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Pololetni zprava

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

AVANT investiéni spole¢nost, a.s., ICO: 275 90 241, se sidlem Rohanské nabiezi
671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Burza cennych papiri Praha, a.s.

Ceskd ndrodni banka

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

Mezinarodni standardy Uc¢etniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

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

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

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

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

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

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

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

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

spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znénf pozdéjsSich predpisl

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

Tato pololetni zprava
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U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2021 do 30. 6. 2021

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

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

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

ZOK

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

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

ZPKT N
predpisU

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

Srovnavacim obdobim ve zkraceném vykazu o financni situaci je obdobi kongici k 31. 12. 2020 a ve
zkraceném vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a
vykazu o penéznich tocich je obdobi koncici k 30. 6. 2020.

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

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

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

Nazev Fondu Safety Real, fond SICAV, as.

Sidlo Krizikova 213/44, 186 00 Praha 8

ICO 24799 751

LEI 315700BGBUF3D2HAV881

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

Vznik Fondu 11.2.2011

Misto registrace

Doba trvani Fondu doba neurcita

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

R Fond se pfi své &innosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zavaznymi v Ceské
Pravni rezim i

republice

Zeme sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a
weboveé stranky

Obhospodarovatel AVANT IS

+420 267 997 795, avantfunds.cz

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

a) Zékladni kapital Fondu

Vyse fondového kapitdlu podle ZISIF: 836 914 tis. K¢ (k 30. 6. 2021)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 34 tis. K&

(z toho 34 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)

z toho Investi¢ni fondovy kapital: 836 880 tis. K¢

b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma na jmeéno

Jmenovitd hodnota kusové

Obchodovatelnost nejsou verejne obchodovatelné

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet akcii k 30. 6. 2021 34 086 ks
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Investiéni akcie

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

Forma na jmeéno

Jmenovita hodnota kusové

Obchodovatelnost od 16. 2. 2015 jsou pfijaty k obchodovani na

regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim SAFETY REAL

IFPZK
Prevoditelnost volné prevoditelné
ISIN CZ0008041514
Pocet akcii k 30. 6. 2020 142.747 ks

c) ldentifikacni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé&, po kterou ¢innost
depozitare vykonaval

Nazev Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
000 01 350
Sidlo Radlicka 333/150, 150 00 Praha 5

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond 1.1.2021 — 31. 3. 2021

CYRRUS, a.s.
639 07 020
Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢€innosti depozitare pro Fond 1.4.2021 - 30. 6. 2021

2. Informace o podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

Hospodareni s Ostatnim jménim skoncilo v uplynulém pololeti vykdzanym hospodarskym vysledkem ve
vySi 0,- K& pfed zdanénim.

Predmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostredkd
vlozenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu sledovaného obdobi Fond vykondval bézné ¢innost

v souladu se svym statutem. Investi¢ni strategie Fondu je zaméfena zejména nabyvani a dlouhodobé
drzeni komerénich nemovitosti se zamérenim na jejich rozvoj s cilem zvySovani vynosu z najmda.

Fond je zaméfen z hlediska investiéni ¢innosti na nemovitostni projekty vyhradné na tzemi Ceské
republiky, s uzsim zameérfenim na hlavni mésto Prahu s nejblizsim okolim a na mésto Brno.

Fond s ohledem na svoji investi¢ni strategii a skladbu portfolia neni finanéné zavisly na patentech,
licencich ¢i vyrobnich postupech.
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b) Investi¢ni cile a strategie Fondu

Predmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkl ziskanych od investord na zéakladé
stanovenych investi¢nich cill a investi¢ni strategie Fondu.

Investi¢nim cilem Fondu je v dlouhodobém horizontu jsou dvé zakladni oblasti zhodnocovani investi¢nich
prostredkd, a to investicemi do novych nemovitostnich projekt’ a zhodnocovanim investi¢nich prostredk
spravou a rozvojem stavajiciho nemovitostniho portfolia. V kratkodobém horizontu ¢ast volnych
likvidnich prostfedk( fond investuje do produktl financniho trhu.

Investi¢ni strategie Fondu sleduje Investi¢ni cile. Kdy v oblasti novych akvizici se i nadale zaméfuje na
vyhodné investice do nemovitostnich projektd zejména v regionech mésta Brna a v Praze. Fond
nemovitosti nakupuje pfimo anebo prostfednictvim majetkové Ucasti v projektovém SPV. V pfipadé
nakupu 100% podilu na kapitalové spole¢nosti vlastnici nemovitost preferuje jeji nabyti formou korporatni
premény do nemovitostniho portfolia Fondu, coz zajistuje jednodussi spravu majetku, a i snizeni rizika
z pohledu obchodni historie SPV. Pro investi¢ni pfilezitosti ma Fond pfipraven dostatek likvidnich
prostredky, a to pod pfimou kontrolou, nebo v ndstrojich finanéniho trhu.

Zdrojem vynosU jsou vynosy z nemovitostnich projektl generované z ndjemnich vztah( uzaviranych
pfimo Fondem. Tyto zdroje jsou reinvestovany ¢astecné i do stavajiciho nemovitostniho portfolia na jeho
rozvoj.

Fond je v pfipravné fazi projektu ,STUDENTSKE BYDLENI STEFANIKOVA 3,5 + KOTLARSKA 51a" jehoz
cilem je zhodnoceni dvou stdvajicich nemovitosti v portfoliu Fondu s pfedpokladem zvyseni vynosu
s navratnosti investice v horizontu 12 let.

c) Prehled investi€nich €innosti a popis udélosti a rizik, které mély podil na vysledcich Fondu

Dne 5. 1. 2021 Fond nabyl Sménku vlastni emitenta J&T Private Equity B.V., se sidlem Schiphol Boulevard
307, Torec C-4, 1118 BJ Schiphol, Holandsko, IC: 34157775, zapsana v Obchodnim rejstfiku Obchodni a
pramyslové komory Amsterdam, s Urokem 3,60 % p.a., se splatnosti 3 mésice po vidéné, s doloZzkou bez
protestu za ¢astku 36.000.000,- K. Do doby vydani Pololetni zpravy nebyla uvedena sménka uplatnéna.

V rémci investi¢niho rozvoje stavajiciho nemovitostniho portfolia v ndvaznosti na architektonickou studii
spole¢nosti Atelier Habina s.r.o. na projekt ,STUDENTSKE BYDLENI STEFANIKOVA 3,5 + KOTLARSKA
51a" Fond dne 6. 4. 2021 uzavrel se jmenovanou spolecnosti Smlouvu o dilo na zajisténi zpracovani
veskeré dokumentace souvisejici s realizaci vystavby ,Studentskych koleji Kotlaiska — Stefanikova Brno”,
kdy byla realizovana cast plnéni podle predanych etap projektu.

d) Udaje o podstatnych zménach Udajd uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym do3lo
v pribéhu uplynulého pololeti

- Na zakladé rozhodnuti valné hromady Fondu ze dne 3. 3. 2021, byl s ucinnosti ke dni 31. 3. 2021
odvolan individualni statutarni organ, jediny ¢len predstavenstva AMISTA investicni spolecnost,
a.s. 1C0: 274 37 558, se sidlem Pobfezni 620/3, Praha 8, PSC 186 00, zapsana u Méstského soudu
v Praze, oddil B, vlozka 19621.

- Na zakladé rozhodnuti valné hromady Fondu ze dne 3. 3. 2021, byl s u¢innosti 1. 4. 2021 zvolen
individualni statutarni organ Fondu, jedinym clenem predstavenstva AVANT investi¢ni
spoleénost, a.s., se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8, ICO: 275 90 241, zapsana
v OR vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 11040.

- Zménou individualniho statutarniho organu dosSlo ke dni 31. 3. 2021 k zaniku Depozitarské
smlouvy s Ceskoslovenskou obchodni bankou, a. s., se sidlem, Radlicka 333/150, 150 57 Praha
5; 1C0: 000 01 350, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B XXXVI 46.

- Dne 1. 4. 2021 byla uzaviena Depozitarska smlouva se spolecnosti CYRRUS, a.s., se sidlem:
Veveri 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno, ICO: 639 07 020, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném u Krajského soudu v Brné spisova znacka: B 3800.
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e) Vliv pandemie COVID-19

Na pocatku roku 2021 stéle trvala tvrda restriktivni opatfeni vyhléasend vliddou CR v souvislosti vedena
snahou potlagit $ifeni koronaviru, kterd s riiznou intenzitou dopadla na podnikatelské subjekty v Ceské
republice véetné Fondu a byla spojena s nejistotou ohledné délky trvani. Nastésti se pandemicka situace
postupné zlepsovala diky proockovanosti a také ,promofeni‘ populace CR, takze Vlada mohla 11. dubna
2027 zrusit vyjimecny stav a od kvétna 2021 postupné zacit uvolfiovat omezeni uvalena na obc¢any a
podnikatelské subjekty Ceské republiky.

VysSe uvedené restrikce a jejich nasledné uvolnovani mély vliv na finanéni situaci Fondu, protoze ¢ast
prostor ve vlastnénych nemovitostech provozuji najemnici v oborech nejvice postizenych - jsou to
restaurace, maloobchody, fitness provozovny a ubytovaci zafizeni. Pfi planovani vynost pro rok 2021 vSak
vedeni Fondu s potizemi téchto oborl pocitalo a zahrnulo je do kalkulaci hospodarského vysledku, ktery i
s témito negativnimi vlivy je planovany v celoro€nim vyjadreni na +43,3 miliont Ké&. Pololetni hospodarsky
vysledek je dokonce mirné vyssi nez planovany, protoze se podafilo témér vSem postizenym najemnikdm
dosahnout na podptrné programy postupné vyhlasované viadou a z takto Cerpané podpory mohli
najemnici plnit svoje zavazky k Fondu ve vétsi mife, nez bylo planovano. Jednalo se zejména o programy
Covid Najemné, Covid Ubytovani, Covid Nepokryté naklady a Antivirus.

