri¢an. U¢elem nékupu je kapitilové zhodnocenf v Zase.
Nakup nemovitosti byl financovan z viastnich zdrofl Fondu.

Dne 14.12.2018 nabyl Fond do svého viastnictvi dvé pohledavky v nomindini hodnoté 106,4 mil. K¢ a 84 mil. K¢ za
slovenskou spolefnosti LESY HUNKOVCE, s.r.o0., IE0: 50061968, se sidlem: Zamocka 30, 811 01 Bratislava, Slovenska
Republika, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Okresnym stidom v Bratislavé, oddil Sro, vioka 107775/B. Obé
pohledavky Fond nabyl postoupenim ze spole¢nosti TARATANA s.r.0. Spoleénost Lesy Hunkovce je bonitnf spoletnosti
podnikajici v lesnim hospodaistvi a viastnici rozsahle lesn! pozemky, cca. 2 000 ha na lizerni Slovenska. Spoletnost za
své zdvazky rudi pravé témito pozemky a také podflem ve spolegnost! JAVOR3 s.r.0., kterd viastni daldi tetné pozemky
na uzemi Slovenské republiky. Nakup pohledévek byl financovdn vydanim novych investi¢nich akcii majoritnimu
akcionafi Fondu.

Fond ve sledovaném roce také zapodal proces k investici do nemaovitosti v prémiové lokalité v Praze, jejlZ hodnota se
pohybuje v Fddu 200-300 miliond K& Vzhledem k sloZitosti transakce a povaze vlastnickych poméri zatim nenf moiné
posoudit, 2da dojde k realizaci investice, &l nikoliv.

4.1. HOSPODARENI FONDU A SKUPINY

Fond sestavuje svoji Uetni zavérku za rok 2018 v souladu s Mezindrodnimi standardy G&etntho vykaznictvl ve znéni
piijatém EU {IFRS} a viechny ekonomické tidaje v této vyro&ni zpravé jsou uvddény v Eastkach zjisténych podle téchto
standardii {vEetné srovndvacich (idaji minulych let). Postupy a poZadavky na vykazovani jednotlivych transakel a pozic
aktiv a pasiv podie IFRS mohou byt wyznamné odli$né od ticetnich postupll podle vyhlasky €. 501/2002 Sb. a poZadavki
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aplikovatelnych pro stanoveni dané z pfijmd. Fond mél do konce roku 2015 povinnost vykazovat podle vyhlasky &
501/2002 Sb.

Obraz o hospodafenf investitntho fondu poskytuje Gcetn( zdvirka za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018,
kterd je nedilnou souddsti této vyrodni zpravy. HospodaFeni investi¢niho Fondu za uvedené obdobi skonéilo dtetni
ztrétou ve vy3i 5 994 tis. K&, pFitemz vysledek hospodaFeni za pFedchozf tiéetni obdobf byl zisk 105 386 tis. Ké.
Vysledky hospodafeni investi¢nfho Fondu jsou ovéfeny spolenosti EURO- Trend Audit, a.s., oprévnéni vydané KACR pod
& 317.

Hospodaienf Fondu bylo za sledované iiéetni obdobl nejvice ovlivnéno trzbami z prondjmu investic do nemovitosti a
souvisejlclch poskytovanych sluZeb, kieré €inily 92 817 tis. K& (pfedchozi Geetni obdobi 93 756 tis. K&). Z toho triby
2 pronajmu investic do nemovitosti dosshly vyie 80 181 tis. a triby za sluiby poskytované v souvislosti s pronajmem
investic do nemovitost{ dosahly 12 636 tis. K&, Trzby ziistaly oproti minulému déetnimu obdobi ve stejné drovni. Naklady
souvisejicl s prondjmem nemovitosti v roce 2018 mirné klesly na 18 218 tis. K& (pfedchozi Ggetnf obdobf 20 321 tis. K&).
Vysledek hospodafeni Fondu je také ovlivitovan tfemi dalimi oblastmi, které jsou, vzhledem k podstaté innosti Fondu,
velmi dilefité. Jednd se o zisky/ztréty zinvestic do nemovitosti, zisky/ztraty z investic do majetkovych Gfasti a
zisky/ztraty z ostatnich finangnich aktiv a z&vazki. V roce 2018 Fond dosahl ztréty 2 piecenéni redinych hodnot drzenych
nemovitosti k 31.12.2018 ve vy3i 6 479 tis. K& (predchozi tiéetni obdobi zisk 7 265 tis. K&). Vzhledem k objemu majetku
Je tato ztrata nevyznamni a vychazl z drobnych rozdild ocenéni investic do nemovitosti. Dale dosahl v tomté obdobf
ztraty z pfecengni redlnych hodnot drienych majetkowych Géasti ve vyéi 12 619 tis. K& (pFedchozi liéetni obdobf zisk
67 836 tis. K&), kterd byla zpiisobena pfedeviim rozdfinym pifstupem k redinému pfecenéni podilu na nemovitostni
spoleZnosti DANTUM Solution, s.r.o. K31.12.2017 bylo vyhotoveno redlné pfecenéni na bazi vynosové metody
s uvdZen{m soutasné hodnoty budoucich vynosi z polyfunkéniho domu, jeho? vystavba je viak teprve ve fazi pFipravy,
zatimco k 31.12.2018 bylo stanovena redina hodnota v soutasnosti drfenych nemovitost!. Ztrita z ostatnich finan&nich
aktiv a zdvazkd ve vysi 6 941 tis. K& (piedchozi Ggetnl obdobi zisk 4 436 tis. K&), byla zplisobena pfedeviim ztritou
z divodu reklasifikace pfed€asné splaceného zévazku. BIiZsf informace poskytuje G&etni zévérka Fondu 2018, kter4 tvo|
nedilnou souddst této vyroéni zprévy,

Aktiva
Investi¢nl fond vykézal v rozvaze k 31. prosinci 2018 aktiva v celkové wii 1 645 274 tis. K& Ta jsou, jak déle uvedeno,

v souladu se ZISIF rozd&lena mezi neinvestiéni &4st fondu ve wsi 34 tis. K& a a investiéni &ast fondu ve vydi 1 645 240 tis.
KE.

Pasiva

Celkovd pasiva Fondu ve vy3i 1645 274 tis. K& jsou rovné: rozdélena mezi pasiva piipadajici neinvestiéni ¢asti fondu
tvofend zdkladnim kapitalem ve vysi 34 tis. K&, a na zdvazky investiéni &sti Fondu celkem ve vysi 1 387 427 tis. K& plus
257 813 tis. KE tvoii Zista aktiva pfipadajici drziteldm vyplatitelnych investiénich akeii.

£.2, STAV WAJETHL INVESTICKT CASTI FONDU A SKURINY

PROVOZNI A FINANCNI PREHLED

Cinnost investitni &asti &asti fondu se shoduje s &innosti Fondu Jako celku a je popsédna v ivodu kapitoly 4.

ZDROJE KAPITALU

Hlavnl zdroje kapitéiu Fondu miieme rozd&lit do t¥ hlavnfch skupin: Bankovnf tiv&ry, Nebankovni pajeky a lvéry, a
Zévazky za ovlddajici osobou.

* Bankovni lvéry Fond ma vyhradné od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. Vy&e dvérd &ini k 31.12.2018
399 970 tis. K& (kratkodobé splatna t4st 32 485 tis. K&) a je tvofena cetkem ¢tyfmi dvéry. UvErem na financovani
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koup& administrativni asti Galerie Butovice, dale pak bankovni tvér pro financovdni nemovitosti
vicetfelového domu v KfiZikové ulici 213/44, men3i bankovni Gvér na financovani nemovitosti v Cigdnkové ulici
na Chodové, jehoz kompletni splacen( se ofekdvd koncem roku 2019 a novy bankovni tvér pro financovani
koupé& Hotelu Karlin.

«  Nebankovni tvary jsou nejvétiim zdrojem kapitalu Fondu. Jejich celkové wie dosahuie Eastky 623 626 tis, KE
(kratkodobé splatna ¢ést 244 440 tis. KE). Nebankovnl tivéry byly ziskany bud pifmo na zikladé lvérovych
smiuv, které Fond s nebankovnimi subjekty uzaviel nebo pfi flizich majetku pPevzetim Eistych aktiv
nekonsolidovanych deefinych spoleénosti.

e Z4vazky za ovlddajici osobou k 31.12.2018 vyplyvaiji 2 transakel uskuteénénych koncem téetnfho obdobi, kdy
podstatnou &dst nebankovnich zavazkd Fondu ve vy§i 347 829 tis. K& zfskal majoritni akciona¥ pan Martin Benda
a rozhodl se po dohodé s vedenim Fondu nabyté pohleddvky za Fondem kapitalizovat. Zdvazek za ovladajicl
osobou 347 829 tis. K& tak pfedstavuje zivazek Fondu vydat investitni akcie v této hodnoté, a to po kalkulaci
hodnoty jedné investi¢nl akcie k 31.12.2018.
Detailni rozbor bankovnich ivér a nebankovnich dvéril a phjéek poskytuje iiéetni zavérka Fondu 2018, ktera je nedilnou
souddsti této vyroni zpravy, konkrétné kapitola 6.9.
Hodnota porifolia Fondu meziroZné vzrostla o 32 % (tj. o 398 730 tis. K&). Narlst celkovych aktiv byl zejména zapfitinén
z¥lzenim advokatni Gschovy ve wyili tls, 235 000 tis. K&, dale ristem finanénich aktiv v hodnoté 198 133 tis. K&, rdstem
investic do nemovitosti v hadnoté& 102 966 tis. KE, také viak pokiesem obchodnich pohleddvek o 115 575 tis. K (Uhrada
kupni ceny za prodej stadionu Bohemians Hlavnimu méstu Praha) a poklesem hodnoty majetkovych tgasti 0 12 619 tis.
a poklesem penéZnich zlistatkd o 8 398 tis. K&, KE. Detailnl informace o aktivech poskytuje ddetnf zdvérka Fondu, kters
je nedflnou soudasti této vyro€ni zpravy, konkrétné vykaz finantni situace.

Portfolio Fondu je financovdno z 16 % vlastnimi zdroji (klasiftkovanymi jako Cistd aktiva pfifaditelnd drZiteldim
vyplatitelnych investi€nich akcii), a to hospodaiskymi vysledky (69 %, tj. 177 048 tis. KE) a kapitalovym fondem (31%, ti.
80 765 tis. K&). Z 45 % je majetek Fondu kryt dlouhodobymi cizimi zdroji, z 39 % pak cizimi zdroji kritkedobymi (zejména
zavazky viiéi oviadajici osobé).

AKTIVA

Investiéni &4st Fondu vyk4zala v rozvaze k 31. prosinci 2018 aktiva v celkové wsi 1 645 240 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
piedeviim reédlnou hodnotou pfimo viastn&nych nemovitosti v celkové wysi 1 135 400 tis. K&, Géastmi s rozhodujicim
vlivem ha nemovitostnich a jinych spoleénostech v hodnoté celkem 50 261 tis. K€, obchoadnimi pohledévkami ve vy 10
445 tis. K&, poskytnutymi zalohami a ostatnimi aktivy v celkové vy 236 228 tis. K€ {z nichi 235 00D tis. K& je tvofeno
advokatnimi Uschovami v souvislosti s procesem pofizeni nemovitosti v prémiové lokalité Prahy), finan€nimi aktivy
tvofenymi dvéma nakoupenymi pohleddvkami ve vy$i 198 133 tis. K€ a penéinim vkladem na b&iném G¥tu ve wii 12
319 tis. K€. Nardst hodnoty pfimo vlastnénych nemovitosti byl zplisoben pfedeviim pofizenim nemovitosti Hotelu Karlin
do vlastnictvi Fondu, b&hem kvétna roku 2018.
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AKTIVA INVESTICNI CASTI FONDU
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PASIVA

Celkové zdvazky investitni &&sti Fondu ve wii 1387 427 tis. K& jsou tvofeny zejména dlouhodobymi zdvazky viigi
nebankovnim subjektim v celkové vyii 623 626 tis. K&, kritkodobymi nedrotenymi zdvazky z obchodnich transakci
16 002 tis. K&, nesplacenymi ziistatky bankovnich tivér( ve wii 399 970 tis. K& a zévazkem vadi ovladajici osobé ve vysi
347 829 tis. KL. V roce 2018 fond ziskal Fond novy tivér od £50B a.s. ve vyl 55 mil. K¢ pro financovéni koup# Hotelu
Karlin. Dile Fond ziskal dva tvéry od spolenosti TORMONTEX COMPANION a.s. a Treaslewort, a.s. ve wii celkem
235 000 tis. K€ pro financovéni podilu na nemovitosti v prémiové lokalitd Prahy. Tato transakce dosud neni finalizovéna
a finanéni prostfedky jsou v advokétni tschové.

Rozdil mezi aktivy investiéni &asti Fondu a zdvazky investiéni &sti Fondu vytvail Eistd aktiva pfifaditelnd driitelom
vyplatitelnych investitnich akcif ve vy3i 257 813 tis. K¢, Tato Z4st je pak tvofena kapitslovymi fondy ve vy$i 80 765 tis. K¢
a nerozdélenymi hospodai'skymi vysledky ve w1 177 048 tis. K&.

CASHFLOW

Pendinf prostfedky ke Dni ocenéni byly o 8 398 tis, K& nis&f oproti minulému Gdéetnimu obdobi. Pokles pendinich
prostfedkd byl zplsoben zejména nifSim celkovym piijmem z provoznich Linnosti v diisledku vydajd spojenych
s Investicemi do nemovitosti, jak je déle podrobné rozvedeno ve vykazu penéinich toki v Geetnl 24vérce.
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ZAVAZKY INVESTICNI CASTI FONDU
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4.3, STAV MAJETKU NEINVESTIENT CASTI FONDU

AKTIVA

Neinvestiéni ¢ast Fondu vykazala v rozvaze ke Dni ocenénl aktiva v celkové vy3i 34 tis. K&, Ta jsou zcela tvofena vkladem
na bankowvnim 1i&t&, Oproti kancovému stavu pfedchoziho Ugetni obdobi nedodlo k Z4dné zméné,

PASIVA

Celkové pasiva Fondu ke Dni ocenéni ve vy3i 34 tis. K& jsou tvofena zékladnim kapitalem Fondu. Oproti koncovému stavu
predchoziho UZetnl obdobl nedo3lo k 23dné zméné.

5. VYHLED NA NASLEDUJICI oBDOBI

V nasledujicim Gdetnim obdobl bude Fond pokrafovat ve zkoumani potencidlnich investitnich piflefitost! pfedeviim na
trhu nemovitosti a nemovitostnich spoleénosti a v pifipadé vhodné investiéni moinestl se nebude brénit takovou
investién( piileZitost realizovat. Fond se bude zaméfovat pfedeviim na investicni pfilefitost! v hodnoté do 100-150 mil.
K&, nicméné toto omezeni nenl pevné stanoveno. Fond se v tomto bude fidit investiZni strategii uvedenou ve statutu
Fondu. V soutasné dobé se Fond zabyvé akvizicn( pfflefitost/ na 50 % podil na nemovitosti v prémiové pra#ské lokacl,
aviak sloZitost transakce neumoZiiuje v soutasné dobé urdit moiny vysledek. Hodnota transakce je mezi 200-250 mil.
Ké. Dcefina spolenost Fondu, spoleénost DANTUM Solution s.r.o. pokratuje vrealizacl developerského projektu
v 8rné- Vevefi, kde Jif finaiizuje projektovou dokumentaci. Déle se fond zabyvé optimalizacl provozu svych nemovitost!
a investovanim do jejich rozvoje s cilem maximalizace vynosnosti a v ndvaznosti na to i kapitalového zhodnoceni.
V soutasnosti byla dokondena napfiklad oprava fasidy Hotelu Karlin a pfestavba a modernizace pokoji v poslednim
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patfe hotelu. Plinovdna je rekonstrukce sauny, bazénu a sprch v prostorch fitness centra v multifunkéni budové
v Kiitikové ulici. V budové v ulicl Cigénkova je plénovana ve spolupréci s hlavnfm ndjemcem SUZ vymé&na klimatizaéniho
systému. Dal3l chystanou investiZni akci je rozsifenfi obchodnich ploch v podloubi administrativni budovy v Nowych
Butovicich. Fond nadale bude pokraovat ve strategickém partnerstvi s CSOB, s jejiz pomoci financuje vétéinu svych
investic. Koncem roku 2018 doslo ke kapitalizaci velké &3sti nebankovnich zévazkil fondu v hodnoté 347 mil. K& a
v ndsledujicim obdobi dojde v ndvaznosti na tyto skuteénosti k vydan( Investienich akeii v hodnoté cca. 347 mil. Ké
majoritnimu akcionéfi, panu Martinu Bendovi. Poget vydanych investi&nich akeii bude znam po stanoveni hodnoty

investicni akcie fondu k 31.12.2018. Vydén( akcii se otekavd béhem kvétna 2019,

V Praze dne 11. 4. 2019

I, fond SICAV, a.s.
AMISTA investi¢ni spole€nost, a.s., statutarni Feditel

V Praze dne 11. 4. 2019

Sari?fkeal, fond SICAV, a.
AMISTA investitni spoletnost, a.s,, sidtutarni Feditel

Martin Senda, povéieny z
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Profil Fondu a skupiny

1. ZAKLADN{ UDAJE O FONDU

Nazev:

Obchodni firma: Safety Real, fond SICAV, a.s.
Identifikadni Goaje:

io: 24799751

pié: CZ2247 99 751

LEI: 315700BGBUF3D2HAVEE1
Sidlo:

Ulice: Kfizlkova 213/44

Obec: Praha 8 Kariin

psé: 186 00

Veznik:

Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurtitou zakladatelskou listinou ze dne 1. dubna.2010 a vznikl
zépisem do obchodniho rejst¥tku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 16888 dne 11. 2. 2011 Fond byl
zapsan do seznamu vedeného ENB dne 11. 2. 2011.

Pravni forma Fondu je akciova spolegnost s proménnym zdkladnim kapitdlem. Fond se pfi své €innosti fidi éeskymi
prévnimi ptedpisy, zejm. ZISIF a ZOK. Sidlem Fondu je Cesk4 republika a kontaktni ddaje do hlavniho mista vykonu jeho
&innosti jsou: AMISTA IS, PobfeZni 620/3, 186 00 Praha 8 - Karlin, tel: 226 251 010,

Fond je investinim fondem s prévnf osobnosti, ktery md individudini statutérni orgdn. Timto orgénem je pravnické
osoba, spoleénost AMISTA IS, kter4 je opravnéna obhospodafovat a administrovat Fond od 10. 1. 2018. Do té doby byla
AMISTA IS povéfena obhospodafovénim majetku Fondu dle zdkona ¢. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani.

Zapisovany zakladn kapital:
Zapisovany zikladni kapital: 34 086 K¢; splaceno 100 %

Akcie;

Akcle k neinvesti€ni édsti majetku Fondu:
34 086 ks kusowych akcii na jméno v listinné podobé
(zakladatelské akcie)

Akcie k investiZnf Easti majetku fondu:
43 656 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podob&

Cisty obchodnf majetek neinvesti¥ni Zésti Fondu: 34 tis. K¢
Cisty obchodni majetek investitni &isti Fondu: 257 813 tis. K¢

Orgény Fondu

Informace o orgénech Fondu, jejich slo¥eni a postupy jejich rozhodovani jsou uvedeny vyde v &ésti Informace pro
akciondre, bod €. 1. Organy fondu a skupiny.

Hlavni akcionafi
Martin Benda
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dat. nar.:

bytem:

vy¥e podilu na investini E&sti Fondu pFipadalici na investi¢n( akcle:
uast na kapltélu investiZnf &4sti Fondu pFipadajicf na investitni akcie:
tiéast na hlasovacich prdvech spojenych s investitnfmi akctemi:

vy3e podilu na neinvestitni &isti Fondu:

iiast na kapitélu neinvestini ¢4sti Fondu:

tifast na hlasovacfch privech Fondu:

typ Géastl:

Monika Fukovd

dat. nar.:

bytem:

vyie podilu na investitnf &stl Fondu p¥ipadajlcl na investiéni akcie:
Uast na kapitslu investi&ni &sti Fondu pFipadajici na investiénf akcle:
U&ast na hiasovacich privech spojenych s investiZnimi akclemi:

viSe podilu na neinvesti&ni &4sti Fondu:

Gcast na kapitdlu nelnvesti&ni &sti Fondu:

utast na hlasovacich pravech Fondu:

typ Géasti:

8.9.1971

Biezl 159, 251 01 Bfez(
83 %

83%

0%

95 %

95 %

ano, 32 357 hlast
pfiméa

26.12.1974

lindfichova 2189/4, Brno, PS{*
4%

4%

0%

5%

5%

ano,1729hlasi

piima

2. UDAJE O ZMENACH SKUTEENOSTI ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM

UCETNIHO OBDOBI

V Uetnim obdobi dolo k nasledujlcim zméndm ve skuteénostech zapisovanych do obchodniho rejstiiku:

Statutdrni Feditel:

Safety invest funds, investiéni spole¢nost, a.s., I: 284 95 349
Praha 1, Revolugni 3, PSC 11000

AMISTA investiéni spoleénost, a.s., IC; 274 37 558
Praha 8, Pobfeini 620/3, PSC 18600

pfi vykonu funkee zastupuje:
Martin Benda, dat. nar. 8. 9. 1971
Bfezi £.p. 159, Bfezi, 251 01
povéieny zmocnénec A

Ing. ONDRE] HORAK, dat. nar. 1. 8. 1679
Uzbeckd 558/10, Bohunice, 625 00 Brno
povéieny zmocnénec B

Ing. PETR JANOUSEK, dat. nar. 22. 2. 1973

Dolezalova 711/14, Zabovfesky, 616 00 Brno
povéfeny zmocnénec C

2

zapsdno 28. 11. 2016
vymazano 1. 1. 2018

zaps#no 10. 1. 2018

zapsano 17. 4. 2018

zapsano 10. 1. 2018

zapsano 10. 1. 2018



Zpusob jednani:

Spolefnost zastupuje statutdrni Feditel prostfednictvim svého povéfeného zmocnénce. Podepisovani za spolednost
provédi statutdrnf Feditel tak, Ze k firmé spoleénosti pfipoji povéfeny zmocnénec statutirniho feditele obchodnl firmu
statutdrniho feditele a svij podpis. zapsdno 24. 11. 2016

vymazano 10. 1. 2018

Spoletnost zastupuje vidy statutdrni feditel prostiednictvim svého povéfeného zmocnénce & vice povéfenych
zmocnéncl, KaZdy povéfeny zmocnénec mize jednat samostatné. zapsano 10. 1. 2018

vymazéno 17. 4. 2018

Spoleénost zastupuje vidy statutdrni feditel prostfednictvim tii povéfenych zmocnénci. Povéfenl zmocnénci jednaijl
vidy nésledujicim zplisobem: Povéfeny zmocnénec A jednd vidy spoletné s pov&fenym zmocnéncem B nebo povéfeny
zmocnénec A jedna vidy spoleéné s povéFenym zmocnéncem C. Povéfeny zmocnénec B nebo € musi vZdy jednat s
povéifenym zmocnéncem A, zapséno 17. 4. 2018

Sprévni rada:
piedseda spravni rady:

Martin Benda, dat. nar. 8. 9. 1971

¢.p. 159, 251 01 Bfezf

Den vzniku funkce: 23. 1. 2015

Den zéniku funkce: 1. 1. 2018

Den vzniku &lenstvi: 23. 1. 2015 zapsano 11. 4. 2015
Den zéniku ¢lenstvi: 1. 1. 2018 vymazano 10. 1. 2018

tlen spravni rady:

ing. HYNEK ZIROVNICKY, dat. nar. 8. Zervna 1966

Ceskolipska 395/10, StfZkov, 190 00 Praha 9

Den vzniku funkce: 1. ledna 2018

Den vzniku €lenstvi: 1. ledna 2018 zapsdno 10. 1, 2018

3. UDAJE O INVESTIENT SPOLECNOSTI, KTERA v UCETNIM OBDOB| OBHOSPODAROVALA FOND

V Uetnim obdobi cbhospodatovala a administrovala Fond AMISTA IS.
AMISTA IS vykonavé svou &innost investiéni spolefnosti na zdkladé rozhodnut! CNB &.j. 41/N/69/2006/9 ze dne 19. 9.
2008, jeZ nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zékladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaiuje za investini spoletnost, kterd je oprdvnéna pfesdhnout
rozhodny limit, a je oprdvnéna k obhospodafovani investiénich fondi nebo zahraniénich investiénich fondd, a to fondd
kvalifikovanych investordl {s wyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondil socidiniho
podnikdnf) a zahraninich investiénich fondi srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investori {s vyjimkou
kvalifikovanych fondu rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondi socidlniho podnikéni), a dle je opravnéna k provadéni
administrace investi¢nich fond{ nebo zahraninich investiénich fondG dle ust. § 11 odst. 1 pfsm. b) ZISIF ve spojeni s ust.
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fondi kvalifikovanych investor( (s wjimkou kvalifikovanych fondii rizikového
kapitalu a kvalifikovanych fondd socidiniho podnikdni) a zahraniénich investiénich fond( srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investordl (s wvyjimkou kvalifikovanych fondi rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidiniho
podnikéni).
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AMISTA IS vykondvala pro Fond ¢innosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedenl téetnictvi, ocefiovdni majetku a
dluhiy, vypotet aktudini &isté hodnoty majetku na jednu akcii vydévanou Fondem, zaji¥t&ni vydivéni a odkupovani akcii
2 vykon dalsich &innosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenskd &innost tykajici se
struktury kapitélu, poradenstvi v oblasti pfemé&n obchodnich spoletnostf nebo pfevodu obchodnich podilti apod.).

Portfolio manaier

Informace o osobé portfolic manazera Fondu jsou uvedeny vySe v {asti Informace pro akciondfe, bod &, 2. Ostatni
vedouci osoby a portfolio manaZer, odst. 2.2 Portfolio manager.

4. UDAIJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni firma: Ceskoslovensks obchodnfl banka, a. s.
Sidlo: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5
i¢o: 000 01 350

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

S. UDAJE O HLAVNIM PODPORCI

v Utetnim obdob( pro Fond nevykondvaly &innost hlavnfho podpiirce 28dné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluZby, Fond nemé! hlavniho podptirce.

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

Depozitai nepovéfil v U&etnim obdobi #4dnou osobu tischovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKO A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

AMISTA IS jako obhospodarovatel Fondu uvadf v pledepsaném &enéni pfehled o mzdach, dplatich a obdobnych
pfijmech swych pracovnikidi a vedoucich osob ve své wyroénf zprévé. Participace Fondu na téchto Uplatéch je zahrnuta v
uplaté investi&ni spole¢nosti za poskytovani slufeb obhospodaiovéni Fondu.

Fond nevyplatil v U¢etnim obdobi obhospodafovateli #3dné odmény za zhodnaceni kapitalu.

8. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUC(M OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU

Zadné takové odmény nebyly obhospedaiovatelem v Uéetnim obdobi vyplaceny.

9. [IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU
Majetek investini &4sti Fondu ke Dni ocenénf je tvoten i.) majetkovymi Gcastmi v obchodnich spolefnostech v reding

hodnoté ve vy3i 50 261 tis. K&, il.) investicemi do nemovitosti v resiné hodnoté ve vy3i 1 135 400 tis. K&, iii.) finan&nimi
aktivy v rediné hodnoté s pfecenénim do vysledku ve vygi 198 133 tis. K¢, penéZnimi prostfedky na béinych Gétech ve
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wii 12 319 tis. K&, pohleddvkami z obchodnich vztahl v& vy&i 10 445 tis. K¢ a zdlohou na dlouhodoby majetek ve vyl
236 228 tis. KE.

i)

jif)

Investice do majetkowych Gasti, jejich¥ hodnota pFesahuje 1 % celkové hodnoty majetku Fondu.
Treaslewort, a.s., I€ 256 85 252, v redIné hodnoté 28 295 tis. K& Spole¢nost viastnf rozsahly soubor pozemkd
ve StiedoZeském kraji, &éinZovni dim po rekonstrukei v Praze 3, blok fadovych rodinnych domi a 3 bytové
jednotky. Hiavni €innosti spolegnosti je sprava a prondjem viastniho majetku.

TORMONTEX COMPANION s.r.0., I€ 292 21 722, v redlné hodnoté 21 220 tis. K&

Spole€nost vlastni 50% podil v komandititni spoleénosti provozujici projekt v oblasti obnovitelnych zdroji
energie. Hlavni &innostl je sprava majetkovych tcasti a pohleddvek

Investice da namovitostl, jejichZ hodnota pfesahuje 1 % celkové hodnoty aktiv Fondu
Administrativni budova v Nakupni galerii Nové Butovice LV 3433 v redlné hodnoté 341 000 tis. K¢
Administrativni budova v ulici Cigankova v Praze LV 11032 v redlné hodnoté: 69 000 tis. KE.
Multifunkéni ddim v ulici Kfiifkova v Praze LV 1061 a 1816 v rediné hodnoté 502 000 tis. KE.
Administrativn budova v ulici Kotléfska v Brné LV 273 v rediné hodnot& 49 900 tis. KE.

