Safety Real,
investicni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s.

Pololetni zprava spolecnosti (emitenta)
za obdobi koncici 30. Cervna 2017

(neauditovand, konsolidovand)
podle §119 zédkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu v platném znéni.

Tato zprdva obsahuje informace o Cinnosti emitenta a mezitimni konsolidovanou ucetni
zavérku sestavenou dle IFRS za prvni pololeti (leden az ¢erven) roku 2017.



Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

Obsah pololetni zpravy spoleénosti (emitenta)

1. Zakladni udaje o emitentovi a jeho akciich
2. Popis podnikatelské Cinnosti emitenta a souvisejicich rizik

3. Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka sestavena k 30. Cervnu 2017, resp. za
obdobi kon¢ici 30. Eervna 2017




Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

1. Zakladni udaje o emitentovi a jeho akciich

Obchodni firma: Safety Real, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

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

ICO: 24799751

DIC: CZ24799751

Rejstfikovy soud: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 16888

Datum zapisu do OR: 11. Unora 2011

Pravni forma: akciova spole¢nost s proménnym zakladnim kapitalem

Pfedmét podnikani: ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investorll ve smyslu zakona ¢.

240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

Zapisovany zakladni kapital: 34 086 000 K¢ (do 31.7.2017, od 1.8.2017 cini 34 086 Kc)
(dale jen ,emitent”, ,fond” nebo ,spole¢nost®)

Statutarni reditel, obhospodarovatel a administrator emitenta k 30. ¢ervnu 2017 a po celé prvni
pololeti roku 2017:

Safety invest funds, investi¢ni spoleénost, a.s.

IC: 284 95 349 .
Sidlo: Praha 1, Revolu¢ni 1003/3, PSC 110 00
Poznamka: obhospodarovatel neni opravnén presahnout rozhodny limit.

Povéreny zmocnénec: Ing. Jifi Brada, dat. nar. 1. ledna 1966
Nadrazni 259, 277 51 Nelahozeves

Spravni rada emitenta ke 30. ¢ervnu 2017:

Pfedseda spravni rady: MARTIN BENDA, dat. nar. 8. zafi 1971
¢.p. 159, 251 01 Brezi

Clenové spravni rady: MONIKA FUKOVA, dat. nar. 26. prosince 1974
¢.p. 159, 251 01 Brezi

JAROSLAV HAVLICEK, dat. nar. 20. ledna 1962
Urbankova 3371/69, 143 00 Praha 4

Hodnota NAV fondu
Vyse fondového kapitalu k 30. 6. 2017: 152 329 058 K¢é

Hodnota NAV fondu na jednu investi¢ni akcii k 30. 6. 2017: 3489 Ké

Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie:

Pocet akcii: 34 086 ks
Druh, forma, podoba: zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podobé (cenny papir)

Investi¢ni akcie:

Pocet akcii: 43 656 ks
Druh, forma, podoba: investi¢ni kusové akcie na jméno v zaknihované podobé
(zaknihovany cenny papir)

ISIN: CZ0008041514

Nazev emise: SAFETY REAL IFPZK
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Udaje o osobach, které mély ve sledovaném obdobi kvalifikovanou Gi¢ast na Fondu

Jméno datum narozeni pocet zakladatelskych akcii podil na Fondu
Martin Benda 8.9.1971 32 357 ks 95 %

Identifikaéni Udaje depozitaie Fondu a informace o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval:

Cinnost depozitafe pro Fond v celém sledovaném obdobi vykonavala Ceskoslovenska obchodni
banka, a. s., se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150, IC 00001350, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B.XXXVI, vloZka 46, ktera bude vykonavat tuto innost
depozitare pro Fond i nadale.

Udaje o podstatnych zménach stanov _nebo statutu fondu, ke kterym doslo v priibéhu
sledovaného obdobi:

V prubéhu sledovaného obdobi nedoslo k Zadnym zménam stanov nebo statutu fondu, ani nedoslo
k podstatné zméné investi¢ni strategie fondu.

Po rozvahovém dni, 1. srpna 2017, byly pfijaty nové stanovy spolecnosti, reagujici na zakonnou
povinnost oddélovat investi¢ni a neinvesti¢ni ¢ast majetku Fondu a ménici periodicitu stanovovani
hodnoty investi¢ni akcie Fondu. Stejné zmeény obsahuje i nové znéni statutu Fondu, G&inné od 1. zafi
2017.

2. Popis podnikatelské ¢innosti emitenta a souvisejicich rizik

Informace o podnikatelské €¢innosti a popis hospodareni

Spolec¢nost byla zaloZzena zakladatelskou listinou ze dne 1. dubna 2010, v souladu se zakonem &.
513/1991 Sb., obchodnim zakonikem a se zakonem ¢. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani
v platném znéni, a do obchodniho rejstfiku byla zapsana dne 11. unora 2011.

Povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu ve smyslu ustanoveni § 64 zruSeného zakona ¢. 189/2004 Sb.,
o kolektivnim investovani, které obdrzela spole¢nost od Ceské narodni banky dne 9. listopadu 2010 a
které nabylo pravni moci dne 23. listopadu 2010, zaniklo na zakladé § 651 odst. 4 zakona €. 240/2014
Sb., o investiénich spole¢nostech a fondech (dale jen ,ZISIF*) a to dnem, kdy Ceska narodni banka
zacCala vést seznam investi¢nich fondl s pravni osobnosti podle § 597 pism. a) ZISIF a od tohoto dne
se Fond povazuje za investi¢ni fond, ktery je obhospodafovan investi¢ni spolecnosti Safety invest
funds, investicni spolecnost, a.s. a je zapsan v seznamu podle § 597 pism. a) ZISIF.

Od svého vzniku spole€nost vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(, spocivajici ve
shromazdovani penéznich prostfedkl ve fondu oproti vydavani cennych papira kvalifikovanym
investoriim, za ucelem spole¢ného investovani shromazdénych prostredku.

Investiénim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti a podild na nemovitostnich
spole¢nostech a dopliikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a finanénich trhu.
Fond se fidi svym statutem. Fond se zaméfuje na vytvofeni nemovitostniho portfolia a jeho
optimalizaci za ucelem dlouhodobého pronajmu, pfi¢emz nékteré vybrané nemovitosti drzi Fond
pouze se zamérem zhodnoceni a nasledného prodeje.

Ve sledovaném obdobi od 1. 1. 2017 do 30. 6. 2017 Fond vykonaval béznou ¢innost v souladu se
svym statutem. Aktivni nemovitostni portfolio Fondu bylo tvofeno pfedevsim vynosovymi komerénimi
nemovitostmi situovanymi v Praze, Brné a ve StfedoCeském kraji, v okrese Praha-vychod a
strategicky vyznamnymi pozemky ve StfedoCeském kraji, v okrese Praha — vychod. Zdrojem pfijmu
Fondu ve sledovaném obdobi byly pfijmy z pronajmu vlastnénych komer&nich nemovitosti.

V pribéhu sledovaného obdobi byl Fond zu¢astnénou osobou na pfeméné dcefiné spole¢nosti
Butovice Offices, s.r.o. s rozhodnym dnem 1. ledna 2017, kterou nabyl Fond jako nastupnicka osoba
do svého majetku vynosovou nemovitost spole¢nosti Butovice Offices s.r.o., administrativni budovu,
ktera je soucasti Nakupni galerie Nové Butovice v Praze 5 - Jinonicich. Pfeména spole¢nosti Butovice
Offices s.r.o. byla do obchodniho rejstfiku zapsana ke dni 1. srpna 2017. Sou€asné se zapisovanou
preménou bylo do obchodniho rejstfiku zapsano snizeni hodnoty jedné zakladatelské akcie Fondu
z1 000 K& na 1 K¢.
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Ve sledovaném obdobi Fond dale uzaviel kupni smlouvu s Hlavnim méstem Praha na prodej
vlastnéné vynosové nemovitosti v Praze 10 - VrSovicich. Pfevod vlastnického prava podle uzaviené
kupni smlouvy do nize psaného dne podpisu této pololetni zpravy neprobéhl.

Z&dné dalsi transakce v priib&hu sledovaného obdobi Fond neuskuteénil.

Informace o predpokladaném vyvoji

Ve druhém pololeti roku 2017 bude Fond pokraovat v naplfiovani investi¢ni strategie vymezené ve
svém statutu.

Fond bude dale pokracovat ve spravé soucasného nemovitostniho portfolia a disponibilni vynosy
budou dale reinvestovany. Fond neplanuje vyplatu podilu na zisku. V pfipadé vyskytu vhodného
nemovitostniho projektu na trhu je Fond pfipraven do takového projektu investovat.

Z dlouhodobého pohledu jsou investice do nemovitosti vnimany jako perspektivni a stale umoznuji
investorm dosahovat na dobre pfipravenych a spravovanych projektech nadpriamérné zhodnoceni
vlozenych finanénich prostfedku. Fond predpoklada dalSi ozivovani realitniho trhu.

Fond niZe uvadi hlavni rizika spojena s investicemi do nemovitostnich aktiv, na ktera je zaméfena
jeho investi¢ni strategie, a predstavuji tak dullezita rizika a nejistoty, které mohou provazet
podnikatelskou €innost Fondu. Ostatni rizika souvisejici s ¢innosti Fondu jsou uvedena v rizikovém
profilu ve statutu.

Riziko stavebnich vad nebo ekologickych zatézi nemovitosti

Fond pfi nabyvani nemovitosti snizuje rizika fadnym provedenim provérek v oblasti stavebni a
pfipadné ekologické zatéze pfipravovanych projektll a aplikuje odpovidajici pravni zajistovaci
instrumenty. Pfesto nelze vylougit ztratu na majetku Fondu v dUsledku véas neodhalenych stavebni
vad Ci ekologickych zatézi.

Riziko vypadkl planovanych pfijma z prondjmu nemovitosti

Vypadek planovanych pfijmud z pronajmu muize nastat nahodile, kdy postihne vyznamnéjsi najemniky
nemovitosti, nebo miZzZe souviset s celkovou situaci na trhu, napf. v pfipadé hospodarské recese, v
tom pfipadé ovliviuje chovani vétSiho mnozstvi najemniki ¢i potencionalnich najemnikd. Fond
snizuje tato rizika tim, Ze investuje pfedevSim do nemovitosti kvalitnich svou polohou, které si udrzi
najemniky i v nepfiznivém obdobi hospodarské recese a jsou natolik atraktivni, Ze po vypadku
vyznamngjSiho najemnika umozni Fondu jej v pfiméfené dobé nahradit. Toto riziko je dale sniZovano
vybérem vhodnych najemnikud. Jak jiz bylo vySe zminéno, Fond ocekava pfiznivy vyvoj na realitnim
trhu, a proto toto riziko bylo ve sledovaném obdobi a je pro nasledujici pololeti vnimano jako nizké
riziko.

Riziko spojené s dluhovym financovanim

S ohledem na moZnost Fondu pfijimat pfi financovani nakupu ¢i vystavby nemovitosti uvéry resp.
zapljcky, dochazi v odpovidajicim rozsahu i ke zvy$eni rizika nepfiznivého ekonomického dopadu na
majetek Fondu v pfipadé chybného investi€éniho rozhodnuti, resp. v dusledku jiného duvodu
vedouciho ke sniZeni hodnoty majetku Fondu. Existuje rovnéZ odpovidajici riziko insolvence Fondu.
Toto riziko je minimalizovano peclivé a vhodné nastavenym &erpanim averd pro konkrétni vybrané
projekty.

Riziko vyporadani

Transakce s majetkem Fondu muze byt zmafena v dusledku neschopnosti protistrany obchodu dostat
svym zavazkum a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu. Fond toto riziko vyhodnocuje pfi
kazdé transakci.

3. Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka
Mezitimni konsolidovana uc€etni zavérka sestavena dle IFRS k 30. ¢ervnu 2017, resp. za obdobi

konCici 30. Cervha 2017 je plnohodnotnou soudasti této pololetni zpravy a je obsazena na
nasledujicich strankach.
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Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Konsolidovany vykaz finanéni situace (neauditovany)
k 30. €ervnu 2017
(v tisicich Kc)
31/12/2016 1/1/2016
Poznamka 30/06/2017 prepracovany prepracovany
AKTIVA
Penize 6.5 25 032 5133 5093
Investice do nemovitosti v redlné hodnoté s pfecenénim
do vysledku 6.1 1128 059 787 927 100 980
Finan¢ni investice v redlné hodnoté s precenénim
do vysledku 6.2 39 804 147 570 358 304
Obchodni a jiné pohledavky 6.3 11 337 12 035 5796
Ostatni financni aktiva 6.4 44 556 - -
Odlozena darova pohledavka 6.11 1140 - -
Pohledavka z titulu dané z pfijmu 1451 338 -
Naklady pfistich obdobi 295 2 41
Aktiva celkem 1 251 676 953 005 470 214
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.6 34 086 34 086 34 086
Vlastni kapital celkem 34 086 34 086 34 086
Bankovni Gvéry 6.8 159 614 11 325 -
Nebankovni Uvéry a vyplijcky 6.9 873119 759 297 118 007
OdloZeny dariovy zavazek 6.11 18 947 14 464 507
Obchodni a jiné zavazky 6.10 13 581 15 867 5251
Zavazky celkem bez Cistych aktiv pFifaditelnych
drzitelim vyplatitelnych investicnich akcii 1 065 261 800 953 161 452
Cista aktiva pripadajici drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii 6.7 152 329 117 966 274 676
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Safety Real, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Konsolidovany vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku
(neauditovany)

za pololeti kongici 30. €ervna 2017
(v tisicich K¢)

Pololeti koncici

Pololeti koncici 30/6/2016

Poznamky 30/6/2017 Prepracovany

TrZzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb 6.12 53 485 1471
Ztrata z precenéni investic do nemovitosti 6.1 -771 -
Cisty kurzovy zisk 4758 -
Urokové vynosy 6.13 177 -
Zisk z vyhodné koupé a jiné vynosy 7.1 13 147 -
Spotfeba materialu a nakoupené sluzby 6.14 -12 286 -170
Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby 6.15 -1 336 -820
Osobni naklady 6.16 -735 -
Ostatni provozni naklady -916 -1251
Zisk pred financnimi naklady 55523 -770
Financni naklady 6.17 -25 648 -756
Zisk pred zdanénim 29 875 -1526
Dan ze zisku 6.11 -12 -
Zisk po zdanéni za obdobi 29 863 -1526
Ostatni uplny vysledek po zdanéni za obdobi - -
Celkovy uplny vysledek za obdobi 29 863 -1526
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Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Konsolidovany vykaz penéznich toku (neauditovany)

za pololeti kongici 30. ¢ervna 2017
(v tisicich K¢)

Pololeti koncici

Pololeti koncici 30/6/2016
Poznamky 30/6/2017 prepracovany
Penézni toky z provoznich ¢innosti
(,Ztréta) Zisk za obdobi 29 863 -1 526
Upravy o:
[)aﬁovy dopad do vysledku hospodareni 6.11 12 -
L}rokové vynosy 6.13 -177 -
Urokové naklady 6.17 25191 717
Zisk z vyhodné koupé 7.1 -13 133 -
Kurzovy zisk k bankovnimu Gvéru 6.8 -4 774 -
Ztrata z precenéni investic do nemovitosti 6.1 771 -
37 753 -809
SniZeni obchodnich pohledavek a nakladd pristich obdobi 11379 3769
ZvysSeni obchodnich a jinych zavazkd -14 894 -3 812
34 238 -852
Pofizeni investic do nemovitosti 6.1 -771 -2910
Podnikovou pfeménou / zménou skupiny nabyté penize 7.1 23228 -
Pfijaté Groky 3 -
Zaplacené dané ze zisku -1113 -
Cisté penize z provoznich &innosti 55 585
Penézni toky z financovani
Emise vyplatitelnych investicnich akcii 6.7 4 500 -
Splatky uvérd a vyplicek -37 153 -1 300
Placené Uroky -3 019 -
Cisté penize pouZité pfi financovani -35 672 -1300
Cisté zvySeni penéz 19 913 -5 062
Penize na pocatku obdobi 5133 5093
Dopad zmény ménového kurzu na penize -14 -
Penize na konci obdobi 25 032 31

Pozn.: Fond nedrzi zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostiedky v pokladnach a na bankovnich tctech.
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Safety Real, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Konsolidovany vykaz zmén Cistych aktiv prifaditelnych drzitelim

vyplatitelnych investi¢nich akcii (neauditovany)

za pololeti kongici 30. ¢ervna 2017
(v tisicich Kc)

2017 2016
Zistatek k 1. lednu 106 120 274 676
Oprava chyby (pozn. 4.3) 11 846 -
Zistatek k 1. lednu 117 966 274 676
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcii 4 500 -
Zvyseni (snizeni) Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcif 29 863 -1 526
Zustatek k 30. ¢ervnu 152 329 273 150
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Komentare ke konsolidovanym ucetnim vykazim (neauditované)

1 Vykazujici jednotka

Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za spoleCnost — investi¢ni jednotku — Safety Real,
investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Safety Real“ nebo ,Fond®) se sidlem Kfizikova
213/44, 186 00, Praha 8 - Karlin, Ceska republika a jeji ovladané dcefiné spolegnosti, které nejsou klasifikovany
jako finanéni investice investi¢ni jednotky (dale jen ,Fond“ nebo ,Skupina®).

Safety Real vyviji €innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord spocivajici ve shromazdovany penéznich
prostfedkd oproti vydavani cennych papird (vétSinou investi¢nich akcii) kvalifikovanym investordm, za Gcelem
spole¢ného investovani shromazdénych prostfedku. Investiéni akcie Fondu jsou od 16. unora 2015 obchodovany
na regulovaném trhu Burzy cennych papir Praha.

Spole€nost se svymi investicemi zaméfuje na vytvofeni nemovitostniho portfolia za ucelem jejich pronajmu a
vhodného prodeje. Nemovitosti jsou drzeny pfimo Spole€nosti nebo prostfednictvim piné ovladanych
nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti (tzv. nemovitostni spole€nosti). Investicnim cilem Spolecnosti je
dosazeni stabilniho zhodnoceni drzenych aktiv nad drovni vynosu dlouhodobych urokovych sazeb.

PIné ovladané dcefiné spoleénosti, které jsou nemovitostnimi spoleénostmi, nejsou konsolidovany, nebot jsou
soucasti investiéni aktivity Fondu a jsou prezentovany jako finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou
s pfecenénim do vysledku.

Investi¢ni Cinnost Fondu je fizena a spravovana spoleCnosti Safety invest funds, investiecni spolecnost, a.s. (dale
take ,investiCni spolecnost) se sidlem Revolu¢ni 1003/3, 110 00 Praha 1. Cinnost depozitafe Fondu ve
vykazovaném obdobi vykonavala Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se sidlem Radlicka 333/150, 150 00
Praha 5.

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni

Mezitimni konsolidovana Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni ucetni vykaznictvi a v jeho
navaznosti v souladu s Mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi u¢etnimi standardy
(IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni ucetni
standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem pfezkoumana.
Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka vychazi z predpokladu pokraéujiciho podniku, ktery nebyl do data
schvaleni u€etni zavérky narusen.

Mezitimni konsolidovana ucéetni zavérka neobsahuje vSechny informace pozadované pro béZznou roéni Géetni
zaveérku, a proto musi byt analyzovana spolecné a v navaznosti na posledni rocni konsolidovanou ucetni zavérku
sestavenou k 31. prosinci 2016 a ktera je verejné publikovana. Pfi zpracovavani této mezitimni GCetni zavérky
byla pfijaty zmény v ucetnich pravidlech, které jsou vychazeji z novych zasadnich Usudkl (zejména uchopeni
investi€nich akcii v prezentaci, nova struktura u€etnich vykazl) popsanych v €asti 4.1, a opraveny nékteré chyby
obsaZzené v posledni ro¢ni uetni zavérce, Cemuz je vénovano zveiejnéni v ¢asti 4.3.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZzaduje, aby vedeni Spole¢nosti uskutec¢nilo odhady a pfedpoklady,
které ovliviiuji hodnoty vykazované v ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady se tykaji rdznych
ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS prijata Spole¢nosti

Nize uvedené novelizace IFRS ucinné od 1. 1. 2017 nemaiji zadny dopad na finan¢ni situaci a vykonnost Fondu:

= Novelizace IAS 7 Vykaz penéznich tok( nazvana ,Disclosure Initiative* poZaduje zvefejnit souhrnné
informace o dluzich spole¢nosti a jejich prfehledném vyvoji mezi pocatecnim a koneéném zlstatku.
V komentafich do Casti vénované fizeni financnich rizik je zahrnuta nova &ast poskytujici pozadované
informace (viz 8.5).

= Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana ,Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses*
vyjasfiuje vypocet a uznani odloZené darfiové pohledavky u nerealizovanych ztrat z finan¢nich aktiv. Fond
Zadna takova aktiva nevykazuje.
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Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, kterd byla vydana, ale nejsou doposud U€inna a nebyla
Spolecnosti pouzita

Do data schvalenim této UCetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které v8ak nebyly
k rozvahovému dni Uc€etni zavérky ucinné a Fond je nepouzil pfi jejim sestavovani:

V kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky (U€innost pro ro€ni ucetni zavérky
zacinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji), ktery pfi své uc€innosti nahradi IAS 11 Smlouvy o zhotoveni a IAS 18
Viynosy a rozsifi upravu v IAS 39, resp. IFRS 9, nebot’ vynosy z dividend a vynosové uroky jiz nebudou
obsahem IFRS 15 (aktualné jsou v IAS 18), ale pfimo ve standardu pro finan¢ni nastroje. Investi¢ni €innost
Fondu spoc€iva v zejména investovani do nemovitosti a jejich pronajmu, z nichZ plynou vynosy z pronajmu,
kterou jsou mimo rozsah novych standardd. DalSi vynosy vyplyvaji z pfecenéni finan¢nich aktiv. Vedeni
Fondu proto neo¢ekava zmény ve vykaznictvi Fondu v souvislosti s pfijetim IFRS 15.

V Cervenci 2014 byla vydana finalni a kompletni verze IFRS 9 Financni nastroje (4€innost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji). IFRS 9 obsahuje nové pozadavky na klasifikaci a oceriovani
finanénich aktiv a zavazk(, souvisejici uznani i oductovani, znehodnoceni finan€nich aktiv a zajisStovaci
Ucetnictvi. Vzhledem k tomu, Zze Fond nevykazuje zadna rozmanita financni aktiva riznych klasifikaci, ani
derivatové nastroje, vedeni Fondu neocekava zasadni dopad nové Upravy v rozsahu kategorizace finan¢nich
aktiv a jejich ocenéni. Zmény mohou byt uvazeny v souvislosti s ocefiovani finanénich zavazk( realnou
hodnotou, kdy dopad zmény uvérového rizika bude zachycen nové v ostatnim Uplném vysledku a nikoliv ve
vysledku hospodafeni. IFRS 9 pfinasi také novou Upravu znehodnoceni finan¢nich aktiv, vedeni Fondu v této
souvislosti vSak neoCekava zasadni dopad.

V lednu 2016 byl vydan novy standard pro leasingy s oznacenim IFRS 16 Leasingy (uc¢innost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1.ledna 2019 nebo pozdéji), ktery pfinasi podstatnou zménu v UCetnich pravidlech
zachyceni leasingovych smiuv. Podle nového standardu nebude najemce rozliSovat finanéni a operativni
leasing a vétSina leasingovych smluv (s vyjimkou kratkodobych smluv) povede k zachyceni aktiv a zavazki
ve vykazu financ¢ni situace podobné jako je v souasnosti finan¢ni leasing. Pronajimatel bude nadale
klasifikovat leasingovou smlouvu jako finanéni nebo operativni leasing, tj. obdobné jako Cini nyni. Skupina
vystupuje jako najemce ve smlouvach klasifikovanych jako operativni leasing. Fond je primarné v postaveni
pronajimatele, a proto z pfijeti IFRS 16 neoCekava zasadni dopad na své vykaznictvi.

