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Zprava nezavislého auditora

o ovéfeni fadné acetni zavérky k 31. 12, 2016
spolednosti Safety Real, investicni fond s proménnym zéakladnim kapitélem,
as.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA O AUDITU
UCETNI ZAVERKY

akcionafim spolegnosti Safety Real, investi¢ni fond
s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s., se sidlem v Praze 8, Kfizikova 213/44,
1C 247 99 751

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfiloZené (letni zavérky spoleénosti Safety Real, investi¢ni fond s proménnym
zékladnim kapitélem, a.s, (dale také jen Spole¢nost) sestavené na zékladé Mezinarodnich standard{
ucetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii za obdobi od 1.1. 2016 do 31. 12. 2016,
ktera se sklada z vykazu o finannf situaci k 31. 12. 2016, vykazu o aplném vysledku hospodafeni,
piehledu o zménach vlastniho kapitélu a vykazu o penéinich tocich za obdobi od 1.1, 2016 do
31.12.2016 a pfilohy, kterd obsshuje popis pouiitych podstatnych déetnich metod a daldi
vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Géetnf zdvérka podéivéi vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolefnosti
Safety Real, investini fond s proménnym zakladnim kapitilem, a.s. k 31. 12. 2016, finan¢n/
vykonnosti a pendinich tokd za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016 v souladu
s Mezinérodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi IFRS ve znéni piijatém Evropskou unif.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pifpadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikanimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend té&mito predpisy je
podrobnéji popséna v cddilu Odpovédnost auditora za audit Gletni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole¢nosti
nezévisif a spinili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze
dlkazni informace, které jsme shroméZdili, poskytuji dostateny a vhodny zéklad pro vyjadieni
naSeho vyroku.

Zdiraznéni skuteénosti - nejistoty

Upozoriiujeme na skutecnost popsanou v Clanku 5.22 pifilohy Gdetni zavérky. Spole¢nost oceriuje
své investice do nemovitosti a investice do majetkovych dcasti redinou hodnotou. Ocenéni je
spojeno s existenci nejistoty pfi odhadech budouciho vyvoje vstupnich parametrll pro kalkulaci
ocenéni,

Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.
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Hlavni zdleZitosti auditu

Hiavni zéleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pfi auditu
ucetni zavérky za béiné obdobf nejvyznamngjsi. Témito zélefitostmi jsme se zabyvali v kontextu
auditu dcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nézoru na tuto zévérku. Samostatny
vyrok k témto zileZitostem nevyjadiujeme.

SpoleCnost k 31. 12. 2016 vykazala investice do nemovitosti, které z podstatné &4sti ziskala fizemi
srozhodnym dnem 1.1.2016 a které vyuiivd k realizovani vynosd z prongjmu. Tato aktiva
k31,12 2016 pfedstavuji téméF 83 % hodnoty celkovych aktiv spoleénosti. Vzhledem k této
skuteCnosti se ovéfeni investic do nemovitosti a vynosll z jejich pronajmu stalo hlavni zaleZitosti

auditu,

Pfi ovéfeni jsme se zaméfili na analyzu dokumentl souvisejicich s pfedmétnymi flzemi
s naslednym ovéfenim vykazani investic do nemovitosti v ti¢etnich knih&ch a v G&etni zavérce a
jejich ocenéni k rozvahovému dni. RovnéZz jsme ovéfovali zaultovéni souvisejicich vynosti
v ndvaznosti na pfisluiné smiouvy,

Informace o investicich do nemovitosti jsou uvedeny ve vykazu o finanéni situaci, ve vykazu
o Gpiném vysledku hospodafeni a v &lancich 5.1 a 5.6 pfilohy.

Dalsi hiavni zéleZitosti auditu bylo ovéfeni pfijatych bankovnich Uvéri a nebankovnich zapdjcek,
které k 31. 12. 2016 tvofi pfiblizné 60 % celkovych pasiv. Zabyvali jsme se névaznosti vykazanych
tivéra a zéptjéek na piisluiné smlouvy.

Informace o pfijatych bankovnich dvérech a nebankovnich zépujckach jsou uvedeny ve vykazu
o financni situad, ve vykazu o (plném vysledku hospodateni a v €lancich 5.4 a 5.13 prilohy.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprévé

Ostatnimi informacemi jsou v soutadu s § 2 pism, b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyroni zpravé mimo (cetnf zévérku a nadi zprévu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutamni feditel Spole€nosti.

Na&s wyrok k uletni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soudasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim udletni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materislnim) nesouladu s Getni zavérkou
¢i s nadimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani Géetni zavérky nebo zda se
Jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve viech vyznamnych (materiainich) ohledech vypracovany v souladu s pisiusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich
predpisd na formalni néleZitosti a postup vypracovéni ostatnich informaci v kontextu vznamnosti
(materiality), tj. zda pFipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkd by bylo zplisobilé ovlivnit dsudek
dinény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zékladé provedenych postupl, do miry, jeZ dokédZeme posoudit, uvadime, Fe
~ ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Gcetni
zéavérce, jsou ve viech vyznamnych {(materidinich) ohledech v souladu s dcetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovény v souladu s prévnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkll a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti,
V rémci uvedenych postup( jsme v obdrienych ostatnich informacich Zadné vyznamné {materiélini)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdrniho reditele, spravni rady a vyboru pro audit
Spolecnosti za ucetni zdvérku

Statutarni feditel Spolecnosti odpovida za sestaveni Udetni zavérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy (cetniho vykaznictvl IFRS ve znéni piijatém Evropskou unif a
za takovy vnitfni kontrolnf systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Getn zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou,

Pfi sestavovani (¢etni zavérky je statutdrni feditel Spolenosti povinen posoudit, zda je Spolegnost
schopna pokralovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Géetni zavérky
zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti pfedpokiadu trvéni podniku pfi sestaveni ucetni
zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy statutarni feditel planuje zruseni Spoleénosti nebo ukonéent jeji
innosti, resp. kdy nema jinou redlnou monost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem cetniho vykaznictvi ve Spolednosti odpovidé spravni rada a vybor pro
audit.

Odpovédnost auditora za audit udetni zdvérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpdsobenou podvadem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nét vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, e audit provedeny
vsouladu svyse uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v (detni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou {materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod(
nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materiélni), pokud Ize rediné pfedpokiadat, Ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, které uzivatelé Ucetni zévérky na jejim
zakladé pFijmou,

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatfiovat b&hem
celého auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déale je nad{ povinnosti:

- Identifikovat a wvyhodnotit rizika vyznamné {(materidini) nespravnosti Gcetni zévérky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit wyrok, Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k nf? doslo
v dlsledku podvoduy, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materiainf) nespravnosti
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zplsobené chybou, protoZe soutasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal¥avéni,
umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchéizeni vnitinich kontrol statutarnim
feditelem.

~ Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahy, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okoinosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na G&innost jejiho vnitfniho kontroiniho
systému.

~ Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych déetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti statutarni feditel Spoleénosti uved| v pfiloze Oetni
zavérky.

~ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokiadu trvani podniku pfi sestaveni dcetni zévérky
statutamim feditelem a to, zda s ohledem na shromaidéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti pokratovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme
k zavéry, Ze takova vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit
v nadj zprévé na informace uvedené v této souvislosti v pifloze Ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatelné, vyjadfit modifikovany wyrok. Nade zavéry tykajici se
schopnosti Spoleénosti pokracovat v trvani podniku vychézeji z diikaznich informaci, kieré
Jsme ziskali do data nasi zprévy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost pokragovat v trvani podniku,

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Gcetni zavérky véetné piilohy, a dale to,
zda ddetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutamiho feditele, spravni radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nafasovénl auditu a o vyznamnych zjist&nich, ktera jsme v jeho prabéhu
ucinili, véetné zjifténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému,

V Brné dne 25. 5. 2017

Kreston AS!CE Audit, s.r.0.
Ptadinského 4, 602 00 Brno

oprévnéni KACR & 007 //f@/},/; i ’ 7)5 A
Ing. Leo$ Kozohorsky, jednatel spole¢nosti e e ST
Odpovédny tarni auditor: / / )
Ing. Libor Cabicar u ; ; d/’?@.’«."{ (f,/ 'ri".fi?’ff
opravnéni KACR & 1277 e
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Prilohy:
Vyroéni zpréva obsahujici Gcetni zavérku skiadajici se z-

Y s

Vykazu o finanéni situaci

Vykazu o Gpiném vysledku hospodafeni
Prehledu o zménach vlastniho kapitalu
Vykazu o penéZnich tocich

Prilohy
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
K¥izthava 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

IC0: 24799751
V¥roln prava wa obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2616

VYROCNI ZPRAVA
SPOLECNOSTI
(emitenta)

Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

(0172016 - 12/2016)

podle § 119 zékona & 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu v platném znéni

Tato zprava obsahuje Géetni vykazy a iletni Gdaje za Géetni od 1. ledna do 31. prosince 2016,




Safety Real, investiéni fond s proménnym zdkladnim kapitdiem, a.s.
KriZikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

1C0: 24799751

F¥roln{ ;prava za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

OBSAH

1. CESTNE PROHLASEN{ GCETNI JEDNOTKY ......ooooeeooocereeereeeoeooeooooooooooeo 3
2. Zpriva statatérniho Feditele o podnikatelské &innosti investi¢niho fondu a o stavu jeho
majetku za u¥etnf obdobi kontici 31. prosince 2016............oovveevvcroeeeeceenmeeseo 4
3. Zdkladni idaje o emitentovi a jeho aKeifeh..............vvvuevnereeeeeomneeeeeeeeeseoeo 6
4. Popis podnikatelské EIMnosti emMItenta ..............oo..ovvueveeeerieeesseesonecenessseeeeesoeooeooooooon 8
5. Udaje o skutetnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou v§znamné pro
naplnéni GEelu VYroEnd ZPIivY ... ..o iiresesnesse e seeste et ees st s ees e 11
6. Udaje o Einnosti obhospodaFovatele ve vztahu k majetku fondu v \iéetnim obdobi...... 12
To UdRje 0 OAMEROVARS w.cvvvevenrrresssrsesesresessosssemsssessmmserseessssssesesssssssesssssesoes e 12
8. Identifikace kaZdé osoby providéjici spravu majetku fondu.............o.oooooooooo 12
9. Identifikace majetku fondu, jeho¥ hodnota piesahuje 1% hodnoty majetku fondu.....12
10.  Transakce se SpHZRENYMI SEPANAMRL.......cc.ccuemeereerecrverreciscirenees oo 13
11.  Ostatni informace vyZadované pravnimi pFedpisy.........cocovevvemneereomosnoooo i3
12.  Ciselné tidaje a informace o hospodafeni emitenta k 31.12.2016.........................__ 14
Piflohy:

- Zprava o vztazich



Safety Real, investicni fond s proménnym zdkdadnim kapitdlem, a.s.
Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Vyrotni zprava za obdobf od 1,1.2016 do 31.12.2016

1. CESTNE PROHLASENI UCETNI JEDNOTKY

Tato vyrolni zpréva, pfi vynaloeni veskeré pfiméfené péde, podle naleho nejlepsiho
védomi a svédomf podavd vémy a poctivy obraz o finandni situaci, podnikatelské Sinnosti a
vysledcich hospodafeni spolegnosti

Safety Real, investitnf fond s proménnym zikladnim kapitdlem, a.s.
IC 247 99 751

Kfizikova 213/44

186 00 Praha 8 - Karlin

za rok 2016 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finan¥ni situace, podnikatelské Einnosti a
hospodateni.

V Praze dne 27, dubna 2017 A

Ing. Jiii Brada, pov&feny zmocnénec
statutdrniho feditele

r”;




Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Viraléni sprava za obdobf od 1.1.2016 do 31.12.2016

2. Zprava statutdrnfho Feditele o podnikatelské &innosti investi®niho fondy
a o stavu jeho majetku za icetni obdobi kongéici 31. prosince 2016

Podrikatelskd cinnost fondu v roce 2016

V této zprave pfedklddime informace o nejvyznamngjich transakcich investiéntho fondu Safety
Real, investitni fond sproménnym zékladnim kapitdlem, a.s. (ddle jen ,investiéni fond“)
v priib&hu roku 2016.

Investiéni fond byl zitastnénou osobou pfi pfeménach, v jejich? disledku doslo k rozitépeni
spoletnost{ BOHEMIANS REAL, a.s. IC 251 10 543, a SI KARLIN s.r.0., IC 030 56 864, a ke
slouteni &ésti jejich jméni s fondem, jako jednou z néstupnickych spolenosti. Obé pfemény s
rozhodnym dnem 1. ledna 2016 nabyly #&innosti z4pisem do obchodniho rejstiiky ke dni 1. fijna
2016.

Zminénymi pfeménami nabyl fond do svého majetku dvé& vinosné nemovitosti:
- fotbalovy stadion ,Dolitek” v Praze 10 — Vriovicich, ocenény znaleckym posudkem
k 31.12.2016 na 120 950 tis. K¢&;
- multifunkéni objekt v Praze 8 — Karling, K¥izikova 44, ocenény znaleckym posudkem
k 31.12.2016 na 500 000 tis. K&;
- administrativni budovu v Praze 11 — Chodové, Ciginkova 2, ocenénou znaleckym
posudkem k 31.12.2016 na 60 300 tis. K&.

V &ervnu 2016 investiéni fond nakoupil strategicky vyznamny soubor pozemkd na hranici obce
Uvaly ve StfedoCeském kraji se zdmérem jejich zhodnoceni developerskym projektem s del§im
lasovym horizontem. Znalecky posudek stanovil hodnotu téchto pozemké ke 31.12.2016 na
2 740 tis. K&,

V prosinci 2016 fond investoval do 100% obchodniho podilu na nemovitostni spolednosti
Butovice Offices s.r.o., IC 017 39 697, vlastnici administrativni budovu, ktera je jako oddélens
jednotka &asti nakupni Galerie Butovice. Po uskute&néni prevodu obchodniho podilu byl pfijat
zam@r realizovat projekt pfemény spolegnosti Butovice Offices s.r.0. formon fiize s investiénim
fondem s rozhodnym dnem 1.1.2017.

Z4dné dal¥i investice anj jiné vyznamné podnikatelské kroky ve siedovaném obdobi od 1.1.2016
do 31.12.2016 nebyly uskutegn&ny,

Fond v roce 2016 dosah! vynosid z prondjmu svého aktivniho nemovitostniho portfolia ve vyii
celkem 52.660 tis. K&.

Hospodareni investiéniho fondu

Fond sestavuje svoji udetnf zavérku za rok 2016 v souladu s Mezindrodnimi standardy d¢etniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém EU (IFRS) a viechny ekonomické uidaje v této vyrotni zpravé jsou
uvadeény v &dstkich zjisténych podle t&chto standardil (vietnd srovndvacich udajd minulych let).
Postupy a poZadavky na vykazovéni jednotlivych transakef a pozic aktiv a pasiv podle IIRS
mohou byt vyznamné odliiné od tfetnich postupl podle vyhldsky & 501/2002 Sb. a poZadavki
aplikovateinych pro stanovenf dan¢ z pHjmid. Fond mél do konce roku 201 ,5"’pbvim_1?gst vykazova
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Safety Real, investicri fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
KFizthova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Yiroéni gprava za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

Obraz o hospodafeni investi¢ntho fondu poskytuje idetni zivérka za obdobi od 1. ledna 2016 do
31. prosince 2016. Hospodafeni investiéntho fondu za uvedené obdobi skontilo tdetni ztritou
ve vy§i -147 831 tis. K&,

Vysledky hospodafeni investi¢niho fondu jsou ovéfeny spoleCnosti Kreston A&CE Audit, s.r.0.,
oprévnéni vydané KACR pod & 007,

Aktiva

Investi¢ni fond vykizal v rozvaze k 31. prosinci 2016 aktiva v celkové vy§i 953 005 tis. K&, Ta
jsou tvofena pfedeviim redlnou hodnotou pfimo vlastnénych nemovitosti v celkové vySi 787 927
tis. K&, udastmi s rozhodujicim vlivem na nemovitostnich spoletnostech v hodnot® celkem 113

286 tis. K&, ucasti srozhodujicim vlivem na kapitilovych spolenostech v hodnot® celkem
34 284 tis. K&, pohleddvkami ve vy3i 10 951 tis. K& a pen&Znim vkladem na b&¥ném adtu ve vysi
5 133 tis. K&,

Pasiva

Celkové pasiva fondu ve vy& 953 005 tis. K& jsou tvofena vlastnim kapitalem ve vysi 140 206
tis. K& a cizimi zdroji ve vysi 812 799 tis. K&, tvotenymi predeviim dlouhodobymi zavazky vidi
nebankovnim subjekttm, kritkodobymi netrodenymi zévazky zobchodnich transakei a
nesplacenym  zistatkem bankovntho wv&m, prevedeného na investitni fond pfeménou
nemovitostni spolednosti SI KARLIN s.r.o. (viz kapitola 4. Popis podnikatelské &innosti
emitenta).