Budova Hotelu Karlin v Praze v Sokolovské ulici LV 446 v rediné hodnoté 95 000 tis. KE

Vynosova nemovitost v Bfezl u Ri¢an vietnd pozemk LV 600 v rediné hodnoté 39 000 tis. KE.
Pozemky v Dolnich BfeZanech LV 2166 v rediné hodnot# 29 100 tis. K&,

Investice do finan&nich aktlv v celkové vyEi 198 133 tis. K& a vylet jednotlivych investle, JejichZ hodnota
presahuje 1 % celkové hodnoty aktiv Fondu.

Pohledivka za spoleénostl Lesy Hunkovce v redlné hodnot& 109 300 tis. KE.

Pohledévka za spoletnosti Lesy Hunkovee v redlné hodnoté 88 833 tis. KE.

Majetek neinvestiénf &astl Fondu ke Dnl ocenéni je tvoi'en pen&Znimi prostfedky na béZném Uctu ve vysi 34 tis. K.

10. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VY¥ZKUMU A VYVOIE

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

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

Fond vzhledem ke svému pfedmé&tu podnikéni nefedf probiémy ochrany Zivotniho prostied! a v UZetnim obdobi nevyvijel
#4dné aktivity v této oblasti.

V Uéetnim obdobi nebyl ve Fondu zamé&stnan 2idny zaméstnanec.

12. INFORMACE O POBOCECE NEBO JINE EAST! OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANIE!

Fond nema Zadnou pobotku & jinou £ést obchodniho zavodu v zahranitf.

13. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu:

31.12.2018 31.12, 2017 31.12. 2016

Fondovy kapital neinvestiéni &asti Fondu (K<): 34 086 34 086 34 086 000
Potet emitovanych zakladatelskych akeii
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v ob&hu ke konci U¢etniho obdobi: 34086 34 086 34086

Potet vydanych zakladatelskych akcif v U&etnim obdobi (ks): 0 0 o
Fondovy kapitdl neinvesti¢ni Z4sti Fondu na 1 akcii {K&): 1 1 1000
Fondovy kapitl investiéni &ast! Fondu (K&): 257 813 263 807 160 119 869 000
Polet emltovanych investignich akcii

v obé&hu ke konci U&etniho obdobi: 43 656 43 656 41959
Polet vydanych investi&nich akcii v Otetnim obdobi (ks): 0 1697 0
Potet odkoupenych investiénich akcil v UZetnim obdob: 0 0 0
Fondovy kapitél investiéni &dsti Fondu na 1 akcii (K&): 5905,5526 6 043 2857

Graf vyvoje fondového kapitélu na akcii neinvesti&ni tfidy Fondu neni uveden, protoZe mezi lety 2017 a 2018 nedoslo
ke zméné a vroce 2016 byl pfed sniZenim zdkladniho kapitalu 1000x vy33f, a tedy by grafické znszornéni nemalo
vypovidajici hodnotu.

Vyvoj kurzu Safety Real, fond SICAV, a.s. - investiéni akcie

Sk

4k

3k

2k
01/2017 05/2017 0972017 01/2018 05/2018 09/2018

i}

14. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU

V priibéhu Utetnfho obdobi do3lo k ndstedujlcim podstatnym zménsm statutu Fondu:

Ke dni 1. 1. 2018 byl statut zménén tak, Ze do né&j byla promitnuta zména obchodnf firmy Fondu a pfedevsim skute&nost,
Ze od 1. 1. 2018 se stala obhospodafovatelem a administratorem Fondu AMISTA IS, Déle by! ze statutu vypuitén odkaz
na naffzeni viddy €. 243/2013 Sh., o investovéni investiénich fondl a o technikich k jejich obhospcdafovéni, jeho?
relevantni &ast byla zruSena. Do statutu byla dopinéna informace o povétent jiného vykonem jednotlivé ¢innosti, kterou
zahrnuje obhospodafovani Fondu a byly revidovény informace o uplatach s ohledem na vy¥e uvedené.
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Ke dni 13. 4. 2018 byl statut zmé&nén tak, e byl pfizplsoben standardnimu formdtu a formulacim nového
obhospodatovatele a administratora a Fondu bylo umo#néno investovat do webové domény a ochranné znamky.

Ke dni 20. 12. 2018 doslo ke zméné statutu Fondu, kdy byla zohledn&na zména auditora Fondu, Fond pfeSel na rotni
frekvenci stanovovani aktusinf hodnoty investiéni akcle. Opis investiénich akcii byl umoZnén | nepenéZitymi vklady.

15. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCf NEBO VLASTNICH PODILO

Fond v Ugetnim obdobi neviastnil #4dné vlastni akcie ani podily.

16. CLENOVE SPRAVNICH RIDICICH A DOZOREICH ORGAND A VRCHOLOVE VEDENI
Statutarni orgdn

Statut4rnl orgén Fondu, AMISTA 1S, jako investién{ spolefnost, kterd je oprdvnéna k obhospodafovani fond
kvalifikovanych investori a k provadéni jejich adminlstrace, obhospodaruje investicni fondy, resp. provadi administraci
investiénich fondd, jejich? aktudini seznam je uveden na internetovych strénkéch ENB a internetovych strankach AMISTA
IS www.amista.cz. AMISTA IS pfijala systém vnitfnich pFedpisi, kterym mj. zavedla, udriuje a uplatfuje postupy pro
izeni stfetl z4jma mezi

* AMISTA IS, véetné jejich pracovniki, a ji obhospodafovanymi a administrovanymi investi{nimi fondy nebo
investary t&chto investiénich fondd,

o investiénimi fondy, u nichz AMISTA IS provadl obhospodafovani nebo administraci nebe oboji, popt. jejich
investory, nazdjem,

o osobou, kterd ovlada AMISTA 1S, je ovladana AMISTA IS nebo osobou ovlddanou stejnou osobou Jako AMISTA IS a
vedoucimi osobami AMISTA IS, resp. investory InvestiZnlch fondd, a to vidy s ohledem na viechny pfedvidatelné
okolnosti, které mohou vyvolat stfet zdjmi v disledku struktury podnikatelského seskupeni, ve kterém se AMISTA
IS nachézi, a pfedmétu podnikani jeho £lend,

véetné zjiifovani, zamezovanl a oznamovini t&chto stfetd zajmd. AMISTA IS neprovadi Zadnou jinou hlavni finnost.
V Ugetnfm obdobi nenastaly Z§dné stfety z4jmi statutdrniho orgdnu Fondu ve vztahu k Fondu.

Funkéni obdobi statutdrniho orgdnu je 20 let. Statutdrni orgén ma s Fondem uzavienou smiouvu o vykonu funkee,
smlouvu o administraci a smlouvu o prévech a povinnostech pii vedenf GZetnictvi, ve kterych nejsou uvedeny zadné
wyhody pifi jejich ukonéeni. Statutdami orgin nema uzavienou zadnou smiouvu s deefinymi spoleénostmi Fondu.

AMISTA 1S je licencovanou investiéni spolegnosti specialiaujici se na vytvéfeni, obhospodafovani a administraci fonda
kvalifikovanych investord s ji dvandctiletym! zkufenostmi. Ve statutdrnim orgénu Fondu je AMISTA IS zastoupena
prostfednictvim svého swych povéfenych zmocnénci, ktery/i disponuje/i pfedchozim souhlasem CNB k vykonu své
funkce.

Povifeny zmocnénec: Ing. Ondfej Hordk {od 10. 1. 2018)
narozen: 1. 8, 1879

Vystudoval Masarykovu univerzitu v Bré. V oblasti investic a spravy fondi kvalifikovanych investor pisobl od roku
2007, v oblasti managementu a obchodu pracuje od roku 2001. V pozici vykonného feditele mé na starosti komplexni
Fizenf spolegnosti. V minulosti Fidit obchodni aktivity 8 mél na starosti pfipravu produkt( a péci o klienty.

Povifeny zmocnénec: Ing. Petr Janoudek (od 10. 1. 2018)
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narozen; 22, 2. 1973

Vystudoval Vysoké uéeni technické v Brné. V rdmci AMISTA IS se vénuje komplexnimu finanénimu fizeni spole¢nosti.
PFedtim plsobil na vedoucich pozicich ve spoleénostech zabyvajicich se investiZnf &innosti a vyvojem informatnich
systémd.

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

Vystudoval Vysoké uleni technické v Brn&. V manaZerskych pozicich v realitnich a jinych obchodnich spolefnostech
pisobf od roku 1998 a v oblasti investi¢nich fondii od roku 2014. V minulosti fidil finanénl plénovani, podflel se na tvorbg,
vyhodnocovani a realizaci investiénich strategii a byl Clenem volenych orgdnt mnoha obchodnich a investiZnich
spoletnosti.

Spole¢nosti, v nich byla AMISTA IS &lenem sprévnich, Fidicich nebo dozorgich orgdnli nebo spoleénikem kdykoli
v piedeilych 5 letech:

®  BHS Fund L., investini fond s prom&nnym z&kladnim kapitdlem, a.s. {pfedseda spravn( rady od 28, 1. 2015 do
soucasnosti)

*  BHS Fund . - Private Equity, investi&ni fond s proménnym zékladnim kapitdiem, a.s. (pFedseda spravni rady od 2.
3. 2015 do soucasnosti)

* Compact Property Fund, investi&ni fond s proménnym z4kladnim kapitélem, a.s. (pfedseda sprévni rady od 1. 10.
2014 do soudasnosti)

AMISTA IS nebyla nikdy odsouzena za podvodny trestny ¢in, nebyla v prededlych 5 letech spojena s 23dnymi konkurznimi
fizenimi, spravami ani likvidacemi ani proti nf nebyle vzneseno ¥5dné Gfedn( vefejné obvindnl ani udélena sankce ze
strany statutérnich nebo regulatornich organii.

Kontrolni orgén
Clen spravni rady: Ing. Hynek Zirovnicky (od 10. 1. 2018)

harozen: 8. 6. 1966

Vystudoval Ceské vysoké ugenf technické v Praze a Institut ocefiovani majetku Vysoké Skole ekonomické v Praze.
Pracoval v manazerskych pozicich ekonomického tiseku vyrobniho podniku, pozdéji jako makléf v realitni kancelafi. Od
roku 2008 byl portfolio manaZerem nemovitostnich fondd a od roku 2010 pracuje v oblasti sprévy nemovitost( a jejich
ocefovani.

Clenové spravni rady Fondu neprovadi mimo innost v tomto orgénu dal¥( dinnosti, které jsou pro Fond vyznamné.
V Utetnim obdobf nenastaly $4dné stfety zdjmd kontrolnfho orgénu Fondu ve vztahu k Fondu.

Funkéni obdobi £lena kontrolnfho orgénu je 5 let. Protole je wykon funkce &lena kontrointho orgdnu bexniplatny, nemaji
tlenové kontrolniho organu s Fondem uzavienou smiouvu o vykonu funkce ani Zddnou pracovni ani jinou smlouvu.

Clen spréavni rady nebyl nikdy odsouzen za podvodny trestny &in, nebyl v pfededlych 5 letech spojen s z4dnymi

konkurznimi fizenimi, sprévami ani likvidacemi ani proti nému nebylo vzneseno #idné drednl vefejné obvinén! ani
udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd.
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17. VYZNAMNE SMLOUVY

V nésledujicim textu uvedeme struéné shrnuti viech vyznamnych smiuv, které Fond za Getni obdobi od 1.1.2018 do
31.12.2018 uzaviel.

Koncem dubna 2018 Fond uzaviel Smlouvu o tvéru se spole¢nosti TARATANA na poskytnut{ finanénich prostfedki ve
wii 65 mil. K& uréenych na koupi nemovitosti Hotelu Karlin.

Za&atkem kvEtna Fond do svého majetku podpisem kupni smlouvy 3.5.2018 nabyl nemovitost Hotel Karlin.

V névaznosti na tyto transakce Fond podepsal 30.7.2018 smiouvu o divéru s CSOB a.s. na Gvér ve vyi 55 mil. K, kterym
byl refinancovin uvér od spoletnosti TARATANA na koupi Hotelu Karlin.

20.11.2018 fond podepsal smlouvy o zépiijéce na 200 mil. K& od spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.0. a 35 mil.
K& od spole¢nosti Treaslewort, a.s. a to v souvisiosti s ndkupem nemovitost! v prémiové praiské lokaci.

22.11.2018 byla podepséna kupni smlouva na 50 % podil na nemovitost situovanou v prémiové praiské lokaci.
V névaznosti na kupni smlouvu byly podepsény smlouvy o Gschovéch a také na lifet tischovy sloZeny finanéni prostfedky.

14.12.2018 Fond pedepsal smlouvy o postoupeni pohledévek za spolenosti LESY HUNKOVCE, s.r.0. v nominalini vyii 34
mil. K¢ a 106,4 mil KE.

31.12.2018 uzaviel Fond smlouvy s majoritnim akciondfem, panem Martinem Bendou a to Dohodu o zifzeni a
vyporadani investi&nfho zavazku a Dohadu o zapoéteni, kterymi se Fond zavazuje vydat investiéni akcie v hodnoté 347
mil. K& Emisni kurz akcie byl splacen zdpottem proti pohledévkém, které pan Benda nabyl postoupenim od spolecnosti
TARATANA s.r.0. k 31.12.2018.

18. REGULOVANE TRHY

Cenné papiry vydané Fondem jsou pfijaty k obchodovén| pouze na evropském regulovaném trhu Burza cennych papiril
Praha, a.s., a to od 16. 2. 2015.

19. RATING

Fondu nepoZadal o pfidéleni ratingu, Zadny rating Fondu nebyl pifidélen.

20. ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZETELE

wr z

Fond nepouziva k popisu &innostl a svych vysledka Zadné alternativni ukazatele vykonnosti.

21, VYMEZENI KONSOLIDAENTHO CELKU FONDU / EMITENTA

UDAIE O MAJETKOVYCH UCASTECH
Matefska spolefnost, Fond, mife investovat do akcif, podilii £i jinych forem Géasti v obchodnich spolegnostech, které
nejsou nemovitostnimi spolednastmi, aZ 50 % hodnoty investiéniho majetku Fondu.
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InvestiZnim cllem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovanl aktiv nad Girovni vynosu dlouhodobych urokovych sazeb
prostiednictvim stfedné a diouhodobych investic umistdnych ve Fondu. V této souvislosti nejsou tretimi osobami
poskytovany Zddné zéruky za G€elem ochrany investor(i.

Matefska spoletnost, Fond, je Investi¥nf jednotkou, die IFRS 10:

®  kterd ziskdva financni prostFedky od investort za igelem poskytovéni sluzeb spravy investic témto investorGm,

* Jjejimi obchodnim cflem je investovat prostfedky vyhradné za ucelem ziskdvéni vynosli z kaphslového
zhodnoceni, vynosi z investic nebo obojiho, a

¢ ktera ocefiuje a vyhodnocuje vykonnost viech swch investic na zikiadé rediné hodnoty

e kterd své investice Fidi prostfednictvim exit strategie.

Své majetkové Gcasti proto_nekonsoliduje, ale vykazuje v redinych hodnotéch.,

Ke konci Utetniho obdobi Fond v souladu svou investini politikou investoval mimo jiné do niZe uvedenych majetkovych
ucastf s podilem nad 1% na majetku Fondu:

DceFins spaletnost  Oblast pdsobeni :eﬁ:;ében [ Podllnadiast Ocen&ni resinou hodnotou v tis. KE
2018 2017 2018 2017

;?gs':s";‘;:zs " as ?:o';';‘:::t"‘ &R 100% 100% 28295 25694

lm::.:f: sro, JPrévamajetkovich .o 100% 100% 21220 21320

idasti hi k
(180: 29221722) li€astia pohledave

22, VVZNAMNE UDALOSTI PO DATU UEETNI ZAVERKY

V dobé mezl rozvahovym dnem a datem sestaveni této vyroni zpravy nenastaly #4dné skute¢nosti wznamné pro
naplinéni tcelu wrodni zpravy

23. KOMENTAR K PRILOHAM

Soudésti této vyrotni zpravy jsou piilohy, které podavaji informace o haspodafeni Fondu. V souladu s obecné 24vaznymi

prévnimi pfedpisy obsahuje tato vyrocni zprdva téf udetnf zavérku, vEetné jejf pfilohy, zprévu nezévisiého auditora a
zpravu o vztazich.

Hodnoty uvadéné v prilobach Jsou uvedeny v tisicich K& Rozvaha, vykaz zisku a ztraty a prehled o zméndch viastnfho
kapitdlu obsahuji Gdaje uspofadané podle zviditniho pravntho pFedpisu upravujictho déetnictvl. Kaida z poloZek
obsahuje informace o vy$i této poloZky za bezprostfedné predchézejici Gtetni obdobf. Pokud nejsou nékteré tabulky
nebo hodnoty vypinény, daje jsou nulové.

Dal3f informace jsou uvedeny v pifloze (cetni zavérky.
Kromé Gdajd, které jsou popsany v pfiloze Gtetni zavérky, nenastaly 24dné dalsi vyznamné skutetnosti.
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Zprava o vztazich

Safety Real, fond SICAV, a.s., IO. 247 99 751, se sfdlem Kiifikova 213/44, Karlin, 186 00
fond Praha 8, obchodni spoleénost zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 16888

Geetn obdohn obdobiod 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

1. Gvop
Tuto zpravu o vztazich mezi ovlddajicl osobou a oscbou ovlédanou @ mezi oviadanou osobou a csobami oviddanymi

stejnou oviadajicl osobou {dale jen ,Propojené osoby”) za Utetni obdobf vypracoval statutdrnf orgén Fondu v souladu
s ust, § 82 Z0K.

2. STRUKTURA VZTAHO MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovlddans osoba

Nazev:

Obchadni firma: Safety Real, fond SICAV, a.s.
Sidlo:

Ulice: Kfizikova 213/44

Obec: Karlin, Praha 8

pst: 186 00

io 24799751

zapsanéa v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZka 16888

2.1 OVLADAJICI OSOBY

Piimou ovlddajici osobou po celé Gdetnl obdobf roku 2018 je podle struktury akcionaf spole€nosti pan Martin Benda,
vé&tdinovy akciondf viastnici 95% zakladatelskych akelf Investiéniho fondu. S jinymi nei zakladatelskymi akciemi
investiZntho fondu neni trvale spojeno hlasovaci pravo {(mohou nabyvat hlasovaci pravo pouze dotasné v zékonem
stanovenych pfipadech), a proto se na né nahliZi jako na podil v investicnim fondu ve smysiu § 73 odst. 3 ZOK.

Statutdrnimu feditell nejsou zndmy ¥idné dali osoby, které mohly nepifmo oviddat fond, nebo ke kterym mohl
investi¢ni fond ve sledovaném abdobi 2018 mit vztah oviddané osoby ve smyslu ZOK.

2.2  DALE{ 050BY OVLADANE STEINOU OVLADAIICI 0SOBOU

Nizev spoletnosti iIco Sidio
PRAGOLOV spol. s r.o. 005 50 086 Bofivojova 828/33, Zitkov, 13000  100% vlastnfk spolenosti
Ben Praha s.r.o. 06614 167 Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 100% vlastnik spole¢nosti
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Statutdrnimu fediteli neni zndmo, Ze by ve sledovaném obdobi byly mezt propojenymi osobami dalgf osoby.

3. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Investi¢ni fond byl po celé sledované obdobi s&m ovlddajicl osobou ve vztahu k nésledujicim ovldadanym spole¢nostem:
- nemovitostni spoiecnost Treaslewort, a.s. {investi&ni fond vlastni 100% akcil),
- nemovitostni spole€nost DANTUM Solution s.r.o (investiéni fond vlastni 200% podil),

obchodn{ spolenost TORMONTEX COMPANION s.r.0. {investi&ni fond viastnf 100% podil).
Vztahy mezi investi&nim fondem jako osobou ovlddajici vy$e uvedené oviddané osoby a t&mito osobami, jakoz i mezi
témito osobami navzdjem, jsou popsény v jednotlivych zpravéch o vztazich vypracovanych statutdrnimi orgény vySe
uvedenych ovlddanych osob, a tato zpréva se jim blize nevénuje.

4, ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovilddajici osoba uzivé standardni zpisoby a prostfedky oviddani, tj. oviadani skrze majetkovy podil na oviadané osobé,
£imz pfimo uplatiiuje rozhodujici viiv na ovliddanou osobu.

5. PREHLED JEDNANI UCINENYCH v GEETNIM OBDOBI NA POPUD NEBO V ZAJMU OSTATNICH PROPOJENYCH
0s08B

Z4dné préavni jednan( & opatfeni na popud & v zajmu ovladajicl osoby ve smyslu &i. 2.1 této zprévy nebo ji ovlddanych
osob ve smysiu ¢l. 2.2 této zprévy nebylo utinéno.

V Uéetnim obdobi nebylc utinéno 23dné jednéni na popud nebo v 28)mu ovlddajici osoby nebo ji oviddanych osob, které
by se tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitélu ovlidané osoby zji&téného podie posledni tdetni 2avérky.

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ve sledovaném obdobf nebyly mezi propojenymi osobami ve smyshu &. 2 této zpravy uzavieny Zadné smlouvy ani nebyla
poskytnuta adnd pinéni mezi propojenymi osobami, s vyjimkou vztahu mezi oviddajici osobou a ovisdanou osobou
popsaného nie.

Ve sledovaném obdobi ovlddajlcf osoba nabyla pohledévky za spole¢nostf jako ovi4danou osobou od nepropojené tfeti
osoby v souhrnné vyii 347,829 mil. K. Nésledné byly vSechny postoupené pohledavky oviadajici osoby za spoleénosti
s G€innosti ke dni 31. 12. 2018 zapodteny proti pohleddvce spoleénosti za ovlddajicl osobou na splaceni emisniho kursu
nové upsanych investitnich akcii emitovanych spoleénosti ve prosp&ch oviddajfci osoby, kterd byla vytvofena
samostatnou dohodou. Spolednosti z provedeného zdpoétu vznikla povinnost emitovat nové investi¢ni akcle ve
prospéch ovlddajlci osoby, co¥ spini v prvnim pololeti roku 2019. Celou tuto transakci Ize z hlediska spolenosti
povaZovat za whodnou, protoZe spoletnost v uvedeném souhrnu sniZila Grogené cizf zdroje, kdy? pfisluiné pohleddvky
véfitele byly kapitalizovény pfi ipisu novych investiZnich akcii spolegnosti.

V listopadu 2018 Zerpal Fond dva livéry od dcefinych spoleénosti ~ od spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.0. ve
vy3l 200 000 tis. K¢ a od spolenosti Treaslewort, a.s. ve vysi 35 000 tis. K& Uvéry byly terpany v souvislosti se zamérem
pofizeni nové investice — nemovitosti a byly slofeny do advokétni uschovy. Bliz8l informace poskytuje Géetnfl zdvérka
Fondu kapitola 6.9.
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7. POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA A POSOUZENI JEHHO VYROVNAN(

S ohledem na pravnf vztahy mezi ovidanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami Je zfejmé, Ze v dusledku smiuv,
jinych pravnich jednéni & ostatnich opatieni uzavienych, uinénych £ pfijatych ovliddanou osobou v Uéetnim obdobi
v zajmu nebo napopud jednotlivych Propojenych asob nevznikla Oviddané osobé #ddnd djma. Ztohoto diivodu
nedochézi ani k posouzenl jejiha vyrovnani.

8. ZHODNOCENI V¥HOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAH) MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovlédajicl osoba ovlddala ve sledovaném obdobi investitn{ fond jako vétSinovy akcionaf s hlasovacimi prévy ve smyslu
§ 73 odst. 1 ZOK. Oviadajici osoba tak mohla ve siedovaném obdobi rozhodnout o zméné statutérniho orgénu
spole€nost], rof neutinila.

Statutdrnim organem spolednosti pfitom miize byt pouze pravnické osoba oprévnénd provadét obhospodafovéni a
pfipadn& téZ administraci investiéntho fondu. JelikoZ spoleénost vykondvala ve sledovaném obdobi pouze svou &innost
investi¢ntho fondu, jejimi pfedmé&tem je kolektivni investovédni, pfiemZ ovlddajici osoba neni nijak oprévnéna
rozhodovat o provadéni této Linnosti, kter4 je naopak ve vluéné odborné kompetenci pfisludné investitni spoleZnosti,
byl viiv oviddajicl osoby na spolednost jako ovlddanou osobu z hlediska jeji Cinnosti zcela zanedbatelny.

Vztah mezi spoletnosti a propojenymi osobami uvedenymi v &l. 2.2 vySe byl ve sledovaném obdobi zcela nezévisly.

Ze vztah(i mezi propojenymi osobami ve smyslu &l. 2 této zprivy tedy ve sledovaném obdobi nevzniklo ¥#4dné pravni
jedndn( anl opatfenf na popud nékteré z propojenych osob, tudfZ ani Zidn4 (ijma spoletnosti a z téchto vztahi neplynuly
#4dné z propojenych osob vhody ani nevyhody. Vyjimkou jsou smluvni vztahy mezi spole€nosti a ovlddajici osobou
popsané v Elanku 4 shora, z nich? spolenosti plynula vhoda tam popsand.

9.  PROHLASENI
Statutdrni orgdn Fondu prohladuje, Ze tidaje uvedené v této zpravé jsou uplné, prilkazné & spravné.

Fond timto jako oviddand osoba prohtaduje, Ze pro zjisténi potfebnych informaci pro vypracovéni zprévy o vetazich uinil
vie nezbytné, a to s pé&l ¥adného hospodare. $ ohledem na skuteénost, Ze ovlddand osoba je osoba odlisnd od osoby
ovladajfci, nenl mo#né vzhledem k absenci relevantnich pravnich nistroji zarudit, Ze pfi vypracovéni této zprévy o
vztazich disponoval Fond, resp. jeho statutarni orgén Upinymi a sprévnymi informacemi pro jeji vypracovéni.

V Praze dne 31. 3. 2019

Safety Real,/fond SICAV, a.s.
AMISTA investiénl spoleénost, a.s., statutdrni Feditel
ing. Ondiej Mordf, povéieny zmocnénec B

V Praze dne 31. 3. 2019

/ Safety Real, fond j?lv, a.s.

AMISTA investini spole&nost,4.5., statutdrni feditel
Martin Benda, povéfeny zmocnénec A



ndividudini Géetni zavérka k 31. 12. 2018

Safety Real, fond SICAV, a.s.

Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2018

{v tisicich X&)
AKTIVA
Pené&Znl prostfedky
Aktiva cetkem pFipada]fel
driiteldm zakladatelskych akeif

Penéini prostfedky

Obchodni pohledéviy

Pohleddvka ztitulu splatné dané
z piijmu

Finanéni aktiva v redlnou hodnotou
s piecenénim do vystedku

Majetkové lasti v rediné hodnotd
s pfecenénim do vysledku

Investice do nemovitosti
Poskytnuté zalohy a ostatn/ aktiva
OdioZend dafiovéd pohledévka

Aktiva
driitelam
tnvesti€nich akell

celkem pfifaditelns

vyplatitelnych

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Viastnl kapital

Zéakiadni kapital

Viastni kapitédl celkem

Obchodni a jiné zivazky
Zdvazek ztitulu

z pifjmu

splatné dané

31/12/2018 31/12/2017
Investitni NeinvestiZn{  Investini &&st Neinvesti®ni
Poznamka &ést Fondu tast Fondu Fondu &4st Fondu
6.1 34 34
34 34
6.2 12 319 20717
6.3 10 445 126 020
1593
6.4 198 133 -
6.5 50 261 62 880
6.6 1135400 1032434
6.7 236 228 1087
6.19 861 3372
1645 240 1246 510
6.1 34 34
34 34
6.8 16 002 12 810
- 3015
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¥ Bankovni tvéry 6.9 399970 372935
Nebankovni iivéry 6.9 623 626 593943
Z4vazek vagi ovlddallcl osobé 6.10 347 829

Z4vazky celkem bez Eistych aktlv
prifaditelnych driiteldm
vyplatitelnych investitnich akcif 1387 427 982 703

Cista aktiva pripadajici driitelim
vyplatitelnych investitnich akdii
{Celkovd hodnota investi¥nich
akcii) 6.41 257 813 263 807

Pazn.: Fond musi v rémci aktly zfeteind oddélit majetek, ktery se viZe k zokladatelskym akciim a neni souédst! investidnfho majetku. Proto je ve vykazu
vyllendn relevantni zdstatek penéinich prostfedkit Fondu fvSechna daléi ektiva jsou soutdsti investitni podstaty Fondu) a odpovidajici vyse pasiv {pouze
zdkladni kapitd! Fondu, nebot ostotn! stoZky pasiv jsou soutdstl Investitni podstaty Fondu).
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r Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vykaz vysledku hospodafeni a ostatniho Gplného vysledku

za rok kontici 31. prosince 2018

{v tisicich k&)
Investitni &ast Fondu
Rok kontici Rok konéfel
Pozndmky 31/12/2018 31/12/2017
Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb 6.12 92 817 93 756
Zisky (Ztréty} z investic do nemovitosti 6.13 -6479 7 265
Zisky (Ztraty) z majetkovych téasti v rediné hodnoté 6.14 -12 619 67 836
Zisky (Ztraty) z ostatnich finangnich aktiv a zavazkd 6.15 6941 4436
Cisty kurzovy 2isk (ztréta) 83 -1711 8573
Urokové vynosy 26 7
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitost( 6.16 -18 218 -20321
Sprava fondu, ekonomické a pravni stuzby 6.17 3232 -3 006
Dané a poplatky -449 -1073
Ostatni vynosy {niklady) 1097 -396
Financni naklady 6.18 -47 642 -48 599
Vysledek pied zdan&nim <3351 108 468
Dai ze zisku 6.19 -2643 -3082
PirGstek {UGbytek) &istych aktiv pfifaditelnych driltelim
vyplatitelnych Investiénich akcii
{Vysledek po zdan&n{ za obdobi) -5 994 105 386
Ostatn{ dpiny vysledek po zdanéni za obdobi - -
Celkovy pfirdstek (Gbytek) &istych aktiv pFifaditeinych
driitelim vyplatitelnych investinich akcif (Celkovy Gpiny
vysledek za obdobi) -5994 105 386
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™

Vykaz penéinich tokd

za rok kontici 31. prosince 2018
(v tisfcich KE)

PenEinf toky z provoznich &innosti

PFiriistek (dbytek) &isté hodnoty pFipadajicf na driitele
vyplatitelnych investicnich akcil za obdobf (Vysledek za rok
po zdan®nf)

Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provoznf &innostl:
Dafiovy dopad do vysledku hospodareni
Urokové vynosy
Urokové naklady
Cisté kurzové rozdily k bankovnimu tvéru a penéziim
Ztrata (zisk) z pfecenénf investic do nemovitost(
Ztrata (zisk) z precenéni majetkovych atasti
{Zisk) plynouci z Gpravy ocenéni finanénich aktiv / zdvazka
Zména stavu pohleddévek a zévazki:

Snfienf obchodnich a jinych pohleddvek
Zvyien! {snfZenf) obchodnich a jinych zavazk(

PHimy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:

Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti

Penize nabyté pfevodem &istych aktiv deefinych spoleénosti
Pfijaté troky

Placené dané ze zisku

isté penize z provozni Einnosti Fondu

Pend¥ni toky 2z financovéni

Emise vyplatitelnych investi¢énich akeil
Pi{jlem z bankovnich a nebankovnich Gvérc
Splatky bankovnich a nebankovnich tvérd
Placené troky

{isté penize pouiité pki financovdni

Cisté zvyeni (sniZeni) penéz

Rok konticl Rok konéicl

Pozndmky 31/12/2018 31/12/2017
-5994 105 386

6.19 2643 3082
-26 7

47 460 48 203

2709 -8 564

6.6 6479 -7 265
6.5 12619 -67 836
6.4 6941 -10 763
81 430 9279

3192 9276

157 453 62 240

6.6 -105 645 -18 216
7.2 - 20163
26 7

-5078 -

46 756 64193

- 4 500

69 158 545 237 500
6.9 -187 255 -269 535
6.9 -26 516 -20 816
55226 <48 351

-8 470 15 842



PenéZni prostfedky na potatku obdobi 20751 5133
r

Dopad zmény ménového kurzu na penésni prostiedky 72 -224
Pend¥ni prostfedky na konci obdobi 12353 20751
z toho penéini prostifedky vztaZené k zdkladnimu ka pitdly 6.1 34 34

2 toho pendinl prostiedky zahrnuté mezi aktiva
pfifaditelnd driitelim vyplatitelnych investi¢nich akeif 6.2 12319 20717

Pozn.: Fond nedrii 26dné pené¥ni ekvivalenty, pouze pendini prostfedky no bankovnich ditech. Viechny penéini toky uskutednéné v pritbdhu roku 2018
byly uskuteénény v souvislosti s investién{ oktivitou Fondu,
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Vykaz zmén Cistych aktiv pfifaditeinych drZitelim

v

vyplatitelnych investi¢nich akcif (Investi€ni ¢ast Fondu)

za rok kontici 31. prosince 2018

{v tisicich K&)

2018 2017
Zistatek k 1. lednu 263 807 119 869
Emise vyplatitelnych investiénich akeif - 4500
Navyieni v diisledku snffeni nomindini hodnoty zakladatelskych akelfl - 34052
Pfiriistek {(ibytek} tistych aktlv pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych
investiénlch akcii -5 994 105 386
Ziastatek k 31. prosinci 257 813 263 807
Pocet investi¢nich akcli {v ks) 43 656 43 656
Cista aktiva pFipadajici na jednu investiEni akcii {v KE) 5 906 6043

Safety Real, fond SICAV, a.s.

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

za rok kon€ici 31. prosince 2018
(v tisicich K&)
2018 2017
Zustatek k 1. lednu 34 34 086
Snizeni nominaln{ hodnoty zakladatelskych akcif - -34 052
Zhstatek k 31, prosinci 34 34




Komentare k tcetnim vykazim

1. OBECNE INFORMACE

Uetni zAvérka je sestavena za spoleénost — investién( jednotku —Safety Real, fond SICAV, a.s. (ddle jen ,,Fond*) se sidlem
KFiZlkova 213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Cesk4 republika. Fond vznikl zaplsem do obchodniho rejstiiku ke dni 11. 2,
2011 a od zahdjeni své &innosti Fond nabizi kolektivnl investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu z&kona
&. 240/2013 Sb., o investifnich spoletnostech a investiénich fondech {ZISIF). Fond je opravnén vyvijet svou &nnost na
zdkladé rozhodnuti Ceské narodni banky o zapisu Fondu do seznamu investitnich fondd s prévni osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji &innost investiéniho fondu kvalifikovanych investordi, spotivajicl ve shromaidovani
penéinich prostfedki ve Fondu oproti cennym papirim kvalifikovanych investord, za ugelem spoletného investovéni
shroméZdénych prostfedkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spoleénosti s proménnym 2akladnfm kapitilem, ktera
vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investiéni). investiénf akcie Fondu jsou od 16. 2. 2015 obchodovény na Burze
cennych papfrd Praha a z tohoto divodu je Fond povinen sestavovat svoji tetni zdvérku v souladu s Mezindrodnimi
standardy téetniho vykaznictvi {IFRS) pfijatymi Evropskou unil. S investiénimi akciem! je spojenc pravo investora na
zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipada upravenych vyslovna zikonem. Akcie Fondu
mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

InvestiZnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovanl aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych drokowych sazeb
prostfednictvim Investic do nemovitosti a podilit na nemovitostnich spoletnostech 3 doplitkovych aktiv tvofenych
standardnimi nastroji kapitdlovych a finanénich trhi. Fond se #di svym statutem. Fond se zamé&fuje na vytvofeni
nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Uéelem stfedn&dobého prongjmu s naslednym prodejem v souladu
$ vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond je od 10. 1. 2018 obhospodafovan a administrovin spole&nosti AMISTA investini spoleCnost, a.s. se sidlem
Pobfeini 620/3, 186 00 Praha 8 {do této doby byla obhospodatovatelem a administratorem spoletnost Safety invest
funds, investi¢ni spoleénost, a.s.). Investi¢ni spole¢nost Je statutarnim feditelem Fondu a jejfmi povéfenymi zmocnénci
Isou Martin Benda (pové&feny zmocnénec A), Ing. Ondfe] Horak (pov&feny zmocnénec B} a Ing Petr Janou3ek (povéfeny
zmocnénec C), pfitemi kady pov&feny zmocnénec B a C musi jednat vidy 5 A, zatimeo A musf jednat spoleina vidy s B
nebo C. Clenem spravni rady Fondu je Ing. Hynek Zirovnicky.

Depozitéfem Fondu je Ceskoslovensks obchodni banka, a.s., se sidlem Radlick4 333/150, 150 00 Praha 5.

Fond je v kontextu Upravy IFRS investiéni jednotkou, kterd prostiednictvim investiénich akeif ziskéva penéini prostiedky,
které investuje v souladu se svojf strategii zejména do nemovitostnich Investic za itelem stfednédobsho zhodnoceni
prostiedkd, investice ocefiuje a vyhodnocuje na bézi jejich restnych hodnot, a prote podily v oviddanych dcefinych
spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato Utetni zévérka nenf sestavena jako konsolidovand Gdetni zavérka a vetkeré
podily jsou prezentovany jako finanéni aktiva v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodafeni (viz. 4.1).

2. PROHLASENI O SHODE S GCETNIM PRAVIDLY A VYCHODISKA SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

Utetnf zévérka byla pfipravena v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvl (IFRS), Mezindrodnimi
titetnimi standardy (1AS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) {spoletné pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodn{
iitetnf standardy (IASB) a piijatymi Evropskou unif (EU). U&etnf z&v&rka vychézi z predpokladu pokraéujictho podniku,
ktery nebyl do data schvaleni Gtetni zavérky naruden, a je sestavena s ohledem na statut Fondu Jako investi¢nl jednotky
zejména na bazi rediného ocenéni (tyk4 se investic do nemovitost! a déastiv nekonsolidovanych spoleénostech), zatimco
historické ocenéni je pouiito pro zdvazky a kratkodobs finanénf aktiva (pohledévky a penize), u nich¥ v¥ak historické
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ocenénf [ze povaZovat za vhodnou aproximaci rediného ocenéni s chledem na kratkodobost nebo troceni zaloZzené na
variabilni rokové sazbé.

Sestaveni ietni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskute£nilo odhady a predpoklady, které ovliviiujl
hodnoty vykazované v lifetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a Usudky u¢inéné pfi sestavovén( této
ucetni zaverky se tyka)f rznych Ggetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfibliZzeny v Easti 4.2.

Novié a novelizovana GEetni pravidia IFRS pfijaté Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této Uetni zdvérky nésledujicl novelizace IFRS, jejich? G¢innost je od 1. 1. 2018 a které
nemély vznamny viiv na vysledky 2 informace prezentované v této Udetnl zévérce ve srovnéni s pfedchdzejici roéni
téetni zadvérkou za rok 2017:

IFRS 15 Vynosy ze sraluv se 26kazniky vydany v kvétnu 2014 piinasi komplexni rdmec pro zachycenf a ocenéni
vynosi. Standard piné nahrazuje IAS 11 Smiouvy o zhotoveni a IAS 18 Vynosy, IFRIC 13 Zdkaznické vérnostni
programy, IFRIC 15 Smiouvy o zhotoveni nemovitostf, IFRIC 18 Pfevody aktiv od zdkazniki @ SIC-31 Vynosy -
barterové transakce zahrnujici reklamnf siuZby. Novelizace také pfesouva lipravu vynosd z dividend a drokovych
vynos( do plsobnosti IFRS 9 Financni ndstroje.

Z4kladnf princip IFRS 15 spofiva v posouzenl Sti krokového modelu pro zachyceni vynosi: (i) identifikace smiouvy
se zékaznikem, {ii) identifikace povinnosti pinit vyplyvajici ze smiouvy, (iii} uréenl transakénf ceny, (iv) alokace
transakén{ ceny na povinnosti pinit a {v} uzndni vynosu pfi spinéni povinnosti plnit — bud v ase, nebo k uréitému
okamZiku. Dle IFRS 15 je vynos uznén v okamiiku, kdy dochaz( k pfevodu ovlddéni na zdkaznika. Z IFRS 15 vyplyvaji
rozilfené pofadavky na zvefejnénf,

V¢nosy Fondu plynou z prondjmu nemovitosti, které jsou viak mimo plsobnost IFRS 15 a spadajf do plsobnosti IAS
17 a od roku 2019 do plsobnosti IFRS 16, a proto na tute hlavni vinosovou aktivitu pfijeti IFRS 15 nema vliv. Dalsi
vynosy plynou ze sluteb poskytovanych v souvisiosti s prondjmem, které tvofi piibliiné 14 % celkovych vynosi
Fondu. Jde o kritkodobé slufby poskytované ndjemnikim v dob& uzavieného ndjemniho vztahu a pfijeti IFRS 15
nemd zasadni dopad na ckamZik a vy3i uznani t&chto vynost ve vysledku hospodafeni. Dalsi dopad do vysledku
hospodafeni je spojen s pfecefiovanim investinich aktiv Fondu nebo s prodejem téchto aktiv, kdy vysledkem je zisk
nebo ztréta, tj. transakce, které jsou mimo plsobnost IFRS 15. Proto pfijet! IFRS 15 od 1. 1. 2018 nemd Eddny dopad
na vysledky prezentované v této Gdetnf zdvérce.

IFRS 9 Finanéni ndstroje vydany v éervnu 2014 obsahuje nové poZadavky na klasifikaci a ocefiovani financnich aktiv
a zévazkd, jejich prvotni uznéni | oddGitovani, znehodnoceni finanénich aktiv a poZadavky na zajistovaci Géetnictvi,
IFRS 9 nahrazuje IAS 39 Finanéni ndstroje: détovani a ocefiovéni.

Klasifikace — Finanénl aktiva

IFRS 9 obsahuje novou klasifikaci finangnich aktiv a souvisejici piistup k jejich ocerfiovdni, ktery reflektuje model
fizenf finanénich aktiv. IFRS 9 definuje tfi kategorie finanénich aktiv: finanéni aktiva ocefiovand 2istatkovou
hodnotou, finantni aktiva oceftovand reéinou hodnotou s pfecenénim zachycenym v ostatnim tpiném vysledku
hospodafeni {tzv. portfolio FVTOCI) a finanénf aktiva ocefiovand redlnou hodnotou s pfecenénim zachycenym ve
vysledku hospodafenl (tzv. portfolio FVTPL). IFRS 9 nadéle neuZiva kategorie definované v IAS 39.

Fond vykazuje finanénf aktiva ~ majetkové Utasti v nekonsolidovanych dcefinych spoletnostech —v rediné hodnoté
s pfecenénim do wysledku hospodateni a stejny pfistup aplikuje i na dal3i pfipadné Gcasti s vlivem jinym, nei je
ovladani. Viechna tato finan&nl aktiva jsou k 1. 1. 2018 klasifikovana v kategorii , FinanZnf aktiva ocefiovand redlnou
hodnotou s precengnim vykazanym ve vysledku hospodafenf (FVTPL)". Fond nevykazuje Zadna diuhové cenné
papliry v rediné hodnoté. Fond vykazuje pohledévky a pendZnl prostiedky v zlstatkové hodnoté s vyuZitim efeldtivni
Grokové miry. Finanéni aktiva byla k 1. 1. 2018 rekiasifikovana z dosavadni kategorie ,Pijeky a pohledavky” die 1AS
39 do nové kategorie , Finanéni aktiva ocefiovans zhstatkovou hodnotou” dle IFRS 9.

SniZeni hodnoty finané&nich aktiv
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IFRS 9 nahrazuje model realizovanych ztrat pouZivany dle IAS 39 model o&ekévanych ztrat (ECL). Novy model se tyka
financnich aktiv ocefiovanych zistatkovou hodnotou, pfipadné finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hadnotou
s pfecenénim zachycenym v ostatnfm tpiném vysledku hospedafen( (FYTOCI) s wjimkou majetkovych néstrojl. Dle
IFRS 9 musi byt ztrdta ze znehodnoceni stanovena bud' jako 12ti mésiénl ofeksvana ztrita nebo jako ztréta
otekdvand za celou dobu driby finan&niho néstroje. Pfistup uvalujici oéekivanou ztrdtu za celou dobu driby se
pouiije tehdy, pokud tvérové riziko finanéniho aktiva k rozvahovému dni vzroste vyznamné od jeho prvotnfho
zachyceni. Déle se koncept celkové otekivané ztrita pouzije vidy na obchodni pohledévky.

Finanénf aktiva s vyjimkou utasti v jinjch spole€nostech, jsou ocefiovana zdstatkovou hodnotou a v pfipadé Fondu
se jednd o obchodni pohledévky a penéini prostfedky. Na obchodni pohledévky Fond aplikuje pfistup celkové
ofekdvané ztréty, zatimco na poskytnuté pajeky a pendini prostiedky pi‘Tstup 12ti mésicni otekdvané ztrity.
Vzhledem k tomu, Ze Fond nemé téméf Z4dné pohledévky po splatnosti, platebni mordlka klientd je vybornd,
analyza Uvérového rizika a z(istatku a struktury obchodnich pohledévek provedend pii pousiti IFRS 9 k 1. 1. 2018
nevedla k navyéen{ Gvérové ztraty.

Penize jsou drieny u banky — Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s., kters je depozitafem Fondu - s ratingem ,A” od
S&P s porzitivnim vyhledem. Fond vyhodnotil moiné riziko znehodnocenl penéinich prostfedkd ulofenyich u banky
Jako velmi nfzké, a to zejména s ohledem na publikovani posouzenf Gvérového rizika externimi agenturami. Proto
poufiti IFRS 9 nemd Zadny dopad na znehodnoceni pen&Znfch prostfedkd k 1. 1. 2018.

Kiasifikace — Finanéni zévazky :

IFRS 9 piebfrd vétiinu dosavadnich poZadavki IAS 39 tykajlcl se icetniho zachyceni a oceRovani finanénich zévazk{
s vyjimkou dopadu &sti pfecenéni redlné hodnoty zdvazkd do ostatniho Gpiného vysledku z titulu zmény Uvérového
rizika dluZnlka.

Fond nevykazuje Zédné zévazky v ocenénl redlnou hodnotou, a proto pouZiti IFRS 9 k 1. 1. 2018 nevedio ke zmé&né
ve vykaznictvl,

Zajidtovaci déetnictvi

Fond nevyuivé zaji¥tovaci (etnictvl ve své lietni zévérce, @ proto nebyl identifikovén $4dny dopad z pfijeti novych
pravidel IFRS 9 pro zaji$fovacl Gi&etnictvi na zobrazeni finanén{ situace a vykonnosti.

Pfechod na IFRS 9

Zmény v ucetnich pravidlech vyplyvajici z pouZiti {FRS 9 jsou aplikovény retrospektivng, aviak Fond vyuiil moZnost
nepfepracovévat srovnatelné informace za obdobf pfed rokem 2018, K1. 1. 2018 nebyly identifikoviny Zidné
rozdfly, které by bylo nutné promitnout do dprav viastntho kapitélu (nerozd&lenych vysledka).

V tervnu 2016 byla vydéna novelizace IFRS 2 Uhrady vézané na akcie nazvana ,Classification and Measurement of
Share-based Payment Transactions”. Fond nevykazuje 24dné transakce v rozsahu IFRS 2.

V prosinci 2016 byla vydana novd interpretace s oznaéenim IFRIC 22 Transakce v cizi méné s pfedem hrazenoy
protihodnotou, kterd wyjasfiuje pfistup k pfepoltu cizoménowych zdlohowych plateb spojenych s pofizenim
dlouhodobého majetku, zdsob nebo naopak i jejich prodeje. Napliiuje-li zélohovéd platba nependinl poloku,
nevznikaji kurzové rozdily z pfepoftu jejiho zbstatku. Sougasnd jif pouivani pravidia Fondu jsou vsouladu
s interpretaci, navic doposud Fond nemél #4dnou transakel, ktera by spadala do rozsahu nové interpretace,

V prosinci 2016 byla vydana novelizace IAS 40 Investice do nemovitost/ s oznalenim ,Transfers of investment
property”, které vylastiuje podminky, které musi byt naplnény pro prevod nemovitosti z/do kategorie investice do
nemovitosti. Pfevod miiZe nastat pouze tehdy, dojde-li skutenost ke zméné uivini nemovitosti. Fond nevykazuje
Zidné nemovitosti pro vlastni (éely, ale pouze investice do nemovitosti, nedoch&zf k pievodim, a proto neni
otekdvdn zdsadnl dopad novelizace na d&etnf vykaznictvi Fondu.

V prosinci 2016 byly v ramci Vrocntho projektu zlepSeni IFRS cykiu 2014-2016 vyddny novelizace IFRS 1 Prvni pfijetf
IFRS a |AS 28 Investice v piidrulenych o spolecnych jednotkdch. Novelizace 1AS 28 se tyké jednotek rizikového
kapitélu a vyjasfiuje moZnosti ocefiovani majetkowych (éasti s podstatnym nebo spoletnym viivem — pouZiti
ekvivalendni metody nebo ocenéni redinou hodnotou. Dle novelizace se metoda ocefiovani vaze individuging na
investice a Ize pouit pro rizné investice rizné metody. Fond nedr#i #4dné Investice s podstatnym viivem, a proto
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novelizace nema idny dopad na jeho vykaznictvi. Novelizace IFRS 1 pouze maZe kratkodobou vyjimku z rozsahu
standardu, kter4 ji neni nadéle tfeba, a proto ani tato novelizace nem4 dopad na tietni zavérku Fondu.

Novd a novellzovand (ietni pravidia IERS, kterd byla dna, ale nejsou doposud (iinnd a nebyla Fondem poufita

Do data schvéleni této Géetnf zivérky byly vydany nésledujici nové a novelizované IFRS, které viak nebyly k potdtku
bé¥ného tcetniho obdobi Uinné a Fond je nepouiil pfi sestavovani této ucetni zévérky:

IFRS 16 Leasingy vydany v lednu 2016 s iéinnosti od 1. 1. 2019 pfinaSl podstatnou zménu v t€etnich pravidlech
zachycenl leasingovych smiuv, zejména sdopadem na Géetnl jednotky v postaven! najemcl. Podle nového
standardu nebude ndjemce rozliovat finanéni a operativni leasing a v&tdina leasingovych smiuv (s vyjimkou
kratkodobych smluv a smluv, jejich piedmétem leasingu jsou aktiva malych hodnot) povede k zachyceni aktiv a
zévazkil ve vykazu finanénf situace podobné jako platilo doposud pro finanéni leasing. Pronajimatel bude nadle
klasifikovat leasingovou smiouvu jako finanéni nebo operatlvnf leasing, tj. obdobné jako €inf nyni. Fond je primérng
v postaveni pronajimatele, nijemni smlouvy jako nijemce téméf nevykazuje, a proto pfijeti IFRS 16 bude mft
minimainf dopad na budouci wkaznictvi Fondu. Fond si dle stavu k 31. 12. 2018 najima tfi pozemky s celkovym
ro¢nim dopadem do vysledku hospodafeni ve vysi pfibliiné 580 tis. K& Ostatni pfipadné ndjemni smiouvy jsou
kratkodobé nebo pfedmétem Jjsou aktiva malych hodnot a vykazovani téchto najemnich smiuv bude i po roce 2018
shodné. PFi pouiiti IFRS 16 na njemni smlouvy pozemk( vyplyva dopad na aktiva a zdvazky, tj. navy3eni aktiv o tav.
priva k uifvinf a navy$eni zdvazkl o tzv. zdvazky z leasingu, pfibliiné ve vwyii 3 mil. K& Z celkového pohledu se
nejednd v Fondu o materidlni zaleZitost, kterd by vyrazné oviivnila dosavadn{ vykaznictvi Fondu.

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznaéenim IFRS 17 Pojistné smiouvy {G€innost pro roéni uletni zavérky
za&najlcl 1.1. 2021 nebo pozd&ji), ktery pfina3f komplexni lpravu {zachyceni, ocenénl, prezentaci, zvefejni}
pojistnych smiuv v Géetnich zavérkdch sestavovanych dle IFRS, 1j. tyka se primdrné odvétvi pojisfovnictvi. IFRS 17
nahradf sou¢asnou nedpinou Gpravu obsaZenou v IFRS 4. Fond pUsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje
a novy standard dle sougasného vyhodnoceni nijak finanni situaci a vykonnost Fondu neovlivni.

vV &ervnu 2017 byla vyddna nové interpretace s oznafenim IFRIC 23 Nejistoty souvisejici s dani ze zisku, {G€innost
pro rotni déetni zdvérky zatinajici 1. 1. 2019 nebo pozdéji), ktera se vaZe k I1AS 12 Dané ze zisku a poskytuje pravidla,
jak v Giéetni zavérce zohlednit nejistoty existujfci pfi aplikaci dafiového Feseni, tj. nejistoty, zdali bude finangni ifad
akceptovat dafiové Fefeni pouiité dafiovym subjektem neba ne. Vedeni Fondu bude vyhadnocovat dopad nové
interpretace na finanéni situaci a vykonnost a zvdZi, zdali existuji situace, které by v disledku pfijeti nové
interpretace zpUsobily Upravy v prezentovanych informacich. Z prvotni analyzy dopadu novych pravidel nejsou
zasadni zmény ofekaviny.

V fljnu 2017 byla vydéana novelizace |1AS 28 Uéasti v pfidruZenych a spolecnych podnicich {uginnost pro rogni Géetn/
zévérky zadinajici 1. 1. 2019 a pozddji), kterd vyjasiiuje pouZiti IFRS 9 Financni nastroje na ucasti s podstatnym, resp.
spoleénym vlivem. IAS 28 definuje tav. &istou investicl do pfidruZeného (spole¢ného} podniku, pfitemz ta zahrnuje
| finanéni aktiva, kterd jsou primarné v rozsahu IFRS 9. V situaci, kdy Ocetni jednotka uznava s pouZitim ekvivalencnf
metody podil na ztrété pfidruieného (spoleéného) podniku, miZe dojit taktéZ ke sniZzeni hodnoty dalsich finanénich
aktiv (poté, co majetkova (i¢ast dosdhne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativni pifklad a vyjasiiuje, jak
uznat ztritu ze znehodnocenf finanénich aktiv vs. podil na ztraté pfidruieného (spoleéného podniku). Fond
nevykazuje #4dné Glasti s podstatnym, resp. spolenym vlivem, a proto nenl ofekdvan dopad novelizace na
wykaznictvi Fondu k okamiku zohlednéni novelizace ve vykaznictvi od roku 2019.

V prosinci 2017 byly v rdmci Vyroéni projekt zlep$ens IFRS cykiu 2015-2017 vydany novelizace ¢tyF standardi: IFRS 3
Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spoleénd ujednéni, dale 1AS 12 Doné ze zisku a |AS 23 Vypdjcni ndklady
(GEinnost pro roéni ddetni zavérky zaginajici 1. 1. 2019 nebo pozdéji). Novelizace IFRS 3 upfesiiuje, Ze pokud déetni
jednotka ziskd kontrolu nad podnikem, ktery je tzv. spoletnou operacf, pfecenl dosud driené podily v takovém
podniku. Novelizace IFRS 11 uvadi, Ze pokud (igetni jednotka ziskd spoluoviddan( v podniku, ktery je spoleénou
operaci, dosud dr¥ené podily GEetni jednotka nepfeceriuje. Novelizace IAS 12 upfesfivje, Ze viechny pfipadné
konsekvence dané 2e zisku vyvolané vyplatnou dividend, resp. podilli na zisku, by mély byt zachyceny ve wysledku
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hospodaieni. Novelizace 1AS 23 uvédi, e v pfipadé, kdy konkrétné pfifazené (Ugelové) diuhové financovani (Gvér,
dluhopis, apod.) ziistéva nesplacen poté, co k ndmu pfifazené aktivum bylo dokongeno, stava se takové dluhové
financovéni soucésti obecng alokovatelného diuhového financovani pomoci miry aktivace. Zadna z pfijatych
novelizacl by neméla mit zasadni dopad na budouci wikaznictvi Fondu.

V tinoru 2018 byla vydéna novelizace 1AS 19 Zaméstnanecké pozitky (Geinnost pro roéni GEetni zdvérky za&inajici
1.1. 2019 a pozdé)i), kterd upravuje ustanoveni tykajici se penzijnich pldna definovanych poiitkii. Novelizace je
prospektivni a bude se tykat zmé&n penzijnich pléni uskuteénénych po léinnosti novelizace. Fond nevykazuje Zadné
penzijni plany, a proto pfijata novelizace nijak neovlivni vykaznictv Fondu.

Vbfeznu 2018 byl vydén novy Koncepéni ramec dcetniho vykaznictvi zalofeného na IFRS. Uginnost pro Géetni
jednotky nastavé k 1. 1. 2020 a ddvody novelizace spotivajf v dopin&ni tipravy dosud neupravenych oblasti (liprava
prezentace a zvefejiiovéni informaci, vymezenf vykazujicl jednotky, ocefiovan a oduznani), v aktualizace definic
aktiv a zavazkd a ve vyjasnéni soucasné Gipravy (napf. pojeti nejistoty pfi ocefiovéni). Koncepénf rdmec se a priory
netykd vykaznictvl Fondu v prvni linii, nebof je nutné respektovat poladavky standardd a Interpretaci. V jeho
disledku viak mohou byt v budoucnu upraveny stévajicl pravidla, kters povedou i ke zm&ndm uGcetnich pravidel
Fondu. '

V fijnu 2018 byla vydéna novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podnikv {G€innost pro ro&nf
tdetni zdvérky za&fnajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Novelizace se dotyka posouzenf transakce pofizeni jiného podniku a
vyhodnoceni, zdall takové transakce je podnikovou kembinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Disledky
takového vyhodnoceni jsou zésadni pro zpdsob zachycenfa souvisejicl ocen&ni, napf. pfecenéni nabyvanych &istych
aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstrafiuje z definice podniku podminku, fe didsledkem
podnikové kombinace mdZe byt sniZeni ndkladd, a nové definice je piné orientovana vystupy kupovaného podniku
(2boii, sluiby poskytované zikaznik(im). Novelizace nové zavadi tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a Gi¢etni
Jednotka jej miie vyuiit a rozhodnout, #e redina hodnota nabyvanéhe celku je tvofena (koncentrovdna) realnou
hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je transakce zachycena jako pofizenf skupiny aktiv, nikoliv jako
podnikova kombinace. Fond bude reflektovat dpravu definlce ve swich budoucich transakcich, pfitemi lze pfijmout
obecn& platny zdvér, Ze vice transakcd mée byt klasifikovéno pravé jako porizeni skuplny aktiv, nikoliv jako
podnikové kombinace.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace 1AS 1 Sestaveni a prezentace ucetni 2dvérky a I1AS 8 Uetni pravidia, zmény
v ucetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti {G&innost pro rotnl litetni zaviérky zadinajicf 1. 1. 2020
a pozdé&ji). Dle nové definice vyznamnosti (materlality) se uetni jednotka musi vyvarovat tzv. zastfenf informace
(napf. végné formulovat informace o vyznamnych pologkich a udélostech, nevhodn& agregovat, resp. disagregovat,
umistovat informace na riizné pozice v Gi&etni zavérce a poskytovat vyrazné vice informace a tim skryvat informace
podstatné). Pfi posuzovan{ vyznamnosti musf byt zfetel na primami uivatele, nikoliv celou &4y moinych uZivateld.
V neposlednf fadé informace musi byt posuzovény tak, Ze Ize otekévat, e mohou mit viiv na rozhadovani uZivateli,
nikoliv zdali jej ovlivni. UZinnost novelizace je prospektivni na udélosti a transakee uskute€néné od polaitku prvotni
aplikace. Fond neo¥ekéva zdsadni dopad do dcetnf zavérky, aviak nova Uprava bude zohlednéna pfi posuzovan{
budoucich transakcich a pfi sestavovani budoucich tdetnich zivarek.