Aktualné se situace v postiZzenych oborech stabilizuje, i kdyz navrat k pfedkoronavirovym trzbam bude
restauracim, fitness klubim a ubytovacim zafizenim trvat jesté fadu mésich. K zdsadnimu snizeni
najemného ze strany Fondu v porovnani se stavem smluv pred uderem pandemie doslo ve prospéch
provozovatele ubytovacich sluzeb v Hotelu Karlin a v 3D Apartmens, spole¢nosti SI KARLIN s.r.o. oproti
predkrizovym letim se jednd o 6.500 tis. K& ro¢né. Dalsi masivni podporu od Fondu obdrzi na
nasledujicich nékolik mésict také ndjemnik Form Factory, ktery provozuje fitness a wellness klub
v Kfizikova 44, celkem v objemu cca 4 mil. K¢.

Vedeni Fondu povazuje nadale okolnosti, které dopadly na ¢innost Fondu a jeho vysledky za prvni pololeti
roku 2021 za udalosti do¢asné, které doposud nijak nenarusuji pfedpoklad trvani podniku, na jehoz
zakladé byla tato Ucetni zavérka zpracovana. Investi¢ni aktiva (nemovitosti) Fondu jsou rozmanita,
u nékterych doslo ke snizeni realné hodnoty, jiné nemovitosti naopak mirné vzrostly (nemovitosti mimo
Prahu, volné pozemky).

V ndvaznosti na makroekonomické data, statistické Udaje a predikce vyznamnych autorit (kup. CNB), jeZ
referuji o razantnim meziro¢nim rdstu ekonomiky o¢ekava vedeni Fondu vyvoj finanéni situace s mirnym
optimismem. Pouze v oblasti hospitality je diky opatrnému ndvratu turistl do Prahy o¢ekavan pomalejsi
narlst pfijmU na Uroven pre pandemii zplsobenou krizi.

Hlavni zdroje rizik spojené s pandemii nemoci COVID-19 jsou:

- bezprostredni dopady epidemiologickych opatreni by se podle stavajiciho vyvoje mély z pohledu
Fondu eliminovat

- proti riziku vychazejicimu z navazujiciho predpokladaného celkového poklesu ekonomické
aktivity, jehoz dlsledkem by méla byt silnd recese stavi Fond dostatek likvidnich aktiv, aby
eliminoval dopad na nemovitostni portfolio Fondu.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektl kolektivniho investovani. Investori do investi¢nich akcii vyddvanych
Fondem maji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na ucet Fondu. Lhlta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investi¢ni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 1 rok od obdrZeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu.



POLOLETNI ZPRAVA 2020 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A S.

Investicni strategie / redlna hodnota investic Fondu

Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do nemovitostnich projektl, které jsou prevazné
zahrnuty pfimo v do portfolia Fondu

Investice jsou alokovany do nemovitostniho portfolia, které je projektové fizeno, a to jak z pohledu vyuziti
prostor nemovitosti, kde prevazuji kancelare, prodejni maloobchodni plochy, prostory ke kratkodobému
ubytovani a sklady, tak z pohledu skladby najemct od velkych korporatnich spoleénosti po mensi klienty
pro udrzeni flexibility pronajimanych prostor.

Aktualni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povazovat za neutralni, kdy nenf
prfedpoklad, Ze by mohlo dojit k destabilizaci vykonnosti portfolia Fondu, jeZz by vyZzadovala zménu
investi¢ni strategie pfipadné mimo planovany rozvoj prodavat nemovitosti z portfolia Fondu.

Lze predpokladat, Ze vyznamna ekonomicka recese napfi¢ celou ekonomikou mdze negativné ovlivnit
realnou hodnotu investic v portfoliu. Takovy pfipadny pokles by v§ak mél byt pouze do¢asny bez vlivu na
samotnou majetkovou strukturu Fondu.

Investice Fondu jsou dostatecné diverzifikovany v ramci projektového fizeni nemovitostniho portfolia
Fondu. Diverzifikaci je zajisténa vy$si ochrana hodnoty majetku Fondu v pfipadé negativniho dopadu na
nektery segment pronajimanych prostor pripadné na nékteré najemniky.

Fond disponuje dostatkem likvidnich prostfedkl v hotovosti nebo v ndstrojich, které Ize ve velmi kratké
dobé preménit na penézni prostredky, aniz by Fond realizoval ztratu.

Fond je pfipraven na vyssi naroky na likvidni zdroje v nasledujicim obdobi.
Aktualné neni zvazovana zména investiéni strategie Fondu ani investi¢nich cild.

Likvidita Fondu

BéZné prijmy jsou generovany pfevazné z najmd z nemovitostniho portfolia, které jsou nasledné vyuzity
jak na investovani do stavajiciho portfolia Fondu, tak je planovano jejich investovani do jeho rozsiteni.
Sprdva Fondu a jeho majetku je od najmuU ve valné vétsiné oddélena platbami za sluzby jez Fond coby
pronajimatel poskytuje.

BéZné pfijmy Fondu vykazaly z regulatornich ddvodd kratkodoby pokles, ktery vSak neni pro Fond kriticky,
a to ani ve vysSim objemu. Majetek Fondu je dostatecné likvidni.

Fond disponuje dostate¢nymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné
naklady na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odmeéna
obhospodarovatele, administratora a depozitare. Diky dostateénym zdrojdm likvidniho majetku nejsou
ocekavany potize pfi kryti béznych nakladd Fondu.

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

V pripadé, Ze nebudou ziskany nové prostfedky Upisem investi¢nich akcii, nové investice budou
realizovany ve formé reinvestovani zdrojl z béznych prijmU a z prijm’ ukoncenych investi¢nich pfilezitosti
a pfipadné doplnény ¢erpanim bankovniho Uvéru na dany projekt.

Moznou potrebu likvidity Ize oCekavat z titulu zadosti na odkup investicnich akcii Fondu. V pripadé potreby
muze Fond ucinit nasledujici opatfent:

- zastaveni dalsi investiéni ¢innosti a vyuziti prostfedkd z ukonéenych investic;

- prodej likvidniho majetku;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetkuy;

- doc¢asné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu az 3 mésicu.

Fond v soucasnosti disponuje dostateCnymi nastroji, jak preklenout kratkodoby i stfednédoby nedostatek

likvidnich prostredkd.
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Provozni rizika

Obhospodarovatel a administrator pro Fond fadné zajistili veskeré potfebné ¢innosti, a to bez vétsich
omezeni i pfi karanténnich opatrenich s pfizplsobenim podminek organizace préce.

V rémci zvy$ené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekavat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
zdkladé trznich dat mUze byt obtiznéjsi a spolehlivost dat mlze byt limitovana. Aktualni metoda
ocenovani majetku a dluht Fondu vSak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti spojené s pandemii COVID-19.

Predpoklad nepfretrzitého trvani dcetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostiedni dopady epidemiologickych opatieni byly vyhodnoceny jako nevyznamné, ale
v ramci planovani je kalkulovano i s moznym docasnym poklesem v realné hodnoté investic. Pro dalsi
fungovani Fondu vsak tento pokles nepredstavuje prekazku. Aktudlni likvidita Fondu je zajiSténa, nebot
velka ¢ast majetku Fondu je umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feseni pfipadnych budoucich problémd
s likviditou v pfipadé nadmérnych pozadavk( na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni
oblasti jsou pro Fond veskeré potrebné sluzby zajistény.

f)  Alternativni vykonnostni ukazatele

Fond nepouziva k popisu ¢innosti a svych vysledkd zadné alternativni ukazatele vykonnosti.

3. Soupis transakci se spfiznénou stranou
Ovladana osoba: Safety Real, fond SICAV, a.s.
24799 751
Sidlo: Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

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

Kapitalové spfiznéné strany

Martin Benda
Dat. nar.: 8.9.1971
Bytem: Vaclavské namésti 807/64, Noveé Mésto, 110 00 Praha 1

Jinak spfiznéné strany
Fond je ovladajici osobou ve vztahu ke spole¢nostem:
- Beluska — socidlni podnik s.r.0., se sidle m Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 242 68 500
- DANTUM Solution s.r.0., se sidlem Stefanikova 837/3, Vevefi, 602 00 Brno, IC 291 50 396
DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou
- Ben Praha s.r.o., se sidlem Kfizikova 213/44, Praha 8, 186 00, IC 066 14 167
- PRAGLOV spol. s.r.0, se sidlem Bofivojova 828/33, Praha 3 130 00, IC 005 50 086



POLOLETNI ZPRAVA 2020 — SAFETY REAL, FOND SICAV, A S.