Hodnota vlastntho kapitilu investiéniho fondu pfipadajiciho na 1 investiénf akeii k 31.12.2016
¢inf 1 843,7241 K&,

Vyhled pro rok 2017

Vinoru 2017 byla uzaviena kupni smlouva s Magistratem hlavniho mésta Prahy o prodeji
fotbalového stadionu ,,Dolitek” z majetku investi¢ntho fondu. Po vyplaceni kupni ceny budou
vyrovadny veSkeré kratkodobé zavazky, souvisejici s touto obchodni transakei.

Hlavnim zdmé&rem investiéniho fondu v roce 2017 bude pokradujici zestthlovani své majetkové

struktury postupnym pfesunem vybranych nemovitosti z majetku dcefinych nebo vnukovskych
nemovitostnich spolednosti do samotného fondu.

V Prazé dné 27. dubna 2017

.......................................

Ing. Jif{ Brada
Povefeny zmocnénec statutdrniho feditele
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3. Zaikladni iidaje o emitentovi a jeho akeiich

Obchodn{ firma: Safety Real, investi¥ni fond s prom&nnym zdkladnim kapitilem, s.s.

Sidlo: Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha &
1ICO: 24799751
DIC: CZ24799751

rejstiikovy soud: Meéstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 16888
datum zépisu do OR: 11.2. 2011
pravni forma: akciova spolegnost s proménnym zékladnim kapitalem

pfedmét podnikénf: Cinnost investi¢niho fondu kvalifikovanych investorii ve smyslu zdkona &,
240/2013 Sb., o investiénich spole&nostech a investiénich fondech

zapisovany
zékladni kapital: 34 086 000,- K&

(déle jen ,,emitent”, ,,fond* nebo ,,spolenost™)

Statutrni Feditel, obhospodaFovatel a administritor emitenta k 31.12.2016:

Safety invest funds, investini spolefnost, a.s. (od 23.1.2015)

1C: 284 95 349

Sidlo: Praha 1, Revoluéni 1003/3, PSC 110 00

Poznamka: obhospodafovatel neni opravnén pkesahnout rozhodny limit.

Povéfeny zmocné&nec: Ing. JIRI BRADA, dat. nar. 1. ledna 1966
NadraZni 259, 277 51 Nelahozeves

Spréavni rada emitenta k 31.12.2016:

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

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

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

Vybor pro audit emitenta k 31.12.2016:

Pfedseda vyboru pro audit: JAROSLAV HAVLICEK, dat. nar. 20. ledna 1962
Urbankova 3371/69, 143 00 Praha 4

Clenové vyboru pro audit: LENKA BARTUSKOVA, dat. nar. 20. listopadu 1971
V Priihonu 143, 252 30 Lety
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NINA SYOBODOVA, dat. nar, 5. b¥ezna 1989
K Nové Vsi 358/16, 158 00 Praha 5

Hodnota NAV fondu:

Vy3e fondového kapitalu

pfipadajiciho na investitnf akcie: 77 360 820 K¥ (k 31.12.2016)
Hodnota NAV fondu na

jednu investiéni akcii: 1844 K¢ (k 31.12.2016)

Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akeie;

Pocet akeii: 34 086 ks

Druh, forma, podoba: zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podobs (cenny
papir)

Investitni akcie:

Poget akeii: 41 959 ks

Druh, forma, podoba: investiéni kusové akcie na jméno v zaknihované podobg
(zaknihovany cenny papir)

ISIN: CZ0008041514

Niézev emise: SAFETY REAL [FPZK

Udaje o osobéch, které mély kvalifikovanou i¥ast na investi¢nim fondu:

Jméno Datum narozeni Potet akcii (ks) podil na fondu (%)
Martin Benda 8.9.1971 32357 95

Zmény zapisovanych tdajii v Obchodnim rejst¥iku béhem sledovaného Gietniho obdobi

Dne 1. fijna 2016 byla zapsana zména sidla investiéniho fondu z piivodniho: Bofivojova 828/33,
Zi%kov, 130 00 Praha 3, na nové: Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8.

Dne 24. listopadu 2016 doXlo k vymazu povéfeného zmocnénce statutérniho feditele a byl zapsan
zpiisob jednani.

Vymazéno:

Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. 11. dubna 1966

Podolska 1488/8, Branik, 147 (0 Praha 4

Zapsano;

Ing. JIRI BRADA, dat. nar. 1. ledna 1966
Nadrazni 259, 277 51 Nelahozeves
povéfeny zmocnénec
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Zpisob jednan:

Spolefnost zastupuje siatuidrni feditel prostfednictvim svého povéfeného zmocndnce.
Podepisovéni za spoletnost provadi statutdmi Feditel tak, Ze k firm& spole&nosti pfipoji povéfeny
zmocnénec statutdmiho feditele obchodni firmu statutarniho feditele a svilj podpis.

Dne 1. Hjna 2016 bylo do Obchodniho rejstiiku zapsano:

Na spoleénost Safety Real, investi¢ni fond s prom&nnym zékladnim kapitdlem, as., pfegla &ast
jméni rozdélované spoletnosti SI KARLIN, s.r.0., ICO 03056864, se sidlem Praha 8, Karlin,
Kfizikova 213/44, PSC 186 00, ktera byla uvedena v projektu rozdéleni oditépenim sloudenim,
vyhotoveném formou notéfského zépisu dne 19.8.2016.

Na spolenost Safety Real, investi¢ni fond s prom&nnym zékladnim kapitalem, a.s., predia &ast
jméni rozd&lované spoleénosti BOHEMIANS REAL a.s., ICO 25110543, se sidlem Praha 10,
VrSovicks 1489/31, PSC 101 00, ktera byla uvedena v projektu rozd&leni od3tépenim sloudenim,
vyhotoveném dne 19.8.2016 a schvéleném dne 26.9.2016.,

Identifika&ni idaje depozitiie fondu a informace o dobi, po kterou tuto Sinnost vykondval:

Cinnost depozitéte pro fond v celém sledovaném obdobi vykonavala Ceskoslovenska obchodni
banka, a. s., se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150, IC 00001350, zapsana v obchodnim rejstifku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B.XXXVI, vlo¥ka 46, kterd bude vykonévat tuto
ginnost depozitéfe pro fond 1 nadle.

V pribéhu sledovaného obdobi nebyla Z4dna osoba depozitifem fondu povéfena tschovou a
opatrovénim vice neZ 1% hodnoty majetku fondu.

Ve sledovaném obdobi fond nevyuival slufeb hlavntho podpfirce.

Udaje o podstatnych zmé&ndch stanov nebo statutu fondu, ke kterym doflo v priibéhu
sledovaného obdobi:

V prib&hu sledovaného obdobi nedoSlo k Zidnym zméndm stanov nebo statutu fondu, ani
nedo3lo k podstatné zméng investiéni strategie fondu.

4. Popis podnikatelské ¢innosti emitenta
Informace o podnikatelské tinnosti a popis hospodafeni

SpoleCnost byla zaloZena zakladatelskou listinou ze dne 1. dubna 2010, v souladu se zikonem &.
513/1991 Sb., obchodnim zékonfkem a se zdkonem & 189/2004 Sh., o kolektivnim investovéni
v platmém znéni, a do obchodniho rejstiiku byla zapséna dne 11. vinora 2011.

Povoleni k ¢innosti investiéntho fondu ve smyslu ustanoveni § 64 zruseného zdkona & 189/2004
Sb., o kolektivnim investovani, které obdr¥ela spolenost od Ceské narodyi banky dne 9,
listopadu 2010 a které nabylo prévni moci dne 23. listopadu 2010, zaniklo na 7ékladg § 651 odst.
4 zdkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a fondech (dale jep',,ZISiF“) a to dnem,
kdy Ceské narodni banka zatala vést seznam investidnich fondti s pravni osobnosti podle § 597
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pism. a) ZISIF a od tohoto dne se fond povaZuje za investi¢ni fond, ktery je obhospodatovan
investi®ni spoletnosti Safety invest funds, investini spolednost, a.s. a je zapsan v seznamu podle
§ 597 pism. a) ZISIF.

Od svého vazniku spolenost vyviji &nnost investiéniho fondu kvalifikovanych investord,
spocivajici ve shromaZd'ovéni penéZnich prostfedkii ve fondu oproti vydavéni cennych papiri
kvalifikovanym investoriim, za udelem spoleéného investovani shroméZdénych prostiedki.

Investiénim cilem fondu je dosahovat stabilnfho zhodnocovéni aktiv nad Urovni vymosu
dlouhodobych trokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitostf a podilit
na nemovitostnich spolefnostech & doplikovych aktiv tvofenych standardnimi néstroji
kapitdlovych a finanénich trht. Fond se ¥Hdi svym statutem. Fond se zaméfuje na vytvofen
nemovitostntho portfolia a jeho optimalizaci za u&elem diouhodobého prondjmu, pfi¢em¥ nékteré
vybrané nemovitosti nab{zi téZ k prodeji.

Fond investuje mimo jiné do majetkovych uéasti. Jedinym cilem drzby majetkovych tdasti je
zhodnocen! pen¥Znich prostfedkii investord. Fond (matefskd spolednost) je tedy investitni
jednotkou podle IFRS 10, kters:

- ziskava finangni prostfedky od jednoho nebo vice investord za fidelem poskytovani shuZeb
spravy investic tomuto investorovi (investoram),

- se ve svém Statutu svym investoriim zavazala, ¥¢ jejim obchodnim cflem je investovat
prostfedky vyhradn€ za uéelem ziskdvani vynost z kapitdlového zhodnoceni, vynosi z
investic nebo obojiho, a

- oceftuje a vyhodnocuje vykonnost v podstaté viech svych investic na z4kladd redlné
hodnoty.

Fond proto své majetkové udasti nekonsoliduje, ale vykazuje je v redlnych hodnotach, pfiemz
zménu realnych hodnot uétuje do vysledku hospodateni b&mého Gidetniho obdobi. Ke konci
iCetntho obdobi Fond v souladu se svou investiéni politikou investoval do nize uvedenych
majetkovych titasti:

- Treaslewort, a.s.

-  DANTUM Solution s.r.0.

-  TORMONTEX COMPANION s.1.0.

- SIKARLIN, s.1r.0.

-  BOHEMIANS REAL a.s.

- Butovice Offices, s.r.o.

Ve sledovaném obdobi od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 fond vykonéval b&mou &innost v soulady
se svym statutem. Aktivni nemovitostni portfolio fondu bylo ve sledovaném obdobi tvofeno
pfedevSim vynosovymi komerénimi nemovitostmi situovanymi v Praze, Brg, ve Sttedoteském
kraji a v okrese Praha-vychod. Zdrojem pHjmi fondu byly predevsim pifjmy z prongjmu t&chto
komer&nich nemovitosti.

Na spolenost Safety Real, investi&n{ fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s., pfe¥la ast

jméni rozdelované spolecnosti SI KARLIN, s.r.0., ICO 03056864, se sidlem Praha 8, Karlin,

Kiizikova 213/44, PSC 186 00, ktera byla uvedena v projektu rozd€leni od§tépenim sloudenim,

vyhotoveném formou notéfského zapisu dne 19.8.2016. Do Obchodniho rejstiiku byla tato

skute¢nost zapsdna 1. fijna 2016. S gy
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Na spolegnost Safety Real, investiéni fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s., pfesla ¢ést
jmén{ rozd&lované spole¢nosti BOHEMIANS REAL a.s., ICO 25110543, se sidlem Praha 10,
Vriovick4 1489/31, PSC 101 00, ktera byla uvedena v projektu rozdéleni odit&penim sloudenim,
vyhotoveném dne 19.8.2016 a schvileném dne 26.9.2016. Do Obchodniho rejstifku byla tato
skutetnost zapséna 1. fijna 2016,

V €ervnu 2016 investi¢ni fond investoval do nakupu strategicky vyznamnych pozemkd na hranici
obce Uvaly ve Sttedodeském kraji se zamérem jejich zhodnoceni developerskym projektem
s del$im &asovym horizontem. Objem transakce byl 2,5 mil, K&.

V prosinci 2016 investiéni fond investoval do ndkupu 100% obchodniho podilu na nemovitostni
spoletnosti Butovice Offices, s.r.0., vlastnici nebytovych jednotky & 52072 {Administrativni
jednotka) a & 520/3 (Kryt CO) v budové v Novych Butovicich & p. 520 stojicf na pozemku
1231/47, pfitemZ k Administrativni jednotce naleZ{ podfl ve vy$i 9527/57910 na spoleénych
gastech budovy &. p. 520 a na pozemcich parc. & 1231/1, 123172, 123144, 1231/5, 1231/6,
1231719, 1231720, 1231/21, 1231/22, 1231/23, 1231/47, 1236/3, 1236/11, 1236/25, 1236/26,
1236/27, 1236/30, 1236/32, 1236/33, 1236/43, 1236/44, 1236/57, 1237/5, 1239/4, 124272,
1242/12, 1501/3, 1501/4 a 1501/6 v katastralnim tzemi Jinonice ke Krytu CO nalex podil na
spoletnych Castech a pozemcich ve vy&i 1046/57910. Administrativni jednotka, Kryt CO a
souvisejici podily na spolenych &astech a pozemcich jsou zapsany na listu viastnictvi &. 3433
vedenem Katastralnim @fadem pro hl. m. Prabu, Katastrdlnim pracovi§tém Praha pro katastralni
uzemi Jinonice, obec Praha. Hodnota transakce pfevySovala 300 mil. K& (coZ zahmuje kupni
cenu 4,7 mil. EUR, vysi tivéru u Ceskoslovenské obchodni banky a.s. 6,3 mil. EUR a zdvazek
k externimu financiérovi 2,5 mil. EUR).

Informace o pFedpoklddaném vyvoji

V priib¢hu roku 2017 bude fond pokrafovat v naplfiovéni investidni strategie vymezené ve
statutu fondu.

Fond bude pokraovat ve spravé soutasného nemovitostntho portfolia a disponibilni vynosy
budou déle reinvestoviny. Fond neplanuje vyplatu podilu na zisku. V p¥ipads vyskytu vhodného
nemovitostniho projektu na trhu je fond pfipraven do takového projektu investovat,

Fond dale plénuje vyhledové zestthleni své majetkové struktury postupnym presunem vybranych
nemovitosti z majetku deefinych nebo vnukovskych nemovitostnich spolegnosti do samotného
fondu.

Z dlouhodobeho pohiedu jsou investice do nemovitosti vnimény jako perspektivni a stale
umoZiiuji investortim dosahovat na dobfe piipravenych a spravovanych projektech nadprimémé
zhodnoceni vleZenych finanénich prostfedké. V prib&hu roku 2016 doglo k oZivovani realitnfho
tthy, a 10 zejména v parametru neobsazenosti, jeZ pokraduje i v tomto roce. Znamky pFehfati
nemovitostniho trhu vieobecnd vnimané realitnimi odborndky bude fond bedlivé sledovat a
obezfetn® zvaZovat dlouhodobou udrZitelnost vynosu v projektech piijatych k vyhodnoceni a
piipadné investici, PR

Fond ni%e uvadi hlavni rizika spojend sinvesticemi do nemovitostnich aktiya-:--vna které je
zaméfena investiéni strategie fondu, a predstavuji tak diileZita rizika a nejistoty, “které ‘mohou |
10 . . . N e =‘
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provazet podnikatelskou ¢innost fondu. Ostatni rizika souvisejici s &innosti fondu Jjsou uvedena
v rizikovém profilu ve statutu fondu.

Riziko stavebnich vad nebo ekologickych zAt&# nemovitosti

Fond pfi nabyvani nemovitosti sni¥uje rizika f4dnym provedenim provérek v oblasti stavebni a
pfipadné ekologické zit&%e piipravovanych projekti a aplikuje odpovidajici pravni zajifovaci
instrumenty. Pfesto nelze vyloudit zirdtu na majetku fondu v disledku véas neodhalenych
stavebni vad &i ekologickych zate#i.