V gervnu 2016 byla vydana novelizace IFRS 2 Uhrady vazané na akcie nazvana ,Classification and
Measurement of Share-based Payment Transactions® (U¢innost pro ro¢ni ucetni zaverky zacinajici 1. ledna
2018 nebo pozdéji). Fond nevykazuje zadné transakce v rozsahu IFRS 2, proto novelizace nebude mit zadny
dopad na budouci U¢etni zavérku.

V prosinci 2016 byla vydana nova interpretace s oznacenim IFRIC 22 Foreign Currency Transactions and
Advance Consideration (u¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1.ledna 2018 nebo pozdéji), ktera
vyjasfuje pristup k pfepoctu cizoménovych zalohovych plateb spojenych s pofizenim dlouhodobého majetku,
zasob nebo naopak i jejich prodeje. Napliuje-li zalohova platba nepenézni polozku, nevznikaji kurzové
rozdily z pfepoctu jejiho zUstatku. Sou¢asna jiz pouzivana pravidla Fondu jsou v souladu s interpretaci, proto
neni o€ekavan do budoucna Zadny dopad do u€etni zavérky Fondu.

V prosinci 2016 byla vydana novelizace IAS 41 Investice do nemovitosti s oznacenim ,Transfers of
investment property“ (uc¢innost pro rocni Ucetni zavérky zaclinajici 1.ledna 2018 nebo pozdéji), ktera
vyjashuje podminky, které musi byt napinény pro pfevod nemovitosti z/do kategorie investice do nemovitosti.
Pfevod mUlze nastat pouze tehdy, dojde-li skute¢nost ke zméné uzivani nemovitosti. Fond nevykazuje zadné
nemovitosti pro vlastni Gcely, ale pouze investice do nemovitosti, nedochazi k pfevodim a neni oekavan
zasadni dopad novelizace na ucetni vykaznictvi Fondu.

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (4¢innost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zvefejni) pojistnych smiuv v G€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou€asnou neUplnou Upravu obsaZenou v IFRS 4. Fond plsobi v jiném
odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a
vykonnost Fondu neovlivni.

V €ervnu 2017 byla vydana nova interpretace s oznacenim IFRIC 23 Uncertainty over Income Tax
Treatments (Ucinnost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2019 nebo pozdéji), ktera se vaze k IAS 12
Dané ze zisku a poskytuje pravidla, jak v u€etni zavérce zohlednit nejistoty existujici pfi aplikaci dafiového
feSeni, tj. nejistoty, zdali bude finanéni Ufad akceptovat darové FeSeni pouzité dafiovym subjektem nebo ne.
Vedeni Fondu nova pravidla uvazi pfi sestavovani uc€etnich zavérek v budoucnu a mozny dopad je
v soucasnosti v internim posuzovani.

14



Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni ucetni pravidla pouZitd pfi sestaveni této mezitimni konsolidované u€etni zavérky jsou pfiblizena v této
¢asti pfilohy, pficemz pro vSechna obdobi prezentovana v Ucetni zavérce byla UCetni pravidla pouzita
konzistentné, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funkéni ménou Fondu i jeho konsolidovanych dcefinych spole¢nosti, tj. ménou primarniho ekonomického
prostredi, je Ceska koruna (K¢&), ktera je stejné tak ménou vykazovani, v nizZ je sestavena a prezentovana ucetni
zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych ménach (cizi mény) nez je funkéni ména (K&), jsou
prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem platnym k datu realizace
transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym meénovym kurzem. Nepenézni polozky, které se oceruji na bazi historickych cen a byly pavodné
pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecerfiovany. Kurzové rozdily vyplyvajici
z vypofadani cizoménovych penézZnich poloZzek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve
vysledku hospodafeni pfislusného obdobi.

3.2 Konsolidaéni postupy

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje Gcetni zavérku Fondu a jeho servisnich dcefinych spole¢nosti, které jsou
jim ovladany a nejsou vymezeny jako finanéni investice (zejména nemovitostni spole¢nosti), nebot takové
dcefiné spolecnosti nejsou investiéni jednotkou konsolidovany (jejich zachyceni viz 3.3). Ovladani je dosazeno,
pokud Spole¢nost ma moc nad druhou spolecnosti, je vystavena variabilni navratnosti ze své angazovanosti
ve druhé spoleénosti a je schopna vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Spole¢nost pribézné prehodnocuije,
zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k naplnéni & naopak vyvraceni uvedené definice ovladani.

V8echny vnitroskupinové transakce, zUstatky, vynosy a naklady, véetné nerealizovanych ziskU, jsou eliminovany
v plném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je ucetni zavérka dcefiné spolecnosti upravena, aby byla
zajiSténa shoda s ucetnimi pravidly pouzitymi Spolecnosti v konsolidované ucetni zavérce.

Dojde-li ke zméné investi¢ni dcefiné spole€nosti na servisni dcefinou spole¢nost — napf. pfevedenim investi¢nich
Cistych aktiv z dcefiné spole¢nosti do Fondu, je k datu zmény metodou akvizice zahrnuta dcefing spolecnost do
konsolidované ucetni zavérky. Redlna hodnota majetkové Uc€asti je k datu zmény nahrazena redlnou hodnotou
Cistych aktiv dcefiné spolecnosti. Pfipadny rozdil je zachycen jako goodwill v aktivech nebo zisk z vyhodné koupé
ve vysledku hospodareni. Goodwill je nasledné testovan v ro¢nich intervalech na znehodnoceni.

3.3 Investice v dcefinych spoleénostech

Investice v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — Finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou

Fond je vymezen jako investi¢ni jednotka, ktera nekonsoliduje své investice, tj. dcefiné spolecnosti nakoupené a
drzené v ramci investi¢ni €innosti Fondu. V pfipadé Fondu jde zejména o tzv. nemovitostni spole€nosti, tj.
spole¢nosti, které drzi a pronajimaji nemovitosti. Tyto finan¢éni investice jsou prezentovany jako finan¢ni aktiva a
jsou ocenovany v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodareni. Rozdil realnych hodnot v Case je
zachycen jako zisk nebo ztrata z pfecenéni ve vysledku hospodafeni.

Investice v konsolidovanych dcefinych spoleénostech

Majetkové Ucasti v dcefinych spole¢nostech, které nejsou investicemi, ale plsobi jako servisni spole¢nosti Fondu
— realizuji provozni €innosti souvisejici s pronajmem nemovitosti — jsou konsolidovany dle postupu uvedenych
v Casti 3.2.

3.4 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzend za ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo za ucelem
zhodnoceni (v€etné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti). Investice do
nemovitosti se ocenuji ve vysi pofizovacich nakladl k okamziku pofizeni a nasledné po dobu drzby jsou vedeny
v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodareni. Pofizovaci naklady pfi pofizeni zahrnuji kupni cenu a
vedlejsi naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych polozek zajistuji splnéni oCekavané doby pouzitelnosti, jsou
uznany ve vysledku hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Pofizovaci naklady vynalozené za ucelem
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technického zhodnoceni, vylepSeni a obnoveni jednotlivych poloZzek jsou aktivovany do ocenéni investice
v aktivech.

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

3.5 Vypujéni naklady

VypUljéni naklady pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zpusobilého aktiva, coz jsou aktiva, ktera
nezbytné vyzaduji znacné ¢asové obdobi k tomu, aby se stala zpUsobilymi pro jejich zamyslené pouziti nebo
prodej, jsou zahrnuty do pofizovacich naklad takovych aktiv, dokud pfisluSna aktiva nejsou z podstatné casti
pfipravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prodej. Pfipadny vynos realizovany z doCasné investice
vypujéenych si prostfedku je odecten od vypUljénich nakladd uréenych k aktivaci.

VSechny ostatni vypljéni naklady jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako sou¢ast
finan€nich nakladd.

3.6 Leasingy (najem a pronajem)

VSechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky jsou vedenim Fondu posuzovany s ohledem na urceni,
zdali ma byt dany leasingovy vztah zachycen jako finan¢ni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova
smlouva pfevadi vSechna podstatna rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, je leasingova
smlouva vyhodnocena jako finanéni leasing. V opaéném pfipadé se jedna o operativni leasing.

Spoleénost jako pronajimatel

Fond neuzavrel v minulosti v postaveni pronajimatele Zzadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla vyhodnocena
jako finanéni leasing.

Jako pronajimatel v operativnim leasingu Fond vystupuje u pronajmu nemovitosti, které jsou prezentovany jako
investice do nemovitosti. Vynosy z pronajmu jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované
protihodnoty a jsou uznany ve vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovhomérné po dobu trvani leasingu
v kontextu uzavieného leasingového vztahu. Vynosy jsou pfipadné snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané
hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.

Spoleénost jako najemce

Fond neuzavfel v minulosti v postaveni najemce Zzadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla vyhodnocena jako
finanéni leasing.

Najemné u operativnich leasingll je zachyceno jako naklad ve vysledku hospodafeni rovnomérné po celou dobu
trvani leasingového vztahu. Pfipadné pobidky obdrzené pfi uzavirani operativniho leasing jsou zachyceny jako
sniZzeni nakladd rovhomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné vznikajici v souvislosti s operativnim
leasingem je zachyceno v obdobi, ve kterém vznikne.

3.7 Finanéni aktiva

S ohledem na klasifikaci financnich aktiv (jinych nez jsou finanéni investice do nekonsolidovanych dcefinych
spolednosti) Fond prezentuje kategorii “Uvéry a pohledavky” zahrnujici obchodni pohledavky a penézni
prostfedky. Pohledavky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou
pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou oceriovany v zUstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni
Urokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv zhoreni hodnoty. Urokovy vynos je zachycen ve vysledku
hospodareni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou kratkodobych pohledavek, u nichz je
pfipadny urokovy vynos nevyznamny. Tyto pohledavky jsou poté ocefiovany v nominalni hodnoté.

Fond ke kazdému rozvahovému dni zjiStuje, zdali u pohledavek nedo$lo k naplnéni nékterého z indikator(
snizeni hodnoty. Podle nich doslo ke zhorSeni pohledavky, pokud existuje objektivni diikaz zhorsujici vyhled na
budouci penézni toky, které by mél Fond ziskat. Objektivnimi dikazy pfitom mize byt:

= vyznamné finan¢ni problémy dluznika;
= poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Uhradami arokd nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;

= pravdépodobnost konkurzu &i jiné financni restrukturalizace dluznika apod.
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Ztrata ze snizeni hodnoty je dana rozdilem mezi ucetni hodnotou pohledavky a sou€asnou hodnotou
odhadovanych budoucich penéznich tokd, které jsou diskontovany za pouziti pdvodni efektivni Grokové miry.

Fond oductuje pohledavku pouze, pokud ji vyprsi smluvni prava k penéznim tok( plynoucim z pohledavky nebo
pokud je pohledavka pfevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétSina vSech rizik a prospéchl spojenych s
vlastnictvim pohledavky.

3.8 Finanéni zavazky

S ohledem na klasifikaci finanénich zavazkG Fond prezentuje pouze kategorii “Ostatni zavazky” zahrnujici
obchodni zavazky, zavazky z nakoupenych investic a pfijaté Uvéry a pUljcky. Tyto zavazky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a
nasledné jsou ocenovany v zlistatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodateni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkd, u nichz je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou poté ocenovany v
nominalni hodnoté.

3.9 Zakladni kapital

Zakladni kapital je tvofen nominalni hodnotou tzv. zakladatelskych akcii, s nimiz je spojeno hlasovaci pravo na
valné hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Se zakladatelskymi
akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalové nastroje a tvofi zakladni kapital Fondu.