Transakce se spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti

Ben Praha s.r.0. Smiouva o provadéni ¢ 4505, 312 000-

ostrahy objektu

BenPrahasro.  omiowa 0 ndMU o444 9019 27 600,-
prostor

Martin Benda Upis investi¢nich akcif 31.5.2021 225606 000,

Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobim pfedchoziho roku

Protistrana Smluvni typ Datum uzavreni P PInéni obdrzené
poskytované

Ben Prahas.ro.  Sprava majetku 204 000,

Ben Prahasro. oMUY O Prondimu - nq 19 5g7g 27 600;-
prostor

Treaslewort, a.s.  Smlouva o pronajmu 18.6.2012+29.4.2019 78 000,-
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4, Vysledky hospodareni emitenta k 30. 06. 2021
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz finanéni situace (neauditovany)
k 30. ¢ervnu 2021

(v tisicich K¢)
Stav k 30. 6. 2021 Stav k 31.12. 2020
Investiéni  Neinvesti¢ni Investi¢ni ¢ast ~ Neinvesti¢ni
Pozndmka ¢ast Fondu ¢ast Fondu Fondu ¢ést Fondu
AKTIVA
Penézni prostredky 6.1 - 34 - 34
Aktiva celkem pfipadajici drzitellim
zakladatelskych akcii = 34 - 34
Penézni prostredky 6.2 33845 61681
Obchodni pohledavky 6.3 17 207 12 426
Pohledavka z titulu splatné dané i 101
z prijmu
Fmiancm vakl‘uva v rgalne hodnoté 206 429 254731
s pfecenénim do vysledku 6.4
I\/Iajvetkovve goas‘m v'realne hodnoté 32117 32117
s precenénim do vysledku 6.5
Investice do nemovitosti 6.6 1243418 1241054
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.7 8 684 1566
OdloZend danova pohleddvka 6.19 4214 5138
Aktiva celkem priraditelnd drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akgii 1635914 = 1608814 =
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.1 = 34 - 34
Vlastni kapital celkem 34 34
Obchodni a jiné zévazky 6.8 14 988 - 12 484 -
Bankovni Uvery 6.9 335032 = 353 566 -
Nebankovni uvéry 6.9 447 378 = 438 968 -
Fmiancm ;ayazky v(realne hodnoté 1075 0558
s pfecenénim do vysledku 6.9 =
Zavazek vic¢i ovlddajici osobé 6.10 - = 225 606
Zavazek z titulu splatné dane 561 )
z prijmu -
Zavazky celkem bez Cistych aktiv
priraditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akgii 799 034 = 1033182 =
Cistd aktiva pripadajici drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akgii
(Celkové hodnota investi¢nich akcif) 6.11 836 880 - 575632 -

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

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku (neauditovany)

za pololeti konéici 30. ¢ervna 2021
(v tisicich K¢)

Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky (Ztraty) z majetkovych Gcasti v rediné hodnoté
Zisky (Ztraty) z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkd
Cisty kurzovy zisk (ztrata)

Urokové vynosy

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

Dané a poplatky

Ostatni vynosy (naklady)

Vysledek pFed finanénimi naklady

Finan¢ni naklady

Vysledek pfed zdanénim

Dan ze zisku

Ubytek Gistych aktiv pfifaditelnych drzitel&m vyplatitelnych

investi¢nich akcif
(Vysledek po zdanéni za obdob)

Ostatni Uplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy Ubytek Cistych aktiv pfiraditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akgii
(Celkovy Uplny vysledek za obdobi)

Investi¢ni ¢ast Fondu

Pololeti konéici

Pololeti kondici

Poznamky 30. 6. 2021 30. 6. 2020
6.12 56 789 54907
6.13 - -34 463
6.14 - -
6.15 7182 878
8.3 2833 -5768
2 3

6.16 -10 955 -12109
6.17 -2 244 -1724
-449 -447

-1 867 -1087

51291 190

6.18 -13 747 -17 598
37 544 -17 408

6.19 -1 898 684
35 646 -16 724

35646 -16724
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Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz penéznich tokud (neauditovany)

za pololeti konéici 30. ¢ervna 2021
(v tisicich K¢)

Penézni toky z provoznich &innosti

Ubytek Gisté hodnoty pFipadajici na drzitele vyplatitelnych
investi¢nich akcii za obdobf
(Vysledek za rok po zdanéni)

Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni
Urokové vynosy
Urokové néklady
Cisté kurzové rozdily k bankovnimu Uvéru a penézdm
Ztrata z precenéni investic do nemovitosti
Ztrata z pfecenéni majetkovych Ucasti
(Zisk) plynouci z Upravy ocenéni finan¢nich aktiv / zavazkd

Zména stavu pohleddvek a zavazku:

Snizeni obchodnich a jinych pohledavek
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd

Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti
Prijem z prodeje majetkovych ucasti

Vydaj spojeny s nakupem majetkové Ucasti

Prijem spojeny se splacenim financnich aktiv

Vydaj spojeny s nakupem financnich aktiv

Prijaté droky

Placené (Prijaté) dané ze zisku

Cisté penize z provozni ginnosti Fondu

Penézn{ toky z financovani

Pfijem z bankovnich a nebankovnich Gvérd
Splatky bankovnich a nebankovnich vérd
Placené uroky

Cisté penize pouzité pii financovani

Cisté zvySeni (sniZzeni) penéz

Penézni prostfedky na pocatku obdobi
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky
Penézni prostfedky na konci obdobi

z toho penézni prostiedky vztazené k zakladnimu kapitalu

z toho penézni prostfedky zahrnuté mezi aktiva
priraditelné drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii

Pololeti
kongici 30.6. Pololeti kondici
Pozndmky 2021 30.6. 2020
35646 -16 726
6.19 1898 -684
- -3
6.18 13733 17 578
8.3 -3029 6 020
6.13 - 34 463
6.5 = 0
6.15 -7 182 -878
-10 924 -7 380
1582 -068
31724 31422
6.6 -2 364 -2.000
6.4 -36 000 -
= 3
-313 -28
-6 953 29 397
6.9 - -
6.9 -16 292 -22 755
6.9 -4 586 -12 454
-20 878 -35209
-27 831 -5812
6.2 61715 19727
-5 2
33879 13917
6.1 34 34
6.2 33845 19 693

Pozn.: Fond nedrzi Zadné penézni ekvivalenty, pouze penéZni prostredky na bankovnich uctech. Vsechny penéZni toky uskutecnéné
v prubéhu roku 20217 byly uskutecnény v souvislosti s investicni aktivitou Fondu.
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Safety Real, fond SICAV, a.s.

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

za pololeti konéici 30. ¢ervna 2021

(v tisicich K¢)
2021 2020
Zustatek k 1. lednu 575632 596 574
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcif 225602 -
E@;ﬁ;’gﬁéﬁ?{[&k Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych 35 646 16726
Z{statek k 30. ¢ervnu 836 880 579 848
Safety Real, fond SICAV, a.s.
Vykaz zmén vlastniho kapitélu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)
za pololeti koné&ici 30. Gervna 2021
(v tisicich K¢)
2021 2020
Zustatek k 1. lednu 34 34
Zmeéna s dopadem na vlastni kapital = -
ZUstatek k 31. prosingi 34 34
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Komentare k mezitimnim dcetnim vykazim

T Obecné informace

Mezitimni Ucetni zavérka je sestavena za spole¢nost — investi¢ni jednotku — Safety Real, fond SICAV, a.s. (dale jen
,Fond") se sidlem Kfizikova 213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceska republika. Fond vznikl zdpisem do obchodniho
rejstriku ke dni 11. 2. 2011 a od zahdjeni své ¢innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované
investory ve smyslu zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF). Fond je
opravnén vyvijet svou &innost na zakladé rozhodnuti Ceské nérodni banky o zapisu Fondu do seznamu investi¢nich
fondl s prévni osobnosti.

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

Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych urokovych
sazeb prostrednictvim investic do nemovitosti a podili na nemovitostnich spoleénostech a dopliikovych aktiv
tvorenych standardnimi néstroji kapitalovych a finan¢nich trhd. Fond se Fidi svym statutem. Fond se zaméfuje na
vytvoreni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Ucelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

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

0d 1.4.2021 je Fond obhospodarovan a administrovan spole¢nosti AVANT investicni spolecnost, a.s., se sidlem
Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ktera je pfi vykonu funkce zastupovana Ing. Michalem Vlachem.
Spole¢nost zastupuje ¢len pfedstavenstva samostatne.

Clenem dozor&i rady Fondu je pan Martin Benda.

Depozitdfem Fondu byla v prezentovaném obdobi do 31.3.2021 Ceskoslovenské obchodni banka, a.s., se sidlem
F}adlické 333/150, 150 00 Praha 5. Od 1.4.2021 je depozitafem spolec¢nost CYRRUS, a.s., se sidlem: Veveri 3163/111,
Zabovresky, 616 00 Brno.

Fond je v kontextu Upravy IFRS investi¢ni jednotkou, ktera prostfednictvim investic¢nich akcii ziskava penézni
prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za ucelem stfednédobého
zhodnoceni prostfedkd, investice ocefuje a vyhodnocuje na bazi jejich redlnych hodnot, a proto podily v oviadanych
dcefinych spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato mezitimni Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana
Ucetni zaverka a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni (viz. 3.1).
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2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni mezitimni ucetni
zavérky

Mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Gcetni vykaznictvi a v jeho navaznosti v souladu
s Mezindrodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Gcetnimi standardy (IAS) a jejich
interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni Gcetni standardy (IASB) a
pFijatymi Evropskou unif (EU). Ugetni zavérka vychazi z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data
schvaleni ucetni zaverky narusen, a je sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi¢ni jednotky zejména na bazi
redlného ocenéni (tyka se investic do nemovitosti a Ucasti v nekonsolidovanych spole¢nostech), zatimco historické
ocenéni je pouzito pro zavazky a kratkodoba finanéni aktiva (pohledavky a penize), u nichz vsak historické ocenéni
|ze povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni s ohledem na kratkodobost nebo uroceni zalozené na
variabilni urokoveé sazbé.