Novd a novelizovand utetn( pravidia IFRS vydané I1ASB, aviak dosud nepfilaté EU

K datu schvélenf této t&etni zavérky nebyly dosud nésledujici standardy, novelizace a interpretace, dfive vydané IASB,
schvéleny Evropskou komisi pro uitf v EU:

IFRS 14 Casové roziiSeni pii cenové regulaci {vydany v lednu 2014} - rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoZe se
jedna o dodasny standard

IFRS 17 Pojistné smiouvy (vydany v kvétnu 2017)

Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydand v Fijnu 2018)

Novelizace IAS 1 a IAS 8 Definice vyznamnosti (vydand v fijnu 2018)
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3, PODSTATNA UCETN( PRAVIDLA

Zisadni Géetni pravidla pouiité pfi sestaven( G&etnl zavérky Fondu jsou pfibliZena déle v této &ésti prilohy, pfléemi pro
viechna obdobi prezentovana v Udetni zdvirce byla Utetnf pravidia pouZita konzistentné, neni-li stanoveno jinak.

3.1 FUNKENI MENA, MENA VYKAZOVANT A CIZOMENOVE PREPOCTY

Funkéni ménou Fonduy, tj. ménou primérnfho ekonomického prostiedy, je éeska koruna (KE), ktera je stejn& tak ménou
vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovdna dietni zdvérka. Transakce, které jsou realizované v jinych ménéach (cizi
mény) net je funkéni ména (K¢), jsou pfepotteny do mény funkéni ckamiitym ménovym kurzem, tj. m&novym kurzem
platnym k datu realizace transakee.

Ke kaZdému rozvahovému dni jsou pendini aktiva a penéini zdvazky vedené v cizich mé&néch piepotteny zdvérkovym
ménovym kurzem. Nepené&Zni poloZky, které se ocefiuji na bézi historickych cen a byly plvodné pofizeny v cizoménové
transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefioviny. Kurzové rozdfly vyplyvajici z vypofadéni cizomé&novych penéinich
poloZek nebo z jejich pfecendni k rozvahovému dni jsou uzndny ve vysledku hospodafeni pifisluSného obdobf a jsou
prezentovény samostatné jako , Cisty kurzovy zisk {ztréta)”

3.2  INVESTICE DD NEMOVITOST!

Investice do nemovitostl je nemovitost — pozemek a stavba ~ drZzena za déelem dosazeni pfijmu z ndjemného a/nebo za
icelem zhednoceni (véetn® nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouZiti jako investice do nemovitosti).

Investice do nemovitosti se oceRuji ve wii pofizovacich ndkladd k okamiiku pofizenl, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejsich nakladd pFimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako daf z nabytl nemovitosti nebo prévni sluiby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledn& po dobu driby jsou vedeny v rediné hodnoté s pfecenénim
do vysledku hospodafeni. Dopad piecenéni — zisk/ztrata — je prezentovéin samostatné ve vykazu vysledku hospodaien!
a ostatniho dplného vysledku.

vydaje na opravy a Gdribu, které u jednotlivych nemovitosti zajistujl jejich prondjem, jsou uzndny ve vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Néklady vynaloZené za ucelem technického zhodnocenl, vylep3eni a
obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenénf investice v aktivech.

Investice do nemovitost( je odi&tovéna pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitost! trvale staena z prondjmu a
z jejtho prodeje nejsou ofekévdny budoucl ekonomické uZitky. Zisky a ztrdty vzniklé pii odiétovani nemovitosti
{stanovené jako rozdil mezi &istym wté&ikem z prodeje a uéetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku hospodaieni
v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

33 MAJETKOVE UCASTI V HNYCH SPOLECNOSTECH

Fond je investiéni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové ii€asti ve spoletnostech, které piedstavuji investice Fondu
{napt. jde o nemovitostni spoleénosti — spoletnosti, které drii investice do nemovitosti) a v nlchZ ma Fond rozhodujicl
vliv (tj. deefiné spolegnosti), jsou ocendny redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku a nejsou konsolidovany.
Rozhodujici viiv {ovlddani) je identifikovan tehdy, pokud Fond mé moc nad druhou spolecnosti, je vystaven variabilni
névratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spoleénosti a je schopen vyuiit svoji moc k aviivnéni navratnosti. Ovlddani je
dano zejména vlastnictvim vice net 50 % hfasovacich prév v jiné spoletnosti, pfipadné deldarovano jinym zpisobem
{napt. vétiinové personalini zastoupeni Fondu ve statutdrnich organech).

Majetkové Uéasti se piecefiuji k rozvahovému dni a rozdil z pfecenénf je zachycen jako zisk nebo ztrdta do vysledku
hospodafeni daného obdobi a je prezentovdn samostatnd ve wykazu vysledku hospodareni a ostatniho dpiného

52



vysledku. Ve wkazu finanéni situace jsou majetkové utasti prezentovany jako finaneni aktiva v redlné hodnoté s
precengnim do vysledku.

Majetkové Gcasti ve spolecnostech s rozhodu]icim viivem, které nepfedstavuji investice Fondu, ale poskytuji siuiby
souvisejicl s investicemi Fondu (tzv. servisni spoleénosti), jsou konsolidovény. Za prezentované obdobf Fond 33dnou
takovou dcefinou spolecnost neoviddd, a proto tato Géetni zévérka neni sestavena jako konsolidovand tGidetnf zvérka.

3.4  FINANCN(AKTIVA {POHLEDAVKY A PENEZN PROSTREDKY)

S ohledem na kiasifikaci finan&nich aktiv jinych, ne jsou finan&n{ investice do nekonsolidovanych deefinych spoleénosti
{viz 3.3), Fond prezentuje pohledévky, a to zejména obchodn{ pohledavky v souvislosti s prondjmem nemovitost! nebo
v souvislosti s prodejem investic, a ddle nakoupené pohledévky a poskytnuté tvéry, vyskytnei se investi¢ni piflefitost.
Finanéni aktiva dopliuji pend#ni prostfedky — vidady u bank a pokiadni hotovost,

Nakoupené pohleddvky a poskytnuté Gviry

Nakoupené pohledévky a poskytnuté tvEry, které piimo nesouvisl s pronajmem nemovitosti, jsou samostatnou
investigni aktivitou Fondu. Fond takové pohledavky ocefiuje redinou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodafeni
a nevykazuje v jejich souvislosti irokové vynosy.

Obchodni pohieddvky

Obchodni pohieddvky pfedstavujl ,finanéni aktiva ocefovans zistatkovou hodnotou”. Pohleddvky jsou prvotné
zachyceny v reéiné hodnoté upravené o transakZni niklady, které jsou p¥imo pfifaditelné jejich vaniku, a nasledné jsou
ocefiovany v 2listatkové hodnoté za pouiiti metody efektivni lirokové miry, snizené o pripadné jakékoliv sniZeni hodnoty
zohledriujici tivérové riziko dluinfka. Vzhledem k tomu, fe se jedn4 zejména o pohledavky za ndjemci nebo kupujicimi
investi¢nich aktiv Fondu, jejich splatnost je kratkodoba a s miniméinim rizikem, Ize povaZovat jejich G&etni hodnotu
vyjédienou zistatkovou hodnotou jako hodnotu blfzkou rediné hodnoté.

Fond posuzuje tvérové riziko obchodnf pohledévek s uvdZenim modelu oZekdvanych ztrst (ECL), pfidems je uvéien
pohled celkové ofekdvané ztraty, nikoliv 12ti mésieni. Fond disledné analyzuje kredibilitu obchodnich partner -
zejména néjemci v rozlideni na obchodni korporace a individuini osoby, déle p¥ipadni kupujlcf investic, u nicht je v rémci
investitni politiky rozhodnuto o realizaci prodejem. Uvérové riziko njemci je vyrazné snizeno dhradou kaucl, pfitemz
je prab&iné sledovéna platebni morélka a Fond vykazuje miniméln{ pohledavky po splatnosti. Pokud by doslo u nékteré
pohledévky k napinéni nékterého z daldich indikdtord, které upozoriiujf na zvy3enl uvérového rizika, Fond pfistoupl
k relevantnimu individuainfimu sniZeni hodnoty vykazované pohledévky:

s vyznamné finanéni problémy dluznika;
*  porudeni smluvnich podminek, jako je prodleni s ihradami tirokil nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;
* pravdépodobnost konkurzu £i jiné finanéni restrukturalizace diuinfka apod.

Ztréta ze sniZenf hodnoty je v takovém pflpadé ddna rozdilem mezi i&etn( hodnotou pohledéavky a sou€asnou hodnotou

wy

odhadovanych budoucich penéinich tokd, které jsou diskontovany za poulit pivodni efektivn! tirokové miry.

Fond pfistupuje k pfimému snffeni hodnoty pohleddvek a souvisejici ztrdtu nebo ptipadny zisk ze 2rudeni dfive
zachycené ztréty prezentuje ve wkazu vysledku hospodateni a ostatniho tiplného wysledku jako soucast pologky ,Zisky
{ztrdta) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazk(”.

Fond oduétuje pohledavku pouze, pokud jsou vy€erpana smluvni prava k pen&#nim tokim plynoucim z pohledivky nebo
pokud je pohleddvka pfevedena, proddna na jiny subjekt a tim také vétdina viech rizik a prospéchd spojenych s
viastnictvim pohledavky.
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Penize 2 penéini ekvivalenty

Penfze a pendini ekvivalenty zahrnuj{ penéini hotovost, vklady u bank na poZadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s pOvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Géely vykazu finanéni situace a vykazu
penéZnich tokd je shodné.

3.5 FINANCNI ZAVAZKY

Fond prezentuje pouze ,finanéni zdvazky ocefiované zistatkovou hodnotou” zahrnujici obchodnl 2dvazky, zdvazky
z nakoupenych investic a pfijaté bankovni a nebankovn( tivéry a pijtky. Tyto zdvazky jsou prvotné zachyceny v reainé
hodnoté upravené o transak&ni néklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocefiovany v
zUstatkové hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové miry.

Urokovy nédklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Grokové miry s wyjimkou
kratkodobych zdvazkd (zejména obchodnich zavazki), u nichZ je pfipadny drokovy néklad nevyznamny. Tyto zévazky
jsou poté ocefiovany v nominaini hodnoté.

3.6 DERIVATOVE NASTROJE

Derivaty jsou prvotné zachyceny vrediné hodnoté k datu sjedndni kontraktu a nasledné jsou ocefiovany v rediné
hodnoté ke kaidému rozvahovému dni, pfitemz zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je uznana ve
vysledku hospodaieni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako zajiSfovaci néstroj. V pfipadé pouiiti zajiffovaciho
uéetnictvi je uznani dopadu do wsledku hospodateni zdvislé na charakteru zajiSt&ni. Fond vSechny své derivéty v této
Géetnf zavérky vykazuje jako derivaty driené k obchodovdn, tj. nezajistovaci.

3.7 ZAKLADATELSKE A INVESTICNI AKCIE

Fond emituje dva typy akcif — zakladatelské a investini. § ohledem na préva a povinnosti spojena s jednotlivymi akciemi,
Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitdlovy néstro] a jejich nominainl vyie je prezentovéna jako zakladni
kapital Fondu, a (ii) investiéni akcie jako finanéni zdvazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovédny jako kapitalovy néstrej, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé
Fondu, privo na podil na zisku Fondu a prdavo na likvidacnim zGstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji zbytkovy
podfl na aktivech Fondu po odetten( viech jeho zdvazki. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno prévo viastnika na
jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcle emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snitené o pfimé néklady na emisl.
Piipadny odkup zakladatelskych akcii je vykdzan a odecten pifimo ve vlastnim kapitdlu. Koupé, prodej, emise nebo
zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii nema #idny dopad do vysledku hospodaieni, a pokud k takové transakct dojde je
prezentovana ve vkazu zmén viastniho kapitalu.

Investitni akcie

Investiénl akcie jsou klasifikovany jako finanéni zdvazky, nebof je s niml spojeno pravo vlastnika na zpétné odkoupeni
Fondem 2a hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dob& realizace prava na odkup a neni s nimi spojeno hlasovaci
prévo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za tiéelem ziskani penéinich prostiedki ke své investi€ni
tinnosti a pfedpoklada jejich vypofddani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich investic. Vlastnici investi&nich akcil majl
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prévo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou uzndny ve vysledku hospodafeni jako sou4st
finanénich nékladi.

investitni akcie Jsou prezentoviny v Géetnl zévérky jako vyplatitelné investi¢ni akcie, pFiem: jejich hodnota Je
kalkulovéna ve wysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu snizenych o zdvazky Fondu a hodnotu zékladniho kapitalu. Emise
investiZnich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snifené o pifmé néklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Eistych aktiv pfifaditelnych drzitelam vyplatitelnych investiénich akeii. Tento wkaz je pro Fond modifikaci vykazu
zmén viastniho kapitélu, ktery za situaci, kdy nedo$lo k 34dné zmeéné viastniho kapitdlu, neni prezentovén.

3.2 vwWplICNI NAKLADY

Vypljéni néklady (zejména drokové néklady za pouliti efektivni rokové sazby, dividendy vypldcené k investi&nim
akcifm) jsou uznany ve vysledku hospodafeni v obdobf, ve kterém vznikly, jako sougést finangnich ndkladd, ledae jsou
pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavb& nebo vyrob& zptsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina aktiva, kterd
nezbytné vyZaduji znaéné Easové obdobi k tomu, aby se stala 2plsobllymi pro jejich zamyslené pouiiti nebo prodej.
Vypojéni néklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stévajf souddsti pofizovacich néklad( téchto aktiv. Vzhledem
k ¢innosti Fondu a zptsobu pofizeni jeho investic neni pilpadnd aktivace vypljénich nakladi pravdépodobna.

3.9 OPERATIVNI LEASING

V3echny leasingové smlouvy a jejich smiuvni podminky jsou vedenim Fondu posuzovény s ohledem na uréeni, zdali ma
byt dany leasingovy vztah zachycen jako finanéni nebo operativni leasing. V p¥ipadé, kdy leasingova smiouva previdi
viechna podstatné rizika a odmény souvisejfcl s predmétem leasingu na ndjemce, je leasingova smlouva vwhodnocena
Jako finanénf leasing. V opaéném pripadé se jedn4 o operativnf leasing. Fond nevykazuje Zidnou leasingovou smlouvu
klasifikovanou jake finanénf leasing.

Spoletnost jako pronajimatel

Cinnost Fondu spodivd v pronajmu nemovitosti (prezentovanych ve wykazu finaneni situace jako investice do
nemovitost() na zakladé leasingovych smluv, které jsou whodnoceny a klasifikovény Jako operativnf leasing. Vynosy
z prondjmu jsou ocefiovény v redlné hodnoté obdr¥ené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve vystedku v dobé
poskytnuti prondjmu, tj. rovhomérné po dobu trvéni leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu. Smiuvai
pobidky jako je rent-free nebo sniZené ndjemné po uréité obdobi Jsou uzndny jako sniZenf wnosl z ndjemného na
linedrnf bazi po dobu smiuveného najemného. Déle jsou vynosy sniteny o dari z pfidané hodnoty a jiné s tribami
souvisejfci dané. Polatetnl pfimé nakiady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavfenim smlouvy o operativnim
leasingu, jsou-li vyznamné, se pfiitaji k téetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a v diisledku oviiviiujf vwii
meziroéniho pfecenéni nemovitosti, které se ocefiuji v reainé hodnoté.

SpoleEnaost jako ndlemce

Fond muZe byt i v postaveni ndjemce, vy3e souvisejicich nakladd ie viak minimdinl. Njemné u operativnich leasingti je
zachyceno Jako ndklad ve vysledku hospodafeni rovnomérné po celou dobu trvani leasingového vztahu. PHpadné
pobidky obdrZené pii uzavirani operativnihe leasingu jsou zachyceny jako sniZeni nakladii rovnomérné po dobu trvéni
leasingu. Podmin&né najemné vznikajici v souvislosti s operativnim leasingem je zachyceno v obdobf, ve kterém vznikne.

3.10 UZNANIVYNOSU

Vynosy jsou ocefiovany v redlné hodnoté obdriené nebo nirokované protihodnoty a pfedstavuji ¢astky nérokované
Fondem za sluzby poskytnuté v b&Zné podnikatelské &innosti, kterou je prondjem drienych nemovitostf (viz 3.9). Vynosy
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z poskytnutych sluzeb jsou uznény ve vysledku hospodafeni v okamiiku poskytnuti sluiby {(mohou byt jednorazové i
b&hem urfitého (kritkodobého) obdobi) a jedna se zejména o siufby souvisejici s prondjmem nemovitost.

3.11  ZISKY / ZTRATY Z INVESTIC DO NEMOVITOSTI

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitost! zahrauji (i) Eisty vysledek realizovany z prodeje nemovitostl a {ii) dopad
meziro&niho pfecenéni drienych investic do nemovitost/, §j. rozdil rediné hodnoty stanovené k rozvahovému dni
s ocendnim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchézejictho Géetniho obdobi upraveném o vy3i novych investic nebo
jejich vyfazeni. Fond stanovi redinou hodnotu jednou roné pti zpracovavini rodni Gletni zavérky.

3.12  ZISKY / ZTRATY Z MAJETKOVYCH UCASTI v REALNE HODNOTY S PRECENENIM DO VYSLEDKU

Zisky / ztréty plynouci z majetkovych Géasti v nekonsolidovanych dcefinych spolegnostech — zahrnulf (i) &isty vysledek
2 prodeje majetkovych Gasti a (i) dopad mezirotniho pfecenéni drienych dgasti, tj. rozdfl rediné hodnoty stanovené
k rozvahovému dni s ocenénim (¢asti k rozvahovému dni pfedchézejictho tetniho obdobi.

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Ggasti zahrnujf také rozdil, o ktery se li§{ posledn redind hodnota majetkové ucasti
od realné hodnoty nabyvanych Eistych aktiv, které jsou od$tépeny od nekonsolidované deefiné spolegnosti a pfevedeny
p¥imo do majetku Fondu. Vznikly rozdil je vnimén jako pfecen&nl majetkové tiasti mezi poslednim rozvahovym dnem
a dnem pfemény.

3.13 ZISKY / ZTRATY Z OSTATNICH FINANCNI AKTIV A ZAVAZKD

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finangnich aktiv a zdvazk( zahrnuji vysiedkovy dopad z operaci s pohleddvkami a
zévazky, napf. zisky a ztrity z pfecenénf rediné hodnoty drienych financnich aktiv, snizeni hodnoty obchodnich
pohledévek v disledku tvérového rizika, ztraty z odi&tovani pohledévek, resp. zisky z oddttovéni zévazkd, disledky
moiného vzdjemného 2dpoftu pohledavek a zavazk( apod.

3.14 NAKLADY SOUVISEJCI S PRONAIMEM NEMOVITOSTI

Cinnost Fondu spotiva v prondjmu nemovitostf a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pifimé néklady zahrnujici spravu
nemovitosti, opravy a tdribu, materislovou spotfebu, energie a jiné sluZby nutné k poskytovéni prondjmu. Naklady jsou
ve vysledku hospodafeni uzndny v okamZiku poskytnuti souvisejici sluby / materidlu. Pokud je za sluZby a dodévky
uhrazeno dFive, je zachycena ve vykazu finanénf situace v aktivech pohledévka — poskytnuté zélohy.

3,15 SPRAVA FONDU A EXONOMICKE A PRAVNS SLUZBY

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se sprévou a vedenim Fondu investi€nl spoletnosti a depozitafi, déle s Fondem
a jeho tinnostf souvisejici ekonomické a pravni sluZby jsou zachyceny jako néklad snizujicf vysledek haspodafenl v dobé
poskytnuti souvisejicl sluzby.

3.16 DANE A POPLATKY

Nakladem Fondu je dai z nemovitych vécl, kterd je zachycena ve vysledku hospodafeni k potdtku kalendafntho roku,
nebof stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujicl pro wy3i dafiové povinnosti, ktera je hrazena
nasledn& v pribshu kalendafniho roku. Soutdsti polofky jsou také spravni poplatky 2achycené v okaméiku jejich
uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.
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3.17 FINANCNI NAKLADY

Vzhledem k Cinnosti Fondu neni ve vysledku hospodafeni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodaften, ale
vysledek hospodafeni pfed zdanénim ktery 2ahrnuje Grokové naklady z tivérd a pdjcek na bazi efektivni drokové sazby,
bankovni poplatky a dividendy k investiénim akeilm, jsou-1i vyplaceny.

Efektivni Grokovou mirou je takova Urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pilimy / vydaje
po olekavanou dobu trvénf finanéntho aktiva / 28vazku k jeho &isté Géetnl hodnoté.

3.18 DANE ZE 215KU
Dariovy néklad pfedstavuje principiding soutet splatné dané a odloZené dané.

Splatna dai

Splatnd dar vychézi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfisluiny rok, pricems zdanitelny vysledek (zisk / ztréta) je
odli3ny od vysledku hospodareni prezentovanéhe ve vykazu tipiného wysiedku z diivodu odiiéného pohledu na dafiové
uznatein¢ néklady a vynosy, které jsou od i¢etnfho vysledku hospodafenf ode¢teny nebo naopak k nému pfitteny.

OdloZens daib

OdloZena dafi plyne z poutiti zdvazkové metody rozvahového piistupu, pfi nf2 Jsou identifikoviny Géetnf {prezentované
ve wkazu finanéni situace) a dafiové (pouiiteiné pii vypottu zdanitelného vysledku) hodnoty jednotlivych aktiv a
zavazki a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dafiové sazby kalkulovand odloZend daii. OdloZené dafiové zdvazky jsou
vieobecné zachyceny u viech zdanitelnych pfechodnych rozdild a cdlozené dafiové pohledévky jsou naopak zachyceny
u viech odCitatelnych pfechodnych rozdill, ale pouze vrozsahu, v némi je pravdépodobné, ¥e budou dosaZeny
zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt od¢itatelné pfechodné rozdily zuitkovany. Proto je déetni hodnota odlo¥ené
dailové pohleddvky revidovdna ke kafdému rozvahovému dni a sniena vrozsahu, u ného? uvedend podminka
uznatelnosti neni napinéna. OdloZend dari neni zachycena z ptechodnych rozdfll, pokud vznikajl z goodwilly nebo
zprvotniho zachycenl aktiva nebo zdvazku vtransakci, kterd neni podnikovou kombinacl, ani nema k okamiiku
zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na G&etni vysledek hospodafeni.

OdloZené daitové pohledavky a zdvazky jsou stanoveny pomoci dafovych sazeb (a dafiovych zakonl), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamiiku realizovatelnosti odlo¥ené dafiové
pohledévky, resp. vypofadéni odloieného dafiového zévazku. Ocenéni odloZenych dafiovjch zavazkd a pohledéavek
pfitom odréZi dafiové disledky, které vyplynou ze zplisobu, jakym Fond k rozvahovému dni odekavd dhradu nebo
vyrovnani iéetni hodnoty svych aktiv a zavazki.

Splatnd a odlo¥end daii za Géetn( obdobi

Splatna a odloZena daii je zachycena ve vysiedku hospodafeni jako néklad a vynos s vjimkou dané, kterd se vztahuje
k (i} poloZkém zachycenym v ostatnim dplIném vysledku, u nich? je dafiovy dopad také soucasti ostatniho uplného
vysledk a (ii) polozkdm zachycenym pffimo jako snfzeni nebo zvySent vlastntho kapitély, kdy je dafi také zachycena jako
pfimé zvy$eni nebo snifeni viastnfho kapitlu.

3.19 PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY / VYKAZ PENEZNICH TOKO
Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji pené&Zni hotovost, vklady u bank na po2adani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni

investice s pivodnf splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a wykazu
penéinich toku je shodné. Fond nedrii a nevykazuje z4dné pendii ekvivalenty.
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Jelikoz hlavni &nnost Fondu spo&ivd v investiéni Einnosti — ndkup a prode] nemovitosti, s nimi souvisejici pronajem,
nakup a prodej majetkovych G€asti v nemovitostnich a jinych spolefnostech, do nichz miZe Fond Investovat, jsou
penéini toky souvisejici s tEmito aktivitami prezentovany ve vykazu penéinich tokil jake pen&éni toky z provoznich
ginnosti. Fond neprezentuje ¥#4dnou &ist celkového penéinlho toku jako penéinitok z investitn( Einnosti ve svém vykazu
penéénfch tokd,

V ramci penéznich toki z financovéni jsou zahrnuty pendini pffimy a platby plynouci z operaci s investitnimi akciemi,
bankovnimi dvéry a jinymi zdroji financovani €innosti Fondu.

v &isti pend¥nfho toku z proveznich &innosti je vykaz sestaven za pouiitl nepfimé metody, pfi niZ je vysledek
hospodafeni roku (tj. pfirtistek nebo tbytek Eistych aktiv pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich akcif)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o Easové rozlienf minulych nebo budoucich provoznich penéinich pFijma
a vwydaji a o polozky vynosi a ndkladd souvisejicich s pen&Znimi toky z Einnosti nebo financovani. V rémcl provozni Easti
jsou prezentovany pen&ini toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitost! a majetkovych icasti (s jejich
pofizenim nebo prodejem) pifmou metodou.

vykaz pendZnich tokid v &asti financovani byl sestaven za pouiiti pfimé metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy

vy

hrubych penéinich piijmi a vydajd.

4, ZASADNI USUDKY Pitl APLIKACI UEETNICH PRAVIDEL, KLICOVE ZDROJE NEMSTOTY PRi ODHADECH A DOPAD
OPRAVY CHYB

4.1  ZAsADNI GSUDKY PRI APLIKACI UCETNICH PRAVIDEL

Pfi uplatfiovani G&etnich pravidel uvedenych v predchazejici ¢asti se od veden( vyzaduje, aby provedlo iisudky, posoudilo
obsah ekonomickych transakel a udalosti a rozhodlo o poufiti dgetnich pravidel takovym zpilsobem, aby ucetnl zévéra
poskytovala jejim utlvatelm u#itetné informace pro jejich rozhodovani.

Investiéni jednotka a vyuZiti vyiimky dle nif nejsou investitni dcefiné spoletnosti konsolidovdny

Fond je v kontextu uUpravy IFRS, konkrétné IFRS 10, investitni jednotkou, pro nif plati vyjimka z konsolidace tzv.
investi&nich dcefinych spale¢nosti. Fond tak posuzuje své majetkové G&asti v jinych spole¢nostech, které mu zakladaji
ovladini, zdali je povinen & neni tyto spoleénosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zvefejnit konsolidovanou
udetnl zavérku.

Cinnost Fondu od jeho vzniku spotivd ve shromaidovani penéinich prostfedkd ve Fondu oproti cennym papirim
{konkrétné investinim akeiim) kvalifikovanych investori, za iéelem jejich spoleZného investovéni. Fond se pfitom Fidf
svym statutem a uplatfiuje nékolik investitnich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nékup
majetkovych G&asti v nemovitostnich spole¢nostech, pifpadné finanénl investice do jinak podnikatelsky orientovanych
spoletnosti. Tyto hlavni investice mohou byt dopin&ny nakupem pohiedavek.

Ugetni pravidla uplatn&n4 pFi zachycenf a ocenéni pFimych investic do nemovitosti, taktéZ u finannich aktiv jinych, nez
jsou majetkové tiasti v dcefinych spoleZnostech, vyplyvaji z daiich Easti této Gtetnf zdvirky a nebylo nutné u nich &init
¥4dné Gvahy a Gsudky, které by byly volbou z mo#nych feleni.