3.10 Vyplatitelné investi¢ni akcie

Fond k financovani své investi¢ni €innosti emituje tzv. investi¢ni akcie, s nimiz je spojeno pfedevsSim pravo na
odkoupeni Fondem na zadost jejiho vlastnika. S investiCnimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu. Vlastnici investi¢nich akcii maji pravo na podil na zisku Fondu.

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a jsou prezentovany v ucetni zavérky jako vyplatitelné
investiéni akcie, pfi€emz jejich hodnota je kalkulovana ve vysi €istych aktiv, tj. aktiv Fondu sniZzenych o zavazky
Fondu a hodnotu zakladniho kapitalu.

Dividendy poskytnuté drziteldm investi¢nich akcii jsou uznany ve vysledku hospodareni jako soucast finan¢nich
nakladu.

3.11 Uznani vynosu

Vynosy jsou ocefiovany v redlné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a prFedstavuji Castky
narokované Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské cinnosti, kterou je prongjem drzenych
nemovitosti. Vynosy z poskytnutych sluZzeb jsou uznany ve vysledku hospodafeni v okamZiku poskytnuti sluzby.

Vynosy z pronajmu nemovitosti jsou popsany v ¢asti 3.

3.12 Zisk [ Ztrata z investic do nemovitosti

Zisk / ztrata u investic do nemovitosti je rozdilem realné hodnoty nemovitosti k rozvahovému dni ve srovnani
s polednim u¢etnim obdobim. Fond pfistupuje k ur€ovani realné hodnoty jednou ro€né pfi zpracovavani ro¢ni
ucetni zavérky, pfi¢emz pfi zpracovani mezitimni UCetni zavérky je zhodnocen vyvoj od posledniho ro¢niho
rozvahového dne, a pokud nedoslo k zasnim zmé&nam na trhu nemovitosti, je potvrzena realna hodnota ve vysi
prezentované v posledni ro€ni Ucetni zavérce.

3.13 Zisk / Ztrata z finanéni aktiv v realné hodnoty s precenénim do vysledku

Zisk/ztrata z téchto finanénich aktiv zahrnuje vSechny realizované a nerealizované zmény realné hodnoty véetné
kurzovych rozdil(, je-li finanéni aktivum denominovano v cizi méné. Nezahrnuje vSak urokovy, pfipadné
dividendovy vynos.

3.14 Poplatky a provize

Poplatky a provize hrazené v souvislosti se spravou a vedenim Fondu, souvisejici ekonomické a pravni sluzby
jsou zachyceny jako naklad snizujici vysledek hospodareni v dobé poskytnuti souvisejici sluzby.
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3.15 Finanéni vynosy a finanéni naklady

Finanéni vynosy a naklady Spole€nosti zahrnuji Urokové vynosy, urokové naklady, pfipadné kurzové zisky a
ztraty a bankovni poplatky.

Urokové vynosy / naklady jsou uznany v &ase a jejich vySe je stanovena z nesplacené jistiny pomoci efektivni
urokové miry, kterou je urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy / vydaje po
ocekavanou dobu trvani finanéniho aktiva / zavazku k jeho Cisté u€etni hodnoté.

3.16 Dané ze zisku

Dariovy naklad pfedstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfisludny rok, pfi¢emz zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je odliSny od vysledku hospodafeni prezentovaného ve vykazu uUplného vysledku z davodu odliSného
pohledu na darnové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od uc€etniho vysledku hospodafeni odecteny nebo
naopak k nému pficteny.

OdloZena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a danové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazk(l a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dariové sazby kalkulovana odlozena dari.
OdloZené dariové zavazky jsou v§eobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odloZzené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odgitatelnych pfechodnych rozdill, ale pouze v rozsahu, v
némz je pravdépodobné, Ze budou dosaZzeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt od¢itatelné pfechodné
rozdily zuZitkovany. Proto je u€etni hodnota odloZzené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému
dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dafi neni zachycena
z pfechodnych rozdill, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
ktera neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na
ucetni vysledek hospodafreni.

OdlozZené darfiové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafovych sazeb (a darfiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené
danové pohledavky, resp. vyporadani odlozeného dafiového zavazku. Ocenéni odloZenych dafiovych zavazkd a
pohledavek pfitom odrazi danové disledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Spoleénost k rozvahovému dni
ocekava uhradu nebo vyrovnani u¢etni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odlozena dan za ucetni obdobi

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

Splatna a odlozena dan k pocatku konsolidace

K po¢atku konsolidace servisni dcefiné spole€nosti, pfipadné pfi podnikové preméné, kdy Cdcista aktiva
nekonsolidované dcefiné spole¢nosti jsou pfevadéna pfimo do Fondu je uznana splatna i odloZzena dan, ktera
nema dopad ani na vysledek hospodafreni, ani na ostatni uplny vysledek, ani neni pfimo zuc¢tovana do vlastniho
kapitalu, ale svoji hodnotou ma dopad na kalkulaci goodwillu, pfipadné zisku z vyhodné koupé v rozsahu metody
akvizice, ktera je k zachyceni pouzita.

3.17 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

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

Nebot hlavni ¢innost Fondu spociva v investi¢ni Cinnosti — nakup a prodej nemovitosti, s nimi souvisejici
pronajem, nakup a prodej majetkovych uU&asti v nemovitostnich a jinych spole¢nostech, do nichz mize Fond
investovat, jsou penézni toky souvisejici s témito aktivitami prezentovany ve vykazu penéznich tokl jako penézni
toky z provoznich ¢innosti. Fond neprezentuje v disledku Zadny penézni tok jako investi¢ni ¢innost ve vykazu
penéznich tokd.
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V rdmci penéznich tokd z financovani jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investiénimi
akciemi, bankovnimi Uvéry a jinymi zdroji financovani investi¢ni ¢innosti.

Vzhledem ke skute€nosti, ze provozni aktivitou Fondu je investovani do nemovitosti a majetkovych ucasti, jsou
s tim spojené vydaje ve vykazu penéznich tokl zahrnuty do penézniho toku z provoznich ¢innosti. Penézni toky
z investi¢ni ¢innosti neexistuji. Do ¢asti financovani jsou zahrnuty penézni toky spojené s investi¢nimi akciemi a
s bankovnimi a nebankovnimi uvéry. V €asti penézniho toku z provoznich ¢€innosti, je vykaz sestaven za pouZiti
nepfimé metody, pfi niz je vysledek hospodafeni roku upravovan o dopady nepenézZnich transakci, o ¢asové
rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich pfijmG a vydaju a o polozky vynosl a nakladd
souvisejicich s penéznimi toky z &innosti nebo financovani. Vykaz penéznich tok( v €asti financovani byl
sestaven za pouZiti pfimé metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich pFijmi a vydaju.

3.18 Sezoénnost

Cinnost Fondu neni ovlivnéna sezénnimi vykyvy.
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4 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel, kliCové zdroje nejistoty pfi
odhadech a dopad opravy chyb

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci U€etnich pravidel

Pfi uplatfovani u€etnich pravidel uvedenych v pfedchazejici ¢asti se od vedeni vyZaduje, aby provedlo usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti u€etnich pravidel takovym zpusobem,
aby ucetni zavéra poskytovala jejim uzivatelim uZite¢né informace pro jejich rozhodovani.

Zména struktury Gcéetnich vykazul

PFi zpracovani této mezitimni UCetni zavérky se pfistoupilo ke zméné struktury G€etnich vykazl s ohledem na
skute¢nost, ze Fond je investi¢ni fondem kvalifikovanych investorli a struktura pouzita pfi zpracovani ucetni
zaveérky za rok 2016 je vhodnéjsi vyrobni a obchodni U€etni jednotky, nikoliv investi¢ni fondy.

Vykaz finanéni situace

U investi¢niho fondu je komplikovanéjsi strukturovani aktiv a zavazkd do kategorie dlouhodobych a kratkodobych
zavazkl, proto toto rozdéleni neni ve vykazu finan¢ni situace pouzito a aktiva jsou fazena spiSe dle likvidity od
penéz pres investice k ostatnim aktivim. Obdobné je uvazeno pro zavazky. V komentafich je pfipojen detail a
rozliSenich kratkodobych a dlouhodobych zustatkd u¢inénych dle stavu a odhadu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na novou klasifikaci investi¢nich akcii — viz dalSi bod této ¢asti — je vykaz finan¢ni situace koncipovan
spiSe ve vertikalni struktufe, kdy od investi¢nich aktiv jsou odec¢teny zavazky Fond a zakladatelské akcie a ve
vysledku je kalkulovana hodnota Gistych aktiv pfifaditelnych drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska ¢innost Fondu spociva v investovani ziskanych prostfedkd a v jejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznaéné rozli$ovat mezi provozni a neprovozni (finanéni) &asti vysledku hospodafeni. Urokové vynosy
prezentované v UCetni zavérce za rok 2016 jsou ve své podstaté provoznim vysledkem, resp. vysledkem
souvisejicim s hlavni vydéle¢nou &innosti, stejné tak jako trzby z pronajmu a efekty pfecenéni. Proto neni vykaz
uplného vysledku v €asti vysledku hospodafeni oddélovan na provozni a neprovozni &ast, jsou preskladany
prezentované polozky a je kalkulovan vysledek hospodareni pfed finanénimi naklady, které zahrnuji urokové
naklady a pfipadné dividendy k investi¢nim akciim, budou-li vyplaceny.

Vykaz penéznich toku

Vzhledem k tomu, Ze investice jsou hlavni vydéle¢nou ¢innosti Fondu, jsou penézni toky spojené s investicemi do
nemovitosti soudasti penéznich toki z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast investiéniho penéZniho toku ve
vykazu neni prezentovana, nebot v investicnim fondu neni pro ni napinéni. V tomto ohledu doSlo k upraveni
vykazu sestaveného za prvni pololeti roku 2016.

Vykaz zmén v Gistych aktivech pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

Vzhledem ke skuteCnosti, ze vlastni kapital tvofi pouze zakladatelské akcie, které jsou beze zméné za
prezentované obdobi, a pro investory je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera jim nalezi skrz
investiéni akcie, neni sestaven a prezentovan vykaz zmén vlastniho kapitalu, ale vykaz zmén v €istych aktivech
pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii. Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investinich
akcii, vykoupeni investi€nich akcii Fondem, vyplacené dividendy k investi¢nim akciim a zvy3eni hodnoty Cistych
aktiv o vytvofeny vysledek hospodareni.

Investicni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirt Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostfedky k investovani. S investi¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele na ucet Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takové investiéni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu.

V pribéhu mezitimniho obdobi, kdy doSlo k nové emisi investi¢nich akcii, doslo k pfehodnoceni klasifikace
investinich akcii, které byly v uletni zavérce za rok 2016 prezentovany jako kapitalové nastroje. Zejména
s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na zadost jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie nové
klasifikovany jako finanéni zavazek a v Udetni zavérka je prezentovana polozka oznadena jako ,Cista aktiva
pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii“. DUsledkem je odchyleni ekonomického a ucetniho
zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu Ceské legislativy se jedna o slozku vlastniho
kapitalu, zatim v této ucetni zavérce investi¢ni akcie pfedstavuji zavazek.
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Vymezeni dcefiné spole¢nosti S| KARLIN, s.r.o. jako servisni dcefiné spole¢nosti

Dcefina spolec¢nost SI KARLIN, s.r.o. byla vroce 2016 vnimana jako finanni investice v ocenéni realnou
hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni, avSak v pribéhu roku doslo k pfesunuti investi¢nich Cistych
aktiv spole€nosti pfimo do Fondu. SI KARLIN, s.r.o. jako samostatna spole¢nost nadale spravuje pronajimané
nemovitosti a je tak nové servisni spole¢nosti Fondu ve véci spravy a administrativy najemnich vztahd vicéi dfive
drzenym a vlastnénym nemovitostem. Z toho divodu nelze povazovat dcefinou spolec¢nost SI KARLIN, s.r.o.
nadale za finan¢ni investice s osvobozenim od konsolidace, a proto je tato servisni dcefina spole¢nost nové od 1.
ledna 2017 konsolidovana.

K poc¢atku konsolidace, tj. k 1. lednu 2017 byla pouzita metoda akvizice pro prvotni zachyceni Cistych aktiv

Konsolidace dceriné spole¢nosti Butovice Offices, s.r.o.

Dcefina spole¢nost Butovice Offices, s.r.o. byla pofizena v roce 2016 a byla prezentovana v ro¢ni ucetni zavérce
za rok 2016 jako finanéni investice v ocenéni realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodaieni.
V pribéhu prvniho pololeti roku 2017 byla pfipravena podnikova pfeména, pfi niz doslo k pfevodu ¢asti jméni
dcefiné spolecnosti pfimo do Fondu, konkrétné doslo k pfevodu investi¢ni podstaty a spole¢nost Butovice Offices,
s.r.o. touto transakci prestala naplfiovat kritéria finan¢ni investice. Rozhodny den této premény je dle Ceské
legislativy k 1. lednu 2017, a¢ byla tato transakce zapsana do obchodniho rejstfiku po rozvahovém dni, konkrétné
1. srpna 2017.

PFi zpracovavani této mezitimni u€etni zavérky bylo rozhodnuto konsolidovat za prvni pololeti, resp. k 30. ¢ervnu
2017 dcefinou spole¢nost Butovice Offices, s.r.o., nebot ekonomicky investicni ista aktiva pfesla do Fondu k 1.
lednu 2017 a pouze pravnim aktem tato skute¢nost byla potvrzena dne 1. srpna 2017. K pocatku konsolidace
byla pouzita metoda akvizice pro prvotni zachyceni ¢istych aktiv dcefiné spole¢nosti Butovice Offices, s.r.o. Blizsi
informace jsou poskytnuty v ¢asti 7.1

4.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Fond ¢ini urcité odhady a pfedpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibézné pfehodnocovany na
zakladé historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se muze liit od aktualné ucinénych
a uznanych odhadd a uvazenych pfedpoklad. Odhady a pfedpoklady, s nimizZ je spojeno vyznamnéjsi riziko, ze
Fond bude nucen pfistoupit v pfistim ucetnim obdobi k zasadnim zménam v Ucetnich hodnotach prezentovanych
aktiv a zavazk(, jsou zminény nize:

Redlnd hodnota investic do nemovitosti a finanénich investic v nekonsolidovanych dcefrinych
spoleénostech

Fond ocenuje investice do nemovitosti a finan¢ni investice v nekonsolidovanych dcefinych spoleénostech realnou
hodnoty s dopadem precenéni do vysledku hospodareni, pficemz realna hodnota odhadnuta 30. ¢ervnu 2017
¢inila 1 128 059 tis. K&, resp. 39 804 tis. K&. Jde o nejvyznamnéj$i rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu
Cistych aktiv pfifaditelnou drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii. K 30. ¢ervnu 2017 vedeni Fondu po
zhodnoceni vyvoje béhem mezitimniho obdobi potvrdilo redlné hodnoty stanovené externim znalcem k 31.
prosinci 2016 pro ucely posledni ro€ni uU€etni zavérky. DalSi uréeni a aktualizace realnou ocenéni bude
provedena k 31. prosinci 2017 pro U€ely nadchazejici ro¢ni ucetni zavérky s ohledem na vyvoj realné hodnoty
investic muze dojit k zachyceni zisku nebo ztraty z pfecenéni do vysledku hospodareni.

Znehodnoceni finanénich aktiv ocennovanych v ztstatkové hodnoté

Obchodni pohledavky, pohledavky prezentované v ramci tzv. ostatnich finanénich aktiv jsou pribézné hodnoceny
na pfipadné snizeni a existuje-li objektivni dikaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy pribéh o&ekavanych
budoucich penéznich tokl, dochazi k zachyceni ztraty ze snizeni hodnoty pohledavek do vysledku hospodafreni.
V pribéhu mezitimniho obdobi nedoslo k zachyceni novych ztrat ze snizeni hodnoty a celkové je Gvérové riziko
Fondu s timto spojené hodnoceno jako nizké.

Dané ze zisku

Fond, jakozto emitent cennych papirt, podléha darové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat dafovou povinnost
ze zdanitelného zisku pomoci danové sazby 5 %, zatimco konsolidované dcefiné spole¢nosti, které nejsou
investiénim fondem kalkuluji dafiovou povinnost ze zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 19 %. V pribéhu
mezitimniho obdobi je odhadovana darnova povinnost ze splatné dané na zaklad vyvoje v mezitimnim obdobi,
pficemz skuteéna dariova povinnost za celé zdanitelné obdobi se miiZe od tohoto odhadu lisit.
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OdloZzend dan je ocefiovana za pomoci danovych sazeb plynouci z platné darové legislativy, kterd maze byt
v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mize tak dojit ke zméné vySe odlozené dané. Skute¢ny darovy dopad
muize byt tedy v budoucnu odliSny od sou€asnych odhadli zptsobeny bud zménou v dariové legislativé, nebo
zménou v obchodnim chovani Fondu.

4.3 Opravy chyb a prepracovani stavu k 31. prosinci 2016

Pfi zpracovavani této mezitimni GCetni zavérky doslo k pfehodnoceni nasledujicich oblasti, které byly
vyhodnoceny jako chyby v ucetni zavérce za rok koncici 31. prosince 2016, resp. k 31. prosinci 2016. Oprava
chyb byla provedena retrospektivné a doSlo k upraveni informaci prezentovanych jako srovnavaci hodnoty k 31.
prosinci 2016. Celkovy dopad nize popsanych chyb byl vyCislen na ¢astku 11 846 tis. KE a vedl ke zmény v ramci
zavazkl — ke snizeni rezerv a nebankovnich Uvéru a vypujcek a sou€asnému zvyseni Cistych aktiv pfifaditelnych
drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii. Tento celkovy dopad je patrny z vykazu zmén CdCistych aktiv
pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Rezerva na opravu dlouhodobého majetku

K 31. prosinci 2016 byla prezentovana rezerva na opravdu dlouhodobého majetku, ktera byla chybné
vyhodnocena jako zavazek — rezerva vzhledem k nenaplnéni definice zavazku, nebot Fond o¢ekavéa v budoucnu
v disledku budouciho vyuzivani opravu nemovitosti. S ohledem na tuto skute¢nost bylo pfistoupeno ke zruseni
této polozky, coz v dlsledku vedlo ke snizeni zavazkd Fondu a k navySeni Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcii.

31/12/2016 31/12/2016
v tis. K¢ prepracovano Oprava ptvodni
Rezervy - -4 000 4 000
Cista aktiva piifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii 4000 4 000 -

Uprava ocenéni dlouhodobych zavazkii

K 31. prosinci 2016 Fond evidoval bezuro¢né dlouhodobé zavazky — se splatnosti do 31. prosince 2018. Zavazky
vznikly v minulosti v disledku uskutec¢nénych podnikovych pfemén a nakupu nemovitosti ¢i majetkovych ucasti.
Vzhledem ke splatnosti v delSim obdobi doslo k jejich chybnému ocenéni, které nebylo ve vysi realnych hodnot,
resp. souCasné hodnoty budoucich penéznich tokl. PFi pfipravé této Ucetni zaveérky proto doslo k upravé
ocenéni, coz v dusledku vedlo ke sniZzeni zavazku a k navySeni hodnoty Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcii.

31/12/2016 31/12/2016
v tis. K¢ prepracovano Oprava pavodni
Dlouhodobé zavazky — nebankovni Uvéry a vypujcky 96 154 -7 846 104 000
Cista aktiva piifaditelna drziteldim vyplatitelnych investiénich akcii 7 846 7 846 -

5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu spogiva v investovani finanénich prostfedkl ziskanych emisi investiénich akcii do nemovitosti na
uzemi CR a z pohledu segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment. Informace poskytnuté dale v této
mezitimni konsolidované ucetni zavérce je proto tfeba vnimat taktéz za informace zvefejnéné v souladu
s pozadavky na informace tykajici se provoznich segment.
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6 Dodatecné poznamky k ucetnim vykaziim

6.1 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni Cinnosti vytvaFi nemovitostni portfolio za
ucelem pronajmu nemovitosti v rozsahu zvolené investi¢ni strategie. V portfoliu jsou pozemky i budovy umisténé
v Praze, vBrné a ve StfedoCeském kraji. V prdbéhu mezitimniho obdobi doSlo k narlstu investic zejména
v disledku prevzeti nemovitosti k do Fondu z dcefiné spole€nosti Butovice Offices, s.r.o. (spolec¢nost byla
pofizena jako investice v roce 2016).

Investice do

v tis. K¢ nemovitosti
Reélna hodnota k 1/1/2017 787 927
pirdstky z titulu podnikové pfemény / zmény skupiny 340 132
prirGstky z titulu naslednych vydajud zahrnutych do ocenéni existujicich nemovitosti 771
ztrata z precenéni do vysledku hospodareni -771
Realna hodnota k 30/6/2017 1128 059

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany realnou hodnotou na pokradujici bazi s pravidelnym precenénim
k rozvahovému dni a se zachycenim zmény v realné hodnoté do vysledku hospodareni. Realna hodnota investic
do nemovitosti byla stanovena expertnim odhadem externiho znalce k 31. prosinci 2016 a pro ucely ocenéni
k 30. €ervnu 2017 byl interné posouzen vyvoj na nemovitostnim trhu s cilem identifikovat udalosti, které by
pfipadné pozménily realné ocenéni. Vzhledem ktomu, Ze nebyla zaznamenana zadna vyznamna zména
vstupnich Udajd, které by ovlivnily vysi ocenéni investice, byla k 30. ¢ervnu 2017 ponechano ocenéni v realné
hodnoté stanovené k 31. prosinci 2016. Vnitini poméry i vnéjsi ekonomické prostfedi v uplynulém mezitimni
obdobi vykazovaly zna¢nou stabilitu, pfipadné s mirnym zlepSenim rlstovych ukazatel(l, a proto ocenéni nebylo
pozménéno. Dalsi detailni odhad realné hodnoty bude uskutecnén pfi pripravé rocni ucetni zavérky k 31. prosinci
2017.

Realna hodnota je vzhledem k neexistenci béznych trznich cen na aktivnich trzich stanovena pomoci
ocenovaciho modelu diskontovanych penéznich tokd, tj. vynosovou metodou a sohledem na vyuziti
nepozorovatelnych proménnych odpovida udrovni 3. Ocenéni vychazi z odhadovanych budoucich g&istych
penéznich pfijma generovanych z pronajmu nemovitosti, které jsou diskontovany na sou¢asnou hodnotu

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

6 mésicll koncici 6 mésict koncici

v tis. K¢ 30/6/2017 30/6/2016
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 32817 1471
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti 7276 -

6.2 Finanéni Investice v redlné hodnoté s precenénim do vysledku

Vedle pfimych investic do nemovitosti (viz €ast 6.1) Fond nakupuje majetkové Ucasti na jinych spoleCnostech,
zejména pak nemovitostnich spole¢nostech. A¢ jde o dcefiné spolecnostech, v nichz ma Fond 100% podil,
spole¢nost nejsou konsolidovany a jsou prezentovany jako finanéni aktiva v redlné hodnoté s pfecenénim do
vysledku hospodafeni.

V pribéhu mezitimniho obdobi doslo ke sniZeni finanénich aktiv, nikoliv vSak prodejem, ale za¢lenénim dcefinych
spolecnosti SI KARLIN, s.r.o. a Butovice Offices, s.r.o., resp. jejich Cistych aktiv pfimo do Fondu.

DANTUM TORMONTEX S| Butovice
Treaslewort, Solution COMPANION BOHEMIANS KARLIN, Offices, K44,

v tis. K¢ a.s. S.r.o. S.r.o. REAL a.s. S.r.o. S.r.o. S.r.o. Celkem
Realna hodnota
k 1/1/2017 15 839 449 4026 917 29 341 96 998 - 147570

zmeéna skupiny - - - - 29341 -96 998 18573 -107 766

pfecenéni - - - - - - - -
Realna hodnota
k 30/6/2017 15 839 449 4026 917 - - 18 573 39 804

K 1. lednu 2017 doSlo k pfehodnoceni spole¢nosti SI KARLIN, s.r.o., jejiz nemovitosti byly v roce 2016 pfevedeny
pfimo do Fondu a spole¢nost SI KARLIN, s.r.o. pfestala byt financni investici, ale pouze spole€nosti poskytujici
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sluZby souvisejici s pronajimanymi nemovitostmi. Spole¢nost tak byla nové vyhodnocena jako servisni spole¢nost
a od 1. ledna 2017 je konsolidovana, nebot se na ni nevztahuje vyjimka z konsolidace. Konsolidaci dcefiné
spole¢nosti SI KARLIN, s.r.o. byla mezi investice zahrnuta nova majetkova Ucast ve spole€nosti K44, s.r.o. Blizsi
informace o nabytych &istych aktivech jsou v pozn. 7.1.

DalS$i zménou je disledek premény, pfi niz vétsina Cistych aktiv spolecnosti Butovice Offices, s.r.o byla od$tépena
a slou¢ena s Fondem s rozhodnym dnem k 1. lednu 2017. Ackoliv byla tato pfeména zapsana do obchodniho
rejstfiku po rozvahovému dni (k 1. srpnu 2017), bylo rozhodnuto zahrnout pfevadéna Gista aktiva a souvisejici
vysledky jiz do této mezitimni ucetni zavérky a konsolidovat spole¢nost Butovice Offices, s.r.o. od 1. ledna 2017.

Cistych aktivech jsou v pozn. 7.1.

6.3 Obchodni a jiné pohledavky

v tis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Obchodni pohledavky 3044 5588
Poskytnuté zalohy 5385 4012
Pohledavky vici statu 2744 104
Ostatni pohledavky 164 2331
Obchodni a jiné pohledavky celkem 11 337 12 035

z toho finanéni aktiva 3208 7919

z toho nefinanéni aktiva 8129 4116

U pohledavek nedoSlo v pribéhu mezitimniho obdobi k zasadnim zménam, zustatek byl v mezitimnim obdobi
mirné snizen, zejména zanikem pohledavek v disledku konsolidace dcefiné spolecnosti SI KARLIN, s.r.o. a s tim
souvisejici eliminace vzajemnych zastatk(.

Zustatek obchodnich pohledavek byl v roce 2016 snizen o ¢astku 158 tis. K& vyjadfujici znehodnoceni starSich
pohledavek. B&éhem mezitimniho obdobi nedoSlo k zasadnim zménam a znehodnoceni nebylo navySeno ani
snizeno.

Ugetni hodnota pohledavek, které predstavuji finanéni aktiva, se vyznamné nelii od jejich realné hodnoty
s ohledem na splatnost pohledavek v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo Uvérové riziko existujicich
pohledavek za nizké a nebylo nutné pfistoupit ke znehodnoceni finanénich aktiv v pribéhu mezitimniho obdobi.

Pohledavky vigéi statu plynou zejména z naroku na odpocet dané z pfidaného hodnoty.

6.4 Ostatni finanéni aktiva

v tis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Nakoupené pohledavky — dlouhodobé splatné 38174 -
Nakoupené pohledavky — kratkodobé splatné 6 382 -
Ostatni finanéni aktiva celkem 44 556 -

K 1. lednu 2017 se zahrnutim &istych aktiv dcefiné spolecnosti Butovice Offices, s.r.o. byly uznany tfi pohledavky
v celkovém realném ocenéni 38 000 tis. KE. Nominalni hodnota pohledavek je 38 700 tis. K a jsou splatné do 31.
prosince 2018. Fond ocekava uhradu celé vySe nomindini hodnoty a pohledavky jsou vedeny v zUstatkové
hodnoté s nab&hlym urokovym vynosem. Efektivni urokova sazba je 1 % p.a. a urokovy vynos za mezitimni
obdobi ¢ini 174 tis. K¢.

Kratkodobé splatné pohledavky v celkové hodnoté 6 382 tis. KE zahrnuji nékolik pohledavek zahrnutych do ucetni
zavérky k 1. lednu 2017 zahajenim konsolidace dcefiné spole&nosti S| KRALIN, s.r.o.

6.5 Penize a nepenézni transakce

Fond neeviduje zZadné penézni ekvivalenty a vétSina penéz je drzena na bankovnich Gétech, pficemz z(statek je
plné disponibilni pro vyuziti Fondem. Fond nevyuziva zadna bankovni pfe€erpani, ktera by byla zahrnuta mezi
.Penize” pro ucely sestaveni vykazu penéznich toku.

K 1. lednu 2017 doSlo k prvotnimu zachyceni Cistych aktiv dcefinych spole€nosti SI KARLIN, s.r.o. a Butovice
Offices, s.r.o., které se projevilo ve svém dlsledku nepenéznim pofizenim investic do nemovitosti a finan¢nich
UcCasti v€etné dopadu na obchodni a jiné pohledavky/zavazky, bankovni a nebankovni Uvéry a vypujcky. Detail
timto zpGsobem pofizenych Cistych aktiv je v ¢asti 7.1. Ve vykazu penéznich tokl je zobrazen pouze dopad
v navySeni penéznich prostredka.
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6.6 Zakladni kapital

Zakladni kapitél ve vysi 34 086 tis. K& tvofi 34 086 ks zakladatelskych akcii o nominalni hodnoté 1 000 K&.
Zakladni kapitél je plné splacen. S kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a nesou pravo na vyplatu
dividend.

6.7 Cista aktiva prifaditelna drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych aktiv a zavazkd Fondu a dale snizena o hodnota
pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcii, tj. hodnotu zakladniho kapitalu. VySe Cistych aktiv se prabézné méni
dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodafeni Fondu — a dalSi vliv na prezentovanou hodnotu maji
transakce s vlastniky investi¢nich akcii — emise investi¢nich akcii, vyplata dividend témto vlastnikim, pfipadné
jejich vyporadani v podobé odkupu investiénich akcii Fondem.

Vyvoj téchto Cistych aktiv za prezentované obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych
drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

6.8 Bankovni uvéry

v tis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Bankovni uvéry — dlouhodobé splatna ¢ast uvéru 144 320 7 845
Bankovni uvéry — kratkodobé splatna ¢ast uvéru 15 294 3480
Bankovni uvéry celkem 159 614 11 325

K 31. 12. 2016 Fond vykazoval bankovni Gvér &erpany v minulosti od CSOB k financovani jedné projektové
vystavby. Fond pfevzal Gvér od puvodniho viastnika spolecné s nakupem souvisejicich nemovitosti k 1. lednu
2016. Uvér je splacen postupné mésiénimi splatkami s finalni splatnosti k 20. prosinci 2019. V Gnoru 2017 doslo
k mimoradné splatce ve vysi 380 tis. K& Mé&siéni splatky pro rok 2017 &ini 290 tis. K&. Uvér je troden trokovou
sazbou 1,73 % p.a. K30. ¢ervnu 2016 ¢ini nesplaceny zustatek uvéru 9 205 tis. KE (z toho v obdobi do 12
meésicl je splatna ¢ast 3 660 tis. KE).

V mezitimnim obdobi disledkem pfevzetim &istych aktiv dcefiné spole¢nosti Butovice Offices, s.r.o. k 1. lednu
2017 do$lo také k prevzeti bankovniho uvéru &erpaného v minulosti od CSOB k financovani investic do
nemovitosti (ve vysi 169 253 tis. K&). Uvér je denominovan v EUR se splatnosti do 31. fijna 2022 a efektivni
urokovou sazbou 3,98 % p.a. K 30. ¢ervnu 2016 €ini nesplaceny zlstatek uvéru 150 409 tis. K& (z toho v obdobi
do 12 mésicl je splatna ¢ast 11 634 tis. K&). S uvérem je spojeno vysoké kurzové riziko, pficemz v dusledku
posileni CZK vi¢&i EUR doslo k 30. ¢ervnu 2017 uznani kurzového zisku ve vysi 4 774 tis. K&.

Bankovni Uvéry pfedstavuji finanéni zavazky a jejich G€etni hodnota prezentovana k 30. ¢ervnu 2017 se
vyznamné neodchyluje od jejich realné hodnoty.

6.9 Nebankovni uvéry a vyptujcky

v tis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Nebankovni Gveéry a vypuijcky — dlouhodobé splatna ¢ast 635 643 521728
Nebankovni uvéry a vypuljcky — kratkodobé splatna ¢ast 237 476 237 569
Nebankovni avéry a vypujcky celkem 873 119 759 297

Fond vykazuje fadu zavazku, které vznikaly historicky v souvislosti s pofizenim investic, at jiz pfimo nemovitosti
nebo majetkovych Gc€asti, pficemz do Fondu pfichazely ¢asto podnikovou pfeménou a prfebiranim gistych aktiv
jinych spolecnosti. VySe uvedené rozliSeni kratkodobé a dlouhodobé splatné ¢asti je odhadnuto dle stavu
k rozvahovému dni, ale s ohledem na vyvoj investic a jejich realizace mlze dojit a dochazi i k dfivéjSimu splaceni
avéra a vypujcek.

K 30. éervnu 2017 Fond eviduje tyto vypujcky:

Efektivni Zlstatek Uvéru
urokova vé€. nabéhlého

Véritel sazbap.a. uroku Splatnost
Minelava, s.r.o. 10,6 % 211 633 31.12. 2022
CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 30633 31. 12. 2022
TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 5,62 % 211 021 31. 12. 2020
CEFIN SERVICE LIMITED 2,35 % 54 464 31. 12. 2020
CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 43 815 31.12. 2018
CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 15 560 31. 12. 2018
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CVF INVESTMENTS LIMITED 4,0 % 46 681 31.12.2018
CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 35 836 31.12.2018
TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 1,0% 107 060 2017
BERINDA HOLDINGS LIMITED X 66 416 2017
BREWSTER HOLDING X 50 000 2017
Celkem kratkodobé splatné X 223 476 X
Celkem X 873 119 X

Vypujcka od spoleénosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. ve vysi 107 060 tis. K& byla splacena k 25. ¢ervenci
2017. Ke stejnému datu byl mimoradnou splatkou ve vysi 121 252 tis. K& snizen zdstatek dlouhodobé vypujcky.
Tato vypujcka je splacen v mésicnich splatkach, pficemz kratkodobé splatné jistiny je ve vysi 14 000 tis. K&.

Zavazky vuci spole¢nostem BERINDA HOLDINGS LIMITED a BREWSTER HOLDING vznikly Fondu v souvislosti
s porizenim akcii v nemovitostnich spole€nostech. Zavazky budou vyporadany do konce roku 2017 s ohledem na
oCekavany prodej vybrané nemovitosti.

K 1. lednu 2017 doslo k navySeni uvérd o dva uvéry spolecnosti Butovice Offices, s.r.o. ve vysi 112 613 tis. K.
Dalsi navyseni k 30. Cervnu 2017 predstavuji Urokové naklady za mezitimni obdobi. Zadny z Uvér nebyl splacen,
ani ¢aste€né. Uhrady jsou o¢ekavané ve druhém pololeti roku 2017.

Nebankovni Gvéry a vypuljcky predstavuji finanéni zavazky a jejich U€etni hodnota prezentovana k 30. ¢ervnu
2017 se vyznamné neodchyluje od jejich realna hodnoty.

6.10 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30/6/2016 31/12/2016
Obchodni zavazky 3410 10 006
Prijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 3972 2285
Prijaté kauce 2 661 1782
Zavazky vici statu 1419 1794
Zavazky vic¢i zaméstnanciim 73 -
Ostatni zavazky 2 047 -
Obchodni a jiné zavazky celkem 13581 15 867

z toho finanéni zavazky 8191 11 788

z toho nefinanéni zavazky 5390 4079

Ugetni hodnota zavazk(l, které predstavuji finanéni zavazky se vyznamné neli$i od jejich realné hodnoty
s ohledem na splatnost vétSiny zavazkd v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené
s vyporadanim existujicich zavazkl za nizké. Z vySe uvedenych zavazku je splatnost v obdobi del§im jak 12
mésicl ocekavana u ¢asti pfijatych kauci (s ohledem na smluvni dobu najmu a vypovédni lhdty) ve vysi 937 tis.
K¢ (2016: 1 136 tis. K&).

6.11 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni

Vedeni Fondu oCekava za Fond, stejné tak za konsolidované servisni spole€nosti nulovou zdanitelnou povinnost
za rok 2017 s ohledem na vysi danovych odpis u majetku a nakumulovanou danovou ztratu, jejiz vyuZiti ke
shizeni darové povinnosti je oCekavano. V tomto ohledu je za mezitimni obdobi prezentovan nulovy danovy
naklad ke splatné dani. Dopad dané ze zisku do vysledku hospodareni za prvni pololeti 2017 je tak dan vyvojem
odlozené dané vyplyvajici ze zmény Uc€etnich a danovych hodnot, zejména investic do nemovitosti.

Pololeti koncici  Pololeti kon¢ici

V tis. Ké 30/6/2017 30/6/2016
Splatny dariovy naklad za bézné obdobi - -
Odlozeny dariovy naklad z titulu pfechodnych rozdild a dariové ztraty 12 -
Celkovy danovy naklad 12 -

26



Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pfed zdanénim na celkovy dafnovy ndklad poskytuje nésledujici zvefejnéni:

Pololeti kon¢ici

Pololeti kon¢ici

Vtis. K¢ 30/6/2017 30/6/2016
(Ztrata) Zisk pred zdanénim za mezitimni obdobi 29 875 -1 526
Zakonna dariova sazba 5% 5%
Darovy naklad (vynos) kalkulovany z vysledku hospodareni 1494 -76
Darnové neuznatelné naklady a nedanéné vynosy -467 76
Dopad jiné danové sazby -840 -
Danova ztrata neuznana -175 -
Celkovy danovy naklad 12 0
Odlozena daii ve vykazu finanéni situace
30/6/2017 31/12/2016
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v u¢etni a darfiové hodnoty investic do
nemovitosti - 18 569 - 14 464
Ocenéni bankovniho Gvéru — dopad diskontu - 377 - -
NevyuZita dafiova ztrata pfevadéna do budoucna 1140 - - -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 1140 18 946 - 14 464
Vzajemné zapocteni - - - -
Odlozena dan celkem v netto ocenéni 1140 18 946 - 14 464

Servisni dcefind spole¢nost SI KARLIN, s.ro. eviduje nakumulovanou dafiovou ztratu vyuzitelnou
v hadchazejicich zdanitelnych obdobich ke snizeni dafové povinnosti ve vysi 6 000 tis. K&, a nebot je olekavano

vyuziti, doslo ke kalkulaci a uznani odlozené dariové pohledavky.

Sesouhlaseni odlozena dané

v tis. K¢

Odlozena
dan

Zustatek k 1/1/2017
dopad podnikové pfemény / zmény skupiny
odlozena dar zachycena ve vysledku hospodareni

14 464
3330
12

Zustatek k 30/6/2017

17 806

6.12 Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

6 mésicl koncici

6 mésicl koncici

v tis. K¢ 30/6/2017 30/6/2016
Trzby z pronajmu 32817 1471
Trzby z poskytovanych sluzeb 20 667 -
Trzby celkem 53 485 1471

Trzby z pronajmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s pronajem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. VSechny

trzby jsou realizovany na uzemi Ceskeé republiky.

V pribéhu mezitimniho obdobi doslo k narlstu trzeb s ohledem na prevzeti nemovitosti od spole¢nosti Butovice

Offices, s.r.0., které za prvni pololeti roku 2017 ¢ini 22 461 tis. K¢.

Prondjem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfi¢emz z tzv. nevypovéditelnych leasingl jsou

ocekavany z nasledujici budouci minimalni leasingové platby:

v tis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Platby do 1 roku 59 288 60 621
Platby nad 1 rok a do 5 let 177 519 186 314
Platby nad 5 let 36 252 56 153
Budouci minimalni leasingové platby celkem 273 059 303 088
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6.13 Urokové vynosy

6 mésicll koncici 6 mésicl koncici

v tis. K¢ 30/6/2017 30/6/2016
Urokové vynosy z penéz 3 -
Urokové vynosy z finanénich aktiv ocefiovanych v zlstatkové hodnoté 174 -

Urokové vynosy celkem 177 -

Urokové vynosy ve vysi 174 tis. K& plynou za mezitimni obdobi z pohledavek popsanych v &asti 6.4. Zbyvajici
urokové vynosy plynou z penéznich prostfedkd ulozenych na bankovnich uctech.

6.14 Spotieba materialu a nakoupenych dodavek

6 mésicu koncici

6 mésicu koncici

v tis. K¢ 30/6/2017 30/6/2016
Spotfeba materialu 820 -
Spotfeba energie, plynu, vody 4070 -
Uklid 73 -
Opravy a udrzovani 1578 -
Poplatky a provize 497 -
Najemné 74 170
Ostatni sluzby 5174 -
Spotieba materialu a nakoupenych dodavek celkem 12 286 170

6.15 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Pololeti kon¢ici

Pololeti kon¢ici

v tis. K¢ 30/06/2017 30/06/2016
Sprava a vedeni Fondu (pozn. 7.3) 120 120
Poplatky depozitafi 480 120
Ekonomickeé sluzby — pravni, dafiové a U€etni poradenstvi 736 580
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 1336 820

6.16 Osobni naklady

Pololeti konéici

Pololeti konéici

v tis. K¢ 30/06/2017 30/06/2016
Kratkodobé zaméstnanecké pozitky 632 -
Prispévky do penzijnich planl definovanych prispévki 103 -
Osobni naklady celkem 735 -

Osobni naklady se vazi k osmi zaméstnancim servisni dcefiné spolecnosti SI KARLIN, s.r.o. PFispévky do
penzijnich pland zahrnuji naklady uznané v souvislosti s pfispévky hrazenymi do statniho penzijniho planu.

6.17 Finanéni naklady

6 mésicl koncici 6 mésicu konéici

v tis. KC 30/6/2017 30/6/2016
Urokové naklady 25191 717
Ostatni finan¢éni naklady 457 39
Finanéni naklady celkem 25 648 756

Ostatni finanéni naklady zahrnuji bankovni poplatky, poplatky za Uschovu cennych papiru a jiné finanéni naklady.
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7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Dcef¥iné spoleénosti

Fond spole¢nosti, které ovladd, ma v nich 100% majetkovou ucast a které tvofi jeho investi¢ni podstatu,
nekonsoliduje a vykazuje jako finanéni aktiva oceriovana realnou hodnotou s ocenénim do vysledku hospodareni.

Dcerina spole¢nost S| KARLIN, s.r.o.

K 1. lednu 2017 byla spole¢nost SI KARLIN, s.r.o. (dale také SIK) identifikovana jako servisni dcefina spole¢nost,
nikoliv jako investi¢ni. V roce 2016 doSlo k pfesunu investi¢nich aktiv drzenych pfimo spole¢nosti SIK do Fondu a
obchodni aktivita SIK zlstala v obhospodafovani najemcl pfisluSnych investi¢nich aktiv. Dulsledkem je
konsolidace servisni dcefiné spole¢nosti S| KARLIN, s.r.o. s po¢atkem k 1. lednu 2017.

K pocatku konsolidace byla SIK zahrnuta do konsolidace metodou akvizice, pficemz k 1. lednu 2017 doSlo
k vzajemné zaméné realné hodnoty majetkové UCasti Fondu v SIK (29 341 tis. K&) s nabytymi Cistymi aktivy SIK
ocenénymi v realnou hodnotou:

Datum
V tis. K¢ akvizice
Finanéni aktiva ocefiovana v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku 18 573
Obchodni a jiné pohledavky 11 536
Ostatni financni aktiva 6 382
Penize 3065
Aktiva celkem 39 556
Obchodni a jiné zavazky -10 215
Cista aktiva 29 341

Dcefina spoleénost Butovice Offices, s.r.o.

V roce 2016 byla pofizena 100% majetkova ucast v nemovitostni spole€nosti Butovice Offices, s.r.o. (dale také
BOFF), ktera byla zahrnuta mezi financni aktiva ocerovana v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni. V roce 2017 byla uskute€néna podnikova pfeména a investi¢ni Cista aktiva zahrnuta v BOFF byla
prevedena pfimo do Fondu s rozhodnym dnem 1. ledna 2017. Z pravniho hlediska byla tato transakce
realizovana béhem prvniho pololeti se zapisem do obchodniho rejstfiku dne 1. srpna 2017.

S ohledem na vySe popsanou skute¢nost jsou Cista aktiva obsazena ve spoleCnosti Butovice Office, s.r.o.
konsolidovana od 1. ledna 2017. K po¢atku konsolidace byla BOFF zahrnuta do konsolidace metodou akvizice,
pficemz k 1. lednu 2017 doSlo k vzajemné zaméné realné hodnoty majetkové ucasti Fondu v BOFF (96 998 tis.
K¢&) s nabytymi Cistymi aktivy BOFF ocenénymi realnou hodnotou:

Datum
V tis. K& akvizice
Investice do nemovitosti ocefiované realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku 340 132
Obchodni a jiné pohledavky 270
Ostatni finan¢ni aktiva 38 000
Penize 20 163
Aktiva celkem 398 565
Bankovni avéry -169 253
Nebankovni Uvéry a vypuljcky -112 613
Odlozeny dariovy zavazek -3330
Obchodni a jiné zavazky -3 238
Zavazky celkem 110131
Cista aktiva -13 133

Pfi zahrnuti Cistych aktiv spole€nosti Butovice Office, s.r.o. doslo k vyc€isleni zisku z vyhodné koupé ve vysi 13
133 tis. K¢, ktery je uznan ve vysledku hospodareni za prvni pololeti roku 2017. Spole¢nost Butovice Office, s.r.o.
pravné existuji i po pfeméné a je konsolidovanou dcefinou spole¢nosti Fondu.

29



Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

7.2 Transakce se spfiznénymi stranami

Dopad vSech vzajemnych transakci za obdobi prvniho pololeti 2017 a nevypofadané zUstatky evidované k 30. 6.
2017 mezi Fondem a konsolidovanymi dcefinymi spole€nostmi uvedenymi v pozn. 7.1 byly v ramci konsolidace
eliminovany a jsou vylou€eny z nasledujiciho zvefejnéni transakci se spfiznénymi stranami.

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

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami — poskytovani a pfijimani Gvéra a pujcek

K 30. ¢ervnu 2017 dcefina spolecnost Butovice Offices, s.r.o. vykazuje tfi souhrnné pohledavky (zahrnuty mezi
ostatni finanéni aktiva — viz 6.4) v celkové hodnoté 38 174 tis. K& za spolecnosti OLD TOUCH LIMITED, jenz je
vuci Fondu spfiznéna. Nominalni hodnota pohledavek je 38 700 tis. KE a pohledavky jsou splatné do 31. prosince
2018. Efektivni urokova sazba je 1 % p.a. a urokovy vynos za mezitimni obdobi €ini 174 tis. K&.

Fond vykazuje k 30. Cervnu 2017 dvé vypujcky od dcefiné spolecnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o.
v celkové nesplacené vysi 318 081 tis. K& v€etné nabé&hlych Uroku (2016: 325 354 tis. K&). Uvér byl poskytnut

Urokové naklady uznané ve vysledku hospodareni za mezitimni obdobi v souvislosti s témito vyptjckami &ini 6
466 tis. K¢.

7.3 Odmény klicového vedeni

Rizeni a vedeni Fondu je zaji$tovano spolednosti Safety invest fund, investiéni spoleénost, a.s. Za mezitimni
obdobi byly do vysledku hospodafeni zachyceny naklady souvisejici se spravou Fondu ve vysi 120 tis. K&.

30



Pololetni zprdva spolecnosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim | 1. pololeti 2017
kapitdlem, a.s.

8 Rizeni finanéniho rizika

V pribéhu mezitimniho obdobi roku 2017 doSlo k narlistu ménového rizika, nebot pfevzetim Cistych aktiv dcefiné
spole¢nosti Butovice Office, s.r.o. doslo k zahrnuti vyznamného bankovniho Uvéru denominovaného v EUR.
S bankovnim Gvérem byly prevzaty i nebankovni vypujcéky, ¢imz celkové doSlo ke zvySeni rizika likvidity. Stav
uvérového rizika je vici konci roku 2016 stabilni a bez zasadnich zmén. Trzni riziko spocivajici v pfecenovani
finan&nich investic v dcefinych spole¢nostech do vysledku hospodareni se sniZilo eliminaci majetkovych ucasti ve
spoleé¢nostech S| KARLIN, s.r.o. a Butovice Offices, s.r.o.

Finanéni rizika, kterd ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich nastroji:

= finan¢ni investice v jinych spole¢nostech;

*=  bankovni a nebankovni Uvéry a vypujcky;

= obchodni a jiné pohledavky a zavazky;

= penézni vklady v bankach.

Vtis. K¢ 30/6/2017 31/12/2016
Financéni aktiva

Finan&ni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku 39 804 147 570

Uvéry a pohledavky (v&. penéz) 72 796 13 052

z toho:  Obchodni a jiné pohledavky 3208 7919

Ostatni finanéni naklady 44 556 -

Penize a penézni ekvivalenty 25032 5133

Finanéni aktiva celkem 112 600 160 622

Finanéni zavazky

Zavazky v zustatkové hodnoté 1 040 924 782 410
ztoho:  Bankovni uvéry 159 614 11 325
Nebankovni uvéry a vypujéky 873119 759 297

Obchodni a jiné zavazky 8191 11788

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky a Skupiné tak
vznikne finanéni ztrata. Penézni prostfedky na bankovnich Ucétech jsou ulozeny u CSOB, a.s. nebo Ceské
sporitelny, a.s., tj. u velmi silnych bankovnich domu, kde je riziko ztraty prostfedkd marginaini.

Stav pohledavek v&etné ostatnich finan¢nich aktiv je pribézné posuzovan a vedeni Fondu pfistoupilo k mirnému
snizeni obchodnich pohledavek (v roce 2016 ve vysi 158 tis. KE) s ohledem na jejich stafi po splatnosti. Dopad
vSak pro vykonnost Fondu neni zasadni.

8.2 Urokové riziko

Urokové riziko je spojeno finanénimi zavazky, které maji proménlivou drokovou sazbu. Bankovni Gvéry a
nebankovni vypUjcky, které jsou Fondem prezentovany, jsou fixné uroCeny, a proto Fond neni vystaven
urokovému riziku spocivajici ve zméné urokoveé sazby a s tim souvisejici zméné urokové platby.

Z&dné urodené pohledavky ani zavazky nejsou ocefiovany v realnych hodnotach, zména jejich realné hodnoty
tedy nema pfimy dopad do U€etnich vykazu

8.3 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zGstatky. Funkéni
ménou Fondu i jeho servisni dcefiné spole¢nosti je CZK a je-li uskute€néna transakce denominovana v jiné
méné, je pfepocitana, stejné tak jsou prepocitavany zlstatky pohledavek a zavazk(, které z transakce plynou.
Dusledkem je vznik kurzovych rozdilt s vlivem na celkovy vysledek hospodafreni.

Fond s vyjimkou bankovniho Gvéru denominovaného v EUR a zanedbatelného mnozstvi penéznich prostredkd v
EUR nema zadné jiné vyznamné zustatky vedené v cizich ménach. Za mezitimni obdobi kon¢ici 30. ¢ervna 2017
Fond zahrnul do vysledku hospodareni Cisty kurzovy zisk ve vysi 4 758 tis. K€ a to zejména vlivem prepoctu
bankovniho uvéru denominovaného v EUR a posileni CZK vi¢i EUR (CZK/EUR k 30/6/2017: 26,195; CZK/EUR
k 31/12/2016: 27,02).
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 30. 6. 2017 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné
zustatky evidovany:

Denominace v Denominace
v tis. K¢ CzK v EUR Celkem
Obchodni a jiné pohledavky 3208 - 3208
Ostatni financni aktiva 44 556 - 44 556
Penize 24 853 179 25 032
Celkem 72 617 179 72 796

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky k 30. 6. 2017 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné
zUstatky evidovany:

Denominace v Denominace
v tis. K¢ CzZK v EUR Celkem
Bankovni uvéry 9 205 150 409 159 614
Nebankovni tvéry a vypuljcky 873 119 - 873 119
Obchodni a jiné zavazky 8191 - 8191
Celkem 890 515 150 409 1040 924

K 31. prosinci 2016 Fond vykazoval finanéni aktiva i finanéni zavazky denominované pouze v CZK.

Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a pribézné posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu
odpovida i analyza citlivosti vysledku hospodareni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny
vSechny penézni polozky evidované k 30/6/2017 v cizi méné a souc€asné by do$lo ke zméné ménového kurzu
CZK/EUR 0 0,5 CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i EUR), vysledek hospodareni by byl o 2 868 tis.
K¢ nizsi (pfi znehodnoceni CZK vic¢i EUR by Fond uznal kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR
by Fond uznal kurzovy zisk).

Citlivost a analyza mozného dopadu zmény ménoveho kurzu je ke konci mezitimniho obdobi oproti konci roku
2016 vyznamnéj$i s ohledem na rozhodnuti CNB uskute¢néné vdubnu 2017 uvolnit kurz CZK a jiz
neintervenovat na zacileny kurz CZK/EUR. V navaznosti na rozhodnuti CZK vuci EUR posilovala.

8.4 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finan¢nich povinnosti a splatit zavazky — urokové
platby a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vaci nespfiznénym subjektim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Gvéru véetné
pfisluSenstvi) a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostatec¢ny
objem penéz a penéznich ekvivalent(, Fidit splatnost zavazkd se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni
vyznamnym zpusobem ovlivnéno Uvérovym rizikem, nebot spolec¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finan€nich zavazkl Fondu (v tis. K&):

Vazeny pramér

efektivni urokové Do 1az2 2az5 Nad
K 30/6/2017 sazby 1roku roky roky 5 let Celkem
Neuroc¢ené finanéni zavazky X 7 253 937 - - 8191
Bankovni uvéry s fixnim droéenim vé. troku 3,85 % 21171 21705 57 417 85 052 185 445
Nebankovni Gvéry s fixnim drocenim vé.
uroku 6,69 % 272 210 195 707 302 797 266 471 1037 186
Celkem X 300 735 218 350 360 214 351523 1230822

Tabulka likvidity je sestavena na zakladé nediskontovanych penéznich tokl evidovanych finanénich zavazkd
a uvazuji nejblizSi datum splatnosti, ke kterému muze byt po Fondu pozadovano splaceni zavazku. Tabulka
zahrnuje jak budouci urokové platby, tak splatky jistin avérd.

8.5 Vyvoj zavazku z financovani

Fond v ramci svych zavazkl vykazuje nékolik finan€nich zavazkd, jejichz penézni Uhrada by byla prezentovana
ve vykazu penéznich tokl v ramci penéznich toku z financovani. V disledku novych pozadavku ucinnych od 1. 1.
2017 poskytuje nasledujici tabulka sesouhlaseni poc¢ate¢niho a kone¢ného zlistatku takovych zavazk( bé&hem
prvniho pololeti roku 2017.
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Bankovni  Nebankovni uvéry

v tis. K¢ uvéry a vypujcky Celkem
Pocatecni zustatek k 1. 1. 2017 11 325 759 297 770 622
dopad podnikové premény / zmény skupiny 169 253 112 613 281 866
penézni tok -8 647 -20 390 -29 037
Uprava ocenéni Uvéru pfi modifikaci podminek — uhrada -8 116 - -8 116
amortizace diskontu v ocenéni zavazku 573 - 573
nabéhlé urokové naklady - 21 600 21 600
kurzovy prepocet (zisk) -4 774 - -4774
Konecny zustatek k 30. 6. 2017 159 614 873119 1032 733

8.6 Ocenovani realnou hodnotou

Fond oceriuje realnou hodnotou na pokraCujici bazi své majetkové uUc€asti v nekonsolidovanych dcefinych
spole¢nostech a taktéz pfimeé investice do nemovitosti. V obou pfipadech je realna hodnota stanovovana pomoci
ocenovacich technik externim znalcem (tzv. Uroven 3). Jako nejvhodnéjsi technika je volena vynosova metoda
ocenéni, tj. ocenéni na bazi diskontovanych ocekavanych budoucich penéznich toku.

Nésledujici tabulka zobrazuje vyvoj mezi pocatecnim a kone&nym ocené&nim realnou hodnotou u aktiv v Urovni 3:

Finanéni Investice do
v tis. KE investice nemovitosti Celkem
Pocatecni zustatek k 1. 1. 2017 147 570 787 927 935 497
dopad podnikové pfemény / zmény skupiny -107 766 340 132 232 366
pofizeni - 771 771
zisk (ztrata) z pfecenéni uznana ve vysledku - -771 =771
Konecny zustatek k 30. 6. 2017 39 804 1128 059 1167 863

Vedeni Fondu zvazilo ocenéni financnich investic a investic do nemovitosti realnou hodnotou k 30. ¢ervnu 2017,
pficemz s ohledem na stabilni ekonomicky vyvoj a zadné zasadni zmény uskute¢néné bé&hem mezitimniho
obdobi bylo ocenéni ponechano na hodnotach stanovenych ocenovaci technikou k 31. prosinci 2016. BlizSi
informace k ocenéni jsou poskytnuty v posledni ro¢ni ucetni zavérce.

9 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké plni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych
udalosti uskuteénénych béhem mezitimniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych
zavazk(ll. Stejné tak se tyka podminénych aktiv a pfipadnych pinénych ve prospéch Fondu.

10 Udalosti po rozvahovém dni

K 1. srpnu 2017 dosSlo ke snizeni nominalni hodnoty zakladatelskych akcii Fondu z 1 000 K& na 1 Kg&, ¢imz
v dusledku doslo ke sniZeni zakladniho kapitdlu Fondu o ¢astku 34 052 tis. K& (z hodnoty 34 086 tis. K& na
hodnotu 34 tis. K&). Tato Castka byla pfevedena do investi¢ni €asti vlastniho kapitalu fondu a akcionafi, ktefi
drzeli zakladatelské akcie v pavodni hodnoté ziskaji investi¢ni akcie ve vysi u¢inéné zmény.

K 1. srpnu 2017 byla zapsana do obchodniho rejstfiku podnikova pfeména, pfi niz doslo k pfevodu €asti jméni
spole¢nosti Butovice Offices, s.r.o. na spole¢nost Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem,
a.s. Rozhodnym dnem pfemény bylo 1. ledna 2017 a tento zapis je pouze pravnim ukonem potvrzujicim
skute€nost, ktera je jiz zobrazené v této mezitimni uCetni zavérce.

V Cervenci 2017 doSlo ke splaceni kratkodobé vypujcky a ¢aste¢nému splaceni dlouhodobé vypUjcky Cerpané
v minulosti od dcefiné spolecnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. Blize k tomu v ¢asti 6.9.
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11 Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 25. zafi 2017.
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