Sestaveni Ucetni zaverky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutecnilo odhady a predpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a usudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zavérky se tykaji rliznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti 3.2.

Mezitimni Ucetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem prezkoumana.

Nova a novelizovana U&etni pravidla [FRS pfijatd Fondem

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

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

= Vsrpnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 9 Financni nastroje, IAS 39 Finan¢ni nastroje: uctovani a ocenovani,
IFRS 7 Financni nastroje: zverejfiovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy nazvana Interest Rate
Benchmark Reform — Phase 2 a je druhou reakci IASB na ocekavané zmény, které by méla pfinést reforma IBOR
sazeb na Ucetni vykaznictvi (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2021 a pozdéji). Novelizace
upravuje postupy, jak v Ucetni zavérce reagovat na pfipadné zmény ve vysi smluvnich penéznich tokd finanénich
ndstrojl a v zajistovacim Ucetnictvi v ddsledku zmén IBOR sazeb. Spole¢nost neocekdvd zdsadni dopad do
ucetni zaveérky.

Nova a novelizovand Ucetni pravidla IFRS, kterd byla vyddna, ale nejsou doposud U¢innd a nebyla Fondem pouzita

=V prlbéhu mezitimniho obdobi byly vydany dodatky k IAS 1 — Prezentace Ucetni zévérky a aktualizaci k IFRS
Practice Statement 2 — posouzeni vyznamnosti, na zaklade, které budou zvefejhovany Ucetni metody. Zmény
jsou ucinné od 1. ledna 2023, ale mohou byt pouzity dfive. Spole¢nost neoCekava zasadni dopad do ucetni
Zaverky.

=V prlbéhu mezitimniho obdobi byl vydany novelizace k IAS 8 — Definice Ucetnich odhadU. Novelizace zavadéji
novou definici U¢etnich odhadu: vyjasiuji, Ze se jedna o penézni ¢astky v Ucetni zavérce, které podléhaji nejistoté
mereni 1. Dodatky také objasnuji vztah mezi U¢etnimi zasadami a Ucetnimi odhady upfesnénim, Ze spolec¢nost
tvorfi Ucetni odhad za ucelem dosazeni cile stanoveny Ucetnimi zasadami. Dodatky jsou Ucinné pro obdobi
zmény v Ucetnich odhadech a zmény v UCetnich zasadach, ke kterym dojde na zacatku prvniho ucetniho obdobi
nebo po ném, ve kterém spolec¢nost uplatiuje zmény. Spole¢nost neocekdva zasadni dopad do Ucetni zaveérky.

= Zmeény IFRS 10 a IAS 28 reaguji na konflikt ve stavajicich pokynech a vyslednou rozmanitost v praxi pfi ztraté
kontroly matefské spolecnosti nad dcefinym podnikem, pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem, pfi které
dochazi ke konfliktu mezi stavajicimi pokyny pro konsolidaci a U¢tovani vlastniho kapitalu. Datum ucinnosti
téchto zmeén bylo nyni odlozeno na dokonceni Sirsiho pfezkumu. Fond je investi¢ni jednotkou v souladu s IFRS
10 a majetkové Ucasti ve spoleénostech, které predstavuiji investice Fondu a v nichz md Fond rozhodujici vliv (tj.
dcefiné spole¢nosti), jsou ocenény redlnou hodnotou s precenénim do vysledku a nejsou konsolidovany.
Z tohoto dlivodu se tato ustanoveni Fondu nedotknou.
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3 Zasadni usudky pfi aplikaci U¢etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfi odhadech
a dopad opravy chyb

3.1 Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel

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

COVID-19 a mimoradn4 opatieni vyhldSena v souvislosti s pandemii koronaviru

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

VySe uvedené restrikce a jejich nasledné uvoliovani mély vliv na finanéni situaci Fondu, protoze ¢ast prostor ve
vlastnénych nemovitostech provozuji najemnici v oborech nejvice postizenych — jsou to restaurace, maloobchody,
fitness provozovny a ubytovaci zafizeni. Pfi planovani vynost pro rok 2021 v&ak vedeni Fondu s potizemi téchto obord
pocitalo a zahrnulo je do kalkulaci hospodarského vysledku, ktery i stémito negativnimi vlivy je planovany
v celoro¢nim vyjadreni na +43,3 miliond K&. Pololetni hospodarsky vysledek je dokonce mirné vyssi nez planovany,
protoze se podafilo témér vSem postizenym ndjemnikdm dosdhnout na podplrné programy postupné vyhlasované
vladou a z takto Cerpané podpory mohli ndjemnici plnit svoje zavazky k Fondu ve vétsi mife, nez bylo planovano.
Jednalo se zejména o programy Covid Najemné, Covid Ubytovani, Covid Nepokryté naklady a Antivirus.

Aktudlné se situace v postizenych oborech stabilizuje, i kdyz navrat k pfedkoronavirovym trzbam bude restauracim,
fitness klublm a ubytovacim zafizenim trvat jesté fadu mésictd. K zdsadnimu snizeni ndjemného ze strany Fondu
v porovnani se stavem smluv pfed Uderem pandemie doslo ve prospéch provozovatele ubytovacich sluzeb v Hotelu
Karlin a v 3D Apartmens, spole¢nosti SI KARLIN s.r.o. Oproti pfedkrizovym letlim se jedna o 6.500 tis. K& ro¢né. Dalsi
masivni podporu od Fondu obdrZel na ndsledujicich nékolik mésicl také najemnik Fitness Place, ktery provozuje
fitness a wellness klub v Kfizikova 44, celkem v objemu cca 4 mil. K&.

Vedeni Fondu povazuje nadale okolnosti, které dopadly na ¢innost Fondu a jeho vysledky za prvni pololeti roku 2021
za udalosti docasné, které doposud nijak nenarusuji predpoklad trvani podniku, na jehoz zakladé byla tato mezitimni
Ucetni zavérka zpracovana. Investicni aktiva (nemovitosti) Fondu jsou rozmanitd, u nékterych doslo ke snizeni redlné
hodnoty, jiné nemovitosti naopak mirné vzrostly (nemovitosti mimo Prahu, volné pozemky).

V ndvaznosti na makroekonomicka data, statistické Udaje a predikce vyznamnych autorit (kupf. CNB), jez referuji o
razantnim mezirocnim ristu ekonomiky oc¢ekava vedeni Fondu vyvoj finanéni situace s mirnym optimismem. Pouze
v oblasti hospitality je diky opatrnému navratu turistll do Prahy ocekavan pomalejsi nardst pfijmd na uroven pre
pandemii zptsobenou krizi.

Investiéni jednotka a vyuziti vyjimky dle niz nejsou investi€ni dcefiné spole¢nosti konsolidovany

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

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

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

Ugetni pravidla uplatnénd pfi zachyceni majetkovych Ggasti v ovladanych dcefinych spolednostech véak vychazeji
z posouzeni, zdali dcefind spoleénost je investi¢niho charakteru (napf. drzi nemovitosti, které jsou pronajimany), a
nikoliv charakteru servisniho ve vztahu kjinym aktivitdm Fondu (napf. zajiStuje spravu nemovitosti drZzenych
Fondem). Kombinuje-li dcefiné spole¢nost oba charaktery, nahlizi se na ni jako na investi¢ni dcefinou spole¢nost.
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Investicni dcefina spolecnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za predpokladu, Ze Fond naplfuje nasledujici
povinnosti:

= ziskava financni prostredky od investor( (pfedpoklada se vétsi pocet a nespfiznénost);
Fond ma k 30. 6. 2021 vice investory, které nejsou vzajemné spriznény.

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

Fond ma k 30. 6. 2021 nékolik investic do nemovitosti v rdznych lokalitdch a dvé investi¢ni dcefiné spole¢nosti.
= Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje redlnych hodnot;

Fond vSechny investice do nemovitosti ocenuje modelem redlné hodnoty s dopadem do vysledku hospodareni, stejné
tak pfistupuje k ocenéni majetkovych Ucasti v investi¢nich dcefinych spolecnostech a obdobné k ostatnim finanénim
aktivlim za predpokladu, Ze jejich redlnd hodnota by byla vyrazné jind nez hodnota nominalni, kterd se pro kratkodobé
splatné pohledavky a penézni prostfedky bere jako aproximace redlné hodnoty. K 30. 6. 2021 nebyly realné hodnoty
stanoveny externim znalcem a bylo po internim posouzeni vyvoje trhu ponechano realné ocenéni stanovené externim
znalcem k 31. 12. 2020.

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

Fond drzi k 30. 6. 2027 dvé majetkové Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech — DANTUM Solution, s.r.o. a Beluska
— socialni podnik, s.r.o. Spole¢nosti, v nichz Fond drzi majetkovou Uc¢ast, jsou aktivni nemovitostni spolecnosti, u
nichz je zamérem Fondu jejich zhodnoceni ve stfednédobém horizontu 3 az 5 let. BEhem této doby dochazi ke
zhodnoceni finan¢ni investice ¢asto v souvislosti s realizaci nemovitostniho projektu (rekonstrukce, vystavba). Po
uplynuti ¢asového horizontu méa Fond v planu pfistoupit k jejich prodeji na zakladé vyhodnoceni v té dobé platnych
ekonomickych podminek, redlné hodnoty financni investice a vysi zhodnoceni pro investory za dobu drzby.

Fond nema v planu dlouhodobé drzet ani jednu z majetkovych Uc¢asti vykazovanych k 30. 6. 2021, a proto podily
v ovladanych dcefinych spole¢nostech nejsou konsolidovany, tato Ucetni zaverka neni sestavena jako konsolidovana
Ucetni zavérka a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Stejné tak zadna z jeho ovladanych dcefinych spole¢nosti nebyla vyhodnocena jako servisni dcefina
spolecnost.