Ugetni pravidla uplatnénd pii zachyceni majetkovych udasti v ovliddanych dcefinych spoletnostech viak vychazeji
z posouzenl, zdali dcefind spoleénost je investiéniho charakteru (napf. drii nemovitosti, které jsou pronajimény), a
nikoliv charakteru servisntho ve vztahu k jinym aktivitdm Fondu (napf. zajistuje sprévu nemovitosti drenych Fondem).
Kombinuje-li dceffind spolefnost oba charaktery, nahlf# se na ni jako na investitni dcefinou spoletnost.

Investiénf dcefind spolenost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, Ze Fond naplfivje nasledujici
povinnosti:
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V.
W

*  ziskéva finangnl prostiedky od investort (pfedpokldda se vétsl podet a nespfiznénost);

Fond ma k 31. 12. 2018 vice investori a Jejich potet postupné navySuje a tim snifuje i objem finanénich prostfedki od
spifznénych subjektd. Tento vyvoj by mél pokratovat i v daldich letech.

» finanéni prostfedky Fond investuje do investitnich projektd vsouladu se swymi investiénimi strategiemi
{pfedpokldda se vice investi¢nich projektt);

Fond md k 31. 12. 2018 n&kolik investic do nemovitost( v riiznych lokalitdch a tFi investiZni dcefiné spole&nosti.
= Fond vykonnost svych investic vyvhodnocuje na bézi vyvoje redlnych hodnot;

Fond viechny investice do nemovitostf ocefiuje modelem redlné hodnoty s dopadem do vysledku hospodafent, stejné
tak pfistupuje k ocené&nl majetkovych Gasti v investi¢nich dcefinych spoleénostech a obdobné k ostatnim finanénim
aktiviim za pfedpokiadu, Ze jejich redlna hodnota by byla vyrazné fins nez hodnota nominélini, kterd se pro kratkodobé
splatné pohledévky a penéini prostiedky bere Jako aproximace rediné hodnoty.

s Fond ma pro své investice stanovenu investiéni strategii spo&ivajici v zéméru Investice, ofekavané dobé driby a
Easovém horizontu jejiho prodeje.

Fond dréi k 31. 12. 2018 dvé majetkové titasti v nemovitostnich spoleénostech — Treaslewort, a.s. a DANTUM Solution,
s.r.0. Zdmérem Fondu u téchto spole¢nosti je jejich zhodnocen( ve stfednédobém horizontu 3 az 5 let, béhem nichi
dochazi ke zhodnoceni finanénl investice asto vsouvislosti s realizaci nemovitostniho projektu (rekonstrukee,
vystavba). Po uplynuti tasového horizontu md Fond v planu piistoupit k jejich prodeji na zikladé vyhodnoceni v té doba
platnych ekonomickych podminek, rediné hodnoty finanéni investice a vy§i zhodnoceni pro investory za dobu driby.

Fond k 31. 12. 2018 ddle drii majetkovou téast ve spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.0., ktera dr¥ finangni
investici ve spoleEnosti provozujicl soldrni elektrérnu, tj. projekt obnovitelnych 2droji energie a nékolik zavazkd a
pohledévek. Zémérem Fondu i u této spolegnosti je jeji zhodnoceni ve stfednédobém horizontu 5 let, b8hem niho
dochazi ke zhodnoceni finangni investice. Po uplynuti &asového horizontu ma Fond v pldnu pfistoupit k odprodeji na
2ékladé vyhodnoceni v té dobé platnych ekonomickych podminek, redtné hodnoty finanéni investice a wi zhodnoceni
pro investory za dobu driby.

Fond nemi v planu dlouhodob& driet ani jednu z majetkovych téast! vykazovanych k 31. 12. 2018, stejné tak ¥ddna
z jeho oviddanych deefinych spoletnosti nebyla vyhodnocena jako servisni dcefina spoleénost. Proto Fond pristoupit
k pouiit! vyfimky z konsolidace a Z4dn4 z dcefinych spolenosti nenf k 31. 12. 2018, resp. za b&#né a srovnévacf obdobi
konsolidovana a tato Ucetni zévérka neni sestavena jako konsolidovana tGicetni zévérka.

Struktura tiéetnich vykazi

Struktura a uspofadani icetnich vykazd, v nich jsou informace o finangni situaci a vykonnosti Fondu prezentovény,
vychézl ze skuteinosti, Ze Fond je investiénfm fondem kvalifikovanych investordl, emitentem, ktery podléhé regulaci
Ceské narodni banky (ENB) 2 sougasné podléhd urditym poadavkam zdkona & 240/2013 Sb., 6 investitnich fondech a
investicnich spoletnostech.

Vvkaz finantni situace

Obdobné jako je tomu u finantnich institucl a podobnych uZetnich jednotek, nenf pro Fond, jehoi ginnost spotiva
vinvestovéni, drienf investiénich aktiv a jejich zhodnocenf naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finangni
situace, pouZivajici oddélenou kategorizaci dicuhodobych a kratkodobych aktiv a zdvazkd. U vybranych aktiv a zdvazk(
Ize vyjadfit otekévani ohledné jejich driby, ale pivodnf zémér miZe byt i obratem zmé&nén. Proto jsou aktiva ve vykazu
finandni situace fazena spf8e dle likvidity od disponibiinich pen&inich prostfedki pfes obchodni pohledévky, finanén{
investice a investice do nemovitosti k ostatn/m aktivim a pfipadné odloZené dafiové pohledévce. Obdobny pHistup je
aplikovén pro zévazky, které Jsou fazeny dle otekévané likvidity — nejdifve obchodni a splatné dafiové zavazky, poté
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bankovni lvéry a nebankovni pijcky, nakonec pfipadny odlofeny dafiovy zévazek. V komentafich k jednotlivym
polotkdm vykazu finangni situace je pfipojen detail a rozli§eni kratkodobych a dlouhodobych zistatkd ucinénych dle
stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investiénich akcil jako finanénich zdvazk(, nikoliv jako kapitdlovych nastrojd, je vykaz finanénf
situace koncipovan ve vertikdIni struktufe, kdy od aktiv Fondu jsou odeéteny zdvazky Fondu a zakladatelské akcie a ve
vysledku je kalkulovéna hodnota &istych aktiv pfiFaditelnych dritelim vyplatitelnych investicnich akcii.

Protofe Fond je povinen z nafizenf ZISIF rozliovat aktiva a zdvazky pfifaditelnd driitelom zakladatelskych akeif
{neinvestiéni ¢ast Fondu) a aktiva a zdvazky pfifaditelnd driiteldm vyplatitelnych investiénich akcii {investi¢ni ¢ast), je
v tomto ohledu rozlifen i vykaz finan&ni situace, coz v ddsledku umoiiiuje zietelnou kalkulaci Cistych aktiv pfifaditelnych

driiteltm vyplatitelnych investiénich akcil.

Vykaz vysiedku a ostatniho Gpiného vysledku

Podnikatelska &innost Fondu spotivé v investovéni ziskanych prostiedk( a v jejich zhodnoceni, proto nelze jednoznatng
rozliSovat mezi provozni a neprovozni (finanénf) &isti vysledku hospodateni. Urokové wnosy prezentované v Géetni
zévérce za rok 2018 jsou ve své podstatd provoznim vysledkem, resp. vysiedkem souvisejicim s hlavnl vydéleénou
dinnosti, stejné tak jako triby zprondjmu a efekty (zisky / ztraty) z pfecenéni finanénich investic a investic do
nemovitosti. Obdobné Ize nahlifet na kurzové rozdily. Proto nenf vykaz tplného vysledku v €asti vysledku hospodareni
oddélovan na provozni a neprovozni ¢ast, jsou pfeskupeny prezentované polozky a je kalkulovén vysledek hospodaient
pfed finanénfmi naklady, které zahrnuji irokové naklady a bankovni poplatky, a pfipadné dividendy k investicnim akcifm,
budou-li vypléceny.

Vykaz penéZnich tokd

Vzhledem k tomu, ¥e investice jsou hlavni vyd&lefnou &innostl Fondu, jsou penéini toky spojené s investicemi do
nemovitostf sou4stf penéinich tokd z provozni ZGinnosti a nikoliv Investiénl. Cast investiéniho penéiniho toku ve vykazu
neni prezentovana samostatné&, nebof ve Fondu neni pro ni ze své podstaty napinéni, aviak penézni toky realizované
v souvislosti s investicemi do nemovitostl a s majetkovymi Géastmi (jejich pofizeni a prode}} jsou prezentovany pfimou

metodou v rdmci provozni ¢astl vykazu.

Vykaz zmén v &istych aktivech pFifaditetnych driitelim vyplatitelnych investitnich akcii

Vzhledem ke skute&nosti, ze vlastnl kapit4l Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — dr¥itele investicnich
akcil — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera Jim nale¥i prostfednictvim investi€nich akci, je sestaven
a prezentovdn vykaz zmén v &istych aktivech prifaditelnych driiteldm vyplatitelnych investiénich akcii. Tento vykaz
zobrazi dopad nové emise investiénich akcii, vykoupenl investiénich akcii Fondem, vyplacené dividendy k investi¢nim
akciim a 2w$eni hodnoty &istych aktiv o vytvofeny vysledek hospodareni.

Vykaz zmé&n ve viastnim kapitalu

Vlastnf kapital tvoii pouze zékladni kapitdl a ten je ddn poftem a nomindini hodnotou zakladatelskych akcii. Vedkeré
vystedky Fondu jsou pfitazeny viastnik(m investiénich akcii. Proto vykaz zmén vlastniho kapitalu sdm o sobé postrada
informaéni hodnotu, pokud nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi. Wkaz je proto sestaven a prezentovan
pouze, pokud k takové transakci doslo.

Investiéni akcie Fondu

Fond vydévé investiéni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovdny na Burze cennych paplri
Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskdva penéini prostfedky k investovani. S investiénimi akciemi Fondu
je spojeno zejména pravo na jejich odkoupen( na Zadost dritele (investora) na G¢et Fondu a Fond md povinnost ve
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vymezenych terminech takové investini akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciem! neni spojeno prévo hlasovat na
valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykouplt tyto akcie zpé&t na Zadost jejich viastnika jsou
investitni akcle klasifikovdny jako finanénf zvazek a ve wkazu finanénf situace je prezentovana polotka o2naZend jako
,Listé aktiva pfifaditelnd dr¥iteltim vyplatitelnych investi¢nich akcil“. Disledkem je odchylenf ekonomického a Géetniho
zobrazenf investicnich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu geské legislativy se jedna o sloZku vlastniho kapitélu,
zatimco v této dG&etni zév8ree investiénl akcie pfedstavuji zdvazek. Na tuto klasifikacl je navézéno Ggetni zachyceni
pripadnych dividend, které jsou finanénim nékladem Fondu, jsou-li deklarovény a vypldceny.

Ukazatel zisku na akcii

5 ohledem na vy3e uvedené v bodu ,Investini akcie Fondu® Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho tipiného
vysledku ukazatel zisku na akcii (z&kladni a zfed&ny) a vkomentsfich neni obsazeno souvisejiel zvefejnéni. Se
zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akclemi neni obchodovano. S investinimi akciemi je
obchodovéno, ale jsou klasifikovény jako finanéni zavazek a soufasné vysledek za obdobi je vnimém jako pFirdstek
(abytek) Cistych aktiv pfifaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich akcif.

Fond pfistoupil nové i s ohledem na poZadavek zvefejfiovat ukazatel EPS u obchodovanych spole&nosti k prezentaci
ukazatele Eistych aktiv pfitaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich akcif na jednu investiéni akcii a tuto hodnotu
prezentuje pfimo ve vykazu &istych aktiv pFi¥aditelnych dritelom vyplatitelnych investiénich akci.

4.2  KLICOVE ZDROJE NENSTOTY PRI ODHADECH

Fond Eini urlité odhady a pfedpoklady tykajicl se budoucnostl. Odhady jsou pribéiné prehodnocovany na zikladé
historického vyvoje a zku¥enosti. V budoucnu dosaiend skute¢nost se mise lidit od aktudin& ucinénych a uznanych
odhadii a uvaZenych pfedpokladii. Odhady a predpoklady, s nimiz Je spojeno vyznamnéj¥ riziko, fe Fond bude nucen

pristoupit v pfiStim GEetnim obdobf k zésadnim zmé&ndm v Gletnich hodnotich prezentovanych aktiv a zavazka, jsou
zminény niZe:

Redlna hodnota

Fond otefiuje investice do nemovitosti, majetkové ucasti a nakoupené pohledavky redinou hodnotou s pfecenénim do
vystedku hospodafeni, pfigem? reding hodnota odhadnuté k 31. 12. 2018 &nila 1 135 400 tis. K¢ {(nemovitosti), 50 261
tis. K& {majetkové ucasti) a 197 675 tis, K& (nakoupené pohledavky) (2017: 1 032 844 tis. K& (nemovitosti), resp. 62 880
tis. K& {majetkové Gasti)). Jde o nejvyznamndj¥ rozvahové poloZky aktiv, které formuji hodnotu &istych aktiv
pfifaditelnou drZitelim vyplatitelnych investi¢nich akeli {k 31. 12. 2018 pfedstavujf pfiblizné 84 % (2017: 88 %) celkové
hodnoty investi¢nich aktiv). Rediné hodnoty investic jsou k rozvahovému dni stanovoviny externim znalcem, jsou
ovlivnény soutasnou ekonomickou situacf na trhu nemovitostf, vyvojem cen nemovitosti a ofekdvanym wvynosem
plynoucim z pronéjmu nemovitostf, ktery determinuje i ocenén( majetkovych G&asti v nemovitostnich spole¢nostech.
Vbudoucnu miie dojit knowm skutenostem a zméndm, které mohou vést kristu i ke snffenf aktudling
prezentovanych redlnych hodnot.

Bliz5( informace k redinym hodnotdm a jejich uréeni Jjsou poskytnuty v &dstech 6.4 a2 6.6 a 8.5.

Ové znehodnocen| pohledévek

Obchodni pohledavky jsou ocefiovény v zistatkové hodnoté, ktera vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym
urokovym sazbdm v ekonomice aproximuje redinou hodnotu kalkulovanou na bazi sou¢asné hodnoty otekivanych
penéinich tokl. Obchodni pohledévky jsou pribéing posuzovény, zdali se u nich nezwyilo uvérové riziko a zdali
neexistuje objektivni ditkaz, ktery zpochybiiuje bezproblémovy pribéh otekavanych budoucich penéZnich tokd a timto

snifuje i redinou hodnotu pohledévek.
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Jig pfi realizaci transakce — prondjem nemovitost, prodej ~ Fond posuzuje Gvérové riziko protistrany a snizuje pflpadnou
pochybnost tykajict se nesplacenfl pohledévky na minimum. U existu]icich pohledévek Fond sleduje stéfi pohleddvek a u
pohledavek po splatnosti pFistupuje k jejich snizeni a zachyceni ztréty ve vysledku hospodafeni. Pfesto miize v budoucnu
dojft k uhrazeni celé nomindlni hodnoty znehodnocenych pohledédvek. V takovém pffpadé Fond v okamiiku jejich
uhrazeni uzné ve vysledku hospodareni zisk.

K 31. 12. 2018 je ocenéni pohledévek sniZeno z titulu oekdvaného Uvérového znehodnocenl o 32 tis. K& (2017: 34 tis.

uws

pohledavek jsou poskytnuty v Edstech 6.3.

Dané ze zisku

Fond, jako3to emitent cennych papird splfiujici podminky zdkona & 586/1992 Sb., o danich z pfijmd (je tvz. zékladnim
investi¢nim fondem), podiéha datové legislativé, kterd umoifiuje kalkulovat dafiovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomocf dafiové sazby 5 %. Z rozdilu GZetnich a dafiovych hodnot aktiv a zédvazk( (zejména investic do nemovitosti) je
vytislena odloZens dan, kterd je vzhledem ke skute€nosti vy$3ich dafiovych zdstatkovych hodnot drienych nemovitosti
v podobé odloZené dafiové pohledavky. A& v minulosti Fond vykazoval dafiové ztréty, vidy je piné vyudil, a proto je
odloend dafiové pohledédvka 2 hlediska realizovatelnosti potvrzena a v tcetnl zdvérce v rémci aktiv zachycena.

OdloZend dafi je ocefiovdna za pomoci dafiovych sazeb plynoucich z platné daftové legislativy (k 31. 12. 2018 | 2017 ve
vyii 5 %), kterd mige byt v budoucnu bez viivu Fondu pozménéna a miize tak dojit ke zméné vyde odloZené dané.
Skutetny dariovy dopad mdze byt tedy v budoucnu odiidny od soutasnych odhadi zpiisobeny bud zménou v daiové
legislativé, nebo zménou v obchodnim chovéni Fondu. V oteviené diskusi se objevuji ndzory na zruSeni dafiového
zwhodnéni investi€nich fondil a zvySeni dafiové sazby ze soutasnych 5 % na 19 %. Pokud by toto bylo pfijato Jako zména
dafiové legislativy, zplsobilo by to pfepotet odlofené dané prezentované v iletni zavérce.

5.  PROVOZNI SEGMENTY
Cinnost Fondu spotivd v investovani finanénich prostfedki do nemovitostl na Gzemi ¢R - bud formou pifmo drienych
nemovitosti nebo formou drienych majetkovych t&ast{ na nemovitostnich spoleénostech. Z pohledu segmentace je

uvaZen pouze jediny provoznf segment. Informace poskytnuté déle v této tetni zivérce je proto tfeba vnimat taktéZ za
informace zvefejnéné v souladu s pofadavky na informace tykajici se provoznich segmentd.

b. DODATECNE POZNAMKY K UCETNIM VYKAZOM

6.1 VIASTNI KAPITAL A AKTIVA PRIRADITELNA DRZITELUM ZAKLADATELSKYCH AKCIl

v tis. K¢ 31,12, 2018 31. 12, 2017
Penéinf prostiedky 34 34
Vlastni kapitdl ~ Zékladnl kapital 34 34

Vlastni kapital spole€nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zakladnim kapitélem, ktery je dén hodnotou
34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominainf hodnota zakladatelskych akeil k 31. 12, 2018 i 2017 ¢ini 1 KZ a celkova vyse
2akladniho kapitdlu je tak 34 tis. K& V prGb&hu roku 2017 dodlo rozhodnutim vainé hromady ke snizeni nominéini
hodnoty zakladatelskych akcii z 1 000 k¢ na 1 K, &imZ do3lo ke snifeni hodnoty zékladni kapitélu o 34 052 tis. K&
z piivodnf hodnoty 34 086 tis. K& na 34 tis. K& Cdstka, o kterou se zdkladni kapltal sniZil, byla pfevedena do hodnoty
gistych aktiv pfifaditelnych driitelim investiZnich akeil a nebyla tedy vyplacena akcion&fdm, ktefi dri zakladatelské
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akcie {viz vykaz zmén vastntho kapitélu a wkaz zmén &istych aktiv piitaditelnych driitelim vyplatitelnych investiénich
akcif).

Zakladni kapitdl je piné splacen a s kazdou akeil Je spojen jeden hlas pii rozhodovéni a sou¢asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zdvislou na Zinnosti fondu a isou podioieny pouze wyif zapisovaného
zékladniho kapitdlu. Oviddajicl osoby jsou pFiblizeny v &sti 7.1.

Fond md zfizen bankovni titet, na ném jsou deponovany pendini prostfedky ze zakladatelskych akcii (34 tis. K&). Tento
et byl vytvofen v souladu s regulatornimi poZadavky zieteiné oddélit majetek Fondu, ktery patii akcionsfam -
driiteliim zakladatelskych akcil. Tyto prostfedky nejsou soudasti Cistych aktiv pififaditelnych drziteliim investignich akcii
a nejsou zahrnuty vySe do Elenénl celkovych penéZnich prostiedkd.

6.2  PENfze A NEPENEZN{ TRANSAKCE

Pendinf prostiedky

Fond neeviduje Zadné penéinl ekvivalenty a viechny pen&ini prostfedky jsou drzeny na bankovnich Gétech, pFidems
celkovy zOstatek penéz s ohledem na volnost uiiti prostfedka Fondem Je nésleduijici:

v tis, K¢ 31.12. 2018 31.12.2017
PenéZni prostfedky omezené ve vyuiti Fondem 10456 10 347
PenéZnl prostfedky voln disponibiini k vyuzitf Fondem 1863 10370
Penéin prostfedky calkem 12319 20717

Prostiedky omezené ve vyufiti Fondem jsou navizény na bankovni Uvéry erpané Fondem a omezen( vyplyvé
z Gvérovych smiuv.

s s

Fond nevyuZivd Zidnd bankovn( pfeterpéni, kterd by byla zahrnuta mezl , Pen&in( prostfedky” pro Géely sestaveni vykazu
penéZnich toki.

NepenéZni transakce

V prib&hu roku 2018 dosio k nésledujicim nepenéZnim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych polofek, ale
neprojevily se ve vwkazu penéznich tokd:

* Dodatednym smiuvnim ujednédnim z dnora 2018 mezi Fondem a spoleZnosti BERINDA HOLDINGS LIMITED dotlo
k navySeni kupnl ceny za pfevod akcil dfive driené spole¢nosti BOHEMIANS REAL a.s. o Castku 1323 tis. K¢
Vzhiedem ke skute€nosti, Ze souvisejici aktiva jiZ nejsou driend Fondem, ale byla prodana v roce 2017, bylo navy$eni
ceny zachyceno jako ztrita ve vysledku hospodareni. £dstka byla uhrazena a je zahrnuta ve vykazu penéznfch tokd
do celkovych splitek bankovnich tvérd a nebankovnich pijéek.

* Pii pofizeni nemovitosti — Hotel Karlin (viz 6.6) — byla na Fond postoupena pohleddvka spfiznéné spolegnosti
TORMONTEX COMPANION, s.r.0. ve vy&i 3 800 tis. K& za spolednosti Santis Invest 5.r.0., kterd byla viastnikem hotelu
Karlin pfed jeho pfevodem na Fond. Pohledévka byla zapoctena se zdvazkem Fondu z pofizeni nemovitosti a
soucasné vznikl Fondu zdvazek wvi&i spoletnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.c., ktery byl v ziif a ¥ijnu 2018
uhrazen.

®  Vprosinci 2018 Fond nabyl dvé& pohledévky za slovenskou spolenostf LESY HUNKOVCE s.r.o0. v celkové wysi 197 450
tis. K¢ od spoleénosti TARATANA s.r.0. {viz 6.4). Za pohledévky nebylo Fondem do konce roku nic uhrazeno, naopak
spolenost TARATANA s.r.0, postoupila své pohledévky na pana Martina Bendu a Fond pfisludnou &éstku wwkazuje
k 31. 12. 2018 Jako soutést zdvazku za ovlddajicl osobou, tj. panem Martinem Bendou.

* K31. 12. 2018 doslo krestrukturalizaci nékolika zdvazkii Fondu. Spolefnost TARATANA s.r.o. pFfevedla své
pohledévky na pana Martina Bendu a urotené tivéry, splatné této spoletnosti, se staly zdvazkem Fondu vi&i panu
Martinu Bendovi. Jde o zdvazky v celkové vySi 150 379 tis. K&
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= Celkovy zdvazek Fondu vOti panu Martinovi Bendovi k 31. 12. 2018 dosahuje vySe 347 829 tis. KE a jeho uhrazeni se
pfedpoklada v prib&hu prvniho pololetf roku 2019 prostfednictvim emise InvestiZnich akeii {viz 6.10).
V priib&hu roku 2017 dodlo k nésledujicim nepen&Znim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych poloZek, ale

)

neprojevily se ve vykazu penéinich tok:

»  Koncem roku 2017 do$lo k prodeji nemovitosti v lokalit& Praha — Vriovice a dhrada prodejni ceny nastala na konci
ledna 2018 {viz 6.13).

sV prosinci 2017 doslo k nepenéinimu vypofadani nebankovnich vypujéek v celkové vysi 39 400 tis. K. Pijéka ve vysi
38 000 tis. K¢ za CEFIN SERVICE LIMITED se splatnosti do 31. 12. 2018 byla zapoctena s pohledédvkou z prodeje
majetkové utasti ve spolegnosti Butovice Offices, s.r.0. Cast pdjky ve vySi 1 400 tis. K& 2a CEFIN SERVICE LIMITED
byla zapoctena s pohledévkou z prodeje majetkové Géasti ve spole€nosti BOHEMIANS REAL a.s. {1 000 tis. KE) a
z prodeje 97% podilu ve spolenosti S| KARLIN, s.r.o. za 400 tis. K.

* K1 1. 2017 Fond pFevzetim Zistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spoletnosti pievzal také bankovnf ulty
s celkovym zistatkem ve vy¥i 20 163 tis. K&. V rdmci téchto transakei doSlo k nepen&znimu pofizen! investic do
nemovitosti, obchodnich pohleddvek a zdvazkil, bankovnich tvérd a nebankovnich vypUjtek a detail realizovanych
transakc/ a jejich dopadu do Ggetni zivérky je zvefejnén v &asti 7.2. Ve vykazu pendinich tokd je zachycen
dopad navy3eni pen&inich prostfedkd.

63 OBCHODNI POHLEDAVKY

v tis. K& 31. 12,2018 31.12.2017
Obchodnl pohledévky 10477 126 054
Snieni hodnoty v dlsledku posouzen! évdravého rizka -32 -34
Obchadnf pohleddvky ve vikazu finantni shtuaca 10445 125 020

Obchodnl pohledavky zahrnuji zejména pohledévky za néjemci z prondjmu nemovitosti (néjemné a sluZby vylttované a
neuhrazené za obdobf pfed rozvahovym dnem). Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohleddvky se vyjimetné
dostavajf do prodienf (pohledavky po splatnosti). Fond sleduje vyvoj Gvérového rizika jako mezirodnf pfecenéni vyde
pohledévek, nesleduje vvoj opravnych polofek samostatné. V roce 2018 byl ve vysledku hospodareni uznan zisk ve vy3i
2 tis. K& (rok 2017: zisk 124 tis. K&). Dopad je soudasti polotky ,Ztréta plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zdvazka".

Obchodni pohledévky k 31. 12. 2017 zahrnuji pohledévku za Hlavnim méstem Praha souvisejicl s prodejem nemovitosti
v Praze — Vriovice za 121 107 tis. K& K jeji Ghradé doslo na konci ledna 2018.

6.4 FINANCNi AKTIVA OCENOVANA REALNOU HODNOTOU S PRECENEN{M DO VYSLEDKU

V prosinci 2018 Fond nabyl dvé pohledavky za slovenskou spoletnosti LESY HUNKOVCE s.r.o. v celkové vy3i 197 450 tis.
K¢ od spolednosti TARATANA s.r.0.:

» pohleddvka s pofizovaci cenou 109 690 tis. K& je urotena fixni Grokovou sazbou 3,5 % p.a. a je splatnd k 31. 8. 2020;
k 31. 12. 2018 byla stanovena redin hodnota této pohledévky ve vySi 109 300 tis. KE (Uroveri 3).

= pohledavka s pofizovaci cenou 87 760 tis. K& Je trofena fixni Urokovou sazbou 15 % p.a. a je splatna k 1. 8. 2020;
k 31. 12. 2018 byia stanovena redin4 hodnota této pohleddvky ve vy3i 88 833 tis, K& (Groveri 3).

Vzhledem kzdméru Fondu pohleddvky driet vramci svého investiniho portfolia Jsou vedena vrediné hodnoté
s pfecenénim do vysledku a bez zachyceni a zvefejnéni lirokovych vynosu. Ve vysledku hospodafeni roku 2018 tak bylo
zachyceno pfecenéni pohleddvek Jako zisk ve vy3i 1 263 tis. KE.

64



Spoletnost LESY HUNKOVCE s.r.0. viastn( lesni pozemky na Slovensku a Jje zpracovatelem, resp. prodejcem dieva. Ob&

pohledévky jsou zajiStény pozemky ve viastnictv diuZnika, resp. podily na deefiné spole&nosti, kterd m4 ve viastnictvi
pozemky.

Za pohledévky nebylo Fondem do konce roku uhrazeno, naopak spoletnost TARATANA s.r.o. postoupila své pohledédvky
na pana Martina Bendu a Fond pfisluSnou &4stku vykazuje k 31. 12, 2018 jako souéast celkového zdvazku za panem
Martinem Bendou (viz 6.10).

6.5 MAJETKOVE UCASTI v REALNE HODNOTE S PRECENENIM DO VVSLEDKU

Fond drii majetkové (ifastl na jinych spoletnostech, které pokud piné ovldds, nekonsoliduje s uvdienfm wjimky pro
investicnf jednotky.

v tis, K¢ 31.12.2018 31. 12,2017
Treaslewort, a.s. {100 %) 28 295 25694
DANTUM Solutlon s.r.0. (100 %) 48 15743
TORMONTEX COMPANION s.r.0. (100 %) 21220 21320
St KARLIN, s.r.o. (3 %) 298 123
Financni investice v rediné hodnoté s precendnim do visledku celkem 50261 62 880

Vice o jednotlivych investicich a jejich ocenéni redlnou hodnotou je uvedeno v 4sti 8.5. Nasledujici tabulka zobrazuje
vyvoj hodnoty finangnich investic od poZitku roku 2017 v rozli¢enf na jednotlivé driené majetkové (icasti:

DANTUM TORMONTEX Sl Butovice

Treaslewort,  Solution COMPANION BOHEMIANS  KARLIN, Offices,
v tis. K€ as. $.r0, s.1.0, REAL as. 8.1.0. S.I.0. Celkem
Redlné hodnota k 1. 1. 2017 15839 449 4 026 917 29341 96 998 147570
pfecengni viivemn piemény - - 58367 -58367
vyfazenl v diisledku prodeje - -917 -3967 -38631 43515
zisk / ztréta z piecenéni 9855 15 294 17 292 - 25251 - 17 192
Redind hodnota k 31. 12, 2017 25694 15743 21320 - 123 - 62 880
sk / ztrdta z plecenéni 2601 -15 285 -100 - 175 - -12 619
Redlnd hodnota k 31. 12. 2018 28 295 448 21220 - 298 - 50 261

B&hem roku 2018 do¥lo pouze k ipravé ocenéni viivem pFecenéni investic k 31. 12. 2018. Fond nerealizova! ¥adné nové
investice do majetkovych Gcasti, ani nedoslo k prodeji drzenych investic.