Riziko vypadki pldnovanych piimi z prondjmu nemovifosti

Vypadek plénovanych pijmi z prondjmu miZe nastat nahodile, pokud postihne vyznamn&j3i
nijemniky nemovitosti, ncbo miZe souviset s celkovou situaci ma trhu, napf. v pHpadé
hospodafské recese; v tom pipad® ovliviije chovani v&t¥tho mno¥stvi nijemnikd &
potenciondlnich ndjemnikd. Fond sniZuje tato rizika tim, Ze investuje pledevifm do nemovitosti
kvalitnich svou polohou, které si udrZi ndjemniky i v nepiiznivém obdobi hospodafské recese a
jsou natolik atraktivni, Ze po vypadku vyznamng&j¥tho ndjemnika umo¥ni fondu jej v pfiméfend
dobé nahradit. Toto riziko je déle sniZovano vybérem vhodnych nijemniks. Jak JiZ bylo vyse
zmindno, fond olekava celkem pliznivy vyvoj na realitnim trhu, a proto toto riziko bylo ve
sledovaném obdobf a je pro nasledujici pololet! vniméno jako nizké riziko.

Riziko spojené s dluhovvm financovanim

S ohledem na moZnost fondu piijimat pii financovani nkupu & vystavby nemovitosti Gvéry resp.
zapljeky do souhrnngé vyse piedstavujici dvacetinisobek majetku fondu dochdzi v odpovidajicim
rozsahu i ke zvySeni rizika nepfiznivého ekonomického dopadu na majetek fondu v pipadé
chybného investi¢niho rozhodnuti, resp. v ditsledku jiného divodu vedouctho ke sni¥eni hodnoty
majetkn fondu. Existuje rovn&Z odpovidajici riziko insolvence fondu, Toto riziko je
minimalizovano pe€livé a vhodné nastavenym Serpanim Gvéri pro konkrétni vybrané projekty.

Riziko vypofaddni

Transakce s majetkem fondu mii¥e byt zmafena v disledku neschopnosti protistrany obchodu
dostat svym zdvazkiim a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu. Fond toto riziko
vyhodnocuje pfi kazdé transakei.

5. Udaje o skuteénostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou
vyznamné pro naplnéni i&elu vyroéni zpravy

V tnoru 2017 byla uzaviena kupni smlouva na prodej fotbalového stadionu WDolitek™ z majetku
investiéniho fondu Hlavnimu m&stu Praze. Po vyplaceni kupni ceny fornd vyrovna velkeré
kritkodobé zavazky, jeZ mu vznikly v souvislosti s nabytim akcii spole&nosti BOHEMIANS
REAL, a.s. nebo nasledn p¥i pfem&n¥ této spolenosti.

Bl




Safety Real, investiéni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
Ki¥kova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Virelni prava za obdobf od 1.1.2016 do 31.12,2016

Po rozvahovém dni nenastaly 24dné dalsi vyznamné skuteénosti.

6. Udaje o &innosti obhospodaiovatele ve vztahu k majetku fondu
v tifetnim obdobi

Obhospodafovatel vykon4val v prib&hu detniho obdobi ve vztahu k fondu standardnf &innost
dle statutu fondu.

7. Udaje o odmé&iiovani

Investi¢ni fond uzaviel 30.6.2014 Smiouvu o vykonu funkce &lena pfedstavenstva s investiéni
spoletnosti Safety invest funds, investi&ni spoletnost, a.s. jako obhospodafovatelem fondu, ve
které se strany dohodly na rofni odméng investiéni spoleZnosti ve vy¥i 0,05% z primémé roéni
hodnoty majetku fondu, nejméng viak 240.000,- K& za jeden kalendatni rok, pHipadn& ve vy
adekvétni pottu kalendéfnich mésicli, ve kterych byla smlouva o vykonu fimkce &lena
pfedstavenstva G¢innd.

Povéfeny zmocnénec statutimiho feditele ani &lenové spravni rady nepfijali 4dna pinéni od
investiéntho fondu.

8. Identifikace kaZzdé osoby provadéjici spravu majetku fondu

V obdobf od 1.1.2016 do 24.11.2016 vykonédval sprdvu majetku za obhospodatovatele fondu:
Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. 11. dubna 1966
Podolsk4 1488/8, Branik, 147 00 Praha 4

V obdobi od 24.11.2016 do 31.12.2016 vykonaval spravu majetku za obhospodafovatele fondu:
Ing. JIRI BRADA, dat. nar. 1. ledna 1966

Nédrazn{ 259, 277 51 Nelahozeves

povéfeny zmocnénec

Zpisob jednan{:

Spoletnost zastupuje statutimi feditel prostfednictvim svého pov&feného zmocngnce.
Podepisovéni za spole¢nost provadi statutdmi feditel tak, Ze k firmé spole&nosti pipoji povéfeny
zmocnénec statutdrniho Yeditele obchodni firmu statutérniho feditele a sviij podpis.

9. Identifikace majetku fondu, jehoZz hodnota pFesahuje 1% hodnoty
majetku fondu
Celkovy objem majetku fondu svéfeny do obhospodafovani k 31.12.2016 Je tvofen zgjména: )

1) Kyalifikovanvini Géastmi na nemovitostnich spoleénostech

¢ Treaslewort, a.s., IC 256 85 252, v hodnot& 15 839 tis, K&
12
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ICO: 24799751

¥¥rolni prava za obdobf od 1.1.2016 do 31.12.2016

spole¢nost vlastni rozsahly soubor pozemkii ve Stredoeském kraji v hodnot& 25 000 tis. K&,
¢inZovni diim po rekonstrukei v Praze 3 v hodnot& 24 000 tis. K&, blok fadovych rodinnych domi
- dfevostaveb v Praze 5 v hodnotg 12 000 tis. K& a 3 bytové jednotky v hodnot& 6 500 tis. K&

s DANTUM Solution s.r.0., IC 291 50 396, v hodnot& 449 tis. K&
gpoleénost viastni &infovni dim sobchodnimi prostory v &irfm centru Brna na adrese
tefanikova 3 v hodnot® 11 750 ts. K&

* Butovice Offices, s.r.0., IC 017 39 697, v hodnot® 96.998 tis. K&
spole€nost vlastnf nebytové jednotky tvotici odd&lenou administrativni &4st nékupni Galerie
Butovice v Praze §

* TORMONTEX COMPANION s.r.0., IC 292 21 722, v hodnot& 4 026 tis. K&
spoletnost vlastni 50% komanditnich podfli ve spoletnosti, vlastnici projekt v oblasti
obnovitelnych zdroji energie

¢ BOHEMIANS REAL a.s., IC 251 10 543, v hodnot& 917 tis. K&
spoleZnost, ktera ziistala ve viastnictvi fondu po odétEpeni jejich nemovitostnich aktiv do fondu

s SIKARLIN, sx.0., IC 030 56 864, v hodnotg 29 341 tis. K&

spoleCnost, ktera ziistala ve vlastnictvi fondu po oditépent jejich nemovitostnich aktiv do fondu;
spole&nost poskytuje fondu servisni &innosti na vybranych nemovitostech

2) Hodnotou pfimo vlastnénvch nemovitosti

a) vynosovych
v Brné v hodnot& 42 500 tis. K&
v Ritanech v hodnots 30 000 tis. K&
v Praze v hodnot& 681 250 tis. K&

b) strategickych
v Dolnich BfeZanech v hodnoté 24 521 tis. K&
v Ri¢anech v hodnot 6 460 tis. K&
v Uvalech v hodnot& 2 740 tis. K¢

10.Transakce se spiiznénymi stranami

Transakoe se sptiznénymi stranami jsou uvedeny ve Zpravé o vztazich, kters je nedilnou soudssti
této Vyrolni zprivy.

11.0Ostatni informace vyZadované pravnimi predpisy

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Fond nevyviji &innost v oblasti ochrany Zivotntho prostiedi.
Fond nemé zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovné-pravnich vztahi.
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdékladnim kapitélem, a.s.
Krizthova 213/44, Karlin, 186 00 Praha &

ICO: 24799751

Vyroéni tprava 2o obdebf od 1.1.2016 do 31,12,2016

Fond nema4 organizaéni sloZku v zahraniéi,
Fond v béZném ucetnim obdobi nenabyl vlastni akcie,

Udaje o soudnich sporech:
Investitn{ fond nebyl v rozhodném obdobi tfasinikem Zidného sporu, jehoZ hodnota by
presahovala 5% hodnoty majetku fondu,

12.Ciselné tidaje a informace o hospodateni emitenta k 31.12.2016

Spolegnost Safety Real, investitni fond s proménnym zékladnim kapitélem, a.s. prohlasuje, Ze
uvedené Ciselné tidaje a informace ovétuje auditor. Ciselné udaje a informace v rozsahu vykazu
Gplného vysledku, vykazu o finanéni situaci, vykazu zmén vlastnfho kapitalu, vykazu o
pen&Znich tocich a vysvétlujicich poznamek jsou vypracované v souladu s IAS/IFRS.

Zpracoval: Ing, Jif{ Brada
Funkce: povéfeny zmocnénec statutarniho feditele

Dne:; 27. 4. 2017 /}
/‘! )
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdidadnim kapitdlem, a.s.
Krizikava 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

1C0: 24799751

Virolni zprava za obdobi od 1.1.2016 do 31,12.2616

UCETNI ZAVERKA 2016

Safety Real, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.

Sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy uéetniho vykaznictvi ve znéni piijatém v EU




Safety Real, investicni fond s proméniym zdkladnim kapitdlem, a.s.
Krifikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Virodni zprave 1o obdebf od 11,2016 do 31,12.2616

Vykaz tplného vysledku za obdobf konéici 31. prosince 2016

obdobi konéici  obdob{ konéicl

Polotka Bod 31.12,2016 31.12.2015

v lis. K& viis. K&
Viynosy z investic 5.1 52 660 894
Ostatn! provozni vynosy 5.2 1443 1
Ostatn] provomi néklady 53 -22 277 -6 405
Finan&ni vynosy ] 0
Financni naklady 54 -18 516 -1 641
Zisk/ziréta z pfecenéni -158 999 237 010
Zisk/ztréta pied zdanénim ~145 688 229 859
Daf z pFijma 65 -2 143 504
ZISK/ZTRATA ZA OBDOBI -447 831 230 453
Ostatni apiny vysledek 0 0
UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI CELLKEM -147 831 230 453
Polet zakladatelskych akcil iF 34 086 34 086
Potet vydanych investiénich akeci IF 41959 41 959
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Safety Real, investiénl fond 5 proménnym zékladnim kapitélem, a.s,
K¥izikova 213/44, Karlin, 186 00 Proha 8

ICO: 24799751

Vyrolni zprava i obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

Vykaz o finanéni situaci k 31. prosinci 2016

PoioZka Bod Kk 31.12.2016 k 31.12.2015 k 31.12.2014
v tis. K& viis. K& v tis. K&
AKTIVA
Dlouhodobé aktiva
Investice do nemovitosti 56 787 927 100 980 100 663
Majetkové Gtasti 57 147 570 353 304 113 367
Disuhodobé aktiva celkem 935 497 459 284 214 330
Kratkodob4 aktiva
Pohladévky z obehodniho styku a jiné pohledévky 5.8 10 951 5786 373
Splatné daiiové pohledavky 517 A42 0 0
Cstatni aktiva 58 870 H 0
Naklady a pfijmy pfiftich obdobi 5.10 112 41 53
Hotovost a penize na bankovnich Ufitech 5.11 5133 5093 615
Krétkodoba aktiva celkem 17 508 10 930 1 041
AKTIVA CELKEM 853 005 470 214 215 371
VLASTN! KAPITAL A ZAVAZKY
Kapltil a fondy
Zékladni kapital a emisni aZio 512 34 086 34 086 89 000
Kapitalové a ostatni fondy 15988 36713 -5 500
Nerozdélené vysledky 90 132 237 963 7510
Viastni kapitél celkem 140 206 308 762 71010
Diouhodobé zavazky
PlijEky 5.13 450 889 38 194 40 861
Jiné diouhodobé zavazky 518 1782 0 0
OdloZeny dafiovy zévazek 517 14 484 507 1109
Dlouhodobé zévarky celkem 467 145 38 701 41 962
Krétkodobé zavazky
Zévazky z obchodniho styku a finé zavazky 5.16 215 184 118 118 101 885
Pajcky 5.13 123 569 0 0
Spiatné dafiové zévazky 5.17 1794 3918 27
Rezervy 5.14 4 000 0 0
Ostatni z&vazky 5.18 523 7 487
Vydaje a vynosy pflétich obdobi 5.18 584 0 0
Kritkodobé zavazky celkem 345 654 122 751 102 398
Zavazky celkem e 812 799 151 452 44361
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM e 853 005 470 214 215 371
17
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Safety Real, investicni fond s proménmym zdkladnim kapitdlem, a.s.
KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Prahn 8

ICO: 24799751

Vyrolni zprava wa obdobl od 1,1.2016 do 31.12.2016

Vykaz o penéinich tocich za obdobi konéici 31. prosince 2016

obdobj kon&ic| obdobi konélei

31.12.2016 31.12.2015
v fis. K& v tis. K¢
Prehled o pendZnich tockch z provozni Einnost
Vysledek hospodareni pred zdansnim -145 688 229 859
Upravy o nepeniin{ operace:
tvorba (rozpusténl) rezerv 2000 4]
tvorba (rozpusténi) opravnych polotek -103 103
zZirata (zisk) z pfecendni redlnou hodnotou 158 899 -237 010
ztréta (zisk) z prodeje investitniho majetku 0 8 060
drokové nékiady 18 394 1 555
33 602 25611
Upravy o zm&ny pracovnino kapiaiy:
sniZeni (zvyZeni) stavu pohieddvek z obchodnich vztaha, -6 386 -5 514
jinych pohledévek a &asového rozlideni
2vySeni (sniZenl) stavu zévazk( z obchodnich vztshi, 5261 20352
jinych zévazki: pasiv a asového rozliteni
32477 17 349
Placené dané z pfijmu 0 0
Penéini toky generované z (pouZité v) provozni ginnosti 32477 17 349
Penéini toky z investi&ni éinnosti
Vydaje spojené s pofizenim finanénich investic ~129 921 0
Vydale spojené s pofizenim nehmotného 2 hmotného majetku 4757 -105 944
Prijmy z prodeje nehmotného a hmotného majetku Y 90 000
Penéini toky generované z (poukité v) investitni tinnostl -134 678 -15 944
Pendini toky z financovini
Pfijem z emise akcii 0 7 288
Cerpéni (splatky) pfijatych zéphjcek a tvéry 115 219 447
Placené Oroky -17 748 -377¢
Pené&inf toky generované (pouité) v ramei financovéni 97 470 3073
Cisté zvySeni penéz & pendznich ekvivalent 5 731 4 478
Stav penéz a pené¥nich ekvivalenti k zad&tku: obdobi 5093 615
PenéZni prostifedky a ekvivalenty nabyté pfeménou 4771 0
Pfinistek (Obytek) béhem obdobi -4 731 4478
Stav penéz a penéinich ekvivalent( ke konci obdobi §133 5002

R
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
Krizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Virolnl sprava 1a obdobl od 1.1,2016 do 31.12.2016

POZNAMKY ZA OBDOBI OD 1. LEDNA 2016 DO 31. PROSINCE 2016
{v tisicich K£)

1. OBECNE UDAJE

Obchodni firma: Safety Real, investini fond s proménnym zdkladnim kapitélem, a.s.

Sidlo: K¥izlkova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 247 99 751
DIC: CZ24799751

rejstiikovy soud: Mé&stsky soud v Praze, oddil B, vioZka 16888
datum zdpisu do OR: 11. 2. 2011
prévni forma: akciové spoletnost s proménnym zékladnim kapitalem

pfedmét podnikéni:  &innost investiéntho fondu kvalifikovanych investord ve smyslhu zékona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolegnostech a investidnich fondech

zapisovany
zékladni kapital: 34 086 000,- K&

(dale jen ,,emitent”, ,,fond“ nebo ,.spolednost)
Statutidrni Feditel, obhespodaiovatel a administritor emitenta k 31.12.2016:

Safety invest funds, investitnf spoletnost, a.s. (od 23.1.2015)

1C: 284 95 349

Sidlo: Praha 1, Revolugni 1003/3, PSC 110 00

Poznéimka: obhospodafovatel nenf oprdvnén pfesahnout rozhodny limit,

Povéfeny zmocnénec: Ing. JIRI BRADA, dat. nar. 1. ledna 1966
NéadraZni 259, 277 51 Nelahozeves

Sprévni rada emitenta k 31.12.2016:

Pfedseda spravni rady: MARTIN BENDA, dat. nar. 8. z41 1971
&.p. 159, 251 01 Bfezi

Clenové spravni rady: MONIKA FUKOQVA, dat. nar, 26, prosince 1974
&.p. 159, 251 01 Brezd

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

Vybor pro audit emitenta k 31.12.2016:

Piedseda vyboru pro audit: JAROSLAV HAVLICEK, dat. nar, 20. ledna 1962 S
Urbénkova 3371/69, 143 00 Praha 4 R
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Safety Real, investicni fond s promévmym zdkiadnim kapitdlem, as.
K¥izikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

V$roéni zprava za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2616

Clenové vyboru pro audit: LENKA BARTUSKOVA, dat. nar, 20. listopadu 1971
V Prithonu 143, 252 30 Lety

NINA SVOBODOVA, dat. nar, 5. bfezna 1989
K Nové Vsi 358/16, 158 00 Praha 5

Hodnota NAV fondu:

Vy3e fondového kapitdlu

pfipadajiciho na investi¢n{ akcie: 77 360 820 K& (k 31.12.2016)
Hodnota NAV fondu na

Jjednu investi®ni akcii: 1 844 K¢ (k 31.12.2016)

I'Jdaje o cennych papirech

Zakladatelské akeie:

Pocet akcii: 34 086 ks

Druh, forma, podoba: zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podobs (cenny
papir)

Investi¢éni akcie:

Pod&et akcii: 41 959 ks

Druh, forma, podoba: investitni kusové akcie na jméno v zaknihované podobg
(zaknihovany cenny papir)

ISIN: CZ0008041514

Néazev emise: SAFETY REAL IFPZK

Udaje o osobdch, které mély kvalifikovanou ii¢ast na investi¢nim fondu:

Jméno Datum narozeni Poclet akcii (ks) podil na fondu (%)
Martin Benda 8.9.1971 32357 95

Zminy zapisovanych vidaji v Obchodnim rejstitku béhem sledovaného titetnitio obdobi

Dne 1. Hjna 2016 byla zapsina zmé&na sidla investiéniho fondu z piivodniho: Bofivojova 828/33,
ZiZkov, 130 00 Praha 3, na nové: K¥iZikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8.

Drne 24. listopadu 2016 doslo k vymazu povéfencho zmocnénce statutarniho Yeditele a byl zapsan
zpisob jednani.

Vymazano:

Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. 11. dubna 1966

Podolska 1488/8, Branik, 147 00 Praha 4

Zapséno:

Ing. JIRT BRADA, dat. nar. 1. ledna 1966
Nadrazni 259, 277 51 Nelahozeves
povéfeny zmocnénec

21 .




Sajely Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
K¥izikova 213/44, Kariin, 186 00 Praha 8§

1C0: 24799751

V¥rodni zprava 1a obdobf od 1.1.2016 do 31.12.2016

Zplisob jednani:

Spoletnost zastupuje statutdrni Feditel prostfednictvim svého povéfeného zmocnénce.
Podepisovan{ za spoletnost provadi statutarnf Feditel tak, ¥e k firm& spolegnosti Piipoji povéteny
zmocnénec statutrniho feditele obchodni firmu statutdmiho feditete a sviij podpis.

Dne 1. Hjna 2016 bylo do Obchodniho rejstiiku zapsano:

Na spoletnost Safety Real, investiéni fond s prom&nnym zékladnim kapitalem, a.s., presla ¢ast
jméni rozdlované spoletnosti SI KARLIN, s.r.o., ICO 03056864, se sidiem Praha 8, Karlin,
Kiizikova 213/44, PSC 186 00, ktera byla uvedena v projektu rozdéleni odstépenim sloudenfm,
vyhotoveném formou notéfského zapisu dne 19.8.2016.

Na spoletnost Safety Real, investiéni fond s proménnym z&kladnim kapitdlem, ass., piesla dast
jmeéni rozdélované spolednosti BOHEMIANS REAL as., ICO 25110543, se sidlem Praha 10,
Vrdovicka 1489/31, PSC 101 00, kterd byla uvedena v projektu rozdéleni od§tépenim sloudenim,
vyhotoveném dne 19.8.2016 a schvaleném dne 26.9.2016,

Identifika&nf idaje depozitife fondu a informace o dobé, po kterou tuto &innost vykondval:

Cinnost depozitéfe pro fond v celém sledovaném obdobi vykonavala Ceskoslovenska obchodni
banka, a. s., se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150, IC 00001350, zapsana v obchodnim rejstiku
vedeném Mgéstskym soudem v Praze, oddfl B.XXXVI, viozka 46, kters bude vykonsavat tuto
Cinnost depozitafe pro fond i nadle.

V priibghu sledovaného obdobi nebyla Zadné osoba depozitatem fondu povéfena wischovou a
opatrovanim vice neZ 1% hodnoty majetku fondu.

Ve sledovaném obdobf fond nevyuZival sluZeb hlavniho podpirce.

Udaje o podstatnych zméndch stanov nebo statutu fondu, ke kterym doflo v prabehu
sledovaného obdobi:

V pribéhu sledovaného obdobi nedoslo k ZAdnym zm&nam stanov nebo statutu fondu, ani
nedoslo k podstatné zméng investiéni strategie fondu.

Informace o obhospodafovateli:
Obhospodafovatelem spoletnosti je spolenost Safety invest funds, investidni spoletnost, a.s,

Zpsob jednani:

SpoleZnost zastupuje statutirni feditel prostfednictvim svého povéfeného zmocnénce.
Podepisovéni za spole€nost provadi statutdmi Feditel tak, Ze k firm& spole&nosti pfipoji povéfeny
zmocnénec statutarniho feditele obchodni firmu statutarniho feditele a svitj podpis.




Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

1C0: 24799751

F¥roénl zprava za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH STANDARDU
Pouziti znovelizovanych IFRS v roce 2016

K 1. 1. 2016 Spolegnost pfijala niZe uvedené novelizované standardy schvdlené soudasn& k
pouZitf v rémci EU, pfiem# Zadné ze zmén neméla dopad na tifetni zavérkn Spoleénosti ve
srovnani s minulymi obdobimi:

- IFRS 1 Prvni pfijeti Mezinirodnich standardé G&etnfho v¥kaznictvi
~ IFRS 3 Podnikové kombinace
- IFRS 13 Ocenéni redlnou hodnotou

Nov¢ vydané a znovelizované standardy IFRS a interpretace IFRIC s pozdé&j¥i itinnosti

SpoleCnost v soutasné dob& zvaZuje mo¥né dopady novych standardi a interpretaci, jeX vstoupi v
platnost po roce konéicim 31. prosince 2016 a které nebyly pouZity pF pipravé této udetni
zéverky. Spoletnost méd v imyslu pfijmout vSechny zmény IFRS v souladu s datem jejich
udinnosti.

Standardy a interpretace schvilené EU Molny dopad na d¥etnf zdvirku

Novela IAS 19 Zaméstnanecké benefity: PHsp&vky zaméstnanc ZAdny dopad

Rotni revize IFRS 2010-2012 Z4dny dopad

Roéni revize IFRS 2012-2014 Zidny dopad

Novela IFRS 11 Spolena ujednani; Utovéni o nabyti t&astf ve spolené

Cinmosti Zidny dopad

Novela IAS 16 Pozemky, budovy a zafizen{ a IAS 41 Zem&d&lstvi:

Zemé&délstvi: Rostliny #4dny dopad

Novela IAS 16 Pozemky, budovy & zafizeni a IAS 38 Nehmotnd aktiva:

Vyjasnéni piijatych metod odepisovén{ a amortizace #adny dopad

Novela IAS 1 Zvefejnéni Getnf zAviérky: Prvotnd zvetejnéni Zidny dopad

Novela IAS 27 Individudlnf a8etni zdv&rka: Ekvivalentni metoda

v individuélnich Gtetnich vykazech Zédny dopad

Novelizace IFRS 7 Finan¢ni néstroje: Zvefejnéni Servisn{ smlouvy

a moZnost zapolteni ve zkrdcené mezitimnd Géetni zdvérce E&dny dopad

Novelizace IAS 34 Mezitimni vykaznictvi #dny dopad

IFRS 9 Finan¢ni néstroje: Klasifikace a ocefiovani spoletnost bude mony dopad
analyzovat

Standardy a interpretace fekajici na schvileni EU MoZny dopad na dfetni zivErky

Novely IFRS 10 Konsolidovana fidetni z4vérka a IAS 28 Investice
do pfidruZenych a spolenych podniki: Prodej nebo vkiad aktiv mezi

investorem a jeho ptidruZenym & spoletnym podnikem EAdny dopad

IFRS 14 Casové rozlient pii cenové regulaci ¥4dny dopad

IFRS 15 Vynosy ze smluv se zikazniky EAdny dopad

IFRS 16 Leasing *aduy dopad

Novela JAS 7 Pfehled o penénich tocich: Prvotni zvefejnénf Novela zavédi nové zvefejnéni
Novela IAS 12 Dané z pt{jmik: Uttovanf odloZenych dafiovych B
Pohleddvek k nerealizovanym ztrétdm Zidny dopad

Upravy standardu 1AS 40 Prevody investic do nemovitosti Zdny dopad

Rotni zdokonalenf IFRS ~ cyklus 2014 - 2016 Z4dny dopad

IFRIC 22 Transakce v cizich ménach a predem hrazend protihodnota ZAdny dopad
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitélem, a.s.
KFizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

V¥rodni zprava za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

3. DULEZITA UCETNI PRAVIDLA

Prohlilent o shodé a vychodiska sestavovini titetni jednotky

Uketni zavérka Fondu za obdobf do 31.12.2016 byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy uéetntho vykaznictvi (IFRS) ve zn&ni pfijatém Evropskou unif na ziklad® natizent
¢.1606/2002, o uplathiovani mezindrodnich Gidetnich standard.

Fond si zvolil G¢etni obdobi od 1.1. do 31.12. Vykaz o finanéni situaci ke dni 31.12.2015 je pro
ulely této zavérky za komparativnf obdobi.

Tato OZetni zévérka je prvni adopel Mezindrodnich standardd udetnfho vykaznictvi a byla
piipravena v souladu se standardem IFRS 1. Tato tidetni zévérka je nekonsolidovans.

Ubetni zévérka byla sestavena na principu nepfetrZit¢ho a &asov& neomezeného trvéni tidetni
jednotky.

Uttovéni vynosi

Vynosy se ocefiuji v realné hodnoté pfijaté nebo narokované protihodnoty. Casové rozliseni
vynosovych droki se uskutedtiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfidems se pouZije piislugng
efektivni tirokova mira, tj. Grokovd mira, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penéZni
piijmy po ofekdvanou dobu trvéni finanéniho aktiva na jeho &istou udetni hodnotu,

Cizi mény

Uetni zavérka Spolecnosti je predklddina v m&né primarniho ekonomického prostiedi, ve
kterém Spoletnost vyviji svoji &innost (funkéni ména Spole¢nosti). Pro uikely této tetnd zavérky
se vysledky a finan¢ni pozice Spoletnosti vyjadiuji v &eskych korunach (K¢), které jsou funkéni
ménou Spoletnosti a ménou vykazovani pro tuto idetni zavérku.

Pfi sestavovéni 4detni zdv&rky Spoletnosti se transakce v jiné méng, nes je funk&ni ména
Spoletnosti (cizi ména), GCtuji za pouZiti sminného kurzu plamého k datu transakce, Ke
kaZdému rozvahovému dni se pen&Zni polozky v cizi méng plepocitavaji za pouiti zavérkoveého
sménného kurzu. Nepené&Zni poloZky, které jsou ocendny v redlné hodnotg vyjadiené v cizi méng,
se piepotitavaji za pouZiti sménného kurzu platného k dam urleni reainé hodnoty. Nepen&imi
poloZky, které jsou ocen&ny v historickych cendch vyjadfenych v cizi méné, se nepiepoditavaji.

Kurzové rozdily se u¢tujf do zisku nebo ztréty v obdobi, ve kterém vznikly.

Dané
Dati z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dari.

Splatnd dari

Splatnd dait se vypoditd na zaklad® zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se
odliSuje od zisku, ktery je vykdzany ve vykazu o tplném vysledku, protoZe nezahmuje polozky
vynosu, resp. nakladu, které jsou zdanitelné nebo odgitatelné od zikladu dan& v jinych letech, ani
poloZky, kieré nejsou zdanitelné, resp. odgitatelné od zdkladu dan, . o

OdloZend dari
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OdloZend dafl je dafi, kterd se ofekavé, Ze bude placena nebo navricena z rozdily mezi ucetnimi
hodnotami aktiv a z4vazkd v ietnich vykazech a odpovidajicimi dafiovymi zakladnami poZitymi
pii vypodtu zdanitelného zisku. OdloZena dail se vykdZe na zaklad® rozdilu mezi Getnf hodnotou
aktiv a zdvazki v iCetni zavéree a jejich datiovou zdkladnou pouitou pro vypodet zdanitelného
zisku, a zatdtuje se za pouZiti zdvazkové metody vychézejici z rozvahového pfistupu. OdloZené
dafiové zévazky se uznévajf obecnd u viech zdanitelnych pfechodnych rozditu. Odlozené dafiové
pohledavky se obecné uzndvajf u viech odtitatelnych pfechodnych rozdilu v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¥itatelné prechodné
rozdily, bude dosaZen, pfifemZ je pravdépodobné, %e prechodné rozdily budon v dohledné
budoucnosti zrufeny.

Utetni hodnota odloZenych daiiovych pohled4vek se posuzuje v¥dy k rozvahovému dni a sniZuje
se, pokud jiZ neni pravd&podobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlofenou dafiovou
pohledavku pokryt v celkové nebo &dstedné vysi. OdloZené dafiové pohledévky a zdvazky se
ocefiuji pomoci dafiové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém pohleddvka bude realizovdna
nebo zdvazek splatny, na zdklad$ dafiovych sazeb (a dafiovych zékonu) uzikonnych, resp.
vyhlaSenjch do rozvahového dne. Ocefiovéni odloZenych datiovych zévazki a pohleddvek
zohlediiuje daflové diisledky, které vyplynou ze zpiisobu, jakym Spoleénost k rozvahovému dni
odekava tGhradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty svych aktiv a zavazki.

OdloZen4 dal je kalkulovana za pouiti dafiovych sazeb, jejichZ aplikace se odekav v obdobi, ve
kterém bude zivazek vyrovnén nebo aktivum realizovano. Kalkulace odloZené dang zérovefi
reflektuje dafiové disledky, které by nasledovaly zpisob zpéincho nahrazeni Getni hodnoty,
resp. vypofadéni ii¢etni hodnoty zdvazki dle ofekavéni spolenosti k rozvahovému dni.

Pro b&Zné a pro nasledujici uetni obdobi je platni daftové sazba ve vy&i 5 %.

OdloZena daii je zachycena ve vysledku hospodafent s vyjimkou odloZené dang, kterd se vztahuje
k ziskiim a ztratdm uznanym v ostatnim tplném vysledku nebo k poloZkim iétovanym pfimo do
viastntho kapitaku, kdy je odloZens daf také uzndna v ostatnim plném vysledku nebo piimo ve
vlastnim kapitalu.

Splatnd a odloZend dari za obdobi

Splatné a odloZena dati se vykazuje jako ndklad nebo vynos a zahrnuje se do zisku nebo ztraty,
kromé& pfipadu, kdy souvisi s poloZkami, které se Gdtuji pHmo do vlastniho kapitalu (v tom
piipadé se i dafi vykazuje pfimo do vlastnfho kapitdlu), nebo pokud vzniks pfi prvotnim
zaudtovani podnikové kombinace.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drZena za uelem dosaZeni pHjmu z najemného a/nebo za
G¢elem zhodnoceni (vEetn& nemovitosti ve fizi vystavby k budoucimu pouZitf jake investice do
nemovitosti). Investice do nemovitost{ se prvotn& oceni na trovni pofizovacich nakladd, které
zahrnuji i vedlej$f ndklady spojené s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykdzdni se investice
do nemovitosti ocefiuji realnou hodnotou. Veskeré podily Spole&nosti na nemovitostech dr¥ené
na zékiad# operativniho leasingu s cilem ziskat pifjem z ndjemného nebo za utelem zhodnoceni
se WCtuji jako investice do nemovitost{ a jsou ocendny pomoci modelu rediné hodnoty. Zisky a
ztrity ze zmé&ny redlné hodnoty investici do nemovitost! se zahrnou do hospodéfského vysledku v
obdobi, ve kterém k nim doslo. Investice do nemovitost{ je odt&tovana pii prodeji, nebo pokud je
investice do nemovitosti trvale staena z pouZivani a z jejiho prodeje nejsou ogekavany budopci
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ekonomické ufitky. Zisky a ztraty vznikié pii odudtovani nemovitosti (stanovené jako rozdil
mezi &istym vytézkem z prodeje a ufetni hodnotou aktiva) jsou zahmuty do hospodatského
vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost odudtovana.

Nehmotni aktiva

Samostatn€ pofizend nehmotn4 aktiva s konenou dobou pouZitelnosti se vykazuji v pofizovacich
nékladech po odeétenf kumulované amortizace a ztrét ze sni¥enf hodnoty. Amortizace se uctuje
rovnomémé po dobu predpoklddané doby pouitelnosti. Predpoklddans doba pouitelnosti a
metoda amortizace se provéfuji vidy na konci ka¥dého wudetntho obdobi, pfiCemz vliv
jakychkoliv zmén v odhadech se utuje prospektivné. Samostatné pofizeni nehmotna aktiva s
neurcitou dobou pouZitelnosti se vykazuji v pofizovacich nakladech po odedtent kumulovanych
ztrat ze sniZeni hodnoty.

Nehmotné aktivam je odiétovano pfi prodeji, nebo pokud se neolekavaji budouci ekonomické
uZitky z jeho pouZivini nebo prodeje. Zisky nebo ztrdty z odGtovéni nehmotného aktiva,
stanovené jako rozdil mezi &istym vytézkem z prodeje a idetni hodnotou aktiva, jsou zatudtovany
do hospodatského vysledka v obdobi, ve kterém je aktivam oda&tovano,

Majetkové hqtasti

Majetkem se rozumi také majetkové Giasti ve spoleénostech s rozhodujicim vlivem. Spoleénost
s rozhodujicim vlivem je spolednost oviddand Spolefnosti, vniZ maZe Spole¢nost urfovat
finantni a provoznf politiku s cflem ziskat ptnosy z &innosti spoletnosti. Majetkovou ugasti
s rozhodujicim vlivem je investice do dcefiné spolesnosti, kdy Spolednost viastni plimo nebo
nepfimo vice neZ 50% hlasovacich prév nebo je schopna vykonévat nad spoletnosti kontrolu
jinym zplisobem. Majetkové \iasti ve spolefnostech s rozhodujicim vlivem jsou ocenény redlnou
hodnotou. Ocenéni je provadéno ve smyslu zdkona o investiénich spoleénostech a investi&nich
fondech, ve zn&ni pozdéjich pfedpisd a tim vyhovuje pojetf ceny obvyklé. Za cenu obvyklou Ize
povaZovat cenu trZni, tak jak je definovéna mezindrodnimi ocefiovacfmi standardy.

Pro stanoveni hodnoty majetkové Glasti ve spolednostech srozhodujicim vlivem je pouZita
kombinace nésledujicich elementérnich ocefiovacich metod a pHstupi:

Metody vynosové

Metody porovnani

Metody zjidt€ni vEené hodnoty — majetkové

Metoda Gtetni hodnoty

Metoda likvidaéni

Aplikace metod {porovnani n&kolika ocefiovacich metod)

SniZeni hodnoty hmotnych aktiv

K rozvahovému dni Spoletnost posuzuje Gdetni hodnotu hmotnych aktiv, aby urdila, zda existuji
naznaky, Ze aktivum muZe mit snifenou hodnotu. Pokud jakykoliv takovy néznak existuje,
odhadne se zpétng ziskatelnd &4stka takového aktiva, aby se urdil rozsah prpadnych ztrét ze
sniZeni jeho hodnoty. Pokud neni moZno urlit zpétn& ziskatelnou &4stku jednotlivého aktiva,
Spole¢nost stanovi zpétné ziskatelnou &4stku penézotvomé jednotky, k niZ aktivum naleH.

Zp¥tné ziskatelna Zstka se rovnd redlné hodnot¥ aktiva sniZené o naklady na prodej nebo

hodnoté zuZivéni podle toho, kterd je vyd§i. PH posuzovan! hodnoty z uZivini se odhad
budoucich penéZnich tokd diskontuje na jejich soudasnou hodnotu pomoci diskontni sazby pfed
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zdanénim, kierd vyjadfuje b&Zné trini posouzeni dasové hodnoty penéz a specifick4 rizika pro
dané aktivum, o které nebyly upraveny odhady budoucich pen&nich toki.

Pokud je zpétné ziskatelnd &4stka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) niZ¥ ne jeho Getn
hodnota, sniZf se tietnf hodnota aktiva (nebo pendzotvorné jednotky) na jeho zp&tn¥ ziskatelnou
Castku. Ztréta ze sniZenf hodnoty se promitne piimo do vykazu uplného vysledku, ledaZe je dané
aktivum vedeno v pfecenEné hodnot&. V takovém pripadé se ztréta ze sni¥eni hodnoty posuzuje
Jjako sniZenf p¥ebytku z pfecenéni tohoto aktiva,

Pokud se ztrata ze sniZeni hodnoty nasledn® zrusi, idetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné
jednotky) se zvy3i na upraveny odhad jeho zp&tné ziskatelné &4stky, ale tak, aby zvyZend udetnf
hodnota aktiva nepfevysila i¢etni hodnotu, kterd by byla stanovena, kdyby se v predchozich
letech nevykdzala 74dn4 ztréta ze sniZeni hodnoty aktiva (nebo penézotvorné jednotky). Zrugeni
ztraty ze sniZeni hodnoty se pfimo promitne do vykazu dplného vysledku, ledaze je aktivam
vedeno v precengné hodnot®. V takovém pipadé se zrufeni ziraty ze sniZeni hodnoty posuzuje
jako zvySeni pfecenéni.

Rezervy

Rezervy se vykazi, mé-li Skupina souasny (smluvni nebo mimosmluvnf) zdvazek, kiery je
disledkem minulé uddlosti, pfidem? je pravd&podobné, ¥e Skupina bude muset tento zdvazek
vypofadat a vysi takového zédvazku je moZné spolehlivé odhadnout. C4stka vykazana jako
rezerva je nejlepdim odhadem vydaj, které budou nezbytné k vypoiadéni soutasného zavazku
vykdzaného ke konci detntho obdobi po zohledndni rizik a nejistot spojenych s danym
zdvazkem. Pokud se rezerva urtuje pomoci odhadu pené#nich toki potfebnych k vypofadant
souCasncho zdvazku, Udetni hodnota rezervy se rovné soudasné hodnot® téchto penéznich tokd
(pokud je efekt Easové hodnoty penéz vyznamny). Pokud se oXek4vd, e nékteré nebo veskerd
vydaje nezbytné k vypofadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou, vykége se pohledévka na
strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu obdr¥ a vysi takové pohledavky je
moZné spolehlivé uréit.

Finanéni aktiva

Finanéni investice se zal&mji, resp. odudtuji, k datu transakce na zaklad smlouvy o koupi nebo
prodeji investice, kde podminky vyZaduji dodat investici v &asovém rimci urlendm danym
trhem, a ocefiuji se pfi prvotnim vykazani redlnou hodnotou navysenou o transak&ni naklady,
kromé finanénich aktiv ocefiovanych v redlné hodnot s pfecenénim do vysledku hospodateni,
které se pfi prvotnim vykézani ocefiuji redlnou hodnotou.

Finann{ aktiva se klasifikuji do t¥chto &ty¥ kategorii: finan&ni aktiva v redlné hodnots vykazané
do zisku nebo ztrity, investice dr¥ené do splatnosti, realizovatelns finanén{ aktiva a uvéry a
pohledavky. Klasifikace zévisi na charakteru finanénich aktiv a tidelu pouZiti, a urtuje se pH
prvotnim zaniétovani.

Metoda efektivni irokové miry

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoétu zistatkove hodnoty finanéniho aktiva a
alokace irokového vynosu za dané obdobi. Efektivni trokova mira je tirokova mira, klerd pfesné
diskontuje pfedpokiadanou vysi budoucich pené¥nich pijmi (vietn® viech poplatki zaplacenych
nebo phijatych, které tvoli nedilnou soudst efektivni tirokové miry, transakénich naklady a
dalSich prémii nebo diskontu) po ofekévanou dobu trvani finanéniho aktiva, nebo pfipadne po .
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kratsi obdobf. Vynosy se vykazuji na zdklad¥ efektivni tirokové miry dluhovych nastrojt, kromé&
finantnich aktiv oceitovanych v redlné hodnot® s piecenénim do vysledku hospodatent,

Uvéry a pohledivky

Pohledavky z obchodniho styku, Givéry a jiné pohledévky s pevng stanovenymi nebo urSitelnymi
platbami, které nejsou kétované na aktivnim trhu, se klasifikuji jako fivéry a pohleddvky. Uvéry a
pobledivky se ocefiuji v zistatkové hodnot® s pouZitim metody efektivni trokové miry po
zohlednéni jakékoli ztrity ze sniZeni hodnoty. Vymosové tiroky se vykazuji vypoétené pomoci
efektivni Grokové miry.

SniZeni hodnoty finanénich aktiv
Finan¢ni aktiva, kromé aktiv v redlné hodnotd vykézanych do zisku nebo zirdty, se posuzuji z
hlediska existence ndznakn sniZenf hodnoty vZdy k rozvahovému dni. Hodnota finanénich aktiv
Je sniZena, jestliZe existuje objektivni dikaz, Ze v disledku jedné nebo vice udélosti, kterd se
vyskytly po prvotnim vykézéni finantniho aktiva, dodlo ke snifeni odhadovanych budoucich
penéZnich toki z investice.
U finanénich aktiv potencidin® drZenych Spoletnosti by mezi objektivni dikazy sniZeni hodnoty
patfily nasledujici skutednosti:

- zévaZné finandni obtiZe emitenta nebo protistrany, nebo

— prodieni pfi spldcenf nebo nesplécent troku nebo jistiny, nebo

— situace, kdy je pravd€podobné, e na dluznfka bude vyhlaen konkurz nebo u n€&j dojde k

finanéni reorganizaci.

U nekterych kategorii finanénich aktiv, jako jsou pohledivky z obchodnich vztahu, u nichZ je
zjisténo, Ze nedoSlo ke sniZeni jejich hodnoty na vrovni jednotlivych poloZek, je nisledns
posouzeno, zda dolo ke sniZeni hodnoty u celé skupiny aktiv. V piipad® finanénich aktiv
ocenénych zistatkovou hodnotou se &4stkou sniZeni hodnoty rozumi rozdil mezi déetnf hodnotou
aktiva a soutasnou hodnotou odhadovanych budoucich pen&#nich tokd diskontovanych ptvodni
efekiivni Grokovou mirou finanéatho aktiva.

Finanénf zdvazky

Dluhové a kapitilové nastroje se klasifikuji jako finanéni zévazky nebo jako vlastni kapital podle
obsahu smiuvni dohody. Finanéni zévazky se klasifikuji jako finan&ni zévazky v redlné hodnots
'vykazané do vysledku hospodatenf nebo jako ostatni finanéni zivazky.

Ostatni finanénf zdvazky

Ostatni finanéni zdvazky véetné pijéek se prvotnd ocefiuji v re4lné hodnot¥ sni¥ené o transakeni
néklady. Ostatnf finanéni zdvazky se nasledn& oceftuji v zistatkové hodnots s pouitim metody
efektivni trokoveé miry. Metoda efektivnf tirokové miry se pouiva k vipostu zistatkové hodnoty
finanéniho zdvazku a alokace trokového nakladu za dané obdobi,

Zdanéni

Daiiovy naklad pfedstavuje soudet splainé dané a odloZené dang. Splatnd dan vychézi ze
zdanitelného zisku stanoveného pro pHslu§ny rok. Zdanitelny zisk se lisi od zisku
prezentovaného ve vykazu Uplného vysledku, protoZe vychazi z Seské Udetni a dafiové
legislativy. Zdanitelny zisk vylufuje polozky vynosu a nakladu, které jsou z_daiii];glqé_pebo :
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odpotitatelné v jinych letech, a dile vyluduje polozky, kieré nejsou nikdy zdanitelné nebo
odpotitatelné.

Dilekité dsudky o uplatitovani i&etnich pravidel

Sestaveni uetni zavérky si Z4d4, aby management proved| usudky, odhady a pfedpoklady, které
ovlivni aplikaci ugetnich zdsad a Géetnich metod a vysi vykézan¢ho majetku, zdvazki, vynosu a
nikladu. Skuteéné vysledky se mohou od téchto odhadii lisit. Odhady a souvisejfci pfedpoklady
jsou hodnocené prib&mé. Upravy tietnich odhaddi jsou vykazany v obdobi, ve kterém odhad
koriguje a ve viech ndsledujicich ovlivn&nych obdobich.

Uréenf reilné hodnoty

Reéln4 hodnota byla stanovena na zdklad® posudku Ing. Petry Jechové, adresa: Vondrousova
1209, 163 00 Praha 6, IC: 24799751, Pro zjiSténi ceny obvyklé byla preferovana VYnosové
metoda, jelikoZ podobné nemovitosti jsou z¥idka kdy obchodovatelné jako celek a ke dni ocenéni
nebyl zaznamenén dostatetny vzorek prodanych nemovitostf. Ve vétSing piipadd jsou diléf &4sti
podobnych objektll pronajimany nebo prodavany po jednotlivych jednotkéch. Jako zakladni
techniku propottu vynosové hodnoty nemovitosti aplikoval znalecky dstav metodicky pokyn
Ceské komory odhadci majetku, a to z diivodu, Ze se na jeho tvorbé podilel jako spoluautor.
Metodika respektuje obecn& uznivané oceovaci postupy zakotvené v Evropskych a
Mezinarodnich oceilovacich standardech.

Rekapitulace postupu ocenéni:
1. Vy&isleni hrubého vynosu nemovitosti
2. UrZeni nékladi nutnych k dosaZeni vynosu (nakladt spojenych s obhospodatovanim
nemovitosti), do kterych se viak nezapotftavaji odpisy,
3. Vypotte se Cisty vynos (CV) odettenim nékladt na obhospodatovini od hrubého
Vynosu.
4. Odhad vynosu pfipadajictho na pozemek se provede z tryni hodnoty pozemku
(zjiSt€nou zpravidla porovndvaci metodou) p¥i pfedpokladu stejné miry v¥nosnosti jako
pro celou nemovitost, tj. vyndsobenim trZni hodnoty pozemku zvolenou V¥Nosovou
mirou.
5. Cisty vynos plipadajici na budovu je rozdilem &istého vynosu z nemovitosti jako celku
a vynosu z pozemku.
Cisty vymos z budovy je potom zékladem pro jeji vinosové ocenéni.

Zména metody
Spoletnost nezménila v pritbéhu b&Zného tketniho obdobi tdetni metody.
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4. RIZENI FINANCNICH RIZIK
Identifikovand rizika dle statutu

Celkova strategie fizeni rizik SpoleZnosti se snaZi minimalizovat potencigini negativni dopady na
finantni vysledky Spolednosti. Finantni a ostatni rizika, kterym je Spoletnost v rdmei své
¢innosti vystavena, jsou nasledujici:
a) Trini riziko
a. Ménové riziko
b. Cenové riziko
b) Riziko tirokové sazby
¢) Uvirové riziko
d} Riziko likvidity
e) Provozni riziko

Kategorie finanénich ndstroji

Hlavni finanni néstroje prezentované Spole&nosti, z nich% plynou finangni rizika, jsou:
- obchodni pohledévky a zdvazky;

- vklady v bankéch;
- pfijaté Gvéry a pljcky.
Obdobi od 1.1.de  Obdobiod 1.1. do  Obdobi od 1.1. do
31122016 31122015 3L12.2014
tis. K& tis. K& tis, K¥
Finantni aktiva
Uvéry a pohledavky (v&. penéz) 9 747 7262 963
Z toho: Obchodni a ostaini pohledavky 4614 2169 348
Penize 5133 5093 615
Finan&ni zévarky
Zivazky v zistatkové hodnoté 583 467 38 812 41 746
Z toho: Obchodni zavazky §999 618 885
Uvéry a vipljeky 574 468 38 194 40 861

(a) Trini riziko

Trzni riziko pro Spole¢nost vyplyvé zejména ze zmén trznich cen, sménnych kurzj, cen akeii ¢
cen komodit a jejich dopadu na zisk firmy. Vy3e trintho rizika zévist na strukfufe vysledovky a
citlivosti jednotlivych poloZek aktiv i pasiv na zmény tr#nich cen. Hodnota majetku, do n&hoz
Fond investuje, miiZe stoupat nebo kiesat v zavislosti na zméndch ekonomickych podminek,
urokovych mér a zpsobu, jak trh pisluiny majetek vnima. Trni riziko se posuzuje velmi
detailn€ vZdy pfi nov& zamyslené investici fondu.

a. Ménové riziko R
Menové riziko je druh rizika vznikajictho zm&nou kurzu jedné mény v jiné méné. Toto riziko
existuje i v pHpad, Ze investice byla provedena v &eskych korunach, aviak jeji podkladeva
aktiva jsou v cizf mén€. U Spoletnosti je toto riziko stanoveno v minim4ini hodnot®, e
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b. Cenové riziko
Riziko vyplyvajici ze zmén cen surovin, energif atd. Spoletnost nenf vystavena tomuto rizikuy.

(b) Riziko trokové sazby
Urokové riziko vyplyvé z pohybu trénich trokovych sazeb, zmény tvaru vynosové ktivky, zmény
volatility urokovych sazeb a zm&ny vztahu nebo rozpéti tirokovych indexd. Zména tirokovych
sazeb také asto souvis s vy nakladd na ziskani zdroji. Celkové trokové riziko pro spoletnost
je minimalni.

(¢} Kreditni (ivérové) riziko
Kreditni riziko, nebo také uvérové riziko, je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty
protistrany splatit své zévazky. Bonita protistrany (odbératele) je tedy dileZitym kritériem, které
je nutné prové&fovat a pravidelné vyhodnocovat. Uvér z titulu nakoupené pohledavky je v souladu
se statutem fondu zajistén. Uroky jsou pravideln a véas splaceny. Vzhledem k této skutenosti j¢
riziko transakce hodnoceno jako velmi nizké.

(d) Riziko likvidity
Likvidita je schopnost spoleénosti dostdt v kaZdém okamziku svym splatnym zavazkim,
Zahrnuje tak riziko schopnosti financovat aktiva néstroji s vhodnou splamosti, jako i schopnost
likvidovat /pfedat aktiva za pfijatelnou cenu v pHjatelném Zasovém horizontu. Pii Fizenf rizika
likvidity prosazuje Spole&nost konzervativni a obezFetny pfistup.

Riziko nedostatené likvidity obecn® spodivé v tom, Je ur&ité aktivum Fondu nebude zpenéZeno
veas za pfim&fenou cenu a Ze Fond z tohoto diivodu nebude schopen dostat svym zavazkiim
v dobg, kdy se stanou splatnymi. S ohledem na povahu vznamné &asti majetku Fondu, jeZ bude
tvofena nemovitostmi, probihd jeho ocefiovani v souladu s ustanovenimi odstavce 5.3. Statutu
vZdy jednou za rok. V pipadé nahlé zmény okolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti v majetku
Fondu by tak mohla nastat situace, kdy aktudlni hodnota akcie Fondu stanovens na zéklade
posledniho provedeného ocendnf nekoresponduje sredlnou hodnotou nemovitosti v majetku
Fondu. Dojde-li k takovéto néhlé zm&n¥ okolnosti ovlivitujicich cenu nemovitosti v majetku
Fondu, postupuje Investi¢ni spolednost v souladu s odstaveem 5.3. Statutu.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zivazkii Spoletnosti (v tis. K¢&):

VéZeny primér
efektivni
K 31.12.2016 drokové sazby Do lroku 1-2roky  2-5let Nad5let Celkem
Netirotené X 222 085 14 464 1782 0 238331
Uv&ry s fixnim trodenfm véetns tiroku 527% 127434 52443 275396 119195 574468
Celkem 136 433 52443 275396 119195 812709
VéZeny priimér
efektivni
K 31.12.2015 trokové sazby Dolrokn 1-2rokv  2-5let Nad5let Celkem
Nelirofené LT . X 122 751 507 0 ¢ 123258
Uvery s fixnim vrotenim vieun troku . 389% 0 0 38194 0 38194

Celkem _4 122751 507 38194 0 161452
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Tabulky likvidity jsou sestaveny na zéklad® nediskontovanych pen&#nich toku evidovanych
finan¢nich zévazkd a uvaZuji nejéasndj$i datum splatnosti, ke kterému mtZe byt po Spolenosti
pozadovano splaceni zévazkd. Tabulka zahrnuje jak trokové platby, tak splatky jistin Gvéru a
pijéek.

(e} Provozni (operacni) riziko
Operatnim rizikem se obecn& rozumi moZnost vzniku ztraty v diisledku provoznich nedostatki a
chyb. V izkém pojeti 1ze za operatni riziko povaovat riziko plynouci z provozni &innosti firmy.
V Xirsim pojeti lze do této kategorie zafadit viechna rizika, kierd nelze pfifadit k riziku
kreditnimu, trfnfmu nebo likvidnimu, Soudésti opera¥niho rizika je i pravni a regula&ni riziko.

Toto riziko je konkrétn® zmingno ve Statutu Fondu v &linku 4.2. PH posuzovéni operatniho
rizika se bere v1ivahu, Ze systém vnitfn a vné&j¥f kontroly Safety invest investidni spoletnosti,
a.s. a Cinnost depozitdfe vsouladu s piisiudnymi pravnimi predpisy a vnitinimi predpisy
spoletnosti Safety invest investiéni spolenosti, a.s., je na velmi vysoké Grovni a vedkeré
obchodni transakce byly provedeny v souladu se schvdlenym statutem Fondu a v souladu se
zékonem. Ob¢ tyto skutetnosti sniZuji operani riziko na pfijatelnou troves.

Dal$i rizika:

Riziko ztraty majetku svéfeného do tischovy (nebo jiného opatrovdni)

Muize byt zapfitinino zejména insolventnost], nedbalostnim nebo tmyslnym jednénim osoby,
kterd md v Gschové nebo v jiném opatrovani majetek Fondu.

Depozitdfem Fondu je obvykle renomovand banka s dlouholetym pisobenim na nafem trhu, o
niZ je moZné ziskat velké mnoZstvi informaci. Safety Real uzavieny investitni fond, as.
vénovala vybéru depozitéfe fondu vidy vyznamnou pozornost. Lze se domnivat, %e timto se
sniZuje riziko ztraty sv&feného majetku na piijatelnou tiroveti.

Riziko spojené s investicemi do movitych véci

Vé&ci movité mohou byt postifeny vadami, a to napf. vadami skrytymi nebo vadami, které
vyvstanou aZ po del$im &asovém obdobi. V pHpad# vady vEci movité, kterd je sout4sti souboru
generujici pravidelny & nepravidelny vynos, mii¥e dojit k naruseni vykonnosti ceicho souboru
movitych véci, Toto riziko lze sni%it smluvni odpov&dnosti za vady a zaji%ténim kvalitniho
zarugniho a pozéru¢niho servisu. Ditsledkem t¥chto vad miize byt sni¥eni hodnoty véci movitych
a jejich soubori a zvyfené niklady na opravy atd. Rovn&Z umélecks dila jako specifické véci
movité mohou byt postiZeny jak faktickymi tak prévnimi vadami, af jiz v podobé vécného
poskozeni, & v podob& prév tfetich osob k nim uplatiovanych napt. v souvislosti s pfipadnou
trestnou &innosti. Toto riziko lze sniZit dikladnym prévnim i véenym auditem ptedchézejici
nabyti takového aktiva,

Riziko spojené s investicemi do akcii, obchodnich podils, resp. jinych forem icasti v obchodnich
spolecnostech z pohledu jejich specifického zaméFent
Obchodni spoletnosti, na kterych md Fond idast, mohou byt dotéeny podnikatelskym rizikem.
V dilsledku tohoto rizika miiZe dojit k poklesu trZni ceny podilu v obchodni spoleénosti &
kiplnému znehodnoceni (Gpadku obchodni spoletnosti), resp. nemoznosti prodeje podilu
v obchodni spolednosti. Investor v souladu se Statutem fondu 3.17 pfed svou investici do fondu -
prokézal svoji kvalifikovanost, tj. zkuSenost s investovanim a svym rozhodnutim “investovat, |
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riziko spojené s investicemi do cennych papird a jinych forem idasti v obchodnich spolednostech
z pohledu jejich specifického zaméfeni akceptoval.

Riziko pravnich vad

Hodnota majetku Fondu se miiZe sni¥it v disledku pravnich vad nemovitosti nabytych do
majetku Fondu, tedy napiiklad v disledkn existence zéstavniho prava tfeti osoby, vécného
bfemena, ndjemniho vztahu, resp. ptedkupniho préva. Fond ve sledovaném obdobj provadél
obchodni transakce v souladu se schvilenym statutem a v souladu se z4konem. Riziko préavnich
vad bylo ve sledovaném obdobi sniZeno na velmi nizkou troves.

Rizeni kapitilu

Cilem Spolenosti pfi Hzeni struktury kapitdlu je zabezpeit jeji schopnost pokradovat v
podnikéni s hlavnim cilem produkovat zisky pro své akcionafe, udrfovat optimalni pomér
viastnich a cizich zdrojit a tla¥it na snizovéan{ celkovych nakladu kapitdlu. Za i¥elem udrZeni &
ZlepSen{ kapitalové struktury miiZe Spoletnost pozadat akciondfe o zvysent vlastniho kapitslu,
Spolegnost sleduje zdroje financovani na zdklad® poméru vlastnich a cizich zdroj poéitancho
jako pomér listého dluhu na celkovém kapitalu, &ste cizi zdroje jsou poditdny jako celkové
zavazky (vEetn€ Gverh a pljéek a zdvazki z obchodniho styku, jez Jjsou vykéziny ve vykazu
finangnf situace) sni¥ené o zdstatek pentz. Celkovy kapitdl je politan jako vlastni kapitél
vykidzény ve vykazu finandni situace plus isté cizf zdroje. Pomér viastnich a cizich zdrojh k
31. prosinci 2016 a 31. prosinci 2015 byl nasledujici;

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014
V tis. K¢ tis, K& tis. K¢ tis. K¥
Celkové zdvazky 812 799 161 452 144 361
Mihus: penize -5133% -5 093 -615
Cisty dluh 807 666 156 359 143 746
Viastn{ kapitd] 140 206 308 762 71010
Celkovy kapitél ) 947 872 465121 214756
Pomér vlastnfho a celkového kapitdln 14,79% 66,38% 33,07%
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Analyza splatnosti aktiv a pasiv

Nasledujici tabulka uvadi analyzu aktiv a zévazkii

vypotadani:

K 31.12.2016

AKTIVA
Investice do nemovitosti
Majetkové O&asti

Pohlegavky z obchodniho styku a jiné pohleddvky

Splatné daiové pohledavky

Ostaini aktiva

Né&klady a pfijmy pfistich obdobi

Hotovost a penize na bankovnich G&tech
AKTIVA CELKEM

CiZi ZDROJE
Puljtky
Jiné dlouhodobé zavazky
OdloZeny dafovy zévazek
Zévazky z obchodntho styku a finé zavazky
Splatné dafiové zavazky
Rezervy
Ostatni zévazky
Vydaje a vynosy pfistich obdobi
Zavazky celkem

K 31.12.2015

AKTIVA
Investice do nemovitosti
Majetkové ttasti

Pohfedéavky z abchadniho styku a jiné pohledavky

Splatné daftové pohledavky

Ostatni aktiva

Néklady a pfijmy ptistich obdobi

Hotovost a penize na bankovnich (étech
AKTIVA CELKEM

CiZi ZDROJE
Puijéky
Jiné diouhodobé zévazky
OdloZeny dafiovy zavazek
Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky
Splatné dailové zévazky
Rezervy
Ostatnl zdvazky
Vydaje a vynosy piistich obdobi
Zavazky celkem

podle ofekdvané doby thrady nebo

do12mésicd nad 12 mésicy Celkem
v tis. K& v tis, K& v fis. K¢
0 787 927 787 927

0 147 870 147 570

10 951 0 10 851
442 0 442
870 0 870
112 0 112
5133 0 5133
17 508 935 497 953 005
123 569 450 B99 674 468
0 1782 1782

0 14 464 14 464

215 184 0 215184
1794 0 1794

4 000 0 4 000
523 0 523
584 v} 584
345 654 467 135 812 799
do 12 mésici nad 12 mésich Celkem
viis. K& v tis. K& v tis. K&

0 100 980 100 980

0 358 304 358 304

5796 0 5796

0 0 0

0 0 0

41 1} 41

5083 0 5093

10 930 459 284 470 214

0 38 194 38104

0 0 0

0 507 507

118 118 ¢ 118 118
3216 0 3916

4] 0 0

717 0 717

o] 0 0

122 751 38 701 161 452
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5. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU

5.1 Vynosy z investic

Trby z ndjemného

Prondjem gardZovych stini

Ostatni trZby za slufeb vztahujicich se k prondjmu
Zisk/ztrita z prodeje investice do nemovitosti
Celkem

Veskeré trzby jsou realizovany z prondjmu nemovitosti,
Jedna se o tuzemské trzby.

5.2 Ostatni provozni vynosy

Postoupené pohledivky
Jiné provoznf vymosy
Celkem

5.3 Ostatni provozni niklady

Odpis pohiedivek a hodnota postoupenych pohledavek
Spotieba materidlu 2 drobného majetku

Spot¥eba energii

Opravy a udrZovani

Ostatnd sluXby

Poradenské, Gdetn, administrativni sluzby

Ostatni provozni nikiady

Naklady na depozitite

Néiklady na obhospodatovéni

Niéklady pa administratora

Néklady na povinny audit

Dané a poplatky

Tvorba rezerv

Tvorba opravnych poloZek

Celkem T

Obdoebi od 1.1. do

Obdobi ed 1,1. do

31.12.2616 31.12.2015
tis. K& tis. K&

40 371 8894
1156 0
10223 0

G -8 000

52 660 894

Obdobi od 1.1. do

které md spole&nost ve svém majetku.

Obdobi od 1.1. do

3L12.2016 31.12.201%5
tis. K& tis. K¢
1352 0

91 1

1443 I

Obdobi 0d 1.1. do

Obdobi vd 1.1. do

31.12,2016 31.12,2015
tis. K¢ tis. Ki
-1211 0
-1578 0
-2 536 ¢
-3 282 -13
-5 476 -1 634
-3418 -144
-2 246 ¢

-240 -470
-220 -240

¢ 0

=50 -32

-123 -3 769

-2 060 0

5 w -103
22277 -6 405
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Rolni odm&na za obhospodafovani je smluvng stanovena ve vydi 0,05% z prim&mé rodni
hodnoty celkovych aktiv Spoleénosti, nejméné viak ve vysi 240 tis. K& za jeden kalendafni rok,
piipadné ve vysi adekvatniho pottu kalendéfnich mésici.

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitate, kterou vykonava Ceskoslovenska obchodni
banka, a.s. plati spoletnost poplatek, ktery je stanoven ve vy§i 0,1% hodnoty majetku spoletnosti
k 31.12. roku, za ktery se poplatek plati, nejmén& viak 240 tis. K& ro&n&, placeno v mésitnich
zalohach s vyuttovanim pi{padného doplatku za mé&sic prosinec pHslusného roku.

Ukazatel celkové nakladovosti investiéntho fondu TER (Total Expense Ratio) je roven pomém
celkovych provoznich ndkladii podilového fondu k primémé mési¢ni hodnoté vlastniho kapitalu
investi¢niho fondu za idetni obdobi,

Ukazatel TER k 31.12.2016 je ve vy3i 9,92%.

Spoleénost neméla ve sledovaném obdobi #4dné zamé&stnance.

5.4 Finanéni ndkiady
Obdobf od L.1.do Obdebiod 1.1. do
31.12.2016 31.12.201%
tis. K& tis, K&
Uroky z piijeky -18 394 -1 560
Kurzové ztrity -28 0
Ostatni finan&ni ndklady =21 -3
Poplatky za tischovu CP =72 -78
Celkem -18 516 -1 641
5.5 Daii z pFijmn
Obdobi od 1,1.do Obdohi od 1.1. do
31.12.2016 31.12.2015
tis. K& tis. K¥
Splaind 0 0
OdloZeni 2 143 594
Celkem -2 143 594

Splatna daii zpfijmé v Ceské republice se poditd jako 5% (predch. obdobi - 5%) odhadovaného
zdanitelného pfijmu za rok.
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Spole€nost v roce 2016 a 2015 neplatila dadi z pfijmd ani zalohu na tuto daii.

Obdobi od 1.1. do

31.12.2016
tis. K&
Zisk nebo ztrita za Getnf obdobi pfed zdan&nim podie IFRS -145 688
Uprava o rozdil mezi IFRS a CAS hospodéfskym vysledkem 158 999
Zisk pfed zdanénim die CAS 13311
Vynosy nepodléhajic zdandnf -103
Daiové neoditatelng nikiady 1230
Odpisy -14 507
PoloZky snifujici zdklad dang -3 600
Ziklad dand -3 669
Datiové sazba LA
Splatnd dafi celkem 0
Spoleénost eviduje neuplatnéné dafiové ztrity z minulych let ve vy 9 884 tis, K&,
5.6 Investice do nemovitosti
Pofizovaci hodnota Pozemky Stevby Po::l?:;té Ne::;l;:::::ny Celkem
PS 1. 1.2016 13 410 74 380 1] 0 87790
majetek nabyty pH pfeménd 72 595 697 110 450 408 770 563
Ptirdstky 2742 2417 642 5204 11005
Ubyiky 0 0 -1 092 -5 156 £ 248
KS 31. 12. 2016 88 747 773 907 0 456 863 110
Piecentni Pozemky Stavby Pe:ﬁklf:;té Nez:‘;::ﬁfny Celkem

PS8 1. 1. 2016 23153 -5 963 0 0 13190
Priristek / fibytek 6624 -94 997 0 0 88373
KS 31, 12, 2016 29777 -104 960 0 0 75 183
PS netto 36 563 64417 0 0 100 980
KS netto 118 524 668 947 0 456 787 927
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Pofizvacihodnots  Pozemky  Stavby P"z’ﬁ"l?;y“‘é N ‘;:’;:;"f“y Celkem
PS 1. 1.2015 9342 70 404 100 0 79 846
Preittovani 0 0 0 0 0
Ptirdstky 4 068 101 976 ¢ 0 106 044
Ubviky 0 -98 000 -100 0 98100
KS 31. 12. 2015 13 410 74 380 0 0 87 790
PEecentni Pozemky Stavby Po:‘kﬁt:;ﬁ Ne::;l;:;l:fny Celkem
PS 1. 1. 2015 22021 -504 0 0 21117
PHristek / ibyiek 1132 9 059 0 0 -7 927
KS 31, 12. 2015 23153 9963 0 0 13 1%0
PS netto 31 363 69 500 100 0 100 963
KS netto 36 563 64 417 0 0 100 980

Vlastni pozemky a budovy SpoleZnosti jsou uvedeny v piecenénych &stkdch, které se rovnaji redlné
hodnoté k datu pfecen&ni. Béhem roku nedo&lo ke zm&né ocefiovacich technik.

Majetek spole€nosti v redlné hodnoté 60 300 tis. K& je zastaven ve prospéch Ceskoslovenské obchodni

banky a.s. na zdkladé Smiluv o zfizeni zastavniho

pohleddvkdm ve vy3i 28 725 tis. K& s pHsluSenstvim.
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Safety Real, investicni fond s proménngm rdkdadnim kapitdlem, a.s.

K¥i¥kova 213/44, Karlin, 186 00 Proha 8

ICO: 24799751

Viredni sprava za obdobi od 1,1.2016 do 31.12.2016

5.8 Pohleddvky

Pohledavky z ocbehodniho styku - brutto
Ztrdta ze sniZen{ hodnoty
Krétkodobé¢ poskytnuté zdlohy

Jiné pohleddvky

Pohledévky — spfizn¥né osoby

Celkem

Vy3e opravné polozky 158 tis. K& b
pohledavek ze strany dluZniki,

Redlnd hodnota téchto pohleddvek se viznamné nelisi od
k tomu, Ze pohledévky jsou krtkodobé,

Stav k 31. prosinci Stav k 31. Stav k31,
2016 prosinci 2015 prosinci 2014

tis. K& tis. K& ) tis. K&

4772 2272 348

-158 -103 0

471 2 0

25 3625 25

5 841 0 0

10 951 5 796 373

yla uréena s piihlédnutim ke zkuSenostem ohledng splaceni

jejich zhstatkové hodnoty vzhledem

Pohledavky za sptiznénymi osobami ~ tyto pohledavky vznikly zejména pH pfevodu jméni do
fondu pfeménou deefinych spoleénosti a to z titulu dorovnan{ tidetnich pohybii v obdobi mezi
rozhodnym dnem a datem zdpisu pfemény do obchodniho rejstifku,

5.9 Ostatni aktiva

Dohadné 4ty aktivni
Ostatn{
Celkem

5.10 Niklady a pFijmy piiStich obdobi

Naklady pfiStich obdobi
Pif{jmy pfistich obdobi

Celkem

Stav k 31. prosinci

Stav k 31. prosinci

Stav k 31. prosinci

2016 2015 2014

L tis. K& tis. K& tis. K¢
864 0 0

6 0 ]

870 0 0

Stav k 31. prosinci

Stav k 31, prosinci

Stav k 31, prosinci

2016 2015 2014
tis. K¢ tis. K& L tis. K&
2 41 53

110 0 0
112 41 3
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Safety Real, investiéni fond s proménnym zikladnim kapitdlem, a.s.
Kriztkova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Wrolni zprava za obdobt od 1.1.2016 do 31.12.2016

5.11 Hotovost a penize na bankevnich détech

Stav k 31. prosinci  Stav k 31. prosinci  Stav k 31. prosinci

2016 2015 2014

tis. K¢ tis. K& {is. Kt

Hotovost 0 ] 0
Uity v bankéch 5133 5093 615
Celkem 5133 5093 615

5.12 Vlastni kapital

Zikladni kapitil
Zékladni kapital spolegnosti je ve vysi 34 086 tis. K&,

InvestiCni fond vydal akcie souvisejicf se zaloZenim fondu v hodnot¥ 2 000 tis. K&, nésledn®
vroce 2011 byly upsiny akeie za 50 000 tis. K&, vroce 2013 byly upsény akcie za 17 000 tis.
K¢.

Zménou prévnfho uspofdddni fondu k 29.1.2015 doflo krozitépeni akcif tvoficich zdkladni
kapital fondu a zm&n& druhu stdvajicich kmenovych akeii na zakladatelské akcie, které jsou
zapisované do OR a investi¢ni akcie, které zapisované nejsou. Zapisovany zékladni kapital byl
sniZen na hodnotu 34 086 tis. K&. Jednd se o 34 086 ks kusovych akcif na jméno v listinné
podob&. Zbyvajicich 34 914 ks akcii bylo pfeméngno na investiéni kusové akcie na jméno
v zaknihované podobé. V Eervenci 2015 bylo upsano 7 045 ks investi¢nich akcif za 7 299 tis, K&,

Zakladatelské akcie:

Pocet akeii: 34 086 ks

Druh, forma, podoba: zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podobs (cenny
papir)

Veskeré zakladatelské akcie jsou pIng splaceny.

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na iget spolednosti ani 4dné
jiné zvlastni privo. Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akciondfe podilet se na Hzend
spoleénosti, na jejim zisku a na likvidanim zistatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Privo na podil
na zisku a na likvida¥nim zstatku vzniké pouze z hospodafeni spoleénosti s majetkem, ktery
neni zafazen do Zadného podfondu. Se zakladatelskymi akciemi je vZdy spojeno hlasovaci pravo.

Investiéni akcie:

Pocet akcii: 41 959 ks

Druh, forma, podoba: investiéni kusové akcie na jméno v zaknihované podob&
(zaknihovany cenny papfr)

Investini akcie jsou piijaty na regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, a.s.

Spolenost vyddvd investitni akcie jednak ke spole€nosti jako takové, jednak ke svym
podfondiim. S investiénimi akciemi je spojeno pravo akciondfe na jejich “odkoupeni na et
spoletnosti (pokud byly vydany ke spole¢nosti jako takové) nebo na iigel pHsiuného podfondu
(pokud byly vydany k podfondu spoleénosti). Investi¢ni akcie odkoupenim zanikaji,@pqlseénosit
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
Krigthova 213/44, Kariin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Vroéni zprava za obdobf od 1,1.2016 do 31.12.2016

odpovidd za porufeni svych zivazki celym svym majetkem. Akciona* nerud{ za zdvazky
spole&nosti.

S investi¢nimi akciemi, kter¢ byly vydany ke konkrétnimu podfondu spoletnosti, je spojeno
pravo tykajici se podilu na zisku z hospodafeni pouze z pfisluiného podfondu a na likvidatnim
zhstatku pfi zéniku pouze ztohoto podfondu. $ investi®nimi akciemi, které byly vydany ke
spoletnosti jako takové, tj. nebyly vydény k 4dnému podfondu spoleénosti, je spojeno pravo
tykajici se podilu na zisku, ktery nepHslusi Z4dnému podfondu spoletnosti a na likvidatnim
zustatku pfi zéniku spoletnosti, ktery neptsiudi 24dnému podfondu spolenosti.

S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovact pravo.

Nerozdélené vysiedky
Stav k 3%. prosinei  Stav k 31. prosinci
2016 2018
tis. K¢ tis, K&
Stav na zatitku obdobf 237963 7510
Zisk/ztréta za obdobi ~147 831 230453
Stav na konci obdob{ 90 132 237963

5.13 Pijiky

Stav k 31, prosinei  Stav k 31. prosinei  Stav k 31, prosinci
2016 2015 2014
tis. K& tis. K& tis, K&
Dionhodobé pijiky 450 899 38 194 40 861
Krétkodabé pitjeky 123 569 0 0
Celkem 574 468 38194 40 861

a) Diouhodobé pijchy:

Stav k 31, prosinci

Stav k 3L. prosinei

Stav k 31. prosinci

2016 2015 2014

tis. K& tis. K¢ tis. K&

Bankown{ subjekty 11325 0 0

Nebankovni subjekty _ 439574 3819 40 861

Celkem 450 899 38 194 40 861
Bankovni subjekty

Jedna se o dlouhodoby fivér od Ceskoslovenské obchodni banky ve vysi 11 325 tis. K&.

Bankovni 4v&r byl Eerpan v roce 2008 ve vy3i 28,7 mil. K& a byl pouZit piedchozim viastnikem
Jako projektové financovani nemovitosti na adrese Cigankova 2, Praha 11. Fond se stal
dlufnfkem ztitulu tohoto dv&mu od 1.1.2016, tedy od rozhodného dne fiize s pfedchozim
vlastnikem. Uvér je splamy v roce 2019 s pfedpoklédanymi roénimi splatkami 3,7 mil. K& v roce
2017, 3,9 mil. K¢ v roce 2018 a 4 mil. K& v roce 2019,
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Safety Real, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.
KFiztkova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

ICO: 24799751

Fyrofnf zprava za obdobl od 1.1.2016 do 31.12.2016

Nebankovni subjekty

- Spiiznénd osoba, spoletnost TORMONTEX COMPANION, s.r.o., je v&fitelem z Gvéru
v aktudini vy3i jistiny 217,8 mil. K& Uv&r by} poskytnut v roce 2014 ve vySi 242 mil. K&
pravnimu pfedchidci — spoleénosti S KARLIN, s.r.o., tehdej$imu viastnika nemovitost
na adrese KfiZikova 44, Praha 8. Splatnost ivére je sjedndna v roce 2020, tirok je 5,62%
p.a.

- Nespfiznéna osoba — CEFIN SERVICE LIMITED, Nicosia, Kypr, je véfitelem dvou
GvErd v aktbdlni vysi (i) 53,8 mil. K& s tirokem 2,35% p.a. a splatnosti v roce 2020 a (ii)
48,5 mil. K& s urokem 4,0% p.a. a splatnosti v roce 2018, resp. 37,8 mil. K& v piedchozim
obdobi (neuhrazeny drok ktéto zdpdjce je ve vysi 164 tis. K&, resp. 414 tis. K¢
v ptedchozim obdobi).

- Nespfiznénd osoba Minelava, s.r.0., Kpt.JaroSe 28, Brno, poskytla fondu tver 119,1 mil,
K& za ufelem realizace transakce vedouci k nabyti 100% podilii na spole&nosti Butovice
Offices, s.r.0. Uvér je droteny tirokem 10,6% p.a. a je splatny v roce 2022.

b) Krdtkodpbd pijcky;
Stav k 31. prosinei 2016

tis. K
Kritkodobé finandni vypomoci 16032
Nebankovnf subjekty 107 537
Celkem 123 569

Krétkodobé finanéni v¥pomoci
Jedna se o pijtky spojené sprojektovym financovdni nemovitosti stadion ,Dolitek” ve

Vr3ovicich, Praha, od subjektu BERINDA HOLDINGS LIMITED. Nikosie, Kypr, na které
pijcky presly postoupenim od pivodnich véfiteli OCU Management a CTY Group. V tnoru
2017 byla uzaviena kupni smlouva s Magistratem hlavniho mésta Prahy o prodeji fotbalového
stadionu ,,.Doligek* z majetku investi¥niho fondu. Po vyplaceni kupni ceny budou vyrovnany
veskeré kritkodobé zédvazky, souvisejici s touto obchodni transaked.

Nebankovni subjekty
Jedna se o pitjeku od sptiznéné osoby TORMONTEX COMPANION, s.1.0. z roku 2015 pivodné

poskytnutou pravnimu pfedchidei SI KARLIN, s.r.o. spojenou s projektovym financovénim
nemovitosti na adrese KfiZikova 44, Praha 8. Fond se stal dluznikem této pdjdky k datu 1.1.2016,
tedy k rozhodnému dni pfemény s ST KARLIN. Pijeka je trodens 1% p.a. a jeil splatnost je
v roce 2017, pfiemz je aktuilng projednévéno prodlouZend splatnosti.

5.14 Rezervy
Stav k 31, prosinei Stav k 31 prosinci  Stav k 31. prosinci
2016 2015 2014
tis. K¢ tis. K¢ tis, K&
Ostamf rezervy 4 000 ° .0
Celkem 4 600 [{] 1}

Vroce 2016 bylo rozhodnuto o vytvofeni rezervy na opravy za Géelem opravy stfechy
nemovitosti - Cigankova 2, Praha 11. 4
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Safety Real, investicni fond s proménnym zikladnim kapitélem, a.s.

Ktizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 24799751
F¥roénd prava za obdobf od 1.1.2016 do 31.12.2016

5.15 Jiné dlouhodobé zavazky

Pfijaté kauce
Celkem

5.16 Kratkodobé zdvazky

Zavazky z obchodnibo styku
Kritkodobé poskytnutd zalohy
Jiné kratkodobé zivazky
Celkem

Stav k 31. prosinei Stay k 31. prosinei  Stav k 31. prosinci
2616 2015 2014

tis. K¢ tis. K& tis. K¢

1782 0 0

1782 0 0

Stav k 31, prosinci Stav k 31. prosinei  Stav k 31. prosinci
2016 218 2014

tis. K& tis. K& tis. K&

8999 6i8 885

2185 0 0

204 000 117 500 101 000

215 184 118 118 101 885

Krétkodobé zdvazky sestdvaji z dluhil prevzatych prevasné z projektt pfemén se spole&nostmi S
KARLIN a BOHEMIANS REAL, a.s. k rozhodnému dni 1.1.2016. Nejvyznamnéj§i ¢ast 100 mil.
K& viak pledstavuje zdvazek zopénich priv vyplyvajicich z realizaci koup& projektové
spoleCnosti BOHEMIANS REAL, a.s., které budou vyrovnany po dokondeni jiZ komentovaného

prodeje stadionu ,,Doli%ek” v roce 2017.

5.17 Daiiové zdvazky (-) a pohleddavky

Diowhodobé

OdloZeny dafiovy zévazek
Celkem

OdloZena daii fondu je stanovena z rozdilu dafiové a u&etni hodnoty

Stav k 31. prosinci

Stav k M. presinci

Stav k 31. prosinci

2016 2015 2014
tis, K& tis, K¢ tis. K&
14 464 =507 -1101
-14 464 507 -1 101

nemovitych véci splatnych v nasledujicim idetnim obdobi.

Kritkodobé

Ostatni dané a poplatky
DPH
Celkem

Stav k 31. prosinci

Stav k 31. prosinci

nemovitosti a z odhadu dang 2 nabytf

Stav k 31. prosinei

2016 2015 2014
tis. K& ] tis K¢ tis. K&
0 -3622 27
-1794 -294
-1794 -3916 27
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Safety Redl, investicni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.

Kritikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO: 24799751
Firoénf ;prava 70 obdobl od 1.1.2076 do 31.12.2016

5.18 Ostatni zdvazky

Dobadné a8ty pasivni
Celkem

5.19 Vynosy a vydaje piistich obdobi

Vynosy ptistich obdobi
Vydaje ptistich obdobi
Celkem

5.20 Odmény auditorém

V b&Zném GEetnim obdobi byly vyplaceny odmeény auditoriim spolednosti ve vysi:

povinny audit uetni zavérky
jiné ovéfovaci sluZby
datiové poradenstvi

jiné neové&fovaci slurby

5.21 Hodnoty pfedané k obhospodaiovani

Stav k 31. prosinci Stav k 31, prosinci Stav k 31,
2016 2018 prosinci 2014

tis, K& tis. K tis. K¢

523 717 487

523 717 487

Stav k 31. prosinci Stav k 31. prosinci Stav k 31,
2016 2015 prosinci 2014

tis. K& tis. K& tis. K&

100 0 ¢

434 0 0

584 0 0

50 tis, K&
40 tis, K&
29 tis. K&
62 tis. K&

Fond vykazoval k 31. prosinci 2016 hodnoty pfedané k obhospodafovéni investitni spole&nosti
ve vysi 953 005 tis. K& (31.12.2015: 470 214 tis, K¢&).

5.22 Ocenéni reilnou hodnotou

Tento bod obsahuje informace o tom, jak Skupina stanovuje redlnou hodnotu finanénich aktiv a

finan&nich zdvazk?.

Redlnd hodnota finanénich aktiv a finanénich zdvazki, kéeré jsou ocenény v redlné hodnoté

na opakujicim se zékladé:

Né&kterd finantni aktiva a zdvazky Spolednosti jsou ocefiovédna redlnou hodnotou na koncj
kazdého udetniho obdobi. Nasledujici tabulka uvéd{ informace o tom, jak jsou redlné hodnoty
téchto finantnich aktiv a zdvazki stanoveny (zejména ocefiovaci techniky a pouZité vstupy).
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Safety Real, investicni fond s proménnym zikladnim kapitdlem, a.s.

KFisikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8
ICO- 24799751

Virodni yprava za obdobf od 1.1.2016 dp 31,12.2016

Redlnd hodnota k
Hierarchie redlnych  Ocefiovaci techniky a klidové
Finantni aktivum / finantnf zivazek 31.12.2016 31.12.2015 hodnot vstupy
Majetkové adasti - viz bod 5.7:
100% podil ve spoletnosti Treaslewort,
8.5, 15 83% 20 661 tfiroveil 3
éDO% podil ve spolefnosti Dantum Pro stanoveni hodnoty
olution s.1.0. 449 1320 tiroveti 3 . A
. majetkové adasti ve
100% podil ve spoletnosti spolegnostech s rozhodujicim
TORMONTEX COMPANION 4026 2 440 trovefi 3 viivem je pouita metoda
100% podil ve spolefnosti S KARLIN vynosovi. Znalec Ing. Petra
S.LO. 29 341 234 380 groveit 3 Jechova,
100% podil ve spole¥nosti Bohemians
Real o1 99 503 Grovedi 3
100% podil ve spolefnosti Butovice
Offices 96 998 1] drovefi 3
Celkem 147 570 358 304
Reilnd hodnota k
Hierarchie redlnych  Oceftovaci techniky a klizové
Finantuf aldivim / finan¥ni zévazek 31.12.2016 31.12.2015 hodnot vstupy
v¥nosova nemovitost v&etné pozemkuy,
k.b. a obec BFezl u Ritan 30 000 30 000 troves 3
vynosové palyfinktn{ budova na
pozemku jiného viasinika, k6. Vevefi,
obec Brno 42 500 40 000 firoveii 3 Ocenéni jednotlivych
nemovitost k developerskému projekt, nemovitosti je provedeno
k.. RadoSovice, obec Ritany 6 460 6 460 firovesi 3 znalcem Ing, Petrou Jechovou
pozemek k developerskému projektu, § pouitim v¥nosové metody.
k.. Uvaly, obec Uvaly 2740 - Grover 3
stadion Bohemians, k.. Vriovice, obec
Praha 120 950 - firoven 3
vynosova polyfunkin{ nemovitost, k..
Karlin, obec Praha 506 000 - tiroved 3
administrativa{ budova, k.. Chodov,
obec Praha 60 300 - Groveti 3
pozemek 1,75 ha v obci, k.b. Polni
BfeZany 24 521 24 520 trovet 3
Celkem 78T 471 100 980
Redlnd hodnota k
Einantni aktivam / finanéni zivazek 31.12.2016 31.12,2015
PenZnf prost¥edky investi®niho
fondu
.0. 221578906/0300, CSOB biny t¥et 96 -
&.6. 229816706762/0300, CSOB spotiol
ddet 2010 -
&.0. 266066373/0300, CSOB b&¥ny tdet 3027 5093
x,
Celkem 5133 5003
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Vyrolni zprava za obdobl 0d 1,1.2016 do 31.12.2016

5.23 Informace o spfiznénych stranich

2016:

Spole€nost vykazuje dlouhodobou a kratkodobou pijéku od 100% dcefing spole&nosti:

Spiizn€nd osoba, spolefnost TORMONTEX COMPANION, s.r.o. je véfitelem z tvéro
v aktudlni vy3i jistiny 217 817 tis. K& Uvir byl poskytnut v roce 2014 ve vysi 242 mil, K&
pravnimu predchiidei — spoletnosti SI KARLIN, s.r.o., tehdej¥imu vlastniku nemovitosti na
adrese K¥iZikova 44, Praha 8. Splatnost tivéru je sjednana v roce 2020, trok je 5,62% p.a.

Dile se jednd se o kritkodobou pijcku ve vydi 107537 tis. K& od spiznéné osoby
TORMONTEX COMPANION, s.r.0. z roku 2015 plivodné poskytnutou pravnimu piedchiidei SI
KARLIN, s.r.0. spojenou s projektovym financovanim nemovitosti na adrese KiiZikova 44, Praha
8. Fond se stal dlwinikem této pij¢ky k datu 1.1.2016, tedy k rozhodnému dni pfemény s SI
KARLIN. Pijtka je trofend 1% p.a. a jeji splatnost je vroce 2017, piitemz je aktuaing
projedndvano prodlouZend splatnosti

Nakladové troky k vy$e zminénym uvérim jsou k 31.12.2016 ve vy 13 592 tis. K&.

V pohleddvkéch zobchodniho styku a jinyeh pohledavkach je dale vykézana pohledavka za
spoletnosti BOHEMIANS REAL a.s. ve vy¥i 125 tis. K& a spoletnosti S KARLIN, s.r.0. ve vysi
2 106 tis. K&.

V zivazcich z obchodntho styku a jinych zdvazcich je dile vykdzan zdvazek za spole¢nosti SI
KARLIN, s.r.0. ve vy%i 998 tis, K&

2015:
Vroce 2015 nedodlo k Zddnym transakcim mezi spHznénymi osobami. Fond evidoval zavazek
viedi panu Martinu Bendovi z titulu pfijaté zapljtky, kterd je splatna 31.10.2016.
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3.24 Informace o pfechodu na standardy IFRS

Spoleénost sestavila svon iidetni zdvérku podle Mezinarodnich standardd G&etniho vykaznictvi
poprvé k 31. prosinci 2016. Nasledujici tabulka zobrazuje dopad tohoto pfechodu;

a) Vykaz o finanéni situaci

k 31.12.2018 k 31,12.2015
PoloZka IFRS viiv pfovodu ¢us
v tis. K& v fis. Ké vtis. K&

AKTIVA
Dlouhodob4 aktiva

Investice do nemovitosti 100 980 1] 100 980

Majetkové (&asti 368 304 0 358 304

Dlouhodob# aktiva celkem 459 284 ] 450 284
Kriatkodoba aktiva

Pohledévky z obchodniho styku a jiné pohledavky 5796 0 57968

Néklady a pfijmy pfistich obdobi 41 0 41

Hotovost a penize na bankovnich tidtech 5003 ) 5083

Kritkodobd aktiva celkem 10 930 0 10930
AKTIVA CELKEM 470 214 o 470 214
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Kapitil a fondy

Zékladni kapitdl a emisni 4Zio 34 086 0 34 086

Kapitalové a ostatn{ fondy 38713 0 36 713

Ocefiovacl rozdily 0 -248 406 248 406

Nerozdélené zisky 237 963 248 406 ~10 443

Viastni kapitil celkem 308 762 0 308 762
Diouhodobé zdvazky

Pljky 38 14 0 38 194

Odlozeny dafovy zavazek 507 & 507

Diovhodabé zévazky celkem 38 701 0 38701
Kratkodobé zavazky

Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky 118 118 o 118 118

Splatné dafiové zdvazky 3916 0 3 916

QOstatni zavazky 717 0 717

Kratkodobé zévazky celikem 122 752 (1] 122 152
Zavazky celkem .. de1452 0 161452
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 470 214 o 470 214
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Polokka

AKTIVA
Dlouvhodoba aktiva
Investice do nemovitosti
Majetkové Gdasti
Diouhodobé aktiva celkem
Kritkodobé aktiva
Pohledévky z ohehodniho styku a jiné pohledaviy
Néklady & pifijmy pfistich obdobi
Hotovost & penize na bankovnich G#ech
Kritkodob# aktiva celkem
AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Kapitél a fondy
Zékladni kapital a emisni &3io
Kapitélové a ostatni fondy
Ocefiovaci rozdily
Nerozdélené zisky
Viastnf kapital cetkem
Diouhodobé ravazky
Plhjcky
OdloZeny dafiovy zAvazek
Blouhodobé zévazky celkem
Kritkodobé zévazky
Zavazky z obchodniho styku a jiné zévazky
Splatné dafové zavazky
Ostatni zévazky
Krétkodobé zdvazky celkem
Zévazky celkem
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM
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k 31.12.2014
IFRS

v tis. K&

100 963
113 387
214 330

373

53

615
1041
216 371

89 000
-5 500
0
7510
71010

40 861
1101
41 962

101 885
27

487
102 399

144381

215 371

viiv pfevodu
v lis. Ké

100
0
100

-10 982
10 982

k31.12.2014
&us
v tis. K&

100 863
143 367
214 336

473
53
615
1041

215 3711

69 000
-5 500
10 982
-3472
71 010

40 861
1101
41 962

101 885
27

487
102 399

144 361

215 371
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Viroéni iprava za obdobi od 1.1.2016 dp 31.12.2016

b) Vykaz viplného vysledku

Polotka k31.12.2015FRS  vlivplevodu  k 31.12.2015 GUS
viis. K& v fis. K& v tis, K&
Vynosy z investic 894 0 894
Ostatni provozni vynosy ] 0 1
Ostatni provozn! néklady -6 405 0 -6 405
Finantni vynosy 0 0 0
Finantnl naktady -1 641 0 -1641
Zisk / ztréta z pfecenéni 237 010 237010 0
Ziskiztrata pFed 2danénim 228 859 237 010 -7151
Dafi z pfijmd 594 414 180
ZISKIZTRATA ZA OBDOBI 230 453 237 424 -6 971
Ostatni dpiny vysiedek 0 -237 424 237 424
UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI CELKEM 230 453 0 230 453

Komentéf k vlivu pfevodu na IFRS:

Uprava slozek viastniho kapitdlu a dplného vysiedku vyplyvé z rozdilného zplisobu vykazovéni
pfecen&n{ investic do nemovitosti 2 majetkovych itasti redlnou hodnotou. Podle pfedchézejicich
principd byly rozdily z precendni vykazovany v rémeci fonddi z pfecendni (Fadek Oceriovaci
rozdily) a ostatniho {piného vysledku, v IFRS jsou vykazovany v rdmci nerozdélenych vysledkd.

5.25 Nasledné udélosti

V tnoru 2017 byla uzaviena kupni smlouva na prodej fotbalového stadionu , Dolitek™ z majetku
investiéntho fondu Hlavnimu méstu Praze. Po vyplaceni kupni ceny fond vyrovnd vedkeré
kritkodobé zévazky, jez mu vznikly v souvislosti s nabytim akcif spolenosti BOHEMIANS
REAL, a.s. nebo nésledn& pii pfeméng této spole&nosti.

Po rozvahovém dni 31. prosince 2016 nenastaly 2adné dal$i vyznamné skutetnosti, které by
zésadné ovlivnily finan&ni situaci Spole&nosti.
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6. PROHLASENI OPRAVNENE OSOBY EMITENTA

J4, Ing. Jifi Brada, jako oprévn&nd osoba emitenta v souladu s ust. § 119 odst. 2 pism. ¢) zakona
¢. 256/2004 Sb., o podnikan na kapitidlovém trhu,

timto prohla¥uji,
Ze pfi vynaloZeni odborné péte Yadného hospodafe a nejlepiiho védomi podava vyhotovend
vyrotni zprava vémy a poctivy obraz o finanénf situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich

hospodafeni fondu za uplynulé uetni obdobi a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finangni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodafeni fondu,

Dne: 27, 4. 2017

Ing. Jiff Brada
poveéfeny zmocnéhec statutirniho feditele
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ZPRAVA O VZTAZICH

Safety Real, investi&ni fond s proménnym zakladnim kapitélem, a.s.
IC 24799751

se sidlemn: Kfizikova 213/44, Karlin, 186 00 Praha 8

(dale jen ,investitnf fond* nebo ,spolenost?)

V Praze dne 31. bfezna 2017

B 1. Uvod

Tato zprava byla vypracovéna na zakladé povinnosti dle §82 z&kona & 90/2012 Sh.,
o obchodnich korporacich (dale jen ,ZOK"), za G&etni obdobl 2015 (déle jen ,sledované
obdobf). Popisuje vztahy s propojenymi osobami, tj. podie ZOK vztahy mezi ovlgdanou
oscbou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou oviddajici osobou. Vztahy jsou popséany
zpusobem pfihlizejicim k nutnosti vyhovét § 504 zakona 89/2012 Sb., obgansky zakonlk
(déle jen OZ), tykajicl se obchodniho tajemstvi.

2. Propojené osoby

B 2.1 Ovladajici osoby

Piimou oviadajici osobou po celé sledované obdobi roku 2016 je podie struktury akcionafi
spoletnosti pan Martin Benda, vlastnik 95% zakladatelskych akcif investianiho fondu.

Statutamimu fediteli nejsou zndmy 2adné dalSi osoby, které mohly nepfimo ovladat fond,
nebo ke kterym méi investiéni fond ve sledovaném obdobi 2016 vztah ve smysiu § 82 ZOK.

2.2 Dalsi osoby, které ovladaji nase ovladajici osoby
soucasné s investi¢nim fondem

Statutdrnimu fediteli neni znamo, Ze by v nékterém z obdobl roku 2016 byly mezi
propojenymi osobami dal$f osoby.

2.3 Ovladané osoby

Investi&ni fond je po ceié sledované obdobi viastnikem 100% akcii nemovitostni spolecnosti
Treaslewort, a.s. a 100% akcii nemovitostni spoletnosti BOHEMIANS REAL a.s., dale 100%
obchodniho podilu na nemovitostni spolegnosti S| KARLIN s.r.0., 100% obchodnino podilu
na nemovitostni spoleénosti DANTUM Solution, s.re a 100% obchodnitio -podilu na
spoleCnosti TORMONTEX COMPANION s.r.0. a od 12. kalenddfmiho mésice roki 2016
vlastnikem 100% obchodniho podilu na spoleénosti Butovice Offices

i
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3. Smlouvy uzaviené mezi propojenymi osobami !
v poslednim Gc¢etnim obdobi a poskytnuté pinéni |

Ve sledovanem obdobi byly mezi propojenymi osobami uzavieny smlouvy se
spole¢nosti SI KARLIN s.r.0, a to 1.10.2016 najemni smiouvy na najem residenéni
¢asti a podzemniho parkingu nemovitosti v Praze 8-Karling, ktera je ve viastnictvi
investi¢niho fondu a soutasné smiouva o poskytovani servisnich slufeb, kde SI
KARLIN s.r.o. vystupuje jako poskytovatel.Z&dné jiné smiouvy mezi propojenymi
osobami uzavfeny nebyly, ani nebyla poskytnuta jina pinénl.

4. Jiné pravni tikony,
které byly u€inény v zajmu téchto osob

Z4dné dalsl pravni dkony v z&jmu propojenych osob nebyly u&indny.

5. Ostatni opatreni, ktera byla v zajmu nebo na popud |
téchto osob piijata nebo uskuteénéna ovliadanou |
osobou

Z4dna opatreni (ktera jiz nejsou v této zpravé popsana), ktera byla v zajmu nebo na popud
osob dle § 82 piijata nebo uskutednéna ve smyslu ZOK nebyla uginéna.

6. Prohlaseni statutarniho feditele |

—ed

Statutérni feditel prohladuje, Ze vySe uvedeny piehled je Gpiny a spravny. V8echny aktivity
byly realizovany v souladu se ZOK a OZ a nebylo jejich titelem zastfit jiny vztah.

Tato zprava o vztazich neobsahuje Udaje, jejichZ uvedeni by mohio zplsobit vaZnou djmu
spolecnosti, nebo jiné, s ni propojené osobé. Déle v ni nejsou uvedeny ldaje, které tvofi
pfedmét obchodniho tajemstvi spolegnosti a daje, které jsou utajovanymi skuteénostmi
podle zviaStniho zékona.

V Praze dn 2017

o

Ing. Jifi Brada ng
povéfeny zmoc/ nec statutarniho feditele
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