Struktura Géetnich vykaz(l

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

Vykaz finanéni situace

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

S ohledem na klasifikaci investi¢nich akcii jako finanénich zavazka, nikoliv jako kapitalovych nastrojd, je vykaz finanéni
situace koncipovan ve vertikalni strukture, kdy od aktiv Fondu jsou odecteny zavazky Fondu a zakladatelské akcie a
ve vysledku je kalkulovéna hodnota Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

ProtoZe Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zdvazky pfifaditelna drziteldm zakladatelskych akcii
(neinvesticni ¢ast Fondu) a aktiva a zévazky pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (investi¢ni ¢ast),
je vtomto ohledu rozlisen i vykaz finan¢ni situace, coz v dlsledku umoZnuje zfetelnou kalkulaci Cistych aktiv
pfiraditelnych drzitellm vyplatitelnych investi¢nich akcif.

Vykaz vysledku a ostatniho uplného vysledku

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

Vykaz penéznich tokd

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

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

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

Vykaz zmén ve vlastnim kapitalu

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

Investiéni akcie Fondu

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

Ukazatel zisku na akcii

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

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

Fond ¢inf ur¢ité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou pribézné prehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkusenosti. V budoucnu dosazend skuteénost se muize lisit od aktualné uc¢inénych a uznanych
odhad a uvazenych predpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
pristoupit v pristim ucetnim obdobi k zasadnim zménam v Ucetnich hodnotéach prezentovanych aktiv a zavazkd, jsou
zminény nize:

Redlnd hodnota

Fond ocenuje investice do nemovitosti, majetkové U¢asti a nakoupené pohledavky realnou hodnotou s pfecenénim
do vysledku hospodareni, pficemz redlnd hodnota odhadnuté k 31. 12. 2020 ¢inila 1 2471 054 tis. K& (2019: 1 334 900
tis. K&) (nemovitosti), 32 117 tis. K& (2019: 30 132 tis. KE) (majetkové Ucasti) a 254 731 tis. K& (2019: 235 549 tis. KE)
(nakoupené pohledavky). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu cistych aktiv
priraditelnou drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif (k 31. 12. 2020 predstavuji pfiblizné 95 % (2019: 98 %) celkové
hodnoty investi¢nich aktiv). Redlné hodnoty investic jsou krozvahovému dni stanovovany externim odbornym
poradcem, jsou ovlivnény soucasnou ekonomickou situaci na trhu nemovitosti, vyvojem cen nemovitosti a
ocekdvanym vynosem plynoucim z pronajmu nemovitosti, ktery determinuje i ocenéni majetkovych Ucasti
v nemovitostnich spolec¢nostech. K 30. 6. 2021 nebyly redlné hodnoty stanoveny externim znalcem a bylo po internim
posouzeni vyvoje trhu ponechano redlné ocenéni stanovené externim znalcem k 31. 12. 2020. V budoucnu mze dojit
k novym skute¢nostem a zméndm, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné prezentovanych redlnych hodnot.

Bliz&i informace k redlnym hodnotéam a jejich urcenf jsou poskytnuty v ¢astech 6.4 az 6.6 a 8.5.

Uvérové znehodnocen( pohled4vek

Obchodni pohledavky jsou oceriovany v zlistatkové hodnoté, kterd vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym
urokovym sazbam v ekonomice aproximuje realnou hodnotu kalkulovanou na bazi sou¢asné hodnoty ocekavanych
penéznich tokd. Obchodni pohleddvky jsou priibézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Gvérové riziko a zdali
neexistuje objektivni dlikaz, ktery zpochybnuje bezproblémovy priibéh ocekavanych budoucich penéznich tokl a
timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

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

V absolutnim vyjadreni je Uvérove riziko velmi malé.

Dané ze zisku

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

Odlozena dan je ocenovéana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné darové legislativy (k 30. 6. 20217 i
31.12.2020 ve vysSi 5 %), kterd maze byt v budoucnu bez vliivu Fondu pozménéna a mUze tak dojit ke zméné vyse
odloZené dané. Skutecny danovy dopad muze byt tedy v budoucnu odlisny od sou¢asnych odhadl zpisobeny bud
zmeénou v danoveé legislativé, nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se objevuji nazory na
zruseni dafového zvyhodnéni investicnich fondl a zvySeni danové sazby ze souc¢asnych 5 % na 19 %. Pokud by toto
bylo pfijato jako zména danové legislativy, zplsobilo by to pfepocet odloZzené dané prezentované v Ucetni zavérce
(navy$eni odlozené danové pohledavky o 11 796 tis. K& k 30. 6. 2021).

4 Provozni segmenty

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

Podnikatelské aktivity Fondu nejsou vyznamneé ovlivnény sezénnimi vykyvy.

6 Dodatecné poznamky k ucetnim vykazim

6.1 Vlastni kapital a aktiva pfifaditelna drzitelim zakladatelskych akcif
v tis. K& 30. 6. 2020 31.12.2020
Penézni prostredky 34 34
Vlastni kapital — Zakladni kapital 34 34

Vlastni kapital spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zakladnim kapitdlem, ktery je dan hodnotou
34 086 ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 30. 6. 2021 i 2020 ¢ini 1 K¢ a celkova
vySe zakladniho kapitélu je tak 34 tis. K¢.

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

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

6.2 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostiedky

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

v tis. K¢ 30.6.2021 31.12.2020
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 11 650 11524
Penézni prostredky volné disponibilni k vyuziti Fondem 22195 50 157
Pené&zni prostredky celkem 33845 61681

Prostfedky omezené ve vyuziti Fondem jsou navazany na bankovni Uvéry Cerpané Fondem a omezeni vyplyva
z Uvérovych smluv. V pribéhu roku 2020 z d@vodu pandemie doslo ke kratkodobému vypadku najemného od
najemcl a s povolenim CSOB a.s. doslo k &erpanim penéznich prostiedkd z rezervnich Gt (tzv. DSRA) na splatky
avéru. Nasledovalo k gerpani kontokorentniho Uvéru od CSOB a.s., ktery je v rdmci podplirnych programd zaruéen
Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou banku, a.s., s celkovym Gvérovym rémcem 15 000 tis. K&. K 31. 12. 2020 &ini
zlstatek CGerpaného kontokorentniho uUvéru 14960 tis. K& a je zahrnut vramci zlstatku bankovnich uvérd.
K 30.6.2021 neprobéhlo dalsi cerpani Uvéru a zUstatek k uvedenému datu ¢ini 14 993 tis. K&. Fond tak k rozvahovému
dni plni vSechny kovenanty stanovené uvérovymi smlouvami.

Nepenézni transakce

V pribéhu prvniho pololeti roku 2021 doslo k ndsledujicim vyznamnym nepenéznim transakcim, které mély dopad na
vyvoj rozvahovych polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toka:

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

6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 30.6.2021 31.12.2020
Obchodni pohledavky 17 786 13005
Snizeni hodnoty v ddsledku posouzeni Gvérového rizika -579 -579
Obchodni pohledavky ve vykazu finanéni situace 17 207 12426
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Obchodni pohleddvky zahrnuji zejména pohledavky za ndjemci z prondjmu nemovitosti (ndjemné a sluzby
vyUctované a neuhrazené za obdobi pfed rozvahovym dnem). V prabéhu mezitimniho obdobi 2021 doslo k narstu
obchodnich pohledédvek z divodu zpozdéni Uhrad najemcem Form Factory. S ndjemcem byl domluven splatkovy
kalendar a vyznamna ¢ast pohledavek byla do data vydani mezitimni Ucetni zaverky uhrazena.

Redlnad hodnota obchodnich pohleddvek uvazena jako sou¢asnd hodnota ocekdvanych penéznich tokd je blizka
vykazované zUstatkové hodnoté vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti.

6.4 Finan¢ni aktiva ocenovana realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
v tis. K¢ 30.6.2021 31.12.2020
Sménka J&T Private Equity B.V 73033 35563
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 124,9 mil. 127 350 124 873
LESY HUNKOVCE s.r.o. — zapUjcka 84,0 mil. K& 91 764 90 098
LESY HUNKOQOVCE s.r.o. — zapUjcka 4,2 mil. K& 4282 4197
Finanéni investice v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 296 429 254731

Fond nadale drZi nakoupené fixné uro¢ené pohledavky za slovenskou obchodni spole¢nosti LESY HUNKOVCE s.r.o.,
ktera vlastni lesni pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dreva a sménku od spole¢nosti J&T
Private Equity B.V. o nominalni hodnoté 35 000 tis. K¢.

Fond nakoupil od spole¢nosti J&T Private Equity B.V. sménku o nominalni hodnoté 36 000 tis. K&, vystavenou 5. 1.
2021 a splatnou tfi mésice po vidéné. Predpokladané zesplatnéni sménky je ocekavano v lednu 2022. Sménka je
urocena sazbou 3,60 % p. a.

Za mezitimni obdobi 2021 doslo k prfecenéni pohledavek ve vysi 5 699 tis. K¢ z titulu nabihajicich urokd.