Meziro€nf snizeni hodnoty finanénich investic v roce 2017 souviseio zejména s pfevodem d&istych aktiv dcefiné
spolecnosti Butovice Offices, s.r.o. pfimo do Fondu. Jedna ze strategil Fondu Je pofizovat nemovitostni spoleénosti
s néslednym pfevodem Cistych aktiv {(nemovitosti) pfimo do Fondu a op&tovnym wyfazenim prézdné spole€nosti {tak se
stalo v minulosti u spolecnosti Butovice Offices, s.r.0., BOHEMIANS REAL, a.s. i S| KARLIN, S.F.0.).

Dopad pfrecenéni i dopad vyfazeni (prodeje) investic je zahrnut ve vysledku hospodaienf do celkového zisku / ztraty
z majetkowych tiéasti v rediné hodnoté.

6.6 INVESTICE DO NEMOVITOST]

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v rémci své investitnl &innosti vwytvifi nemovitostni portfolio za
U&elem prondjmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investien( strategle. V portfoliu jsou pozemky i
budovy umisténé v Praze, v Brné a ve Stfedoteském kraji a Jejich vyvoj za rok 2018 a 2017 v denénina pozemky a stavby
zobrazuje nasledujici tabulka:
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" Investice do

nemovitostf

v tis, K& Pozemky Stavby celkem
Redlnd hodnota k 1. 1. 2017 118 529 669 403 787927
priristky v rdmci pPevaetf Listych aktiv doefinych spolecnosti {viz 7.2) 73059 267073 340 132
piiriistky novych nemovitosti 15294 15294
plirGstky 2 titulu ndslednych vydaji zahrmutych do ocenéni existujicich nemovitosti 2922 2922
vyfazeni v disledku prodeje -28 761 -92 433 -121 194
2lsk / ztrita 2 precendni do vysledku hospodareni -120 7473 7353
Rediné hodnota k 31, 12, 2017 177996 854 438 1032434
priristky novych nemovitostf 23819 79911 103 730
plirGistiy z titulu nislednych vidajd zahrnutych do ocenénf existujicich nemovitosti - 5715 5715
zisk / ztréta z pfecendni do vysledku hospodateni 64178 ~70 657 6479
Redind hodnota k 31. 12. 2018 265 993 869 407 1135400

V roce 2018 Fond roziffil své investiéni portfolio o ndsledujicl nemovitosti:

= vkvétnu 2018 Fond pofidil nemovitosti v Praze v Karliné — stavbu (Hote! Karlin) s vybavenim za 83 664 tis. K¢ a
souvisejici pozemek za 8 477 tis. K&, tj. celkovd pofizovacl cena 92 141 tis. K&,

» v gervnu 2018 Fond poiidil pozemek — orné pida — v obci Bfezi za 3 545 tis. K&, &imZ doslo k roziitent jiz stavajicich
pozemk( drienych Fondem v dané lokalité.

*  vsrpnu 2018 Fond pofidil pozemek v Brn& za 1040 tis. K&, timZ doflo k rozsffenti jiZ stavajicich pozemkd drzenych
fondem v dané okalité.

= v prosinci 2018 Fond pofidil nemovitost v obci Bfezi pozemek a stavbu za pofizovaci cenu 3 200 tis. KE.

Soutasné b&hem roku 2018 doélo ke zhodnoceni stavajicich pronajimanych nemovitosti.

V roce 2017 doglo k vyznamnému nériistu Investic v disledku pfevzeti nemovitosti z doposud nekonsolidované deefiné
spole¢nosti Butovice Offices, s.r.o., kterd byla jako nemovitostni spolecnost pofizena v roce 2016. Vyfazeni nemovitosti
souvis/ s prodejem nemovitosti v Praze — Vriovice, které byly zfskany pfevzetim ze spoletnosti BOHEMIANS REAL a.s.,
Hlavnimu méstu Praha koncem roku 2017. Nemovitosti byly prodény za 121 107 mil. K¢.

K ocefiovdni nemovitosti redlnou hodnotou vice v &asti 8.5.

Nemovitosti v celkové rediné hodnot& 1 007 tis. K& stanovené k 31. 12. 2018 (2017: 907 950 tis. K&) jsou zastaveny ve
prospéch Ceskoslovenské obchodnl banky, as. jako ziruka splaceni erpanych bankovnich UGvérd. Nemovitosti —
pozemky — v celkové rediné hodnoté 28 900 tis. K& stanovené k 31. 12. 2018 (2017: 28 800 tis. K¢) jsou zastaveny ve
prospéch spoleEnosti Longford Invest Ltd. jako zdruka splaceni poskytnuté pajiky {viz 6.5},

V souvislosti s investicemi do nemovitost! jsou ve vysledku hospodafeni Fondu uznény nésledujici poloZky:

Rok kon&ici Rok kondici

v tis. K 31.12,2018 31. 12,2017

Celkové ndjemné (pfiimy) z investic do nemovitosti 80 181 80 444

Celkové pFimé provozni ndklady investic do nemovitosti -18 218 -20321

6.7 POSKYTNUTE ZALOHY A OSTATN{ AKTIVA

v tls, K& 31.12.2018 31.12, 2017
Poskytnuté zilohy 236101 928
N4klady pfistich obdobi 28 30
Pohledavky vidi stétu 24 104
Ostatni pohledévky 75 25
Poskytnuts zilohy a ostatn( aktiva celkem 236 228 1087
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V listopadu 2018 byla z prostfedki ziskanych od spoleénosti TORMONTEX COMPANION, s.r.0. {200 mil. KE) a Treaslewort
a.s. (35 mil. K¢} sloZena do advokatni dschovy zdloha ve vyi 235 000 tis. K& na pofizeni nemovitosti v fukrativni lokalité
v centru Prahy. Nakup nemovitosti nebyl do schvaleni této cetnf 2vérky uzavien.

6.8

OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

v tis. K¢ 31.12. 2018 31.12. 2017
Obchodnf zdvazky 8422 7921
Pfijaté zdlohy a vynosy pifitich obdobi 3401 1674
Piilaté kauce 2832 1893
Zévarky vi stitu 1309 1313
Ostatnf zivazky 38 10
Obchodnf a Jiné 2évazky celkemn 16002 12 810

z toho finanénf zdvazky 11246 9823

z toho nefinanéni zdvazky 4756 19087

Uketnl hodnota zavazkd, které predstavulf finanZni zévazky, se vyznamné neli¥i od jejich reainé hodnoty s ohledem na
splatnost vé&tSiny zévazkd v krétkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypotddanim existujicich
zavazki za nizké.

Z vyie uvedenych zdvazki je zt&tovani zavazkl v obdobi del¥fm jak 12 mésici olekavéno u &asti pFijatych kaucf (s
chledem na smiuvni dobu ndjmu a vipovédni lhity) ve wii 922 tis. K& (2017: 937 tis. KE).

6.9 BANKOVNI A NEBANKOVN{ GVERY

Bankowni tvéry
v tis. K€ 31.12. 2018 31.12.2017
Bankovni uviry — dlouhodoba splatnd &dst Gvru 366 654 344421
Bankovni Uvéry — krdtkodob2 splatnd &ist dvéru 32485 28514
Zivazek z uzavienych derivitovych néstroji 821
Bankovni Gvéry celkem 399 970 372935

Zistatek bankovnich dvérii tvoFl nasledujici Gvéry erpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., kterd je soutasné
depozitafem Fondu. V roce 2018 pfibyl jeden novy tivér v souvislost! s pofizenim nemovitostf v Praze — Karliné {viz 6.5):

Dne 6. 8. 2018 Fond nacerpal tvér ve vy$i 55 000 tis. K& za Gcelem refinancovan! 2dvazkd vzniklych v souvislosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je splécen étvrtletné v postupné se navysujicich splatkach nejpozdéji
do 30. 6. 2023, kdy je splatna navyend splétka ve wy&i 40 449 tis. K& Uvér Jje uroten variablinf drokovou sazbou
odvozenou z 3M PRIBOR plus pevné pfirdZky 1,5 %. Sazbou platnd pro obdobi roku 2018 &nila 3,66 % p.a. K31. 12,
2018 je vySe nesplaceného tivéru 53 564 tis. KE, z toho kratkodobd splatny zistatek 2 920 tis. KE. Uvér Je zajiitén
hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin {redlna hodnota k 31. 12. 2018: 95 000 tis. K&)

K31. 7. 2017 Fond nalerpal tvér ve vwyii 230 000 tis. K& za déelem refinancovani zivazkl vzniklych v minulosti
s pofizenim nemovitosti v Praze — Karlin. Uvér je spldcen mésiéné v postupné se navySujicich splatkich nejpozdéji
do 31. 7. 2032. Do ervna roku 2027 je nesplaceny ziistatek trogen fixni tirokovou sazbou 2,5 % p.a. a po zbyvajici
obdobi Grokovou sazbou variablini odvozenou od 1M PRIBOR navySenim o marZi 1,5 procentniho bodu p.a. K 31.
12. 2018 je vyie nesplaceného tvéru 211 660 tis. K&, z toho kritkodobé splatny zlstatek 13 350 tis. K¢ {2017;
224 650 tis. K& (krdtkodobé splatny ziistatek 12 990 tis. K&)), efektivni trokova sazba &ni 2,5 % p.a. Uvér je zajiétdn
hodnotou nemovitosti v Praze — Karlin (resInd hodnota k 31, 12. 2018: 502 000 tls, K&; 2017: 500 000 tls. K¢&).
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" K1 1.2017 Fond pfevzal bankovnl Gvér Eerpany v minulosti v souvislosti s poffizenim nemovitosti v Praze — Nové
Butovice. Uvér je denominovany v EUR a splécen mésitné postupné se navySujicimi splatkami nejpozdéji do 31. 10.
2022. Posledni splatka je definovdna jako doplatek dGvéru ve wii 3 059 tis. EUR. K 31. 12. 2018 Linf nesplaceny
z(istatek tvéru 130 301 tis. K&, z toho kritkodobg splatny zistatek 12 590 tis. K& {2017: 140 820 tis. K& {krdtkodob#
splatny zdistatek 11 684 tis. K&)), efektivni Grokova sazba &inf 3,98 % p.a. S tivérem je spojeno vysoké kurzové riziko,
S ohledem na wyvo] ménového kurzu CZK/EUR Fond uznal ve vysledku hospodaFeni za rok 2018 kurzovou ztratu
1733 tis. K& (2017: kurzovy zisk ve vy3i 8 788 tis. KE). Uvér je zaji$tén hodnotou nemovitosti v Praze — Butovice
(redInd hodnota k 31. 12. 2018: 341 000 tis. K&; 2017: 340 000 tis. K&).

= Poslednf z Gvérd Fond pfevzal od pdvodniho vlastnika spoleéné s ndkupem souvisejicich nemovitosti k 1. 1. 2016.
Uvér je splécen postupné mésitnimi splatkami, které se mezirocné navyiuji. Konetné splatnost tvéru je k 20. 12.
2019. V tnaru 2017 doilo k mimofadné splitce ve vyii 380 tis. K& K 31. 12, 2018 &inf nesplaceny piné kratkodoby
ziistatek uvéru 3 625 tis. K& (2017: 7 465 tis. KE (kratkodobé splatny zdstatek 3 840 tis. K&), dvér je trogen efektivni
(irokovou sazbou 1,73 % p.a. Uvér je zaji¥t&n hodnotou nemovitost! v Praze — Chodov {redlnd hodnota k 31. 12.
2018: 69 000 tis. K& 2017: 67 900 tis. KE).

Za rok 2018 Fond vykazuje trokové niklady z bankovnich dvérd 11 557 tis. K& (2017: 9 186 tis. KE).

Bankovni Gvéry pfedstavuji finan&nf zdvazky a jejich Géetni hodnota prezentovand k 31. 12. 2018 1 2017 se vyznamné
neodchyluje od jejich redlné hodnoty.

Derivitové nastroje

Fond v souvisiosti s bankovnim dvérem &erpanym na financovani zavazkd vzniklych s pofizenfm nemovitosti v Praze —
Karlin uzaviel s CSOB derivatovy ndstro] — Grokovy swap — k zajiéténi urokového rizika vyplyvajiciho z variabilné trogené
nesplacené jistiny bankovniho Gviru. Redind hodnota derivatu je k 31. 12. 2018 stanovena ve vy3i 821 tis. K¢ (zdvazek)
a je 16 zahrnuta jako ztrétové pfecenéni derivatu k 31. 12. 2018 do poloZky ,Zisk {ztrdta) plynouci z ostatnich finannich
aktiv/zévazki” ve wsledku hospodareni. Derivat neni zachycen jako zajisfovaci néstroj v Gtetni zévéree.

Nebankovni Gvé
vils. K& 31.12.2018 31.12. 2017
Nebankovn! Gviry — diouhodobé splatnd &ist 379 186 453 845
Nebankovni dvry — kritkodobé splatna &ast 244 440 140 038
Nebankovn! (ivéry celkem 623 626 593943

Fond vykazuje nebankovni dviry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investigni aktivitou — bud' tvér byl pfimo
Fondem &erpdn nebo na Fond pfesly ptevzetim &istych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spolecnosti. Fond postupné
pfistupuje k jejich vypoi'ddani bud refinancovénim bankovnimi Gvéry, nebo splacenim z prostiedka ziskanych prodejem
nemovitostl.

RozliSeni kratkodob& a dlouhodobg splatné &4sti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na wvoj
investic a jejich realizaci mbZe dojit k dffivéj$imu nebo pozda&jiimu spliceni pljek.

K 31. 12. 2018 Fond vykazuje tyto livéry:

Efektivnl drokovd Zlistatek Gvdru vE,
Vétitel sazba p.a. nab&hiého tiroku Splatnost
{l) Treaslewort, a.s. 6% 35207 20.11. 2019
{1i) TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 6% 201381 20, 11, 2019
{iii) Longford Invest Ltd. (dffive CEFIN SERVICE LIMITED) 4,0% 7 852 31.12. 2019
{iv) Longford Invest Ltd. (dfive CEFIN SERVICE LIMITED) 4,0 % 49 094 31. 12. 2020
{v) Longford Invest Ltd.. {dffve CEFIN SERVICE LIMITED) 2,35 % 56314 5. 10. 2020
{vi) Longford invest Ltd, (dfive CEFIN SERVICE LIMITED} 40% 46290 31.12. 2022
{vii) Minelava, s.r.o. 10,6 % 227 488 31.12. 2022
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Nebankovni ivéry celkem x 623 626 ]

V prib&hu prvniho pololeti 2018 Fond uhradil zévazky ve vy&i 95 552 tis. K& viéi spoleCnostem BERINDA HOLDINGS
LIMITED a BREWSTER HOLDING (iivéry (i) a (ii) ve stavu k 31. 12, 2017}, které vznikly Fondu v minulosti v souvislosti
s pofizenim pofizeni nemovitosti v Praze — VrSovicich. Dodatetnou dohodou dotlo k navySeni zdvazku za BERINDA
HOLDINGS LIMITED o 1 324 tis. K a tato Céstka byla takté? uhrazena. Sougasné byla uzndna jako ztréta ve wsledku za
rok 2018.

V souvislosti s poffzenim novych nemovitosti — hotel Karlin (stavba a pozemek} a pozemek v obci Biezi — Fond ziskal dva
nové uvéry od spoleénosti TARATANA s.r.0. — 65 000 tis. KE a 3 545 tis. K&. Oba dvéry byly spoletnost( postoupeny k 31.
12. 2018 na pana Martina Bendu a jsou soucasti celkového zévazku za ovlddalici osobou (viz 6.10).

V listopadu 2018 &erpal Fond dva uvéry — od spolednosti TORMONTEX COMPANION s.r.0. ve vysi 200 000 tis. K& a od
spolednosti Treaslewort, a.s. ve vy&i 35 000 tis. KE. Uvéry byly Zerpény v souvislosti se 2dmérem pofizeni nové investice
— nemovitosti a byly sloZeny do advokdtnf tschovy (viz 6.7). Uvéry jsou troteny tirokovou sazbou ve vii 6 % p.a. a jsou

splané do konce listopadu 2019. Do konce roku 2018 byly ve vysledku Fondu uzndny drokové naklady ve vysi 1 588 tis.
KE.

Dne 30. 11. 2018 spolefnost CEFIN SERVICE LIMITED, Kypr postoupila viechny své pohledavky na spolegnost Longford
Invest Ltd., Malta. Soub&iné dolo k prodiouenf splatnosti dvéru do konce roku 2022 {uivér (vi)).
K 31. 12. 2017 Fond vykazuje tyto Gvéry:

Efektivni Grokovd Zastatek jvéru ve.

Veéritel sazha p.a. nabéhtého droku Splatnost
{i) BERINDA HOLDINGS LIMITED X 46824 1Q 2018
{ii} BREWSTER HOLDING X 48728 30. 6. 2018
(i) CEFIN SERVICE LIMITED 4,0% 44 545 31.12. 2018
{iv) CEFIN SERVICE LIMITED 4,0% 7552 31, 12. 2019
{v) CEFIN SERVICE LIMITED 2,35% 55084 5. 10. 2020
{vi) MF HOLDING (nynf CEFIN SERVICE LIMITED) 4,0% 47 203 31. 12. 2020
(vii) TORMONTEX COMPANION, s.r.0. 5,62 % 81002 31.12. 2020
(vili) CVF INVESTMENT LIMITED 4,0% 40 685 31,12, 2022
(b} Minelava, s.r.0. 10,6 % 222 317 31.12. 2022
Nebankovni dwiry celkem x 593943 x

K1. 1. 2017 doSlo k navySeni pljéek v disledku prevzeti Cistych aktiv dcefiné spoleZnosti Butovice Offices, s.r.o.
v celkové vy3i 112 613 tis. K& - pljcka od spole&nosti Minelava, s.r.0. ve vyii 82 580 tis. K& a pljcka od spoleénosti CEFIN
SERVICE LIMITED ve vy3i 38 000 tis. K&, kterd byla koncem roku 2017 nepenéinim z4pottem zi&tovana proti pohledévce
z prodeje majetkové Utasti ve spolecnosti Butovice Offices, s.r.o0. za 38 000 tis. KE.

Celkové hodnota pijtky od spoleénosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. se sklddala ze dvou samostatnych pljéek,
pficemz v Eervenci 2017 doslo v souvislosti s naéerpanim bankovniho tvéru ve vyi 230 000 tis. K& k dhradé jedné z nich
v cetkové wyii 107 130 tis. KE (splatné v roce 2017) a ke sniZeni druhé mimofédnou spldtkou ve w&i 121 252 tis. K&
(splatna v roce 2020). Ptjcka byla spldcena postupné mési€nimi spltkami a2 do listopadu 2018, kdy byly postoupena
na spoletnost TARATANA s.r.o., kterd ji ndsledné postoupila na pana Martina Bendu a je sout4sti celkového zdvazku
Fondu za ovlddajici osobou k 31. 12. 2018.

Pujéka od spoletnosti Minelava, s.r.o. nenf splacena postupné, jejl zistatek je navy¥ovéan o nabé&hly drok a splatnost je
otekdvana aZ v roce 2022. Pijtka souvisf s financovanim nemovitosti v Praze — Butovicich.

Zavazky viti spoletnostem BERINDA HOLDINGS LIMITED a BREWSTER HOLDING vznikly Fondu v souvistosti s pofizenim
deefiné spoletnosti BOHEMIANS REAL a.s. a souvisely s financovanim pofizeni nemovitosti v Praze — Vrdovicich,
Vypofddani zévazkd je navdzdno na prodej nemovitost! Hlavnimu méstu Praha a dhradé prodejni ceny. Prodej byi
uskute€nén koncem roku 2017 a zévazky spolecnosti BERINDA HOLDINGS LIMITED uhrazeny v tnoru 2018.
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V roce 2017 Fond naferpal novou pljéku ve wysi 7 500 tis. K& od spolefnosti CEFIN SERVICE LIMITED v souvislostl
s financovénim nemovitosti — pozemku v lokalité Bfezi ve Stfedofeském kraji.

Koncem roku 2017 dodlo k prodlouZeni splatnosti u tfi pajéek — plijtka od CVF INVESTMENT LIMITED ma novou splatnost
do 31. 12. 2022 a dv2 piijEky od CEFIN SERVICE LIMITED maji novou splatnost do 31. 12. 2020. Ide o tFi bezliro&né pijcky,
a proto pfi prodlouZeni jejich splatnosti dodlo k jejich pfecenéni na sougasnou hodnotu budoucich penéinich toki. Fond
v této souvislosti uznal zisk ve vysiedku hospodateni {viz &ast 6.13).

Nebankovni Gvéry pfedstavujl finanénf zavazky a jejich G&etni hodnota prezentovana k rozvahovému dni se vyznamné
neodchyluje od jejich rediné hodnoty.

Vyvo] dluh z financovén(

Fond v rdmci swch zdvazki vykazuje nékolik finanénich zavazky, jejich? penéini uhradz by byla prezentovana ve wkazu
penéinich tokd vramci pendinich tokd zfinancovéani. Néasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni pofdtetniho a
kone¢ného zhstatku takovych zdvazka:

Bankovni Nebankovni

v s, KE Gvéry tviry Celkem
Potétetnl zhstatek k 4. 1. 2017 11325 759 297 770622
dopad podnikové premény (pievodu €istych aktiv) 169 253 112 613 281 866
pené&ini tok — Cerpani uvéru 230000 7500 237500
pené&kni tok — splathky Gvéru -22 229 -247 306 -269 535
penéini tok — placené troky -7705 -13111 -20 816
zépolet zévazku s pohleddvkami -32579 -32579
odpusténi Eisti zavazku -20725 20725
uprava ocen&ni uvEru pfi modifikaci podminek -8108 -10763 -188711
nabéhlé drokové niklady 9186 39018 48204
kurzovy zisk ve vysledku hospodadeni -8788 - -8788
Konedny zistatek k 31. 12, 2017 372935 593943 966 878
penénf tok — Eerpdni dvéry 55 000 103545 158 545
penéinif tok — splitky tvéru -31580 -155 676 -187 256
penéini tok - placené iroky -10 496 -16 020 -26 516
nab¥hlé drokové ndiklady 11557 35 903 47 460
nepenézni piijem dvérd 200 000 200 000
nepené&ini zdpolty — pfevod na zdvazek za ovidda]ici osocbou -143 192 -143 192
ztréta 2 dodatedné dohody o navylenf splitky pljtky 1323 1323
dopad postoupeni pohledaviy 3 800 3800
kurzové ztrita ve vysledku hospodareni 1733 - 1733
KaneEny zistatek k 31, 12. 2018 399 149 623 626 1022775
z toho dlouhodobé splatny zistatek 366 654 379186 745 850

2 toho kratkodobé splatny zlistatek 32485 244 440 276 925

6.10 ZAVAZKY A oviLEDAJIC! 0SOBOU

K 31. 12. 2018 doflo k restrukturalizaci zévazkli Fondu, pfi niz spolecnost TARATANA s.r.0. postoupila své pchledavky
v celkové vysi 347 829 tis. K¢ na pana Martina Bendu. Jednd se ¢asteéné o nebankovni livéry v celkové vy3i zistatkové
hodnot& 143 192 tis. K¢, které Fondu vaznikaly v minulosti v souvislosti s jeho investitni aktivitou {viz 6.9). Vzhledem
k nomindlni vy&i t&chto zdvazk{ 150 379 tis. K&, uznal Fond v disledku restrukturalizace ve vysledku hospodaten( ztritu
ve vyii 7 187 tis. K& Zbyvajici zévazek ve vySi 197 450 tis. K& souvisi s pofizenim pohledavek za spolefnosti LESY
HUNKOVCE s.r.o. (viz 6.4). Fond pifedpokladd vypofadani tohoto zdvazku emis investiénich akcil v priibéhu prvniho
pololetf roku 2019.
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6.11 CISTA AKTIVA PRIRADITELNA DRZITELOM VYPLATITELNYCH INVESTIENICH Axc

Hodnota téchto Cistych aktiv je ddna rozdilem celkowych investinich aktiv a zévazki Fondu, tj. bez vlivu hodnoty istych
aktiv pfipadajici driiteltim zakladatelskych akcif, t). hodnotu zskladntho kapitalu Fondu (2018: 34 tis. K&; 2017: 34 tis.
Ké&).

Vy3e investicnich Eistych aktiv se prib&2né méni dle vyvoje vykonnosti Fondu - dopad vysledku hospadafeni Fondu — a
daldi viiv na prezentovanou hodnotu maji transakce s viastniky investi¢nich akcii, tj. emise a odkup investi¢nich akeil
Fondem. Vyvoj €istych aktiv za prezentovans obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Eistych aktiv pifaditelnych driteidm
vyplatitelnych investinich akcii, ktery Fond sestavuje a avefejiiuje namisto vykazu zmén viastniho kapitdlu (pokud
nedoslo k néjaké zmén& v hodnoté viastniho kapitalu).

Vydané investini akcie s ohledem na prévo driitele poiddat Fond o odkup na ttet Fondu, &im3 investiénf akcle zanikaji,
isou klasifikovany a vykazovany jako finangni zavazek. S investitnimi akciemi zdrovert neni spojeno préivo hiasovat na
valné hromadé Fondu. Stav investiénich akeii véetné kalkulace tistych aktiv na jednu investi¥nf akeii piind3l nasledujici
tabulka.

v tis. K¢ 31.12. 2018 31.12.2017
Pocet investiénich akelf (v ks) 43 656 43 656

Cist4 aktiva pfifaditelns dr¥itelim vyplatitelnych Investi¢nich akeif (v tis. K& 257 813 263 807
Cist4 aktiva pfipadajici na jednu investienf akcll (v K&) 5906 6043

V roce 2017 doslo k emisi 1 697 ks novych Investinich akeif, které byly proddny za 4 500 tis. X& (viz vykaz zmén €istych
aktiv pfifaditelnych dritelim vyplatitelnych investi¢nich akclf).

6.12 TRZBY Z PRONAIMU A POSKYTOVANYCH SLUZER

Rok kondief Rok kondicl
v tis. K¢ 31.12,2018 31.12.2017
Tr2by 2 prondjmu 80181 80 444
Triby z poskytovanych slufeb 12636 13312
Triby celkem 92817 93 756

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drif Fond a pronajimé je.
V souvislosti s pronédjmem jsou poskytovény ndjemctim sluzby, které navyiuji celkovy ptljem z prondjmu. Viechny triby
jsou realizovény na tzemf Ceské republiky.

Prondjem nemovitostf je klasifikovan jako operativni leasing, pficemz z tzv. nevypovéditelnych leasingd jsou otekdvény
néasledujicl budouci miniméIni leasingové platby:

vils. K¢ 31.12.2018 31.12. 2017
Platby do 1 roku 69 615 62823
Plathy nad 1 rok a do 5 let 206 642 175 402
Platby nad 5 let 23 426 8406
Budouc! miniméini leasingové platby celkem 299 683 246 631
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- 6.13 ZISKY / ZTRATY Z INVESTIC DO NEMOVITOST!
V souvislosti s investicemi do nemovitostf Fond vykazuje za rok 2018 ztratu z piecenéni realnych hodnot drzenych
nemovitosti k 31. 12. 2018 ve vyii 6 479 tis. K¢ (viz 6.6).

V roce 2017 je celkovy zisk 7 265 tis. KE, ktery je dan ziskem z pfecenéni drzenych nemovitosti ve vyii 7 353 tis. K& a
ztritou z prodeje nemovitosti ve vysi 88 tis. K& Koncem roku 2017 Fond prodal za 121 107 tis. K¢ nemovitosti v Praze -
Vriovicich, které evidoval v rediném ocenéni ve vysi 121 195 tis. K<.

6.14 ZISKY / ZTRATY Z MAIETKOVYCH UCAST]

V souvislosti s finan¢nimi investicemi Fond prezentuje za rok 2018 ztrdtu z pfecenéni realnych hodnot drienych
majetkovych uéasti k 31. 12. 2018 ve vyii 12 619 tis. KE (viz 6.5).

Za rok 2017 vykazuje Fond celkovy zisk ve vy3i 67 836 tis. K&, ktery je dan ziskem z precenéni drienych finanénich investic
ve vy&i 50 917 tis. K€ a ziskem 16 919 tis. K& uznanym pfi prodeji Géasti ve spole€nostech BOHEMIANS REAL a.s., Butovice
Offices, s.r.o. a Sl KARLIN, s.r.o.

6.15 ZISKY / ZTRATY Z OSTATNICH FINANCNICH AXTIV A ZAVAZKU

Rok konéid Rok konéiei
v tis. k¢ 31.12.2018 31.12.2017
Zisk z pfecenéni finanénich aktiv oceflovanych v rediné hodnoté {viz 6.4) 1263
Uprava hodnoty obchodnl pohledivek v diisledku GvErového rizika (viz 6.3} 2 124
Zisk plynouci 2 modifikace podminek nebankovnich dvéni 10709
Ztrita plynouci z nepen&infho vypoiadani pohleddvek / 2avazki -7 187 -6 767
Zirdta z pfecendnf derivitového nistroje — Girokového swapu {viz 6.9) -821 1]
Ostatni zisky 2 ztraty z vypoFadéni finanénich aktiv a zévazkd -193 360
Zisky / (Ztréty) plynoud z ostatnich finantnich aktiv a zévarki cefkem 6941 4426
6.16 NAKLADY SOUVISENCI S PRONAJMEM NEMOVITOSTI
Rok konéicf Rak konéfci
v tis. K& 31.12.2018 31.12.2017
Spotfeba materidiu 511 532
Spotieba energle, plynu, vody - 7919
Sprava nemaovitosti 11141 7 696
Opravy a udrZovani 5818 3252
Nédjemné 655 612
Ostatni sluzby 93 309
Néklady souvise}ici s prondjmem nemovitostf celkem 18218 20321
6.17 SPRAVA FONDU A EKONOMICKE A PRAVNI SLUZBY
Rok koncici Rok kontici
v tis, K& 31. 12,2018 31.12, 2017
Spréva a veden! Fondu (viz 7.4) 823 360
Poplatky depozitsfi 683 750
Ekonomické sluiby — pravni, dafiové a Géetnl poradenstvi 1726 189
Spréva fondu a souviselicf ekonomické a prévnl slulby celkem 3232 3006
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Poplatky depezitafi zahrnuji naklady ve vysi 540 tis. K& vyjadiujici odmanu za rok 2018 a naklady 143 tis. K¢ vztahujici se

k vwyuttovani celkové odmény za rok 2017, v némsz byl udinén ni2¥ odhad.

6.18 FINANCNI NAKLADY

Rok kon&fef Rok kon&icl
vitis. K& 31.12.2018 31.12.2037
Urokové néklady 47 460 48203
Ostatni finanéni ndklady 182 396
Finanéni néklady celksm 47642 48599

Ostatni finanéni ndkiady zahmuji bankovnl poplatky, poplatky za Gschovu cennych papirt a jiné finanéni niklady.

6.19 DANE ZE ZISKU

Dail ze zisku uznang ve vysledku hospodafeni

Rok kondfci Rok kondici
V tis, K& 31.12.2018 31.12.2017
Splatny dafiovy niklad 2a béEné obdobl 99 3353
Uprava splatné dané souvisellcl s pfechézelicim obdobim 33
Splstny dafiovy nikiad 132 -
Odioleny dafiovy nékiad (wnos) z titulu prechodnych rozdili a dafiové ztrity 2511 -271
Calkovy datiovy nidad 2643 3082

Sesouhlaseni vysledku hospodateni pfed zdanénim na celkovy dafiovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnéni:

Rok kondici Rok konéiei
V tis. Ké 31.12. 2018 31.12. 2017
(Ztrita) Zisk pFed zdan&nim 23 b&Ené obdohi -3163 108 468
Zékonna dafovd sazba 5% 5%
Dafiovy néklad {vynos) kalkulovany z vysledku hospodafeni -158 5423
Dopad dariové neuznatelnych nakladid 2801 147
Dopad nezdanitelnych vynosi - -2489
Celkovy datovy niklad 2643 3082
Efektivni daftovs sazba 0% 2,84%
Pozn.: Fond za sledované icetni obdobl 2018 vykdzal deriovou ztréty, proto je efektivf dafiovd sazbo 0 %.
Odlo¥end daili ve vykazu finaninl situace
31.12. 2018 31.12. 2017
v iis. K& Pohledivia Zévazek Pohledévka Zévazek
Rozd(lv iéetnia dafiové hodnotd Investic do nemovitost! 1139 3703
Ocen&ni bankovniho tvéru — dopad diskontu - 278 - n
OdloZend dail celkem v brutto ocendni 1139 278 3703 331
Vzijemné 2apodteni -278 -278 -331 -a31
Odloiend dail celkem v netto ocendni 861 - 3372
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Sesouhlaseni odlofené dané

Zustatek odlofené dané v meziroénim srovndni je ovlivnén zménou piechodnych rozdfld Fondu, ale také uznanfm
odlozené dané v diisledku pfevzetf &istych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spoletnosti:

v tis. Ké Odlofens dait
Zistatek k 1. 1. 2017 = odloZeny dafovy zdvazek -14 041
dopad podnikové pfemény 17143
odloZend dai zachycens ve vysledku hospodafent 271
Zistatek k 31. 12, 2017 - odloZend dafiovd pohleddvka 3372
odloZend dafl zachycend ve vysledku hospodafen( -2511
Zistatek k 31. 12. 2018 —~odloiend dafiové pohleddvka 861

7. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

7.1 0OSOBA oviApaici

Oviadajici osobou, ktera drif 95 % zakladatelskych akeil Fondu je pan Martin Benda a zbyvajicich 5 % je ve vlastnictvi
dal¥f fyzické osoby.

Pan Martin Benda je taktéZ hlavnim investorem Fondu, kdy k 31. 12. 2018 drii 83 % Investi¢nich akcii. Fond ma dalSich
pé&t investord (fyzické osoby), ktefi drii kaZdy 4 % nebo 3 % investi€nich akcii. Viici stavu ke konci roku 2017 nedoio ve
strukture akcionérd, ani jejich podili k Z4dné zméné.

Fond je od ledna 2018 obhospodafovén spoleEnosti AMISTA, investi¢ni spalefnost, a.s., ktera pro Fond vykonévé romnéz
funkci administratora a statutarnfho orgénu fondu. V pfedchézejicich obdobf byl Fond obhospodafovan a administrovén
spole&nostf Safety invest funds, investiZn( spoletnost, a.s.

72  PREVODY CISTYCH AKTIV NEKONSOLIDOVANYCH DCERINYCH SPOLECNOSTI DO FONDU

Fond jakoZto investiéni jednotka nekonsoliduje spoleénosti, které oviad4 a tvoff jeho investi¢ni podstatu. Tyto majetkové
GZasti Jsou vykazovany jako finanéni aktiva v rediné hodnoté s pfecen&nim do vysiedku hospodafeni. Fond viak
pristupuje k transakeim, kdy pFevede &ast Zistych aktiv (iménf) z dcefiné spolecnosti pfimo do Fondu (z prévniho pohledu
dochézi k rozd&leni od¥t&penim slouéenim) a zbylou majetkovou Gcast nasledné prodé a z Fondu vyvede,

K 1. 1. 2017 byla do Fondu takto pfevedena ¢ista aktiva nekonsolidované dcefiné spolefnosti Butovice Offices, s.r.o.
{100% majetkova (iéast byla potizena v roce 2016). Transakce byla zapséna do obchodniho rejstiiku k 1. 8. 2017. A&koliv
k okam#iku transakce jde o podnikovou kombinaci pod spoletnym oviddanim, kdy se vyvddi €istd aktiva 2z dcefiné
spole¢nosti do spole¢nosti matefské, dochdzi k prvotnimu uznani pfeviadénych Listych aktiv v jejich redinych hodnotéch
k datu pfevodu, protole akvizice a konsolidace takové dcefiné spole¢nosti Fondem — investi¢ni jednotkou byla
v kontextu tFRS 10 zakdzadna. Fond oceriuje své finanéni investice redinou hodnotou refiektujici redlnou hodnotu
investiénl podstaty driené v decefiné spoleénosti. Proto k datu pfevedu dochdzi k zéméné realné hodnoty investice za
redlnou hodnotu pfevidénych Eistych aktiv, a pokud je pii této transakei identifikovan rozdll, je zachycen ve vysledku
hospodafeni jako dopad precenén( finanéni investice mezi poslednim urenim rediné hodnoty a jejim ocenénim k datu
pfevodu. Tomuto postupu odpovid4 nasledujicf Elenénl pievad&nych Eistych aktiv 2e spoleénosti Butovice Offices, s.r.o.
a zmény v hodnoté finanéni investice k 1. 1. 2017:
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Butovice Offices,

Viis. K& 8.1.0.
Cista aktiva pfevddénd z nekonsofidované deefiné spolegnosti
Investice do nemovitosti ocefiované resdinou hodnotou s pfecengnim do vysledku 240132
Obchodni pehledévky 137
Poskytnuté zdlohy a ostatnl aktiva 133
OdloZend daliova pohledivka 17143
Penize 20163
Aktiva celkem 377708
Bankovnl Gviry -169 253
Nebankovni pdjtky -112 613
Obchodni a jiné zdvazky -3 750
Zévazky calkem -285 616
Cistd aktiva 52 092
Finanénf investice driend Fondem v rediném ocenéni pred plevodem tistych aktiv -96 988
Finantnfl Investice driend Fandem v rediném ocenéni po plevodu Eistych aktiv 38631
Zisk 2 plecenéni finantni investice k datu pfevodu Zistych aktiv 33725

Po pfevodu Cistych aktiv ziistala ve spoleénostl Butovice Office, s.r.o. pohledavka a penéini prostfedky, které vedly
k ocenéni finanén investice ve vyii 38 631 tis. K& kters Fondu po pfevodu zistala. Koncem roku byla finanéni investice
prodana za 38 000 tis. K& a Fond uznal dodategnou ztrétu ve vl 632 tis. K&

7.3 VIASTNI TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Viechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zalofeny na podminksch shodnych s transakcemi s nespFzn&nymi
stranami. Ziistatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak 2ajistény a jejich vyporadani se otekavi formou penéini
platby.

Obchodni vztahy se sp¥zn&nvmi stranami

Vroce 2018 dosahuji obchodnf transakce se spifznénymi stranami minimaintho rozsahu a jde pouze o transakce
s nekonsolidovanou deefinou spoletnosti Treaslewort, a.s. {wnos z nijemného 116 tis. K& a heuhrazend &4st ke konci
roku 0 K&, néklad za pofizenf kolkil pro Giely Fondu 3 tis. K& a neuhrazend &4st ke konci roku 0 KE&).

V roce 2017 byly obchodni transakce ve v&t§im rozsahu, a to viiéi tehdy driené nekonsolidované deefing spole¢nosti S
KARLIN, s.r.0. {pohledavky: 1 508 tis. K¢&; zévazky: 293 tis. K&; vynosy: 14 018 tis. K&; ndklady: 3 212 tis. K&).

Finantni vztahy se spFiznénymi stranami

Fond k 31. 12. 2018 vykazuje zdvazky 2 titulu ivérd od spfiznénych stran v celkové vysi 236 588 tis. KE. Jedn4 se o livér
ve vy3i 200 000 tis. K& Eerpany od nekonsolidované dcefiné spolegnosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. a tvér ve wii
35000 tis. K& ferpany od nekonsolidované dcefiné spoleZnosti Treaslewort, a.s. Oba uvéry byly ¢erpény v listopadu
2018 v souvislosti se zamérem pofizeni nové investice — nemovitosti a byly sloZeny do advokétni dschovy. Uvéry jsou
troceny trokovou sazbou ve vj3i 6 % p.a. a jsou splatné do konce listopadu 2019. Do konce roku 2018 byly ve vysledku
Fondu uznény tirokové naklady ve vyii 1 588 tis. K&

K 31. 12. 2017 byl prezentovdn nesplaceny ziistatek tvéru od dcefiné spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.r.o.
vcelkové nesplacené vysi 81002 tis. K& Urokovd sazba ve wydi 5,62 % p.a. Pljcka byla poskytnuta v minulosti
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v souvislosti financovan/im nakupu nemovitosti v Praze — Karling. V souvislosti s uvérem byly ve vysledku za rok 2018
uznény drokové naklady 4 539 tis. K& {2017: 9 387 tis. KE). Nesplaceny zistatek Gvéru ve vy3i 84 744 tis. K& byl
postoupen k 31. 10, 2018 na spoleénost TARATANA s.r.0. a nésledné nesplaceny zlstatek Gvéru ve vysi 85 541 tis. KE byl
postoupen k 31. 12. 2018 na pana Martina Bendu. Fond jej eviduje ke konci roku 2018 v ramci celkového zévazku za
ovladajicf osobou,

V souvislosti s poiizenim nemovitost! Hotelu Karlin v Praze vznikl na poéstku kvétna 2018 zavazek vili spolenosti
TORMONTEX COMPANION s.r.0. ve vyl 3 800 tis. K&. Zévazek byl beziroény a byl uhrazen v zéfi a fijnu 2018.

V E&sti 6.10 jsou poskytnuty blif3i informace k zdvazku za ovlddajicl osobou — panem Martinem Bendou - v disledku
restrukturalizace zavazkii Fondu uskuteénéné k 31. 12. 2018.

7.4 ODMENY KLICOVEHO VEDENI
Rizenf a vedeni Fondu je zaji§fovéno od potdtku roku 2018 spoleénosti AMISTA investi¢ni spoletnost, a.s., ktera plisobi
ve funkei statutdrniho feditele Fondu, Za rok 2018 byla Fondu vytié¢tovdna odména ve wii 825 tis. K<,

V roce 2017 bylo fizenf a vedenl Fondu zajidtovéno spiiznénou spoletnosti Safety invest fund, investinf spoleénost, a.s.,
ktera byla taktéZ v plsobnosti statutdrniho feditele Fondu. 23 rok 2017 nebyla ze strany investi€ni spoletnosti
vyii¢tovdna Fondu #4dna odména, resp. Fond zachytil na bézi nespfiznéné transakce ndklady na obhospodarovani ve
wy3i 360 tis. K& Protofe Fondu nevznikla povinnost Eastku uhradit, uznal soutasné ve vysledku hospodatent zisk ve stejné
vyii — soutdst poloky ,Zisky / (Ztraty) plynouc z ostatnich financnich aktiv a zdvazkt"”.

Fond ma zifzenu jednotlennou sprévni radu a za prezentované obdobi nebyly vyplaceny fadné odmény a jiné vyhody.

8. RiZENT FINANCNIHO RIZIKA

Finanénf rizika, kterym je Fond vystaven zahrnujf:

= (véroveé riziko (viz 8.1),
= riziko likvidity (viz 8.2} 2

= trini rizika zahrnujicl ménové (8.3}, drokové (8.4) a cenové riziko.

Finandn( rizika, ktera ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvajl z nasledujicich finanénich nastroja:

Vtis. K€ 31.12. 2018 31.12. 2017
Finanénf aktiva
Majetkové 0Zastl v rediné hodnot? s precenénim do vysledku 50261 62880
Finanéni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do vystedku 198 133
Finandni aktiva oceliovand 2Gstatkovou hodnotou 22764 146771
2toho:  Obchodn! pohleddvky 10445 126 020
Penéni prostiedky 12319 20717
Finan&ni aktiva cetkem 271158 209 651
Finangnl zévazky
Finanéni zdvazky v rediné hodnoté s pfecenénim do vysledku 821
Zévazky oceiiované zdistatkovou hodnotou 1034021 976701
ztoho: Bankovnf ivéry 399149 372935
Nebankovni ivéry 623 626 593943
Ohbchodni a jiné zévazky 12246 2823
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Financni aktiva a finanéni zévazky oceiované v zistatkové hodnotd se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchylujl od hodnoty redlné a zistatkovou hodnotu lze povafovat za vhodnou aproximaci,

8.1  (OVEROVE (KREDITNI) RiZIKO

Uvérové riziko vyplyvd z rizika, fe protistrana {odbératel, dluZnik} nespini své smiuvni zdvazky a Fondu tak vznikne
finanénf ztréta, Stav obchodnich pohledévek je prib&iné posuzovén a Fond pfistoupil k jejich mirnému sniZenf ve wysi
32 tis. K& (2017: 34 tis. K&) sohledem na jejich thitu po splatnosti. U nakoupenych pohledédvek je Gvérové riziko
zohlednéno v jejich rediném ocenéni.

Penéini prostfedky na bankovnich Gttech jsou ulofeny u ESOB, a.s., ktery je depozitifem s dlouhodobé& stabilnim
tuvérovym ratingem —rating ,,A“ od S&P. Riziko ztraty penésnich prostiedkd je tak zanedbatelné.

8.2  RIZIKO LIXVIDITY

Riziko likvidity je spojeno se schopnostf Fondu dostit svych finanZnich povinnosti a splatit zévazky — tirokové platby a
jistiny dle smluvnich podmfnek a v termfnu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze
zévazkd virli nespfiznénym subjektam {obchodni zavazky, splitky bankovniho Gvéru véetnd pifisluSenstvi) a tyto
povinnosti pinlt dle smluvnich podminek. Pro tyto téely se Fond sna%i udrfovat dostatetny objem penéz a pené¥nich
ekvivalentd, Fidit splatnost zdvazkd se splatnost! pohledévek. Riziko likvidity neni vyznamnym zpisobem ovlivhéno
tvérovym rizikem, nebof spoleénost nemé dicuhodobé pohledavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finan&nich zivazk( Fondu (v tis. Ké):

Vifeny primér
efektivni Grokové Do Nad
K31.12. 2018 sazby iroku l1ai2roky 2alSroky Slet Celkem
Nedrotené finantnl zdvazky X 10324 922 - - 11248
Bankownl ivéry 3,57% 44 413 40734 217 474 144 997 447 618
Nebankovni dvéry 7,02% 54 456 111410 340392 506 259
Cetkem X 109 193 153 066 557 866 144 997 9565 122
Véieny primér
efektivnf drokové Do Nad
K31.12. 2017 sazby 1roku 1ai2roky 2a¥5roky 5 let Calkem
Nedrotené financni zdvazky x 8886 937 - - 9823
Bankovn( Gvéry 3,04% 39731 40 138 183893 175613 439375
Nebankavnl Gviry 589% 140097 8168 541010 - 689275
Calkem X 188 714 49 244 724 503 175613 1138474

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zéklad nediskontovanych pen&2nich tokd evidovanych finanénich zévazkd a uvazuji

nejblizsi datum splatnosti, ke kterému muZe byt po Fondu potadovano splacenf zévazkd. V prehledu jsou zahrnuty jak
splatky jistiny Gvérd, tak budouci dosud nezachycené tirokové platby, které vyplyvajl 2 uzavienych tvérovych vztahi.

8.3 MENDVE RIZIKO

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zdstatky. Funkénf mé&nou
Fondu je CZK a je-li uskute¢néna transakce denominovéna v jiné méné, je piepotitdna, stejné tak jsou pFepotitavany
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ziistatky pohleddvek a zévazkd, které z transakce plynou. Diisledkem je vznik kurzovych rozdild s viivem na celkovy
vysledek hospodareni.

Fond s vyjimkou bankovnfho Uvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnoistvi penéinich prostiedkl v EUR
nema Zadné jiné vyznamné zistatky vedené v cizich ménach. Za rok kanéici 31. 12. 2018 Fond zahrnul do vysledku
hospodafeni Cistou kurzovou ztrétu ve vysi 1 711 tis. K& (2017: &isty kurzovy zisk 8 573 tis. K&), a to zejména vlivem
pFepottu bankovniho dvéru denominovanéhao v EUR (viz éast 6.7).

Nasledujfcl tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2018 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné z(statky
evidovény:

Denominace v Denominace
v tis, K& czK vEUR Celkem
Obchodni pohleddvky 10 445 10445
Penize 8353 3 966 12 319
Celkem 18798 3966 22 764

Nésledujicf tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2017 v rozdéleni dle jejich mény, v nfZ jsou primarné zGstatky
evidovény:

Denominace v Denominace
vtis. k& CIK v EUR Celkem
Obchatni pohledsvky 126 020 126 020
Penize 16888 3863 20751
Celkem 142 508 3863 146771

Nésiedujicf tabulka zobrazuje finan&nf zdvazky k 31. 12. 2018 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarnd zlstatky
evidovdny:

Denominace v Denominace
v tis. KE (o 4 v EUR Celkem
Bankovni uvéry 268 848 130301 399 149
Nebankovai Gvéry 623 626 623 626
Obchodnl a Jiné zdvazky 11246 - 11246
Celkem 903 720 130301 1034021

Ni4sledujicl tabulka zobrazuje finanéni zdvazky k 31. 12. 2017 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné adstatky
evidovény:

Denominace v Denominace
v tis. K¢ X v EUR Celkem
Bankowni dvéry 232115 140 820 372935
Nebankovni livéry 604 706 604 706
Obchodnl a jiné zdvazky 9823 - 9823
Celkem 846 644 140820 987 464

Vedeni Fondu analyzuje svou mé&novou pozici a pribéiné posuzuje vyvoj mé&nového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida i
analyza citlivosti vysledku hospodafenl na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvaZeny viechny pen&Zni
voloZky evidované k 31. 12. 2018 v cizl m&né a soutasné by doSlo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR 0 0,5 CZK/EUR
{zhodnoceni / znehodnoceni CZK viigi EUR), vysledek hospodafen( by byl o 2 455 tis. K¢ (2017: 2 686 tis. K&) nizsi {pfi
znehodnoceni CZK viiEi EUR by Fond uznal kurzovou ztritu) nebo vy3Si {pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal kurzovy
zisk).
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8.4 UROKOVE RIZIKO

Urokoveé riziko Je riziko zm&ny redIné hodnoty nebo budoucich pen&inich tokd finanénfch néstroji v disledku zmén trini
drokové miry.

Urokové riziko budoucich penéznich tokd je spojeno finan&nimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Bankovnf tvéry a nebankovni pdjcky, které jsou Fondem prezentovany, jsou fixné Grogeny, a proto Fond k rozvahovému
dni nenf vystaven drokovému riziku zmény budoucich penéinich tokd v disledku zmény trokové sazby.

Z&dné vrotené pohledavky ani zévazky nejsou ocefiovdny v redlnych hodnotéch, a proto vtomto ohledu neni Fond
vystaven trokovému riziku zmé&ny jejich redlné hodnoty v diisledku zmény Grokowych sazeb.

Urokavé riziko zmény rediné hodnoty je spojeno s flnannimi investicemi Fondu — majetkovymi Géastmi
v nekonsolidovanych dcefinych spoletnostech. Jedn4 se o investice ocefiované redinou hodnotou v (irevni 3, kdy znalci
pii odhadu rediné hodnoty uvaZuf také diskontnf faktor, ktery vychézi 2 trinf Grokové sazby. Zména trinf Grokoveé sazby
tak mize mit dopad na zménu rediné hodnoty drzenych investic. Vice k ocefiovani redinou hodnotou v nésledujici Easti
8.5.

85 OCENOVANI REALNOU HODNOTOU

Redind hodnota majetkovych G&asti

Fond ocefiuje redlnou hodnotou na pokraéujfcl bazi své majetkové Géasti v nekonsolidovanych deefinych spoleénostech.
Jde o majetkové ucasti, které nejsou obchodovény na aktivnich trzich a jejich redind hodnota je stanovena pomoci
oceriovacich technik. K 31. 12. 2018 jde o tyto majetkové déasti:

= 100% Gtast ve spolefnosti Treaslewort, a.s.
V majetku spoleénosti jsou Investice do nemovitostf — &infowni dm v Praze — Zizkov, obytné fadové dievostavby
v Praze — Hlubotepich a jednotlivé byty k ndjemnimu bydleni v Brn& a v Praze a déle soubor lesnich pozemk( ve
StiedoCeském kraji. Redlnd hodnota majetkové GEasti (drien\'lch akcifl) vychazl z rediného ocendni tistych aktiv
drZenych touto dcefinou spoletnosti. K jejich ocenénl byla pouZita metoda porovnani drienych nemovitost!
$ nemovitostmi obdobnymi v dané lokalite.

®  100% ucast ve spoleénosti DANTUM Selution s.r.o.
V majetku spolefnosti jsou investice do nemovitosti - pozemky a stavby v Brn& — VeveF uréené ke zbourdn!
s pldnem vystavby polyfunkéntho domu. Redlnd hodnota majetkové GZasti byla k 31. 12. 2018 stanovena ve vysi
rediného ocenéni drienych nemovitostl. K 31. 12. 2017 bylo redlné ocenéni stanoveno vynosovou metodou s
uvaZenim souasné hodnoty budoucich vynost projektovaného polyfunkénfho domu s podzemnimi garaZemi.

= 100% ucast ve spoletnosti TORMONTEX COMPANION s.r.o.
V majetku spole€nosti je 50% podil na komanditni spoletnosti provozujicf solérni elektrarny ve Ziinském kraji.
Spolecnost dale poskytuje Gvéry riznym subjektim. Redina hodnota majetkové tcasti — TORMONTEX COMPANION
s.r.o. — vychazi z rediného ocenénl jejich aktiv a zévazk(i evidovanych k rozvahovému dni.

= 3% 1&ast ve spoletnosti S| KARLIN s.r.0.
Spolefnost provozuje pranajaté nemovitosti uréené ke kritkodobému ubytovani,

Nésledujlcf tabutka zobrazuje rozlen&n( finanénich aktiv dle typu ocenénl, pfitem$ finanéni aktiva ocefovans
v amortizované hodnoté zahrnuji pohledévky kritkodobé splatnosti a penéini prostfedky, jejichz ocenéni Ize povaiovat
za vhodnou aproximaci jejich redlné hodnoty.

K 31.12, 2018

Ocenéni Ocendn(

v amortizované v radiné hodnoté

vV tis. K& hodnoté {Grove# 3)
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Majetkové Otasti v redlné hadnoté s pfecenénim do vysledku 50 261

Finanéni aktiva v redlng hodnot? s pfecen&nim do vysiedku 198 133
Obchodni pehledaviy 10445
Pené&Zni prostiedky 12 319

Finannl akiiva celkem 22764 248394

K 31.12. 2017

Ocendnf Ocenénf

v amortizované v rediné hodnoté

Vitis. K¢ hodnoté {droveii 3)

Majetkové (i¢astiv rediné hodnoté s precenénim do vysledku 62 880
Obchodni pohledévicy 126 020
Penéini prostfedky 20751

Finanén( aktiva celkem 146771 62 880

Rediné hodn atnich finan&nich aktiv (nakoupené pohledév

K 31, 12. 2018 vykazuje Fond dv& pohledévky za slovenskou spoleénosti LESY HUNKOVCE s.r.o. Pohledavky jsou
denominavény v CZK, neni s nimi spojeno ménové riziko a jsou Urogeny fixni drokovou sazbou. K 31. 12. 2018 byls
stanovena jejich redlnd hodnota na bdzi sou¢asné hodnoty ofekavanych budoucich penéini tokd.

Redlni hodnota investic do nemovitosti

Fond oceriuje redlnou hodnotou na pokradujici bazi investice do nemaovitost(—stavby a pozemky driené pro kapitalové
zhodnocenf a pronajimané. Fond ke stanovenl redlné hodnoty vyuZivé slulby externiho znalce, ktery je drzitelem
profesni kvalifikace a mé dostateéné zku$enost! s ocefiovanim nemovitosti v dané Iokalit®. U viech nemovitosti Je
ocenén| zaloZeno na tivaze nejlepétho a nejvy&ho vyuiti. Ocenéni nezavislym znalcem je poskytovéno na ro&nf bazl.
Fond, resp. investitni spoleénost v postavenl administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou, kterd
poskytuje podklady a souéinnost nezévisiému znalci a reviduje zpracované ocenéni pro Utely finangniho vykaznictvi.

Reélné hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnani nebo metodou vynosovou, tj. technikami
v trovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni redlnou hodnotou v Grovni 3, typy drienych nemovitostl, ocefiovaci
metodu a klicové vstupy pro ocenéni, které byly pouZity znalcem:

K 31.12. 2018

Ocendnf

v rediné

Metoda  V{znamny nepozorovatelny hodnoté

vV tis, k& Typ aktiva ocenéni vstup {iroved 3)

Stavby

Nijemné 3 175 K&/m?/rok

Praha = Butovice Administrativni budova Vynosova Diskotni sazba 7,9 % p.a. 221275
Ndjemné 2 784 K&/m?/rok

Praha -~ Chodov Administrativn{ budova vynosova Diskotni sazba 7,9 % p.a. 56 628
Nijernné 4 276 K&/m?/rok

Praha - Kadin — KiiZlkova Multifunkéni nemovitost vynosova Diskotni sazba 6,88 % p.a. 449 642
Néjemné 3 918 K&/m?/rok

Praha — Karlin — Sokolovsks Muitifunkéni nemovitost vyNOSova Diskotnl sazba 8,5 % p.a. 72010
Redlnd hodnota na m?

StfedoZesky kraj — Brezi u &lfan Rodinny diim porovndvacf (prdmér 47 K&/m?) 16 800
Redind hodnota na m?

Stfedotesky kraj ~ Bfezi u Rigan Rodinny dim porovndvaci (prdmér 47 K&/m?) 1200



Redlnd hodnota na m?

Stiedoéesky kraj— RadoZovice Rodinny diim porowvnavaci {primé&r 13 K&/m?) 2432
Ndjemné 1 155 K&/m?/rok
Jihomoravsky kraj— Bmo Administrativni budova vynosova Diskotn! sazba 8,0 % p.a. 49420
Stavby celkem 869 407
Pozemky
Ndjemné 3 175 K&/m?/rok
Praha — Butovice Zastavéné vynosovi Diskotnf sazba 7,9 % p.a. 119725
NdJemné 2 784 K&/m?/rok
Praha — Chodov Zastavéné vynosovd Diskotn} sazba 7,9 % p.a. 12372
Néjemné 4 276 K&/m%/rok
Praha - Karlin - KfiZfkova 2astaviné Vynosova Diskotni sazba 6,88 % p.a. 52358
Néjemné 3 918 K&/m¥/rok
Praha — Karlin -~ Sokolovsks Zastavéné vynosova Diskotni sazba 8,5 % p.a. 22 990
Reéind hodnota na m?
StPedofesky kraj — Bfezf u Ritan Zastavéné perovndvaci {primar 2 900 K&/m?) 18 BOD
Redind hodnota nam?
Stfedodesky kraj — Bfezf u Rian Zastavéné porovndvacl (primér 2 500 K&/m?) 2200
Redind hodnata na m?2
Stfedolesky kraj ~ Rado$ovice Zastavéné porovnavad (prOmé&r 2 2800 K&/m?) 4068
Redind hodnota na m?
Stfedodesky kra] — Dolni BfeZany K zastavb& porovnavaci {primér 2 650 K&/m?) 29100
Redlnd hodnota na m?
StfedoZesky kraj - Uvaly Zemédélské porovnévaci (primér 43 K&/m?) 3500
Redind hodnota na m?
Jihomaoravsky kra] —Brno 2astavédné porovnévacl {promér 4 571 K&/m?) 480
Pozemky celikem 265993
Investice do nemovitosti celkem 1135400
K 31. 12, 2017
Ocenéni
v rediné
Metoda  Viznamny nepozorovatelny hodnoté
Vv tis. K& Typ aktiva ocendni vstup {droveii 3)
Stavhy
NéJemné 4 268 K&/m?/rok
Praha — Butovice Administrativnl budova vynosova Diskotni sazha 7,0 % p.a. 266941
Njemné 3 152 K&/m?/rok
Praha ~ Chodov Administrativnl budova vynosova Diskotni sazha 9,5 % p.a. 58138
NdJemné 12 708 K&/m?/rok
Praha — Karlin Multfunkéni nemovitost Vynosovd Diskotni sazba 6,2 % p.a. 459 353
Redlnd hodnota na m?
Stfedobesky kraj — Bfezi u Ritan Rodinny dom porovnavacy {(prim&r 46 K&/m?) 16 500
Redlni hednota na m?
Stfedotesky kra} — Rado$ovice Rodinny dim porovnévaci {priimér 13 K&/m?) 2432
Nijemné 1 218 K&/m?/rok
lihomoravsky kraj— Brno Administrativni budova vynosovi Diskotni sazba 7,2 % p.a. 51074
Stavby calkem 854 438
Pozamky
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Nijemné 4 268 K&/m?/rok

Praha - Butovice Zastavéné VYNosova Diskotni sazba 7,0 % p.a. 73059
Néjemné 3 152 Ké/m?/rok

Praha — Chodov Zastavéné vynosova Diskotni sazba 9,5 % p.a. 9762
Najemné 12 708 K&/m%/rok

Praha = Karlin Zastavéné VYROSOvVd Diskotn! sazba 6,2 % p.a. 40 696
Redlnd hodnota na m?

Stfedofesky kraj — Bezi u Ritan Zastavéné porovnavac {prGmér 2 900 K&/m?) 17 800
Redlnd hodnota na m?

StfedoCesky kraj — RadoZovice Zastavéné porovnavaci {primér 2 800 K&/m?) 4068
Redina hodnota na m?

Stredodesky kraj — Doln| Bfeiany K zastavbé porovnavaci {pramé&r 1 650 K&/m?) 28900
Resiné hodnota na m?

Stredodesky kraj — Uvaly Zermdddlské porovnévaci {primér 36 K&/m?) 3300
Redlnd hodnota na m?

Jihomoravsky kraj — Brno Zastavéné porovnévacl (primér 3 907 K&/m?) 410

Pozemky celkem 177 996

Investice do nemovitostf celkem 1032434

Pifi pouiiti porovnévaci metody (dle Mezindrodnich standardii pro ocefiovani — VS — www.ifsc.org) je redind hodnota
nemovitosti odhadnuta na zékladé srovnénl s obdobnymi nemovitostmi v rdmel porovnatelnych transakcich. Piistup
trzniho porovnani vychazi z principu, e potencidlni kupec nezaplati za nemovitost vice neZ jsou naklady na pofizenf
srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelnjl prodejni transakce indikovala prodejnl cenu, za
kterou by pfedm&tna nemovitost mohla byt prodéna. Poufitou jednotkou srovnéni je cena za metr {tveretn( (m?).

9, NAKLADY NA OVEREN! OCETNI ZAVERKY

Odména auditora — EURO-Trend Audit, a.s. —za ovéfeni déetnf zavérky za rok 2018 £ini 165 tis. K¢ a jiné sluiby nebyly
auditorem poskytovany.

Odména auditora — BDO Audit, s.r.o. — za ovéfeni G&etni zavérky za rok 2017 €ini 165 tis. KE a jiné sluZby nebyly
auditorem poskytovany.

10. PODMINENA AKTIVA A PODMINENE ZAVAZKY

Fond nenf v Zadnych sporech, z nichZ by mohlo plynout né&jaké pinéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskutegninych béhem ti¢etniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zévazkit & podmin&nych
aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pin&ni ve prospéch Fondu.

11. CISTA HODNOTA AKTIV

Spolecnost Safety Real, fond SICAV, a.s. je investiénim fondem, jeho plsobeni podléhd regulaci ze strany Ceské nérodni
banky a ktery musf napliovat pofadavky na zvefejnéni vyplyvajlcl ze zékona €. 240/2013 Sb., o investitnich
spoletnostech a investi¢nich fondech (ddle jen ,ZISIF“). Jednim z pofadavkl je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv na

akcii, pfi¢emz pro Gely stanovenf jejl vyie stanovi ZISIF nésledujfcf.

(1) Majetek a diuhy investiéniho fondu 2 investiéni Einnosti se ocefiuji redinou hodnotou podle mezindrodnich ucetnich
standard( upravenych prévem Evropské unie s tim, Ze:
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a) pro urleni rediné hodnoty diuhopisu nebo obdobnéha cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujictho prévo na splaceni diuiné édstky je moiné pouiit primérou cenu mezi nejlepii zévaznou
nabldkou o poptdvkou (stfedové cena) a

b} pro uréeni rediné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
pfedstavujictho podil no obchodni spole&nosti nebo jiné prévnické osobé je moiné poulit hodnotu, kterd Je
vyhidiena na evropském regulovaném trhu nebo na zahranicnim trhu obdobném regulovanému trhu a kterd Jje
vyhidiena k okamZiku ne pozdéjsimu, ne¥ je okamiik ocenéni a nejvice se blf¥icimu okemZiku ocenéni,

(2) Ceskd ndrodnf banka stanovi vyhldkou postupy pro urfeni rediné hodnoty majetku a diuh investiéniho fondu v

rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cist4 hodnota aktiv na akcii Je ukazatelem, ktery nevyplyvé z poiadavk( IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak jej
kalkulovat. Jednd se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zvefejfiuje s ohledem na poiadavky ZISIF a jeho
vyie se stanovi v souladu s pofadavky ZISIF.

Z poZadavkl ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zévazky Fondu redlnou hodnotou. Fond sva investiZni aktiva —
nemovitosti a majetkové dtasti — ocefiuje redinou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledévky a
penéini prostfedky - jejich ocenéni v Gdetnl zavérce se vyznamné neodchyluje od rediné hodnoty a Ize jej povaZovat za
vhodnou aproximaci redlného ocenénf. Zavazky nejsou ocefiovény redlnou hodnotou, ale Jsou Urofeny na bézi
nespriznénych transakcl a jejich ocenéni v (&etni zivérce Ize povaZovat za vhodnou aproximaci rediného ocenéni.

31,12, 2018 31.12.2017
Cist4 aktiva vyplyvajici z vikazu finangni situace {v tis. K&) 257 813 263 807
Potet vydanych investiZnich akcil (v k) 43 656 43 656
Cistd hadnota aktiv na akcli die ZISIF (v K&} 5906 6043

12. UDALOSTI PO ROZVAHOVEM DNI

Z5dné vyznamné udilosti s dopadem na finanénf situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdabi po rozvahovém dni s do
data schvilenf této uéetni zévérky

13.  SCHVALEN( GCETN ZAVERKY

Tato ucetni zdvarka byla schvdlena a vydédna ke zvefejnéni dne 11 dubna 2019.

/)

Martin %nda IRe. Ongifej Horsk
povéfeny zmocnénec A poyéfefiy zmocnénec B
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4

Investicni cile a exit strategie

Investice do nemovitosti

Fond investuje predeviim do nemovitosti, které jiz nesou vynos formou operativniho leasingu tfetim strandm.
Fond se zamé&fuje hlavné na nasledujici vynosové nemovitosti: administrativni budovy, obchodni, prodejni a
multifunkéni centra, hotely a ubytovaci komplexy, obytné domy a rezidenéni projekty, logistické parky, primysiové
objekty a aredly. Fond ma ve svém statutu zanesenu povinnost Investovat miniméing 51 % svého kapitalu do
nemovitostl.

U téchto nemovitosti fond uplatiiuje strategii driby na stfednédobé obdebf, b&hem kterych realizuje vynosy
z operativniho leasingu. Za doby driby se také snaZf o optimalizaci provozu nemovitosti, maximalizace vynosnosti
z operativniho leasingu upravou portfolia ndjemcdi a uzaviranych ndjemnich smluv a uzna-li fond za vhodné i stavebnimi
tipravami, rekonstrukcemi, pfistavbami a developerskymi projekty. VSe sméfuje k maximallzaci hodnoty nemovitosti a
k maximalizaci kapitalového zisku pfl jefim prodeji na volném trhu po uplynuti doby, po kterou fond nemovitost dri.
Exitovou strategii je tedy prodej na volném trhu nejpozdéji do 7 let od poiizeni investice. Po uplynuti této doby fond
vyhodnoti moinosti prodeje na trhu a v pfipadé mo¥nosti realizovat zisk nemovitost prodd. Fond se nebrani ani
oportunitnimu prodeji v krat3im obdobi v pFipadé vyhodné nabldky na trhu nemovitosti. V soucasné dobé fond vastni
nékolik investic tohoto druhu napf. administrativni budovu v Nakupni galerii Nové Butovice, multifunkéni dim v Karling,

Fond také investuje do nemovitosti, které v dob& koupé &dné wynosy negenerujl. Jednd se predeviim o
pozemky, stavebni parcely a zastavéné plochy pro Géely dalsiho rozvoje a vystavby. V pfipadé takovych investic je
strategie drzby dlouhodobd, nebof s t&mito investicemi jsou spojeny riizné developerské projekty. Vidy se jednd o
pozemky a nemovitosti se strategickou polohou, kde se predpokldda nejen zhodnocend pifi realizaci developerského
projektu, ale i zhodnocenl samotnou dribou diky rozvoji oblasti, ve kieré je pozemek situovan. Opét miZe dojft
k oportunitnimu prodeji pozemku na volném trhu, pokud by fond realizoval adekvatn{ kapitalovy zisk. Exitovou strategil
Je tedy opét prodej na volném trhu. Fond v souasné dobé viastni nékolik takovych investic napf. pozemky v Dolnich
Bfe¥anech, pozemky v Uvalech u Prahy.

Investice do nemovitostnich spolednosti

Dal¥( investici do portfolia fondu je investice do nemovitostnich spole€nosti, u kterych nésledné fond pfistoupi
k pfevodu nemovitosti z viastnictvi spoletnosti pfimo do vlastnictvi fondu. Nasledné dojde k aplikaci strategif
zmifovanych pro nemovitosti popsané vyde a k prodeji takto pfeménéné spole€nosti na volném trhu. Fond prodavid
takto nakoupené spoleénosti obvykle do 2 let od jejich nabyti. Fond realizoval nékolik takovych investic napf. do
spoletnosti Butovice Offices, s.r.o. a BOHEMIANS REAL a.s.

Fond také investuje do nemovitostnich spoleénosti, u kterych volf jinou investiénf strategii, kterd spotiva
v realizaci zisku z dividendy nebo rozdéleni zisku z hospodafeni béhem driby a ndsledng inkasuje zisk pfi prodeji
spole¥nosti z rozdilu pofizovaci teny a prodejnf ceny. Béhem doby driby fond realizuje obdobné projekty jako u
nemovitosti pfimo ve vlastnictvi fondu, a to scilem maximalizovat prodejni cenu spolefnosti. K optimalizaénim
opatfenim dochdzl | pfimo v fidicich a provoznich procesech samotnych nemovitostnich spolecnostf se stejnym citem.
Po uplynuti doby driby, ktera je v tomto piipadé ve stfedn&dobém horizontu 3-5 let, fond vyhodnoti situaci na trhu a
v ptfpadé molnostl realizovat zisk spoletnost prodd. U téchto spoleénosti nedochdzi k pfesunu nemovitosti do
vlastnictvi fondu. Fond v této kategoril investic eviduje napf. majetkové podily na spoleénostech Treaslewort, a.s. a
DANTUM Solution s.r.o.



Investice do jinych pravnickych osob

Daldim druhem investice je investice do majetkové Glasti v jiné pravnické osobg&, kterd neni nemovitostni
spoletnosti a to zejména do tuzemskych investi¢nich fondd, do tuzemskych &i zahrani¢nich spolecnosti, které se
zaméfuji na: drieni majetkovych ti¢asti na Jinych spoleénostech nebo v investi¢nich fondech, investiéni cenné papiry,
poskytavéni tvéri & 2ipdjéek jingm fyzickym nebo prévnickym osobdm, spravu nemovitost!, provadéni stavebni
Cinnosti, provozovani realitn( Zinnosti, nabyvani movitych véci, jejich daldi spréva a prodej &i pronéjem. U téchto investic
fond realizuje vynosy z dividendy, z rozdélenf hospodaFského wsledku, a to v zavislosti na formé subjektu, na kterém
z(skal fond majetkovou téast. Strategie driby je zpravidla stfednédobé 3-5 let a exitovou strategil je prodej na volném
trhu, prodej na vefejném trhu cennych papirii nebo podfl na likvidaénim zlistatku, a to v zdvislosti nha formé investice.

Investice do movlitych véci

Fond miZe investovat také do movitych véci, soubori movitych véei a hromadnych véci, které jsou schopny
generovat pravidelny vynos. V&tiinou jde o pfisluienstvi pevné spojené s nabyvanou nemovitost/, vybaveni nezbytné
k provozu a zajiténi ochrany. PfisluSenstvi musi pfispivat k hodnoté nemovitosti a nesmf ji zatéZovat zbyteZnymi
naklady. Pflslulenstvi pfedstavuje pfedeviim mobiliaF, zafizeni technického zdzemi (klimatizace, sitové vedeni) a jiné
vybavenf. Vynosem z téchto investic je vétinou pHjem z uslvanl tFeti osobou a zvyieni hodnoty nemovitosti. Exitovd
strategie je v tomto pripadé spojena s exitovou strategii nemovitosti, stejné tak doba, po kterou fond movitou véc dri.

Investice do projektd obnovitelnych zdroji energle

Fond dle svého statutu investuje také do projektd obnovitelnych zdroji energie formou zlskdni majetkové
ugasti na tuzemskych i zahranicnich spolegnostech zabyvajicich se vyrobou elektrické energie &i tepla z obnovitelnych
zdrojui nebo za pomoci kogenerace (spoleéné vyroba tepla a el. energie) apod... Strategie driby je v tomto p¥ipadé na 3-
5 let, pfi¢emi po uplynuti této doby fond vyhodnocuje moznosti prodeje a v piipadé piilefitosti dosdhnout zisku z rozdflu
mezi pofizovaci a prodejni cenou projektu, realizuje exitovou strategii, kters zavisl na form& Investice. V této kategoril
Investic fond vlastni napf. spoletnost TORMONTEX COMPANION s.r.o.

Investice do pohledavek a daléf formy investic

Fond také investuje do pohledévek, které nabyva nebo postupuje, a to jen v piipadé, Ze takovéto pohleddvky
budou pro Fond z dlovhodobého hiediska vynosné. Nabyvany Jsou zpravidla za nizsi cenu nez jejich nomindlni hodnota
a pfimé&fené dle zhodnoceni jejich dobytnosti. Vynosem z téchto pohledavek Je jak rozdfl mezi kupni cenou pohleddvek
a jejich nomindini hodnotou, tak i Girokovy vynos. Fond zaujima strategii kritkodobé a3 stfednédobé driby pohledavky.
Exitovou strategif je prodej tfetf osobé.

Daldi formy investic, které Fond muie dle svého statutu realizovat, jsou napf.: vklady vtuzemskych i
zahraninich bankich, tuzemské investi¢ni cenné papiry, zahranigni investiéni cenné papity, nastroje penéinfho trhu,

jiné majetkové hodnoty. Tyto investice jsou viak na okraji zajmu fondu, a proto nemajf bliZe specifikované strategie.

Fond mé blize svoji investi&ni strategii uvedenu ve svém statutu, véetnd investiénich limit, kam miZe investovat a za
jakych podminek,
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

AkciondFim spolenosti Safety Real, fond SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Géetni z4virky spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. (dale
~oetni jednotka®) sestavené na zékladé mezindrodnich standard uetniho vykaznictvi ve
zn¥nf piijatém Evropskou unif, kterd se skl4d4 z vykazu finandni situace k 31. 12. 2018, z
vykazu vysledku hospodateni a ostatniho Gplného vysledku, vykazu zmén vlastnfho kapitalu,
vykazu zmén &istych aktiv pfifaditelnych dr¥itelim vyplatitelngch investi¢nich akcif a vykazu
penéznich tokll za rok kongfcf 31. 12. 2018 a komentsfe k G¥etnfm vykaziim, ktery obsahuje
popis poufitych podstatnych uletnich metod a daldf vysvétlujici informace. Udaje
o Spole€nosti jsou uvedeny v bod# 1 komentéfe k Getnim vykazim.

Podle naleho nézoru Getni z4v&rka podéva vémy a poctivy obraz finanéni situace spole&nosti
Safety Real, fond SICAV, as. k 31. 12. 2018 a finan¥n{ vykonnosti a pen&2nich tokd za rok
kontic{ 31. 12. 2018 v souladu s mezindrodnimi standardy Gdetniho vykaznictvi ve znéni
piijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, natfzenfm Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorii Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodn{ standardy pro audit (ISA), ptipadn® doplnné a upravené souvisejicimi
aplikagnimi doloZkami. Na¥e odpov&dnost stanovend témito predpisy je podrobngji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit uSetni zdvérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem ptijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Utetni jednotce
nezévisli a splnili jsme i dal3 etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivime
se, Ze dikazni informace, které jsme shromaZdili, poskytuji dostateény a vhodny ziklad pro
vyjadfeni nadeho vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zéleZitosti auditu jsou z4leZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku p¥i auditu
udetnf z&v&rky za b&%né obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zéleXitostmi jsme se zabyvali
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v kontextu auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvéfenim na3eho ndzoru na tuto
zhvérku. Samostatny vyrok k témto zéleXitostem nevyjadfujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zah4jenim anditu ve vy$i 1 % ze zékladny ,,Celkové
vyde aktiv®. Rozvahov4 poloZka ,Investice do nemovitosti“ je nejvyznamngj3i poloZkou aktiv,
jejimZ prostiednictvim Ggetni jednotka generuje prevazujici €4st vinost.

V ramci auditu Getni zdvérky byly provedeny kompletnf analytické a detailni testy vécné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u uetni jednotky identifikovali:

¢ Vynosy — pfevazujici &4st vynosd souvisi s prondjmem, popf. s prodejem pozemkt a
staveb vykazovanych v rozvahové poloZee , Investice do nemovitosti*.

V ramci auditu byla zejména kontrolovdna vySe fakturovanych n&jmii na uzaviené
smlouvy a splitkové kalendafe, déle bylo testovano zahrnuti vynosi do pfislusného
tgetntho obdobi a sprévnost vykézani vynosil v idetnich vkazech.

» Investice do nemovitosti — jedna se o nejvyznamné&jsi sloZku aktiv.

Vramei auditu byla testovéna existence, vlastnictvi, zdstavni prava & jind préva
k uvedenym aktiviim (vypisy z katastru nemovitostf). D4le bylo testovéno pokizeni
a prodeje investic do nemovitosti v roce 2018 (kupni a prodejni smlouvy). Déle jsme
v&novali pozornost ovéfeni zplisobu ocen&nf redlnou hodnotou a spravnému vykézéni
ve vykazu finandnf situace (rozvaze).

* Pfijaté pdjeky a dvéry — spoletnost vykazuje vyznamné mno¥stvi tivérti a pijéek a to
jak bankovnich tak nebankovnich.
Vramei auditu byly testoviny uvéry a pijéky pfedevdim na existenci a ocenéni.

K testovéni bylo vyuZito podrobné analyzy smluvnich vztahi, v&. p¥ipadného propodtu
nakladového troku, externich konfirmaci.

o Ocetiovani redlnou hodnotou — Géetni jednotka je podle pravnich pfedpisti povinna
alespoii jednou ro&ng pfecenit majetek a dluhy na redlnou hodnotu.
V rémci auditu jsme se seznamili s vnitropodnikovymi smérnicemi a postupy
uplatiiovanymi pro ocenéni redlnou hodnotou. ProvEfili jsme precendni majetku a diuhii

dle znaleckého posudku a ovéfili jsme sprévné vykédzini precen&nych aktiv, dluhfi
a ocefiovacich rozdildi v udetnich vykazech.

Ostatni informace uvedené ve vproéni zprdvé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) z4kona o auditorech informace uvedené
ve vyrolni Zpr4vé mimo videtni zavérku a nadi zpravu auditora. Vyro&ni zprava obsahuje i fidaje
o nekonsolidovanych deefinych spole¢nostech. Za ostatn{ informace odpovid4 statutérni Feditel.

Na3 vyrok k etni zivérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je viak soud4stf nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim tdetni z4vérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a



posouzeni, zda ostatnf informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s fideto
zaverkou &i s na8imi znalostmi o Getn{ jednotce ziskanymi béhem ov&fovéni titetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamng (materidlng) nespridvné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislunymi prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiujf poZadavky privnich ptedpisi na formélni ndle¥itosti a postup
vypracovani ostatnich informaci vkontextu vyznamnosti (materiality), . zda piipadné
nedodrZen{ uvedenych poZadavkii by bylo zpisobilé ovlivnit Gsudek &indny na zéklad®
ostatnich informaci.

Na zéklad® provedenych postupt, do miry, jiZ dokazeme posoudit, uvadime, Ze:
» ostatni informace, které popisuji skutednosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Getni
zévéree, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gietni zivérkou
a
» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na z&klad poznatki a pov&domi o Uletnf jednotee, k nim jsme
dospéli pti provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) v&cné
nespravnosti. V rdmci uvedenych postupl jsme v obdr¥enych ostatnich informacich Z4dné
vyznamné (materidln{) vEcné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdrniho Feditele, spravni rady a viboru pro audit za ucetni zévérka

Statutarni feditel odpovidd za sestaveni udetn z4vérky podavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy t&etniho vykaznictvi ve zn&ni p¥ijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni (iéetni zévErky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materislnf) nesprévnosti zpdsobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovéani Getni zav&rky je statutdmni feditel povinen posoudit, zda je Ggetnf jednotka
schopna nepfetrZit® trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pHloze titetni zavarky zéleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrZitého trvini a pouZitf pfedpokladu nepfetr¥itého trvani pii sestaveni
Ugetn{ z4ve&rky, s vyjimkou ptipadi, kdy statutdrni Yeditel plamuje zruseni Gdetni jednotky nebo
ukon&eni jeji &innosti, resp. kdy nemd jinou redlnou moZnost neZ tak uginit.

Za dohled nad procesem tietnfho vykaznictvi odpovida spravni rada. Vbor pro audit odpovida
za sledovani postupu sestavovéani tdetn{ z4vérky a za sledovéni Géinnosti vniténi kontroly
a systému Hzeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit tcetnt 7dvérky

Nadim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze i%etni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidini) nesprévnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora
obsahujici nA§ vyrok. P¥imétend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicmén# nenf zérukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy¥e uvedenymi pFedpisy ve viech piipadech v uletni zdvirce
odhali pifpadnou existujici viznamnou (materiélnf) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat



v disledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za v§znamné (materiilnf), pokud lze re4lnd
piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v soubrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kters
uZivatelé Gletni zdverky na jejfm zdklad& p¥ijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat bshem
celého auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nadf povinnost:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti tietni zévérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
pa tato rizika a ziskat dostatetné a vhodoé dikazni informace, abychom na jejich
zéklad® mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niZ do8lo v diisledku podvodu, je v&t3f neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materidlni) nesprévnosti zplisobené chybou, protoZe soutdsti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), fal§ovani, imyslnd opomenuti, nepravdivé prohléSeni nebo obchdzent
vnitfnich kontrol vedenim ugetni jednotky.

Sezndmit se s vnitfnfm kontrolnim systémem tgetnf jednotky relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjédfit nizor na G¥inmost jejfho vnit¥niho
kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouZitych GEetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G&etnich
odhadi a informace, které v této souvislosti vedeni tZetni jednotky uvedlo v pifloze
ucetni zavérky.

Posoudit vhodnost pou¥iti pfedpokladu nepfetritého trvéani pti sestaveni Gdetnf zdvirky
vedenim Ufetni jednotky a to, zda s ohledem na shroméZd&né dfikazni informace
existuje v§znamnd (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Gletni jednotky nepfetr¥it¥ trvat. Jestlize
dojdeme k zAv&ru, Ze takova vyznamné (materislni) nejistota existuje, je na¥f povinnosti
upozornit v nas{ zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pHloze Giéetni zavérky,
a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadtit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajicf se schopnosti tietni jednotky nepFetrZits trvat vychézeji z ditkaznich informaci,
které jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicmén& budouci udélosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze titetni jednotka ztrati schopnost nepfetrité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah GEetni zav&rky, vetn& p¥flohy, a dile
to, zda iCetni zAvérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zpisobem, ktery vede
k vémému zobrazeni.

Na3{ povinnostf je informovat statutimiho feditele, spravni radu a vybor pro audit mimo jiné
o plénovaném rozsabu a nafasovéni{ auditu a o vyznamnych zji¥t¥nich, kterd jsme v jeho
pribehu uinili, veetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinfm kontrolnim systému.

Na¥i povinnosti je rovn#Z poskytnout vyboru pro audit prohldSeni o tom, %e jsme splnili
piisluiné etické pozadavky tykajici se nezévislosti, a informovat ho o veskerych vztazich



a dal3fch zdleZitostech, u nich se Ize redln& domnivat, Ze by mohly mit vliv na na¥i nezévislost,
a piipadnych souvisejicich opatienich.

Déle je na¥i povinnosti vybrat na zéklad® zéleZitosti, o nich¥ jsme informovali statutirniho
teditele, spréavni radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Gidetni zaveérky za béZny
rok nejvyznamnéj¥, a které tudi? predstavuji hlavni zéleZitosti auditn, a tyto zéleFitosti popsat
vna$i zprévé. Tato povinnost meplati, kdyZ prévni predpisy zakazuji zvefejnéni takové
zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimetném p¥{pad® usoudime, %e bychom o dané zileZitosti
nemgli v nadf zprévé informovat, protoZe Ize redln® odekdvat, Y6 moZné negativni dopady
zveiejnénf pfevaZi nad pfinosem z hlediska vefejného zdjmm.

Zprdva o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi pFedpisy

V souladu s &linkem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamenptu a Rady (EU) &. 537/2014
uvédime v nadi zprévé nezévislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec
meziniroduich standardd pro audit:

Uréent auditora a délka provddéni auditu

Auditorem spolenosti nds dne 31. 12. 2018 urgila valna hromada spoletnosti Safety Real, fond
SICAYV, a.s. Auditorem spoleZnosti jako subjektu vefejného z4jmu podle § 1a), pismeno a)
zdkona o ifetnictvi jsme jeden rok.

Soulad s dodateénou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nd¥ vyrok kidetni zAv&rce uvedeny vtéto zprivé je vsouladu s nasfi
dodate¥nou zprévou pro vybor pro audit spolednosti Safety Real, fond SICAV, a.s., kterou jsme
dne 25. 4. 2019 vyhotovili dle &lanku 11 nafizen{ Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
537/2014.

Poskytovdni neauditorskjch sluzeb
Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty 74dné zakézané sluZby uvedené v &l 5 nafizeni
Evropskeého parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Praha, 25. dubna 2019

Auditofské spoletnost: e Kliovy auditorsky partner:
EURO-Trend Audit, a.s. : & ) Ing. Michal Sindel¥, Ph.D.
SenovaZné nim. 978/23, Praha 1 - & _ Oprivnéni KACR &, 2463
Opréivnini KACR &. 317 ' '

Za spoletnost:

Ing, Peir Ryne, statutirn Yeditel