6.5 Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku

Fond drzi majetkové Ucasti na jinych spolecnostech, které pokud plné ovlada, nekonsoliduje s uvazenim vyjimky pro
investicni jednotky.

v tis. K¢ 30. 6 2021 31.12.2020
DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 10700 10700
Beluska — socidlni podnik, s.r.o. (100 %) 21417 21417
Finan&ni investice v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku celkem 32117 32117

V pribéhu mezitimniho obdobi 2021 nedoslo k Zadné zméné v portfoliu finanénich investic, nedoslo k Zadné nové
akvizici, ani prodeji. K 30. 6. 2020 nedoslo k internimu posouzeni redlného ocenéni drzenych investic a bylo potvrzeno
ocenéni stanovené na zakladé externich znaleckych posudkd k 31. 12. 2020. V pribéhu mezitimniho obdobi nedoslo
i s ohledem na dopad onemocnéni Covid-19 k zasadnim zménam velicin, které by vyznamné pozmeénily ocenéni
drzenych investic, resp. jejich aktivit a aktiv. Popis metod a stanoveni redlné hodnoty finan¢nich investic (Uroven 3) je
popsan v posledni ro¢ni Uc¢etni zavérce Fondu za rok 2020.

6.6 Investice do nemovitosti

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

Investice do

nemovitosti

v tis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Redlné hodnota k 1. 1. 2020 346700 988 200 1334900
prirGistky z titulu ndslednych vydaj zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti - 6 040 6 040
vklad do nemovitostni dcefiné spole¢nosti -21938 - -21938
ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni -21 480 -56 468 -77 948
Redlna hodnota k 31. 12. 2020 303282 937772 1241054
prirdstky z titulu naslednych vydaj zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti = 2 364 2 364
RedlIné hodnota k 30. 6. 2021 303 282 940 136 1243418
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V priibéhu mezitimniho obdobi 2021 nedoslo ke zméné investi¢niho portfolia drzenych a pronajimanych nemovitosti.
V porovnani s rokem 2020 nedoslo k pfecenéni redlnych hodnot.

Nemovitosti v celkové redlné hodnoté 966 139 tis. K& (2020: 966 139 tis. K&)jsou zastaveny ve prospéch
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. jako zéruka splaceni erpanych bankovnich Uvérd. Nemovitosti — pozemky —
v celkové redlné hodnoté 21 100 tis. K& jsou zastaveny ve prospéch spolecnosti TARATANA s.r.0. jako zaruka splaceni
poskytnuté pjcky (viz 6.9). Pfed datem schvaleni této mezitimni Ucetni zavérky byla zastava na téchto pozemcich
vymazana.

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

Pololeti kongici Pololeti kon&ici
v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Celkové ndjemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 45093 47723
Celkové pfimé provozni ndklady investic do nemovitosti -10 955 -12109

6.7 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 30.6.2021 31.12.2020
Poskytnuté zalohy 1613 1213
Naklady pristich obdobi 28 28
Pohleddavky vici statu - 194
Ostatni pohledavky* 7043 132
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 8 684 1566

* Ostatni pohledavky obsahuji zejména vytvorené dohady na prefakturaci energii a sluzeb spojenych s najmem.

6.8 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30.6.2021 31.12.2020
Obchodni zavazky 6 435 1392
Prijaté zalohy a vynosy pristich obdobi 4836 6919
Prijaté kauce 2 865 2772
Zdavazky vici statu 782 1393
Ostatni zavazky 70 9
Obchodni a jiné zévazky celkem 14988 12484

z toho finanéni zavazky 9370 4172

7 toho nefinanéni zavazky 5618 8312

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

Z vyse uvedenych zavazkd je zUctovani zavazkd v obdobi delsim jak 12 mésicl ocekavano u ¢asti prijatych kauci (s
ohledem na smluvni dobu ndjmu a vypovédni Ihdty) ve vysi 1 455 tis. K& (2020: 1 592 tis. K¢&).

6.9 Bankovni, nebankovni Uvéry a ostatni finanni zavazky

Bankovni dvéry

v tis. K& 30. 6. 2021 31.12.2020
Bankovni Uvéry — dlouhodobé splatna ¢ast uveru 287 964 306 798
Bankovni Uvéry — kratkodobé splatna ¢ast uvéru 47 068 46768
Bankovni Uvéry celkem 335032 353 566

V prdbéhu mezitimniho obdobi roku 20271 nedoslo ke zméné portfolia bankovnich Gvert oproti stavu k 31. 12. 2020.
Celkovy zUstatek bankovnich Uvérl tvori Ctyri Uvéry ¢erpané od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. V pribéhu
mezitimniho obdobi dochdzelo k postupnému spldceni jistiny a souvisejicich urokd dle tvérovych podminek.
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Efektivni Grokova ZUstatek Gvéru ve.
Veéritel sazba p.a. nabéhlého droku Splatnost
(i) CSOBass. 3,66% 46 088 30.6.2023
(ii) CSOB a.s. 3,98% 96 311 30.9.2027
(ii) CSOB a.s. 2,50% 177 640 31.7.2032
(iv) CSOBas. 1,5%+0/N PRIBOR 14993 28.7.2023
Bankovni tivéry celkem X 335032 X

Blizsi informace k Uvérlm jsou poskytnuty vrocni Ucetni zavérce sestavené k31. 12. 2020. Bankovni Uvéry
predstavuji financni zavazky a jejich ucetni hodnota prezentovana k 30. 6. 2021 se vyznamné neodchyluje od jejich
redlné hodnoty. Za prvni pololeti 2021 Fond vykazuje Urokové néklady z bankovnich Gvér( 5 323 tis. K& (pololeti 2020:
5634 tis. K&).

Nebankovni Uvéry

v tis. K& 30.6.2021 31.12.2020
Nebankovni Uvéry — dlouhodobé splatna ¢ast 447 378 438 968
Nebankovni Uvéry — kratkodobé splatnd ¢ast - -
Nebankovni Uvéry celkem 447 378 438968

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

K 30.6.2021 Fond vykazuje tyto uvery:

Efektivni Grokova Zstatek Gvéru ve&.
Veritel sazba p. a. nabéhlého Uroku Splatnost
TARATANA s.r.0. 3.2% 447 378 30.6.2024
K 31.12. 2020 Fond vykazuje tyto uvéry:
Efektivni Grokova ZUstatek Gvéru ve&.
Veritel sazba p. a. nabéhlého Uroku Splatnost
TARATANA s.r.0. 52 % 438968 30. 6.2023

K 1.4.2021 byl podepsan dodatek mezi Fondem a véfitelem — spolec¢nosti TARATANA s.r.0. 0 zméné urokove sazby
na 3,2% p. a. a o prodlouzeni splatnosti do 30.6.2024.

Celkové urokové naklady k témto pdjckdm za prvni pololeti roku 2021 ¢ini 8 410 tis. K& (pololeti 2020: 11 944 tis. K¢&).

Bliz&i informace k nebankovnim Gvérdm jsou poskytnuty v ro¢ni Ucetni zavérce sestavené k 31. 12. 2020. Uvéry
predstavuji financni zavazky a jejich ucetni hodnota prezentovana k 30. 6. 2021 se vyznamné neodchyluje od jejich
realné hodnoty.

16



Mezitimni uCetni zavérka spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 1.pol. 2021

Vyvoj dluht z financovéni

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

Bankovni Nebankovni
v tis. K¢ Gvéry Gvéry Celkem
Pocatecni zlstatek k 1. 1. 2020 365225 660 036 1025 261
penézni tok - pfijem Uvéru 14960 - 14960
penézni tok - splatky Uvéru -31930 -7 000 -38930
penézni tok - placené uroky -10120 -7 500 -17 620
nabéhlé urokové naklady 11 469 23 564 35033
nepenézni zapocet Uvérd - -4 526 -4 526
nepenézni Uhrada zavazku - zména véfitele - -225 606 -225 606
kurzovy zisk 3962 3962
Kone¢ny zlstatek k 31. 12. 2020 353 566 438 968 792 534
penézni tok — Cerpani Gveru = = =
penézni tok - splatky Uvéru -16 292 = -16 292
penézni tok - placené uroky -4 586 = -4 586
nabéhlé urokové naklady 5322 8410 13732
nepenézni zapocet Uverd - - -
nepenézni transakce 51 = 51
kurzovy zisk -3029 = -3029
Konecny zlstatek k 30. 6. 2021 335032 447 378 782410
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 287 964 447 378 735342
z toho kratkodobé splatny zlstatek 47 068 0 47068

Finanéni zdvazky ocefiované redlnou hodnotou

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

v tis. K¢ Den vyporadani Objem obchodu 30.6.2021 31.12.2020
(1) Urokovy swap 30.9.2027 3009 tis. EUR =519 -960
(2) Urokovy swap 30. 6. 2023 47 624 tis. KE -556 -1 598
RedInd hodnota derivatt celkem X X -1 075 -2 558

Precenéni derivatl je zahrnuto do polozky ,Zisk (ztrata) plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv/zavazkd" ve vysledku
hospodareni — v mezitimnim obdobi 20217 zisk 1 483 tis. K& (pololeti 2020: ztrata 3 361 tis. K&).

Urokovy swap (1)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v zafi 2019 v souvislosti s fixné Urocenym bankovnim dvérem cCerpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Nové Butovice. Urokovy Uvér sménuije fixni trokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni Urokovou platbu. Redlna hodnota derivatu je k 31. 12. 2020
stanovena jako zavazek ve vysi 519 tis. K¢ (2020: zavazek 960 tis. KE).

Urokovy swap (2)

Fond uzavrel tento Urokovy swap v srpnu 2018 v souvislosti s fixné uro€enym bankovnim uUvérem Cerpanym na
financovani nakupu nemovitosti v Praze — Karlin. Urokovy Gvér smériuje fixni urokovou platbu kalkulovanou
z nesplacené jistiny bankovniho Uvéru za variabilni Urokovou platbu. Redlna hodnota derivatu je k 30. 6. 2021
stanovena jako zavazek ve vysi 556 tis. K¢ (2020: zavazek 1 598 tis. K¢).

6.10  Zavazky v(ci ovladajici osobé

Fond k 31.12. 2020 evidoval zavazek ve vysi 225 606 tis. K& vici panu Martinu Bendovi, ovlddajici osobé, ktery vznikl
prevzetim pohledéavek spole¢nosti Minelava, s.r.o. Zavazek byl v prvnim pololeti 2021 vyporadan emisi investi¢nich
akcif a doslo tak v disledku k navyseni hodnoty ¢istych aktiv priraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcit.

e



Mezitimni uCetni zavérka spole¢nosti Safety Real, fond SICAV, a.s. | 1.pol. 2021

6.11 Cistd aktiva pfiraditelna drZitelim vyplatitelnych investiénich akcif

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych investiénich aktiv a zavazk Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pripadajici drziteldm zakladatelskych akeii, tj. hodnotu zékladniho kapitdlu Fondu (prvni pololeti 2021: 34
tis. K&; 2020: 34 tis. K&).

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

Vydané investicni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na Ucet Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako financni zavazek. S investi¢nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu.

Stav investi¢nich akcii véetné kalkulace Cistych aktiv na jednu investicni akcii prinasi nasledujici tabulka. V souladu
se statutem Fondu stanovuje jednou rocné. Z tohoto dvodu nebyla hodnota k 30.6.2021 oficidlné vyhldSena

30.6.2021 31.12.2020
Cista aktiva pfifaditelna drzitelim vyplatitelnych investiénich akif (v tis. K&) 836 880 575632
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 142747 102 554
Cistd aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K&) 5862,6830 5612,9649

6.12  Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb

Pololeti koncici 30. 6. Pololeti kongici 30. 6.

v tis. K¢ 2021 2020
Trzby z pronajmu 45093 47723
Trzby z poskytovanych sluzeb 11 696 7184
Trzby celkem 56 789 54907

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s prondgjmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z prongjmu. VSechny
trzby jsou realizovany na Uzemi Ceskeé republiky.

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

v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12.2020
Platby do 1 roku 69 411 73984
Platby nad 1 rok a do 5 let 205053 208 142
Platby nad 5 let 63 756 74053
Budouci minimalni leasingové platby celkem 338220 356 179

6.13 Ztraty z investic do nemovitosti

Fond neprecenil k 30.6.2021 investice do nemovitosti. V dlsledku toho nevykazuje zisky nebo ztraty z pfecenéni
realnych hodnot. Za prvni pololeti 2020 byla vykazana ztrata ve vysi 34 463 tis. K.

6.14  Zisky / Ztraty z majetkovych ucasti

Fond neprecenil k30.6.2027 ani k 30.6.2020 majetkové Ucasti. V disledku toho nevykazuje zisky (ztraty) z
majetkovych Ucasti v realné hodnoté.

6.15  Zisky / Ztréty z ostatnich finan&nich aktiv a zavazk(

Pololeti kong&ici Pololeti kong&icf
v tis. K¢ 30. 6 2021 30. 6. 2020
Zisk z pfecenéni finan¢nich aktiv oceriovanych v redlné hodnoté (viz 6.4) 5699 4239
Zisk (Ztrata) z precenéni derivatového ndstroje — Urokového swapu (viz 6.9) 1483 -3 360
Uprava hodnoty obchodni pohledévek v ddsledku Gvérového rizika (viz 6.3) 0 -1
Zisky / (Zirdty) plynouci z ostatnich finangnich aktiv a zavazkd celkem 7182 878
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6.16 Naklady souvisejici s prongjmem nemovitosti

Pololeti kongici

Pololeti kongici

v tis. K& 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Spotfeba materialu 204 218
Sprava nemovitosti 6912 7915
Opravy a udrzovani 3820 2833
Ostatni sluzby 19 1142
Ndklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 10955 12109

6.17 Sprava Fondu a ekonomickeé a pravni sluzby

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Spréva a vedeni Fondu (viz 7.3) 435 392
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a Ugetni poradenstvi 1592 1062
Poplatky depozitari 217 270
Sprava fondu a souvisejicf ekonomické a prévnf sluzby celkem 2244 1724

6.18 Finan&ni naklady

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6.2020
Urokové naklady 13733 17 578
Ostatni finanéni naklady 14 20
Finanéni naklady celkem 13747 17 598

Ostatni finan¢ni naklady zahrnuji bankovni poplatky, poplatky za Uschovu cennych papir( a jiné financni naklady.

6.19 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni

Pololeti kongici

Pololeti kongici

Vtis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Splatny darovy naklad za bézné obdobi 974 191
Uprava splatné dané souvisejici s prechazejicim obdobim 0 -57
Splatny darovy naklad 974 134
OdloZeny danovy néklad (vynos) z titulu prechodnych rozdilCi a dafiové ztraty 924 -818
Celkovy dariovy naklad (vynos) 1898 -684

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

Pololeti kongici

Pololeti kongici

Vtis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6.2020
(Ztrata) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 38199 -17.410
Zakonna danova sazba 5% 5%
Darovy néklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodareni 1910 871
Dopad danové neuznatelnych néklady (vynosy) =12 244
Uprava dané souvisejici s pfedchézejicim obdobim 0 -57
Celkovy dariovy naklad 1898 -684
Efektivn( dafiovéd sazba 497% 3,93%
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OdloZend dan ve vykazu finanéni situace

30. 6. 2021 31.12.2020
v tis. K& Pohleddvka Zéavazek Pohleddvka Zdavazek
Rozdil v U¢etni a dafiové hodnoteé investic do nemovitosti 4322 - 5277 -
Ocenéni bankovniho Uvéru — dopad diskontu s 108 - 139
Odlozen4 daf celkem v brutto ocenéni 4322 108 5277 139
Vzdjemné zapocteni -108 108 -139 -139
OdloZend dafi celkem v netto ocenéni 4214 - 5138 -

Sesouhlaseni odlozené dané

Z(statek odloZzené dané v meziroénim srovnani je ovlivnén zménou pfechodnych rozdilli Fondu, ale také uznanim
odloZené dané v dlsledku prevzeti ¢istych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti:

v tis. K¢ Odlozend dani
ZUstatek k 1. 1. 2020 - odlozend dariova pohledéavka 1974
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni 3164
ZUstatek k 31. 12. 2020 - odloZena dariova pohledévka 5138
odloZena dar zachycena ve vysledku hospodareni -924
Zlstatek k 30. 6. 2021 - odlozend dariova pohledévka 4214

7 Transakce se spfiznénymi stranami

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

Pan Martin Benda je taktéz hlavnim investorem Fondu a k 30. 6. 2021 drzi 94,80 % (k 31. 12. 2020: 92,76 %)
investi¢nich akcii. Fond ma dalsich pét investorU (fyzické osoby), ktefi drzi investiéni akcie v rozsahu podilu 1 az 2 %.
VUci stavu ke konci roku 2020 doslo ke zméné vlastnickych podild akciondrd (viz 7.2).

Vroce 2021 a 2020 byl Fond obhospodarovan spole¢nosti AMISTA, investi¢ni spolecnost, a.s., ktera pro Fond
vykonavala rovnéz funkci administratora a statutarniho organu Fondu. Od 1.4.2021 je Fond obhospodarovan a
administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

7.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

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

Obchodni vztahy se spifznénymi stranami

V mezitimnim obdobi 2021 i 2020 dosahuji obchodni transakce se spriznénymi stranami minimalniho rozsahu:

= transakce se spole¢nosti Ben Praha s.r.o., spole¢nost ovlddand ovlddajici osobou Fondu (k 30.6.2021: sluzby
spocivajici ve spravé nemovitosti a ostrahy majetku 312 tis. K¢ a vynosy z prondjmu kancelafi a souvisejicich
sluzeb 28 tis. K¢&)

Finanéni vztahy se spifznénymi stranami

Zavazek vUci ovladajici osobé — panu Martinu Bendovi — ve vysi 225 606 tis. K&, ktery vznikl prevzetim pohledavek
spole¢nosti Minelava, s.r.o. v roce 2020, byl v roce 2027 vyporadan emisi investic¢nich akcii a doslo tak v dtsledku
k navyseni hodnoty Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcit.
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7.3 Odmeény klicového vedeni

Rizeni a vedeni Fondu bylo do 31.3.2021 zajistovano spole¢nosti AMISTA investiéni spolecnost, a.s., kteréd piisobila
ve funkci statutarniho feditele Fondu. V mezitimnim obdobi 2021 byla Fondu vyuctovana odmeéna ve vysi 210 tis. K&
(pololeti 2020: 392 tis. K&).

0d 1.4.20217 je Fond obhospodafovan a administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s. a Fondu byla
vyUctovana odmeéna ve vysi 210 tis. KE.

8 Rizeni finanéniho rizika

Financni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuij:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

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

Finanéni rizika, kterd ovliviuji financni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z ndsledujicich finan¢nich nastroja:

Vtis. K¢ 30.6.2020 31.12.2020
Finan&nf aktiva

Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku 32117 32117
Finanéni aktiva v realné hodnoté s precenénim do vysledku 296 429 254731
Obchodni pohledavky 17 207 12 426
Penézni prostredky 33845 61 681
Finanéni aktiva v redlné hodnoté celkem 379 598 360 955

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky v realné hodnoté s precenénim do vysledku 1075 2 556
Z&vazky ocefiované zUstatkovou hodnotou 791780 796 706
z toho:  Bankovni tvery 335032 353 566
Nebankovni uvéry 447 378 438 968

Obchodni a jiné zavazky 9370 4172

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

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

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

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

Pen&zni prostiedky na bankovnich U&tech jsou ulozeny u CSOB, a.s., ktery je depozitafem s dlouhodobé stabilnim
Uvérovym ratingem - rating ,A" od S&P. Riziko ztraty penéznich prostredku je tak zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finan¢nich povinnosti a splatit zavazky — Urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazkl v{ci nespfiznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto UCely se Fond snazi udrzovat dostatecny objem penéznich
prostiedkd (30.6.2021: 33 845 tis. K¢&; 31.12.2020: 61 681 tis. K¢), fidit splatnost zavazkU se splatnosti pohledavek
(80.6.2021: 17 207 tis. K¢&; 31.12.2020: 12 426 tis. K&). Riziko likvidity neni vyznamnym zplsobem ovlivnéno Gvérovym
rizikem.
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Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zévazkd Fondu (v tis. KE):

Véazeny prdmér

efektivni drokové Do Taz2 2az5 Nad
K 30. 6. 2021 sazby 1 roku roky roky 5 let Celkem
Netrocené finanéni zavazky X 9370 9370
Bankovni Gvery 313 % 56 637 80 371 1056083 131 445 374056
Nebankovni Gvery 32 % 486 193 486 193
Celkem X 66 007 80371 591796 131445 869619

Vézeny prdmér

efektivni drokové Do Taz2 2az5 Nad
K 31.12. 2020 sazby 1 roku roky roky 5 let Celkem
Netrocené finanéni zavazky X 4172 - - - 4172
Bankovni Gvery 313 % 57 330 42 335 149 243 152677 401 585
Nebankovni Gvery 52 % - - 493 598 - 493 598
Celkem X 61 502 42335 642841 152677 899355

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

8.3 Ménové riziko

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

Fond s vyjimkou bankovniho Uvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnoZzstvi penéznich prostiedkd v EUR
nema zadné jiné vyznamné zUstatky vedené v cizich méndch. Za prvni pololeti roku 2027 Fond zahrnul do vysledku
hospodareni Cisty kurzovy zisk ve vysi 2 833 tis. K& (prvni pololeti 2020: Cistd kurzova ztrata 5768 tis. K¢), a to
zejména vlivem prepoctu bankovniho Uvéru denominovaného v EUR (viz ¢ast 6.9).

Nasledujici tabulka zobrazuje finan¢ni aktiva k 30. 6. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zUstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Nakoupené pohledavky 296 429 296 429
Obchodni a jiné pohledavky 17 207 17 207
Penize 29 264 4 581 33845
Celkem 342900 4581 347 481

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

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Nakoupené pohledavky 254731 = 254731
Obchodni pohledavky 12 426 = 12 426
Penize 57 226 4 455 61681

Celkem 324383 4455 328 838
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zdvazky k 30. 6. 2021 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zUstatky
evidovany:

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Bankovni tvéry 238718 96 314 335032
Nebankovni tvery 447 378 447 378
Finanéni zavazky ocenované redlnou hodnotou 1075 1075
Obchodni a jiné zavazky 9370 9370
Celkem 696 541 96 314 792 855

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

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Bankovni Gvery 247184 106 382 353 566
Nebankovni tvery 438 968 = 438 968
Financéni zavazky ocenované redlnou hodnotou 2558 = 2558
Obchodni a jiné zavazky 4172 = 4172
Celkem 692 882 106 382 799 264

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida
i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény meénového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 30. 6. 2021 v cizi méné a soucasné by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR 0 0,5 CZK/EUR
(zhodnoceni / znehodnoceni CZK vici EUR), vysledek hospodareni by byl o 1 802 tis. K& (12_2020: 1 942 tis. K&) nizsi
(pfi znehodnoceni CZK vli¢i EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vy$si (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal
kurzovy zisk).

8.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény redlné hodnoty nebo budoucich penéznich tok financnich nastrojii v dlisledku zmén
trzni Urokové miry.

Urokové riziko budoucich penéznich tok je spojeno finanénimi zavazky, které maji proménlivou trokovou sazbu.
Bankovni a nebankovni Uvéry, které jsou Fondem prezentovany, jsou fixné uroceny, a proto Fond k rozvahovému dni
neni vystaven urokovému riziku zmény budoucich penéznich tokd v ddsledku zmény Urokové sazby.

Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finan¢nimi investicemi Fondu — majetkovymi Ucastmi
v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech. Jedna se o investice ocefiované realnou hodnotou v Urovni 3, kdy je
pfi odhadu redlné hodnoty uvazovan také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni urokové
sazby tak maze mit dopad na zménu rediné hodnoty drzenych investic.

Vliv zmeény urokovych sazeb za prvni pololeti 2020 na pfipadnou zménu redlného ocenéni drzenych investic byl
vyhodnocen jako nevyznamny a redlna hodnota drzenych aktiv byla potvrzena ve vysi z konce roku 2020. Hlubsi
expertni ocenéni bude zpracovano ke konci roku 2021 pro ucely ro¢ni Ucetni zaverky.

85 Ocenovani redlnou hodnotou

Bliz&i informace k ocenéni redlnou hodnotou jsou poskytnuty vrocni Ucetni zaverce sestavené k31. 12. 2020.
V prabéhu mezitimniho obdobi nedoslo k precenéni finanénich aktiv.

9 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neniv zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké plnéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskute¢nénych béhem Ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zdvazkd Ci
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pinéni ve prospéch Fondu.
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10 Cista hodnota aktiv

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

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

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

b) pro urceni redalné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouzit hodnotu, ktera je
vyhldsena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a ktera
je vyhldsena k okamZiku ne pozdéjsimu, neZ je okamZik ocenéni a nejvice se bliZzicimu okamZiku ocenéni.

(2) Ceskd ndrodni banka stanovi vyhlaskou postupy pro uréeni redlné hodnoty majetku a dluht investiéniho fondu v

rozsahu stanoveném odstavcem 1.

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

Z pozadavkU ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zdvazky Fondu redlnou hodnotou. Fond sva investiéni aktiva -
nemovitosti a majetkové Ucasti — ocenuje redlnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostredky — jejich ocenéni v Ucetni zavérce se vyznamne neodchyluje od redliné hodnoty a Ize jej povazovat
za vhodnou aproximaci redlného ocenéni. Zavazky nejsou ocenovany redlnou hodnotou, ale jsou Uroc¢eny na bazi
nespriznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni.

30. 6. 2021 31.12.2020

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 836 880 575632
Pocet vydanych investi¢nich akcif (v ks) 142 747 102 554
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K&) 5862,6830 5612,9649

11 Udalosti po rozvahovém dni

Dne 2.9.2021 byla splacena sménka od spole¢nosti J&T Private Equity B.V. v nominalni hodnoté 35 000 tis. K&
pofizena v roce 2020.
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S. Udaje o piredpoklddaném budoucim vyvoji podnikéni Fondu

V prabéhu aktudlniho Uc¢etniho obdobi stejné a stejné tak i vyhledové Fond planuje realizovat investi¢ni
strategii vymezenou ve statutu Fondu vyhledavanim a pfipadnou realizaci nakupu komercnich
nemovitosti do svého nemovitostniho portfolia, nebo nakupem majetkovych Ucasti na kapitalovych
spolecnostech jez komeréni nemovitosti vliastni, kdy naslednym prodejem, nebo korporatni preménou
nemovitosti z dcefiné spolecnosti nabyde Fond do svého portfolia. Pokud jde o obchodni ¢innost, tak
Fond aktivni spravou svého stavajiciho nemovitostniho portfolia chce toto dale rozvijet a strukturovanim
najmU zvysSovat celkovou ziskovost a stabilitu prijmu.

Pro ziskdvani investi¢ni prostfedk( Fond planuje tyto primarné ziskdvat z vlastnich likvidnich prostredkd
a upisovanim investicnich akcii, kdy vyhledové pro zatraktivnéni pro investory Fond planuje vytvofit vice
tfid investi¢nich akcii, a to jak pro noveé prichozi, tak pro stavajici.

V aktualnim uUcetnim obdobi je pfedpoklad, Ze rizikovym faktorem bude dopad, a ne zcela
predpokladatelny vyvoj moznych mimoradnych opatieni spojenych s rozsifenim viru SARS-CoV-2 a jim
vyvolané epidemie nemoci COVID-19. V oblasti obchodni ¢innosti spocivajici v najmu nebytovych prostor
v portfoliu Fondu bude pokra¢ovat v proaktivni politice ve vztahu k najemcdm s individuainim pfistupem
vychazejicim z pfedmétu podnikatelské Cinnosti najemce a z aktualniho vyvoje ekonomiky s cilem
obchodni dohody v pfipadé participace na prokazatelnych ztratach jednotlivych najemcd. V zdsadé jde
o slevy na najemném na prechodna obdobi nebo odklady plateb najemného.

Vinvesticni ¢innosti Fond bude pokracovat v planovanych drobnych investicich do stavajiciho
nemovitostniho portfolia. Dale se monitoruji investiéni pfileZitosti ze zajmové oblasti Fondu, které jsou
bezesporu v soucasnosti ovlivnény situaci okolo COVID-19, kdy ale Fond neplanuje ménit investi¢ni
strategii co do kritérii pro investice jako je pomér aktualniho vynosu vi¢&i investi¢ni angaZovanosti.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

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

Zpracoval: Ing. Michal Vlach

Funkce: povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva spole¢nosti
AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.

Dne: 30.9. 2021

Podpis:



