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Pouzité zkratky

AVANT IS

BCPP

Fond

IAS/IFRS

(@)
=z
o

Investi¢ni fondovy
kapital

ISIN

Narizeni
0 prospektu

Narizeni o zneuziti
trhu

Ostatni jment

(@)
N

Transparencni
smernice

VoBUP

Vyhlaska
o0 ochrané trhu

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

AVANT investi¢ni spoleénost, a.s., ICO: 275 90 241, se sidlem Rohanské nébrezi
671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Burza cennych papir Praha, a.s.

Ceskd ndrodni banka

SPILBERK investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., ICO: 051 94
148, se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi prijaté pravem Evropské unie

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

Identifikacni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani pro identifikaci
cennych papird

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

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

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

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

Zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd

Smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES ze dne 15. prosince 2004
o harmonizaci pozadavkd na prihlednost tykajicich se informaci o emitentech,
jejichz cenné papiry jsou prijaty k obchodovani na regulovaném trhu, a 0 zméné
smérnice 2001/34/ES, ve znéni pozdejsich predpisl

Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi Upravé nékterych pravidel zakona o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisl

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

pozdéjsich predpisl


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

U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2021 do 30. 6. 2021

ZISIF Zdakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpist
ZOA Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisl

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

Z0K

ZoU Zd&kon ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

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

ZPKT e e
predpist

Pololetni zprava Fondu je sestavena dle ust. § 119 ZPKT.

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

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

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

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

Protoze Fond nevytvari podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF Uc¢etné a majetkove
majetek a dluhy ze své investicni Cinnosti od svého ostatniho jmeéni.
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Zakladni udaje o Fondu

Nazev Fondu SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Sidlo Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

ICO 05194148

LEI 315700AKR2MSRKLX8220

zapsany v obchodnim rejstriku vedeném u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B
8491

Vznik Fondu 26.6.2016

Misto registrace

Doba trvani Fondu doba neurcita

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

VR Fond se pfi své &innosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zavaznymi v Ceské
Pravni rezim .

republice

Zemeé sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a
webové stranky

Obhospodarovatel AVANT IS

+420 267 997 795, avantfunds.cz

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

a) Zakladni kapitdl Fondu

Vyse fondového kapitélu podle ZISIF: 340 131 tis. K¢ (k 30. 6. 2021)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 100 tis. K¢

(z toho 100 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)

z toho Investi¢ni fondovy kapital: 340031 tis. K¢

b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma na jmeéno

Jmenovita hodnota kusové

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet akcil k 30. 6. 2021 100 ks
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Prioritni investi¢ni akcie (,PIA")
Podoba

Forma
Jmenovitd hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Pocet akcii k 30. 6. 2021

Vykonnostni investi¢ni akcie (,VIA®)
Podoba
Forma
Jmenovita hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Pocet akcii k 30. 6. 2021

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

na jméno

kusové

od 19. 2. 2018 jsou pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papiré Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim SPILBERK
IFPZK

volné prevoditelné

CZ0008042645
87 753 393 ks

listinny cenny papir

na jmeno

kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

volné prevoditelné

nebylo pridéleno
4500 957 ks

c) Identifikacni GUdaje kaZzdého depozitafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou Cinnost

depozitafe vykondval

Nazev

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

ICO 000 01 350

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Ugetn{ obdobf
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2. Informace o podnikatelské &innosti a vysledcich hospodareni Fondu

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

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

Predmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostredk
vlozenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu uplynulého pololeti Fond vykondval bézné ¢innost
v souladu se svym statutem. Investi¢ni strategie Fondu je zamérfena zejména na brnénsky realitni trh,
ktery je po Praze druhym nejvétSim trhem nemovitosti. Kromé nové vznikajicich a rozsifujicich se
pramyslovych zén podporuje poptavku realit také existence vice nez desitky univerzit na nichz studuje
nékolik desitek tisic studentl. Poptavka po ndjemnim bydleni a nakup nemovitosti jsou faktory, které v
nékolika poslednich letech skokové zvedaly prdmérné ceny nemovitosti. Rdstu cen rovnéz prispélo
nevyresené téma nového Uzemniho planu. Optimisticky predpoklad jeho prijeti je v roce 2023 a do této
doby nelze pocitat s rozsitenim dalSich ploch uréenych k vystavbé novych bytovych dom.

Developeli se zaméfuji na realizaci historickych a nakladnéjsich projektl, zastavbu proluk nebo
rekonstrukci ¢i redistribuci bytl stavajicich bytovych domU. Aktudlné se stfedem zdjmu stavaji drive
opomijené a vylouc¢ené lokality typu brownfields pro jejich stéle jeSté nizsi cenu a stavebné investicni
potencial.

Roste trh zejména v segmentu malometraznich bytl o desitky procent roéné, takze byty v nékterych
lokalitach jsou dnes na dvojndsobku jejich plvodni hodnoty z roku 2010. Malometrazni byty totiz i pfi
relativné vysoké jednotkové cené malokdy pfesahnou cenu dvou milion( korun ¢eskych, na coz finanéné
dosdhne stale relativné vysoka skupina zajemcd. Dalsi cilovou skupinou jsou pak drobni investofi, ktefi
se drZi konzervativniho zplsobu ukladani financi do nemovitosti, a investici do dvou miliond korun
Ceskych povazuji za malo rizikovou.

b) Investiéni cile a strategie Fondu

Pfedmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkl ziskanych od investorl na zakladé
stanovenych investi¢nich cild a investiéni strategie Fondu.

Investicnim cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni svérenych
prostredkd na realitnim trhu v Ceské republice s regionalnim zameéfenim na Brno a vyhledové i zbytek
Ceskeé republiky.

Investi¢ni strategie Fondu se i nadale zaméfuje na vyhodné investice do nemovitostnich projektd v Brné
a okoli Brna a nové také v Praze. Fond nemovitosti nakupuje pfimo anebo prostrednictvim majetkové
Ucdastiv projektovém SPV. Zdrojem vynosu jsou vynosy z projektd, které Fond realizuje prodejem bytovych
a nebytovych jednotek, nebo prostrednictvim vynost z Uvérl a zapUjcek poskytnutych do projektovych
SPV. Diky vysokému zhodnoceni projektl na urovni SPV inkasuje Fond vyhodny pevny urokovy vynos
z poskytovanych uvér(.

Fond se zaméfuje na nakup a prestavbu stavajicich bytovych domd ze kterych inkasuje vysoké jednotkové
ceny pfi realizaci. Zaméfuje se na vystavbu souborl mensich bytovych jednotek v Brné lokalitach
s vysokym potencidlem rlstu (katastralni Uzemi Trnita, Zabrdovice, Husovice apod.). Diky dobré znalosti
trhu a spolupraci s realitnimi experty se Fondu dafi nakupovat nemovitosti v téchto lokalitach s primérné
bytovych a nebytovych jednotek Ize pfi prodejich dosahnout také vyssich jednotkovych cen za metr
¢tvereéni, coz mnohdy predstavuje zhodnoceni investice v Fadu desitek procent z plvodnich investi¢nich

nakladd.
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Fond se zamé&Ffuje i na akvizice v prestiznich lokalitdch katastralnich Uzemi Staré Brno a Styfice, zde je
sice pofizovaci cena vyssi, avSak tomu odpovida i vyssi prodejni jednotkova cena. PFi orientaci
na malometrazni byty do 40 metrd ¢tvere¢nich to znamena prodejni ceny bytd kolem tfi miliond korun
Ceskych, které jsou stdle dosazitelné pro vétsinu zajemcu.

Fond v roce 2018 zacal vyhledavat také vynosové nemovitosti, kde hodla inkasovat vynos z pronajmu
nemovitosti.

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

Obhospodarovatel realizuje na ucet Fondu nemovitostni a developerské projekty. Nékteré z projektl jsou
pfimo v aktivech Fondu a Fondem jsou pfimo realizovany, jiné jsou feseny prostfednictvim Ucelovych
projektovych spolecnosti (SPV) s majetkovou Ucasti Fondu. V nasledujicim textu je prehled projektl dle
vlastnika (Fond vs SPV) a podle rliznych fazi vyvoje:

e ve fazi stavebnich praci a sou¢asného prodeje bytovych a nebytovych jednotek,
e ve fazi prodeje bytovych a nebytovych jednotek,

e ve fazi pfipravy projektové dokumentace, stavebniho povoleni a prodeje bytovych a nebytovych
jednotek,

ve fazi pfipravy projektové dokumentace a stavebniho povoleni,

projekty, které byly v roce 20271 dokonceny.

d) Projekty v majetku Fondu

Projekty ve fazi pfipravy projektové dokumentace, stavebniho povoleni a prodeje bytovych a nebytovych
jednotek

Nézev projektu: ZA TISNOVKOU
Vlastnik projektu (Fond /

prislusné SPV): et

Adresa nemovitosti: Husovicka 5, ¢.p. 887, Brno, k.U. Husovice
Predpokladana realizace: 10/2019 az 03/2021

Rok pofizeni nemovitosti: 2016

Plocha soucasna (v m?): 554 s vydanym stavebnim povolenim na dalSich 900 m?
Plocha budouci (v m?): 1 694 po rozsifeni stavajiciho stavebniho povoleni

Predpokladané zhodnoceni (v %): S

Zdroje financovan: vlastni zdroje Fondu a uver od J&T BANKA, a.s.

Po dokonceni rekonstrukce a dostavby vznikne 35 bytovych a
nebytovych jednotek v SirSim centru mésta. Vyhodou nemovitosti
pro budouci majitele a investory je klidna lokalita, dobra
dostupnost centra s dobrym dopravnim spojenim.

Popis projektu, vyhody projektu:
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Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Nazev projektu: REZIDENCE ERBENOVA

Fond

Adresa nemovitosti: Erbenova 17, &.p. 385, Brno, k.u. Cerna Pole

Predpokladana realizace:
Rok pofizeni nemovitosti: 2018

Projekt je v pfipravé a stavebni povoleni je ocekavano ve 3Q2019.
Zacatek realizace projektu je predpokladan ve 4Q2019

Plocha soucasna (v m?): 187

Plocha budouci (v m?): 340

Predpokladané zhodnoceni (v %): BeZ!
Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu a uver od J&T BANKA, a.s.

Popis projektu, vyhody projektu:

Po rekonstrukci objektu vznikne 6 BJ s parkovanim v bezprostredni
blizkosti vily Tugendhat. Vyhodou nemovitosti pro budouci
majitele a investory je klidna lokalita na dobré adrese, dobra
dostupnost centra, nejvétsi méstsky park Luzanky v bezprostredni

blizkosti. Zahajen predprode;.

Projekty ve fazi pfipravy projektové dokumentace a stavebniho povoleni

Nazev projektu:
Vlastnik projektu (Fond /

prislusné SPV):
Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:

Rok porizeni nemovitosti:

Plocha soucasna (v m?):

Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

PROJEKT SVITAVSKA
Fond

Svitavska 21, ¢.p. 830, Brno, k.u. Husovice

Projekt je v pfipravé a stavebni povoleni je ocekavano ve 3Q2019.
Zacatek realizace projektu je predpokladan ve 4Q2019

2016
530
886
57

vlastni zdroje Fondu

Po dokonceni rekonstrukce a dostavby vznikne 31 bytovych a 1
nebytova jednotka v SirSim centru mésta. Vyhodou nemovitosti pro
budouci majitele a investory je klidna lokalita, dobra dostupnost
centra s dobrym dopravnim spojenim.
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Nazev projektu: PROJEKT CEJL 79

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):
Adresa nemovitosti: Cejl 533/79, 602 00 Brno k.u. Zabrdovice

Fond

Predpokladana realizace: dokonceni 4Q 2021
Rok pofizeni nemovitosti: 2019

Plocha soucasna (v m?): 1200
Plocha budouci (v m?): 2900
Predpoklddané zhodnoceni (v %): ¥

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu a uvér od Equa banka a.s.

Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je
bezprostredni blizkost historického jadra mésta a vyborny
investicni prilezitost. Ziskano kladné stanovisko OUPR a ostatnich
DOSS a podana zadost o stavebni povoleni

Nazev projektu: PROJEKT NA BITEVNI PLANI

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): el

Na Bitevni Plani 1185/40, 140 00 Praha 4 k.u. Nusle
Predpokladana realizace Zacatek realizace projektu je predpokladan 3Q2021

Popis projektu, vyhody projektu:

.
vlastni zdroje Fondu a Uvér od Equa banka a.s.

Bytovy diim se nachazi ve slepé ulici, v blizkosti stanice metra
(RLeJoI SNl NIV MM alele (I CINURI \/ySehrad, kterd je vzddlena 5 minut chize, na Vaclavské ndamésti
jsou to pouhé 2 stanice metrem.
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Nazev projektu:
Vlastnik projektu (Fond /

prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:

Rok pofizeni nemovitosti:

Plocha soucasna (v m?):

Plocha budouci (v m?):
Predpoklddané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovan:

Popis projektu, vyhody projektu:

Nazev projektu:

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Adresa nemovitosti:
Predpokladana realizace:

Rok porizeni nemovitosti:

Plocha soucasna (v m?):

Plocha budouci (v m?):

Predpokladané zhodnoceni (v %):

Zdroje financovani:

Popis projektu, vyhody projektu:

PROJEKT KOLISTE 65a

Fond

Kolisté 653, ¢.p. 829, Brno, k.U. Zabrdovice
4Q/2021

2019

1000

1418

50

vlastni zdroje Fondu a uvér od Equa banka a.s.
Po rekonstrukci objektu vznikne celkem 63 novych jednotek.
Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je

bezprostredni blizkost historického jadra meésta a vyborny
investi¢ni potencial.

VLHKA 24
Fond

VIhka 24, ¢.p. 180, Brno, k.U.Zabrdovice

4Q/2021

2020-2021

250

1600

40

vlastni zdroje Fondu + banka (bude vybrana)

Po rekonstrukci objektu vznikne celkem 63 novych jednotek.
Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je

bezprostfedni blizkost historického jadra mésta a vyborny
investicni potencial.
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Nazev projektu: PROJEKT HUSOVICKA 17

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV):

Fond

Adresa nemovitosti: Husovicka 17, ¢.p. 900, Brno, k.u. Husovice

Akvizice je rozdélena do dvou etap, prvni 12/2019, druha 12/20283,
Predpokladana realizace béhem kterych dojde k pfipravé projektové dokumentace a ziskani
stavebniho povoleni pro nastavbu

Rok pofizeni nemovitosti 2019
Plocha soucasna (v m?

Plocha budouci (v m?

Predpokladané zhodnoceni (v %

Zdroje financovani vlastni zdroje Fondu

< <
<
< N
o) : ’
~
=
/\\
<
~
PN NG |
(@] o N
(@] (@)

Po rekonstrukci objektu vznikne celkem 63 novych jednotek.
Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a investory je
bezprostfedni blizkost historického jadra mésta a vyborny
investi¢ni potencial.

Popis projektu, vyhody projektu:

Projekty dokoncené:

Nazev projektu: REZIDENCE RUMISTE

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): Feme

Rumiste 6, ¢.p. 334, Brno, k.U. Trnita
dokonceno v roce 2018
vlastni zdroje Fondu

Po rekonstrukei objektu vzniklo 21 bytovych a jedna nebytova
R ISNel(e][= NIV AN alele A (JCIN(URI jcdnotka v bezprostfedni historického jadra mésta s dobrou
dopravni dostupnosti.

www.rezidence-rumiste.cz



http://www.rezidence-rumiste.cz/
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Nazev projektu: DVE PATRA NA KRENCE

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): Fond

Adresa nemovitosti: Krenova 13, ¢.p. 64, Brno, k.U. Trnita

02/2018 az 08/2020
;

Predpokliddané zhodnoceni (v %): 0

Zdroje financovani: vlastni zdroje Fondu

Vystavba dvou novych pater s 24 bytovymi jednotkami na stavajici
nemovitosti. Stadvajici nemovitost neni ve vlastnictvi Fondu.
Vyhodou pro budouci majitele a investory bytovych jednotek je
RleTo] R fo][= \IUMYialelo\A el (e}l (VR Dczprostiedni dostupnost historického jadra mésta a dobra
dopravni obsluznost. Lokalita je v tésné blizkosti noveé budovaného
administrativniho komplexu VInéna, nakupniho centra Galerie
Vankovka a Hlavniho vlakového nadrazi.

Nézev projektu: REZIDENCE PEKARSKA

Vlastnik projektu (Fond /
prislusné SPV): el

Pekarska 32, ¢.p. 415, Brno, k.U. Staré Brno
11/2017 a2 06/2020

Plocha budouci (v m?) 1098

Predpokladané zhodnoceni (v %): [ReZ!

L - vlastni zdroje Fondu a Uvér od J&T BANKA, a.s. (Uvér byl v prdbéhu
Zdroje financovani: . p
druhého pololeti 2019 splacen)

V roce 2017 doslo k porizeni bytového domu s 26 BJ a 2 NBJ a
jeho naslednému rozdéleni na jednotlivé BJ. Nyni se realizuje jejich
[Rlolol Sy o] (o)A tUMYA g lele \Aelol[SIS(VRIN DpOStupny prodej. Vyhodou nemovitosti pro budouci majitele a
investory je bezprostfedni dostupnost centra mésta, dobra adresa
a dobré dopravni spojeni.
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Prehled majetkovych Ucasti a projekt( realizovanych jejich prostrednictvim:

Nazev projektu: REZIDENCE NA PONAVCE

Vlastnik projektu (Fond / SPILBERK SPV alfa s.ro
prislusné SPV): T

VIhké 9 & p. 165, Brno, k 4. Zabrdovice
07/2018 a7 03/2020
T

Predpokladané zhodnoceni (v %): Al
Zdroje financovani vlastni zdroje Fondu

Po rekonstrukci objektu vznikne 59 bytovych jednotek. Vyhodou
nemovitosti pro budouci majitele a investory je bezprostredni
RleTo] R o] fe][= \IUMYialelo\A el e)[s/ (VR Dlizkost historického jadra mésta s dobrou dopravni dostupnosti,
blizkost méstského parku Kolisté a Mahenova a Janackova
divadla.

WWWw.rezidencenaponavce.cz

e) Udaje o podstatnych zménéch (dajd uvedenych ve statutu investiéniho Fondu, ke kterym doslo
v priibéhu uplynulého pololeti

V pribéhu uplynulého pololeti nedoslo k podstatné zméné statutu Fondu, ani ke zméné investicnich cil,
investicni politiky ani strategie Fondu.

f)  Vliv pandemie COVID-19

V souvislosti s celosveétovou pandemii nemoci COVID-19 a navazujicimi dopady epidemiologickych
opatfeni na ekonomiky postizenych zemi Fond proved! identifikaci hlavnich rizik, kterym muze v této
souvislosti Celit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.

Hlavni zdroje rizik spojené s pandemii nemoci COVID-19 jsou:
- bezprostredni dopady epidemiologickych opatreni na vybrané segmenty ekonomiky; a
- navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz disledkem bude silna recese.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investofi do investiénich akcii vydavanych
Fondem maji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na Ucet Fondu. Lhdta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investi¢ni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 270 dni od obdrzeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu.

Investiéni strategie / redlnad hodnota investic Fondu

Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do nemovitosti, bytovych jednotek a nebytovych prostor
véetné vystavby novych nemovitosti, prioritné v Brné. Nekteré investice jsou realizovany skrze nakup
projektové spolecnosti, ktera vlastni pfedmétnou nemovitost. Fond se soustfedi na projekty, jejichz
podstatou je koupé a naslednd prestavba a rekonstrukce plvodnich historickych nemovitosti na bytové
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jednotky. Vynosy jsou generovany z nasledného prodeje bytovych jednotek, plateb najemného. Nékteré
projekty jsou realizovany také s vyuzitim Uvérového financovani.

Investice Fondu nejsou vyznamné alokovany v odvétvich, na které by mély silny dopad karanténni
opatreni. Fond investuje prevazné do developerskych projektl a nema ve svém portfoliu aktiva, na ktera
budou mit bezprostfedni vyznamny dopad epidemiologicka opatfeni. Fond proto neocekava vyznamny
negativni dopad na hodnotu portfolia z dlvodd pfimého dopadu karanténnich opatreni.

Aktualni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povazovat za neutralni. Nicméné
Ize ocekavat, Ze v souvislosti s negativnim vyhledem ekonomiky dojde ke zvySeni pozadovanych
urokovych sazeb u dluhovych nastrojd, predevsim hypoték.

Lze predpokladat, Ze vyznamna ekonomickd recese napri¢ celou ekonomikou mUize negativné ovlivnit
realnou hodnotu investic v portfoliu. Takovy pokles by vSak mél byt pouze docasny.

Fond je pfipraven na vyssi naroky na likvidni zdroje v nasledujicim obdobi.

Aktualné neni zvazovana zména investicni strategie Fondu.

Likvidita Fondu

Bézné prijmy jsou generovany prevazné uroky z Uvérovych nastroju v portfoliu Fondu. JelikozZ se Fond
zabyva developerskymi projekty, je likvidita dlouhodobé planovana. V Ucetnim obdobi nebyl zaznamenan
pokles v prodejich bytovych jednotek, proto povazujeme riziko snizené likvidity Fondu za nizké.

Bézné prijmy Fondu mohou z regulatornich dlvodd zaznamenat kratkodoby ¢aste¢ny vypadek. Vypadek
téchto prijmu vsak neni pro Fond kriticky, a to ani ve vyssim objemu. Majetek Fondu je dostatec¢né likvidni.

Fond disponuje dostatecnymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné
naklady na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odména
obhospodarovatele, administradtora a depozitare. Diky dostatecnym zdrojdm likvidniho majetku nejsou
ocekavany potize pfi kryti béznych nakladd Fondu.

hodnoty investic¢nich akcii. Docasny pokles realné hodnoty investic v portfoliu Fondu a celkovy pokles
vykonnosti ekonomiky v8ak mU(zZe investory motivovat k okamzitému ukonceni investice. Fond vsak
disponuje dostatec¢nymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavkU investor(.

V pripade, ze nebudou ziskany nové prostfedky Upisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formeé reinvestovani zdrojl z béznych pfijmd a z pfijm0 ukonéenych investi¢nich
prilezitosti.

Hlavni potfebu likvidity Ize o¢ekdvat z titulu odkup investi¢nich akcii. V pfipadé potfeby mize Fond ucinit
nasledujici opatfent:

- zastaveni dal$i investi¢ni ¢innosti a vyuziti prostredkl z ukonéenych investic;

- prodej likvidniho majetku;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetku;

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

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

Provozni rizika

Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veskeré potrebné cinnosti, a to bez vétsich
omezeni i pfi karanténnich opatfenich s pfizplsobenim podminek organizace prace.

V rémci zvy$ené volatility na financnich trzich Ize o¢ekavat, Ze pravidelné ocenovani majetku a dluhl na



POLOLETNI ZPRAVA 2021 — SPILBERK INVESTICNi FOND S PROMENNYM ZAKLADNIM

KAPITALEM, A.S.

ocenovani majetku a dluhd Fondu vsSak poskytuje dostateéné moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti spojené s pandemii COVID-19.

Predpoklad nepretrzitého trvani Gcetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani Ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
ocekava mozny docasny pokles v realné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak tento pokles
nepredstavuje prekazku. Aktudini likvidita Fondu je zajiSténa, nebot majetek Fondu je umistén v souladu
s jeho investi¢ni strategii. Pro FeSeni pfipadnych budoucich probléma s likviditou v pripadé nadmérnych
pozadavkU na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné
sluzby zajistény.

g) Alternativni vykonnostni ukazatele

Celkové NAV Fondu z investi¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitélu Fondu ve smyslu § 164
odst. 1 ZISIF, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investi¢ni ¢innosti po odecteni vSech dluhl z investiéni
¢innosti. V Ciselnych udajich Pololetni zpravy se jedna o polozku Fondovy kapital z investicni ¢innosti dle
§ 191 odst. 1 ZISIF na str 22.

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

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

Ovladana osoba: SPILBERK investic¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.
05194148

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

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

Kapitdlové spfiznéné strany
Mgr. Robert Sedlacek

Dat. nar 18.7.1978

Bytem Merhautova 930/11, 613 00 Brno
Ing. Martin Péncik

Dat. nar.: 8.4.1979

Bytem: Teyschlova 1124/29, 635 00 Brno

Jinak spfiznéné strany

Obchodni firma: SPILBERK SPV Pekarska s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 06521681

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil oviddané osoby
Obchodni firma: SPILBERK DEVELOPMENT s.r.o.
Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 01889818

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil oviddané osoby

Obchodnf firma: SPILBERK SPV beta s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 01890409

Zpusob ovladani: 100 % primy podil ovlddané osoby
Obchodni firma: Rezidence pod Platany s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 08598053

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovlddané osoby
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Obchodni firma: SPILBERK SPV lambda s.r.o.
Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

ICO: 09369988

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil oviadané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV iéta s.r.o.
Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

ICO: 08368759

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil oviddané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV ny s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09370081
ZpUsob ovladanf: 100 % primy podil oviadané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV ksi s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09369929

ZpUsob ovladanf: 100 % primy podil oviadané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV gama s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 05806879

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil oviddané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV delta s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 07360321

ZpUsob ovladani: 100 % primy podil ovladané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV kappa s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 08369275

Zpusob ovladani: 100 % pfimy podil oviddané osoby

Obchodni firma: SPILBERK SPV mis.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09369899

Zpusob ovladani: 100 % pfimy podil oviadané osoby
Obchodni firma: SPILBERK SPV omikron s.r.o.

Sidlo: Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno
ICO: 09370030

ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil oviddané osoby

Transakce se spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti

SPILBERK SPV delta s.r.o.

SPILBERK SPV delta s.r.o.

SPILBERK SPV alfa s.r.o.

SPILBERK SPV delta s.r.o.

SPILBERK SPV alfa s.r.o..

Smlouva o pfiplatku
mimo ZK
Smlouva o zapocteni
pohledavek
Smlouva o zapocteni
pohledavek
Smlouva o pfiplatku
mimo ZK

Smlouva o postoupeni

Priplatek
31.5.2021 | “BECL
95,3201 Smiowva o
zapoctenl
95.3.2021 Smiowva o
zapoctenl
Priplatek
25.3.2021 | “BECL
215 2 ) | el e
postoupeni
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Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobim pfedchoziho roku

Rezidence pod Platany, s. r.

o Smlouva o zapUijcce 29.1.2020 ZapUjcka Bez protipInéni

Rezidence pod Platany, s. r.

o Smlouva o zapUijcce 1.4.2020 ZapUjcka Bez protipInéni

Smlouva o pfiplatku Priplatek mimo

SPILBERK SPV beta s-r.0. i r&kladn kapidl 2812020 Lo N/A
Smlouva o zapljcéce s
uvérovym ramcem 100

SPILBERK SPValfa s.r.0. 1S K& (pvodné 5, o), Zaptijcka Urok

uzavieno na SPILBERK
SPV  epsilon, s.
0.)30.1.2020
Smlouva o zapljcce s
uvérovym ramcem 1 400
SPILBERK SPV alfa, s. r. 0. tis. Ke (pGvodné  6.1.2020 ZapUijcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapljcce s
uvérovym ramcem 100
SPILBERK SPV alfa, s.r. 0. tis. Ke (plvodneé  30.1.2020 ZapUjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapljcce s
uvérovym ramcem 100
SPILBERK SPV alfa, s. r. 0. tis. Ke (pGvodné  5.3.2020 ZapUijcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapUjcce s
uvérovym ramcem 150
SPILBERK SPV alfa, s.r. 0. tis. Ke (pGvodné  1.4.2020 ZapUjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapUjcce s
uvérovym ramcem 100 ¢ 59020 )
SPILBERK SPV alfa, s.r. 0. tis. Ke (pGvodné ZapUjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapljcce s
uvérovym ramcem 100
SPILBERK SPV alfa,s.r.o.  tis. K&  (pGvodné 1.6.2020 Zaptjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapUjcce s
uvérovym ramcem 200
SPILBERK SPV alfa,s.r.o.  tis. K&  (pGvodné 86.2020 Zaptjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV epsilon, s. 1. 0.)
Smlouva o zapljcce s
uvérovym ramcem 100
SPILBERK SPV alfa,s.r.o.  tis. K&  (ptvodné 10.22020 ZapUjcka Urok
uzavieno na SPILBERK
SPV éta, s.1.0.)
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4. Vysledky hospodareni emitenta k 30. 06.2021



SPILBERK investicnf fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.
VYKAZ O FINANCNI POZICI (ROZVAHA) neauditovany
k 30. Cervnu 2021

(v tisicich K¢)

Pozn. 30/06/2021 31/12/2020
AKTIVA
AKTIVA — neinvesti¢ni
Penize 8.6 100 100
Kratkodoba neinvesti¢ni aktiva celkem 100 100
Aktiva pfirfaditelna k zakladatelskym akciim celkem 100 100
Dlouhodob3 aktiva
Financni investice 8.1 248 809 224 683
Poskytnuté uvéry a zapujcky 8.2 27 579 27 685
OdloZena danova pohledavka 99 - 95
Dlouhodoba aktiva celkem 276 388 252 463
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté uvéry a zapujcky 8.2 416 406
Z&soby 0 295274 219 534
Obchodni a jiné pohledavky 8.4 1546 1401
Danové pohledavky 8.5 - 362
Penize 8.6 34316 43384
Kratkodoba aktiva celkem 331 552 265 087
AKTIVA pfifaditelna investi¢nim akciim celkem 607 940 517 550
AKTIVA celkem 608 040 517 650




VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital — neinvesticni
Vlozeny kapital

Vlastni kapital — neinvestic¢ni celkem

Vlastni  kapitdl a  zavazky
k zakladatelskym akciim celkem

Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy

Prijaté Uvery a zapujcky
OdloZeny danovy zavazek
Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé zévazky
Emitované dluhopisy

Prijaté uvéry a zapujcky
Obchodni a jiné zavazky
Danové zavazky

Zavazky za akcionafri
Kratkodobé zavazky celkem

8.7

pfifaditelné

8.8
8.9
9.9

8.8
8.9
8.10
8.5
8.11

Zévazky celkem (mimo cistych aktiv pripadajicich
na drzitele investi¢nich akcii s pravem na odkup)

Cisté4 aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcif

s pravem na odkup

8.12

Celkové zavazky a Cistd aktiva pfipadajici na
drzitele investiénich akcii s pradvem na odkup

Vlastni kapital a zavazky celkem

Vypoéet fondového kapitdlu z investiéni éinnosti dle ZISIF (Vliv korekce pfi ocenéni dle § 196 odst. 1

ZISIF)
k 30. éervnu 2021
(v tis. K&)

Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcif

s pravem na odkup

Precenéni zasob na realnou hodnotu

Vypujeni naklady
Odlozena dan
Snizeni hodnoty zasob

Fondovy kapital z investi¢ni ¢innostidle § 191 odst.

1ZISIF

100 100

100 100

100 100

49 803 49937
149 859 98 800
192 .

199 854 148 737
2 050 550
28 434 31 247
37064 31000
49 -
20319 14 501
87916 77 298
287770 226 035
320170 291 515
607 940 517 550
608 040 517 650
320170 291 515
24742 28204
-8 933 -7 232
-1 045 -1 494
5097 5097
340 031 316 090




SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zdakladnim kapitélem, a.s.
VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU neauditovany

k 30. Cervnu 2021

(v tisicich K¢)

Pozn. 1-6/2021 1-6/2020
Zisk/ztrata z prodeje zasob 9.1 5349 18 322
Zisk/ztrata z financnich aktiv v realné hodnoté do
zisku nebo ztraty 9.2 45 -123
Trzby z poskytovanych sluzeb 9.3 163 1899
Spravni a vSeobecné naklady 9.4 -5538 -2 754
Ostatni provozni naklady 9.5 -316 -84
Cisty Urokovy zisk/ztréta 9.6 -1359 -1522
Ostatni finan¢ni naklady 0 -342 -41
Ostatni finan¢ni vynosy 0 303 135
Osobni naklady na zaméstnance 9.8 -32 -32
Zisk pfed zdanénim -1727 15800
Dan ze zisku 9.9 -287 -660
Zisk/Ztrata po zdanéni -2014 15140
Ztrata/Zisk na drzitele dosud nevydanych
investicnich akcif 9.10 -131 -1 351
Zisk/Ztrata z pokradujici ¢innosti po zdanéni -2145 13789
Ostatni Uplny vysledek - -
Celkovy Uplny vysledek za rok -2145 13789
Zvyseni Gistych aktiv pfipadajicich drzitellm
investi¢nich akcii s préavem na odkup po zdanéni -2145 13789
Zisk pfipadajici na drzitele zakladatelskych akcif
po zdanéni - -

Hospodarsky vysledek byl jak za 1. pololeti 2021, tak za 1. pololeti 2020, dosazen pouze investi¢ni ¢innosti.



SPILBERK investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem, a.s.

VYKAZ PENEZNICH TOKU neauditovany
k 30. Gervnu 2021
(v tisicich K¢)

Penézni tok z provoznich ¢innosti

Zisk za obdobi

Upravy o:

Zmeény hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich
drziteldm investi¢nich akcii s pravem na odkup
Danovy naklad

Urokové vynosy

Urokové néklady

Ostatni nepenézni transakce

Zisk/ztrata z financ¢nich aktiv v realné hodnoté do
zisku nebo ztraty

Zména stavu obchodnich a jinych pohledavek
Zmeéna stavu zasob
Zména stavu obchodnich a jinych zavazkd

Zaplacené dané ze zisku
Cisté penize z provoznich ¢innosti

Penézni tok z investi¢nich &innosti

Pofizeni dlouhodobych finan¢nich aktiv

Prijmy z prodeje dlouhodobych finan¢nich aktiv
Zména stavu poskytnutych uvért a pljcek
Prijaté uroky

Cisté penize pouZité v investi¢nich innostech

Penézni tok z financovani (neprovozni cash flow)
Emise a Upisy investicnich akcif

Zména stavu pfijatych Gveértd a vypujcek
Zaplacené uroky

Cisté penize pouZité ve financovani

Cisté zvySeni penéz a pené&Zznich ekvivalent(

Penize a penézni ekvivalenty na po¢atku obdobi
Penize a penézni ekvivalenty na konci obdobi

Poznamka 1-6/2021 1-6/2020
-2 145 13789
9.9 287 660
9.6 -1312 -591
9.6 2672 2113
9.10 131 1351
9.2 -45 123
-412 17 445
8.4 -233 4 867
0 -27 039 3488
8.10 6 849 -15923
-20 835 9877
8.5;9.9 -379 -218
-21 214 9659
8.1 -8719 -5294
8.1 - -
8.2 -14 000 -320
8.2 - -
-22719 -5614
8.11;8.12 36 791 5000
8.8;8.9 - -10 650
8.8;8.9 -1 926 -1343
34 865 -6 993
-0 068 -2 948
43 484 25645
34 416 22 697



SPILBERK investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem, a.s.

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESETICNICH AKCIi S PRAVEM NA
ODKUP neauditovany

k 30. éervnu 2021

(v tisicich K¢)

Pozn. 1-6/2021 1-6/2020
Cist4 aktiva pripadajici na drzitele akeii k 1. lednu 291 515 151 460
Zvyseni Cistych aktiv pripadajici na drzitele
investicnich akcii vlivem fuze - -325
Cist4 aktiva pripadajici na drzitele akcii k 1. lednu
po opravé minulych let 291 515 151135
Prijem z vydanych investicnich akcif 8.12 30 800 11 000
Splaceni investicnich akcif 8.12 - -6 000
Zmeéna Gistych aktiv z transakcei s investi¢nimi
akciemi 30800 5000
ZvySeni Cistych aktiv pripadajicich na drzitele
investicnich akcii s pravem na odkup po zdanéni -2145 13789

Cisté aktiva pripadajici na dritele akcif
k 31. prosinci 320170 169924



SPILBERK investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitélem, a.s.

VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU (neinvestigniho) neauditovany

k 30. éervnu 2021

(v tisicich K¢)
V tis. K¢ . I . o
Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Vlastni kapital
Zlstatek k 1.1.2020 100 100
Zmeény v obdobi 1-6/2020
Rozdéleni zisku 2019 -
Uplny vysledek hospodareni -
Zustatek k 30. ervnu 2020 100 100
V tis. K&
'S¢ Z&Kladni kapitsl  Nerozdleny zisk  Vlastnf kapitdl

Zustatek k 1.1.2021

100

100

Zmeény v obdobi 1-6/2021
Rozdéleni zisku 2020
Uplny vysledek hospodareni

Zustatek k 30. ¢ervnu 2021

100

100




KOMENTAR K UCETNIM VWKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

Vznik a charakteristika Fondu

SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s. (déle také ,Fond" nebo ,spole¢nost”)
vznikl dne 26. Cervna 2016 zapisem do obchodniho rejstriku, vedeného Méstskym soudem v Praze oddil

B, pod vlozkou 21694.

Od roku 2018 jsou akcie Fondu pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha,
a.s.

Obchodni firma: SPILBERK investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem,
as.

Sidlo spole¢nosti: Jaselska 206/27, Vevefi, 602 00 Brno

Den zapisu do obchodni rejstfiku: 26. Cervna 2016

ICO: 05194 148

DIC: CZ05194148

Pravni forma: akciova spolecnost

Zapséana do obchodniho rejstfiku: vedeného Méstskym soudem v Brné, oddil B vlozka 8491

Pifedmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investor(l podle ust. § 95 odst.

1 pism. a) zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech
a investicnich fondech

Vykazovaci obdobi: 1.1.2021 = 30. 6. 2021
Investi¢ni Fond je od 25. 8. 2016 registrovan jako platce DPH u Specializovaného finanéniho Uradu.
Organy spolecnosti k datu 30. 6. 2021:
Statutarni organ — predstavenstvo:
Clen predstavenstva AVANT investiéni spoleénost, a.s., ICO: 275 90 241
Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8
den vzniku ¢lenstvi: 1. 1. 2021
pfi vykonu funkce zastupuje:
JUDvr; Pe/tr Krétkyv
povéfeny zmocnénec
ZpUsob jednan:
Spole¢nost zastupuje ¢len predstavenstva samostatné.
Je-li ¢lenem predstavenstva pravnicka osoba, zmocni bez zbyteéného odkladu jedinou fyzickou osobu,

aby ji v organu zastupovala. Zastupce pravnické osoby musi spliovat podminky stanovené ZISIF a ZOK
pro funkci ¢lena predstavenstva a nemdze byt soucasné ¢lenem dozoréi rady.



Dozoréi rada:

pfedseda dozordi rady Mgr. ROBERT SEDLACEK,

Den vzniku ¢lenstvi: 1. 1. 2021

Clen dozordi rady Ing. MARTIN PENCIK

Den vzniku ¢lenstvi: 1. 1. 2021

Zmeény v obchodnim rejstiiku

V rozhodném obdobi byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstiiku:

Spisova znacka:
B 21694 vedend u Méstského soudu v Praze

B 8491 vedena u Krajského soudu v Brné

Sidlo:
Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8
Jaselska 206/27, Veveri, 602 00 Brno

Ridici organy spole¢nosti:
statutarni reditel:
statutarni reditel:
AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 275 90 241

pfi vykonu funkce zastupuije:
ROBERT ROBEK
povéreny zmocnéenec

Mgr. Ing. ONDREJ PIERAN
povéreny zmocnéenec

JUDr. PETR KRATKY
povereny zmocnénec

statutarni organ — predstavenstvo:
Clen predstavenstva: 5
AVANT investicni spole¢nost, a.s., IC: 275 90 241

pfi vykonu funkce zastupuije:
JUDr. PETR KRATKY
povereny zmocnénec

Kontrolni organ:
spravni rada:
pfedseda spravni rady:
Mgr. ROBERT SEDLACEK

¢len spravni rady: o
Ing. MARTIN PENCIK

dozor¢i rada:
pfedseda dozorci rady: 5
Mgr. ROBERT SEDLACEK

¢len dozorci rady: o
Ing. MARTIN PENCIK

vymazano 8. 1. 2021
zapsano 8. 1. 2021

vymazano 1. 1. 2021
zapsano 1. 1. 2021

vymazano 1. 1. 2021

zapsano 1. 1. 2021

vymazano 1. 1. 2021

vymazano 1. 1. 2021

zapsano 1. 1. 2021

zapsano 1. 1. 2021



Vlastnici Fondu k 30. 6. 2021:

Zapisovany zakladni kapital tvofi 100 000 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé, které tvori
zapisovany zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢.

Vlastniky Fondu jsou Ing. Martin Péncik a Ing. Robert Sedlacek, ktefi vlastni po 50 000 ks akcii, coz
predstavuje 50% podil na zakladnim kapitalu kazdého z vlastnikd.

Udaje o investiéni spolednosti, kterd byla administratorem Fondu v rozhodném obdobi
V rozhodném obdobi obhospodarovala Fond tato investiéni spole¢nost:
AVANT investiéni spole€nost, a.s.

Rphanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8
ICO: 27590 241

Udaje o spoleénosti, ktera je depozitdfem Fondu
V rozhodném obdobi byla depozitafem Fondu tato spolecnost:
Ceskoslovenskd obchodni banka, a. s.
Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
ICO: 000 01 350
Organizaéni struktura Gcetni jednotky a jeji zdsadni zmény v uplynulém ucetnim obdobi
Spolecnost, jako nesamospravny investicni Fond je plné obhospodarovana investicni spolecnosti, ktera

realizuje vesSkeré ¢innosti Fondu svymi pracovniky. Organizacni strukturu principu obhospodarovani Ize
tedy naznacit nasledujicim zplsobem:

Valna hromada

SPILBERK investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s.

Statutarni feditel:

Spravni rada Vybor pro audit

AVANT investicni spolecnost, a. s. *

l |

Obhospodarovani: Administrace:

ucetnictvi, pravni sluzby, compliance a vnitini audit, stiZnosti
areklamace, ocenovani, vypocet aktudini hodnoty CP, dané
a poplatky, vedeni seznamu vlastnikti CP, rozdélovani a vyplaceni
vynosl, emise CP, nabizeni investic, vyrocni zpravy, KID,

- sprava majetku fondu

(investice/divestice)

svo

propagacni sdéleni, informace akcionafim, komunikace s CNB,
vedeni evidence o vydavani a odkupovani CP atd.




* na zakladé smlouvy o vykonu funkce ze dne 21. 12. 2018
2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU MIMORADNE UCETNI ZAVERKY

Tato mezitimni Ucetni zavérka je nekonsolidovanou Ucetni zavérkou za obdobi zadéinajici 1. ledna 2021 a
kon¢ici 30. ¢ervna 2021.

Fond je Investi¢ni jednotkou ve smyslu mezindrodnich Ucetnich standardd (IFRS 10) a neni tedy povinen
sestavovat konsolidovanou Ucetni zavérku. Fond investice do majetkovych Ucasti ocenuje jako finanéni
aktiva ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Zadna z majetkovych U¢asti Fondu nebo jeho
obhospodarovateli neposkytuje sluzby souvisejici s investicni ¢innosti Fondu.

Mezitimni UCetni zavérka vychazi z Ucetnich zdznamd upravenych tak, aby ve vSech vyznamnych
aspektech odpovidaly IFRS. Uvedené ucetni metody byly konzistentné aplikovany pro vSechna ucetni
obdobi uvedena v této ucetni zaverce.

Mezitimni Ucetni zavérka je v souladu se vSemi pozadavky IFRS schvalenymi EU a poskytuje vérny a
poctivy obraz finanéni pozice Fondu k 30. ¢ervnu 2021, vysledku jeho hospodareni a penéznich tokl za
obdobi koncici 30. Cervna 2021. Prezentované Castky v Ucetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice K¢.

Mezitimni UCetni zavérka byla sestavena na zakladé predpokladu ¢asoveé neomezeného trvani podniku.
Ke dni schvaleni neexistuji zadné naznaky, ze Fond nebude moci v dohledné budoucnosti pokracovat ve
své cinnosti. Toto presvédceni statutarniho organu se opira o sirokou $kalu informaci, které se tykaji
stavajicich i budoucich podminek vcetné progndz souvisejicich se ziskovosti, s penéznimi toky
a kapitalovymi zdroji.

Individualni financni vykazy, vyjma vykazu o penéznich tocich, jsou pfipraveny na akrualni bazi ucetnictvi.
2.1. PROHLASEN( O SHODE S UCETNIMI PRAVIDLY

Mezitimni Ucetni zavérka Fondu byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Ucetni vykaznictvi a v jeho
ndvaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Gcetnimi
standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC), (spolecné pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezindrodni Ucetni standardy (IASB) a prijatymi Evropskou unif (EU).

3. FUNKCNI A PREZENTACNI MENA

Tato mezitimni Ucetni zavérka Fondu je prezentovdna v ¢eskych korunach (K¢), které jsou soucasné
funkeni i prezentacni ménou Fondu a je to ména primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Fond
plsobi. VSechny finan¢ni informace prezentované v K¢ jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K&), neni-li
uvedeno jinak.

4. SEZONNOST

Podnikatelské aktivity Fondu nejsou vyznamné ovlivnény sezonnimi vykyvy.

5. POUZIVANE UCETNI METODY

Mezitimni ucetni zavérka byla sestavena v konzistenci UcCetnich pravidel aplikovanych v posledni ro¢ni
Ucetni zaverce, v niz jsou blize popsana. V pribéhu mezitimniho Uéetniho obdobi nedoslo ke zméné v
aplikovanych ucetnich pravidlech.

5.1. FINANCNI NASTROJE

Fond zvefejhuje informace pozadované Ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finanéni nastroje
a investi¢ni nastroje do nasledujicich kategorif:



Finan¢ni Ostatni
aktiva/zavazky zdvazky

v realné v nabéhlé
tis. K¢ Ostatni aktiva hodnoté hodnoté Celkem
K 30. 6. 2021
Investice do majetkovych Ucasti - 248 809 - 248 809
Obchodnf a ostatni pohledavky a - 1546 - 1546
zalohy
Poskytnuté uvéry a zapUjcky - 27 995 - 27 995
Penézni prostfedky a penézni 34316 - - 34316
ekvivalenty
Prijaté pljcky a uvéry - 178 293 - 178 293
Emitované dluhopisy - 51 853 - 51 853
Obchodnfi a ostatni zavazky a zalohy - 57 383 - 57 383

Finan&ni Ostatni

aktiva/zavazky zavazky

v redlné v nabéhlé
tis. K& Ostatni aktiva hodnoté hodnoté Celkem
K 31.12. 2020
Investice do majetkovych ucasti - 224 683 - 224 683
Obchodni a ostatni pohledavky a 1401 - 1401
zalohy
Poskytnuté uvéry a zapUjcky - 28 901 28901
Penézni prostredky a penézni 43384 - - 43384
ekvivalenty
Prijaté pljcky a uvéry - 130047 - 130047
Emitované dluhopisy - 50 487 - 50 487
Obchodni a ostatni zavazky a zalohy - 45 501 - 45 501

6. DULEZITE UCETNi USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

Pfi pripravé mezitimni individualni dCetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Fondu odhady a urcuje
pfedpoklady, které maji vliv na aplikaci Uc¢etnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv, zavazkd, vynost
a nakladl. Tyto odhady a pfedpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zkusenosti a dalsich faktorech,
které jsou povazovany za pfiméfené za podminek, pfi nichZ se odhady Ucetnich hodnot aktiv a zavazl
provadi, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojd. Skutec¢né vysledky se od odhadd
mohou lisit. V pfipadé vyznamnych rozhodnuti zaklada vedeni Fondu své odhady na nazorech nezavislych
odborniku.

Zména v ucetnim odhadu se vykaze prospektivné, tj. novy dohad se uplatni na budouci transakce
a udalosti od data zmény tohoto odhaduy, a jeji dopad je obsazen v Uplném vysledku:
ucetniho obdobi, ve kterém ke zméné doslo;
- Ucetniho obdobi, ve kterém ke zméné doslo a v nadchdzejicim ucetnim obdobi (pokud se zména
tykd i nadchazejiciho obdobi).

Pokud ma zména vliv i na ocenéni aktiv, zavazk{ nebo vlastniho kapitalu, jsou opraveny i hodnoty téchto
polozek, a to v ucetnim obdobi, ve kterém ke zméné odhadu doslo.

6.1. FOND JAKO INVESTICN| JEDNOTKA

Fond je Investi¢ni jednotou ve smyslu mezinarodnich Ucetnich standardd (IFRS 10) a neni tedy povinen
sestavovat konsolidovanou Ucetni zaverku. Fond investice do majetkovych Ucasti ocenuje jako financni



aktiva ocenovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Zaddna z majetkovych U¢asti Fondu nebo jeho
obhospodarovateli neposkytuje sluzby souvisejici s investiéni ¢innosti Fondu.

Fond naplnuje typické znaky investi¢ni jednotky ve smyslu IFRS 10.28, tj. Fond ma:
- vice nez jednu investici;
- vice nez jednoho investora;
- investory, ktefi nejsou s Fondem propojeni; a
- majetkové Ucasti ve formé podilu na zakladnim kapitalu.

Vyse uvedené charakteristiky byly splnény po dobu trvani celého U¢etniho obdobi.
Exit strategie

Fond predstavuje jednu z forem nepfimého investovani kapitalu, kdy investofi vkladaji své volné penézni
prostfedky do profesionalné spravovaného Fondu za uUcelem dosazeni zisku na zakladé principu
diverzifikace rizika. Pfitom sami jednotlivi investofi o konkrétnich investicich Fondu nerozhoduiji.

Fond neni opravnén k jiné nez investicni ¢innosti a v ramci investicni politiky se zavazal investovat pouze
do aktiv zplsobilych prindset bud dlouhodoby vynos nebo zisk z prodeje.

Fond ma otevieny charakter umozriujici investordm do Fondu pribézné vstupovat i pfipadné Fond
opoustét s tim, Ze Fond ma povinnost jim vydédvané investi¢ni akcie zpétné odkoupit. Z toho dlvodu nema
Fond v umyslu drzet své investice po dobu neomezenou, ale pouze po dobu korespondujici zajmu
investor( ve Fondu setrvat a/nebo po dobu, neni-li v rdmci investiéni ¢innosti nalezeno jiné, vzhledem
i s pfihlédnutim k investiéni strategii Fondu, rizikovému profilu Fondu a obecné aktudini trzni situaci.
Fond je prostrednictvim vystupnich strategii ukonceni svych jednotlivych investic rovnéz fizen tak, aby
profit investorll z realizované a ukoncéené investice byl maximalizovan pravé v investi¢nim horizontu
uvedeném ve statutu Fondu.

Vystupni strategie pro nemovitostni aktiva

Veskerd aktiva Fondu v podobé nemovitého majetku (stavby, pozemky) budou v pfipadé rozhodnuti
o realizaci vystupni strategie alokovany na verejny trh s nemovitostmi. Tento krok bude realizovan
prostfednictvim specializovanych prodejc na trhu s realitami, pfip. konkrétnim zajemclm na volném
trhu. Z hlediska likvidity drzenych aktiv Ize pfedpokladat rychlejsi realizaci strategie v pfipadé prodeje po
jednotlivych aktivech, pfip. mensich celcich nez v pripadé souhrnného prodeje jedinému zajemci.

Vystupni strategie pro obchodni podily

Obchodni podily na cilovych spole¢nostech jsou nabyvany za Uc¢elem dlouhodobé drzby vyhradné s cilem
zhodnoceni kapitalu, nebo ziskavani dividend. V pripadé rozhodnuti o ukonceni prislusné investice, tj.
realizaci vystupni strategie, budou drzené obchodni podily nabidnuty k prodeji celé drzené pozice
vhodnym konkrétnim soukromym zajemcim vytipovanym dle oboru cilové spole¢nosti. Prodejni proces
bude probihat prostfednictvim angazovani M&A transakéniho poradce. S verejnou nabidkou
prostrednictvim prvotniho Upisu akcii cilovych spolecnosti na verejnych trzich neni uvazovano.

S ohledem na vySe uvedené je v souladu s mezinarodnim ucetnim standardem IFRS 10 Fond povazovan
za investicni jednotku a vSechny uvedené majetkové ucasti proto nekonsoliduje, ale vykazuje v realnych
hodnotach. Z tohoto ddvodu se pak obsah konsolidované ucetni zavérky sestavené v souladu
s mezinarodnimi Ucetnimi standardy shoduje s obsahem individualni UcCetni zavérky a Fond proto
sestavuje jen jednu Ucetni zaverku.

6.2. STRUKTURA UCETNICH VYKAZU

Struktura a usporadani Ucetnich vykaz(l, v nichz jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti Fondu
prezentovany, vychazi ze skuteCnosti, 7ze Fond je investicnim fondem kvalifikovanych investor(,



emitentem investicnich akcii, ktery podléha regulaci Ceské nérodni banky (CNB) a soucasné podléhd
urcitym pozadavkdm ZISIF.

Vzhledem k tomu, Ze Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zavazky prifaditelnd drziteldm
zakladatelskych akcii (neinvesti¢ni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky pfifaditelna drziteldm investi¢nich akcif
s prdvem na odkup (investi¢ni ¢ast Fondu), je v tomto ohledu rozlisen i vykaz finanéni situace.

6.3. KLASIFIKACE EMITOVANYCH INVESTICNICH AKCI{

Fond na zakladé prav a povinnosti spojenych s drzenim investi¢nich akcii klasifikoval investi¢ni akcie jako
finanéni zavazek a vykazované jako ,Cistd aktiva pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii s prédvem na
odkup”.

Tato klasifikace byla u¢inéna prfedevsim na zakladé toho, ze je s investi¢nimi akciemi Fondu dle Statutu
spojeno pravo na jejich odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Fondu a soucasné se jednotlivé tridy
akcii lisi v alokaci fondového kapitalu dle ZISIF. Fond vydava nasledujici druhy kusovych akcii
klasifikovanych jako zévazek — vykonnostni investi¢ni akcie a prioritni investicni akcie. Akcie Fondu maji
podobu listinného cenného papiru (vykonnostni investi¢ni akcie) a zaknihovaného cenného papiru
(prioritni investi¢ni akcie) a jsou vydany ve formé na jméno.

Dlsledkem je odchyleni ekonomického a ucetniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot
z pohledu Ceské legislativy se jedna o slozku vlastniho kapitalu, zatimco v této ucetni zavérce investicni
akcie predstavuji zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano Ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou
finan¢nim nakladem Fondu.

7. VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Provozni segmenty jsou vykazovany zplsobem konzistentnim s internim vykaznictvim predkladanym
vedouci osobé s rozhodovaci pravomoci. Za vedouci osobu s rozhodovaci pravomoci, ktera odpovida za
alokaci zdrojd a hodnoceni vykonnosti provoznich segmentd, je povazovan statutarni organ Spole¢nosti,
ktery prijima strategicka rozhodnuti.

Definice provoznich segmentd:
- Bytové a nebytové domy — jedna se o pronajimani a prodeje bytovych a nebytovych prostor.
- Financni aktiva v realné hodnoté do zisku nebo ztraty — jedna se o segment spojeny s investicemi
do dcefinych spolecnosti
- Segment Ostatni predstavuje ostatni naklady a vynosy, které nelze pfifadit vyse uvedenym
segmentim



Informace o segmentech je mozné analyzovat takto:

30. éervna 2021 Bytové a Financéni Ostatni Celkem
nebytové aktiva
domy v redlné

hodnoté do

zisku nebo

ztraty
Zisk/ztrata z prodeje zasob 5349 - - 5349
Zisk/ztrata z financnich aktiv v
realné hodnoté do zisku nebo 45 - 45
ztraty
Trzby z poskytovanych sluzeb 163 - - 163
Spravni a vseobecné naklady - - -5538 -5 538
Ostatni provozni naklady -316 - - -316
Ostatni provozni vynosy - - - -
Cisty Urokovy zisk/ztrata 141 -1 500 -1359
Ostatni finanéni naklady - -342 -342
Ostatni finan¢ni vynosy - 303 303
Osobni naklady na zaméstnance - -32 -32
Snizeni hodnoty zasob - - -
Odpis pohledavek - - - -
Zisk pfed zdanénim 5196 186 -7 109 -1727
Dan ze zisku -287 - - -287
Zisk/Ztrata po zdanéni 4909 186 -7 109 -2014
Ztrata/Zisk na drzitele dosud

o o - - -131 -131

nevydanych investi¢nich akcii
Zisk/Ztréta z pokradujic 4909 186 7240 2145
ginnosti po zdanéni
Ostatni Uplny vysledek - - - -
Celkovy uplny vysledek za rok 4909 186 -7 240 -2 145
Aktiva 295524 276 804 35712 608 040
Z&avazky 151935 28 000 107 835 287770

8. KOMENTARE K VYKAZU O FINANCNI POZICI

8.1. FINANCNI INVESTICE

Fond klasifikuje své investice do obchodnich spole¢nosti jako finanéni aktiva v realné hodnoté do zisku
nebo ztraty. Po prvotnim zauctovani jsou finanéni aktiva v realné hodnoté do zisku nebo ztraty ocenéna
realnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty a prijaté dividendy jsou vykazovany
ve vykazu uplného vysledku hospodareni v fadku ,Zisk/ztrata z finan¢nich aktiv v redlné hodnoté do zisku
nebo ztraty” v obdobi, ve kterém vzniknou. Finan¢ni investice do obchodnich spole¢nosti jsou v souladu
se statutem Fondu precenovany na realnou hodnotu ke konci kalendarniho roku, tj. posledni ocenéni na
realnou hodnotu bylo stanoveno k datu fadné ucetni zavérky, tj. 31. 12. 2020.



x Zemé

Spolecnost Ico : . Podil Investice v tis. K¢
plUsobeni
Pofizovaci Redlna y -

80.6.2021 hodnota  hodnota " CoeneN
SPILBERK
DEVELOPMENT 01889818 CR 100 % 4310 34070 29 760
S.r.o.
SPILBERKSPV. 418 90 409 CR 100 % 2555 38174 35619
beta s.r.o.
SPILBERK SPV 058 06 879 CR 100 % 10 0 -10
gama s.r.o.
SPILBERKSPY 06521 681 CR 100 % 10 0 10
Pekarska s.r.o.
SPILBERKSPV. 073 60321 CR 100 % 33755 126289 92 534
delta s.r.o.
?PILBERK SPV 083 68 759 R 100 % 10 0 -10
iOta s.r.o.
SPILBERK SPV 083 60 275 &R 100 % 10 7 3
kappa s.r.o.
§;:|OLBERK SPVKST 193 60 92 &R 100 % 10 6 -4
SPILBERK SPV 093 60 938 &R 100 % 10 6 -4
lambda s.r.0.
§l:|(|)_BERK SPV mi 093 69 899 CR 100 % 10 6 -4
SPILSERRSEVIY 09370 081 CR 100 % 10 6 -4
SPILBERKSPY " ga370030  ¢R 100 % 10 6 -4
omikron s.r.o.
Rezidence pod 085 98 053 CR 100 % 49 828 50239 411
Platany s.r.o.
CELKEM 90538 248809 158271

V kvétnu 2021 byla uskuteCnéna zména nazvu drzeného podilu SPILBERK SPV alfa, s. r. 0. na SPILBERK
DEVELOPMENT, s. . 0.

V priibéhu sledovaného obdobi byl realizovan pfiplatek mimo ZK do spole¢nosti SPILBERK SPV delta, s.
r.o. ve vysi 29 245 tis. KC.

Ve sledovaném obdobi byla uzavfena smlouva s Raiffeisen — Leasing, s. r. 0. (dale jen RL) na financovani
projektu Bratislavska 43/45 v majetku spole¢nosti SPILBERK SPV Delta, s. r. 0., ktera vSak neposkytuje
klasicky investi¢ni Uver, ale projektové financovani formou finanéniho leasingu. Z tohoto dlvodu byla s RL
uzaviena smlouva o prevodu podilu s opci na jeji zpétné odkoupeni. Fond vyhodnotil, ze nadale nese
vsechny ekonomické uzitky arizika a z tohoto ddvodu nadéle v souladu s IFRS eviduje spole¢nost ve svém
majetku.

V priibéhu sledovaného obdobi doslo k vyplaté podilu na zisku ze spoleénosti SPILBERK DEVELOPMENT
s.r.o. ve vysi 5 735 tis. K¢, kdy pohledavka byla zapoctena se zavazkem vyplyvajicim z pfijatych Uvérd.
Soucasné doslo k precenéni podilu ve vysi pfijaté dividendy.



Zemé

Spolegnost [el0) . . Podil Investice v tis. K&
plsobeni
Pofizovaci Realna , <t

2020 hodnota hodnota Precenen
SPILBERKSPV 11889818 CR 100 % 4310 39805 35495
alfas.r.o.
SPILBERKSPV. 418 90 409 ER 100 % 2555 38174 35619
beta s.r.o.
SPILBERKSPY (o 0e 870 R 100% 10 0 10
gama s.r.o.
SPILBERKSPV. 6597 681 CR 100 % 10 0 10
Pekarska s.r.o.
SPILBERKSPV. 17360 391 ER 100 % 4510 97044 92 534
delta s.r.0.
SPILBERK SPV 083 68 759 CR 100 % 10 0 -10
iOta s.r.o.
SPILBERKSPV  os 0 07 R 100°% 10 7 3
kappa s.r.o.
??ICI)_BERK SPVKS| 093 60 020 R 100% 10 6 4
SPILBERKSPV 102 0 0ag R 100°% 10 6 4
lambda s.r.o.
SPILBERICSPYMT 093 69 899 CR 100 % 10 6 4
SPILBERICSPYY 09370 081 CR 100 % 10 6 -4
SPILBERKSPV. 49370 030 CR 100 % 10 6 4
omikron s.r.o.
Rezidence pod 085 98 053 R 100 % 49212 49 623 411
Platany s.r.o.
CELKEM 60677 224683 164006




Nasledujici tabulka zobrazuje pohyb finan¢nich investic s rozdélenim na penézni a nepenézni transakce:

Redlnd Zména ] Redlnd
e hodnota Prirlistky PrirGstky Predpisy .. Ubytky = Ubytky = hodnota
v tis. K& ) o realné . Ye .
k1.1. penézni nepenézni dividend hodnoty PEN€Zni nepenézni k 30. 6.
2021 y 2021
SPILBERKSPV' " 39 805 . . 5735 5735 - 5735 34070
alfas.r.o.
SPILBERK SPV o0, ] ] ] ) ] ] 38174
beta s.r.o.
SPILBERK SPV ] ] ] ] ) ] ] ]
gama s.r.o0.
SPILBERK SPV ] ] ] ] ) ] ] ]
Pekarska s.r.o.
SPILBERKSPV 97044 8103 21142 . : : - 126289
delta s.r.o.
SPILBERK SPV ) ] ] ] ) ) ) ]
iota s.r.o.
SPILBERK SPV
7 - - - - - - 7
kappa s.r.o.
SPILBERK SPV
. 6 - - - - - - 6
ksis.r.o.
SPILBERK SPV
6 - - - - - - 6
lambda s.r.o.
SPILBERK SPV
] 6 - - - - - - 6
mi s.r.o.
SPILBERK SPV 6 ] ] ] ) ) ) 6
ny s.r.o.
SPILBERK SPV
. 6 - - - - - - 6
omikron s.r.o.
Rezidence pod 4693 g1 . . . . . 50 239
Platany s.r.o.
CELKEM 224683 8719 21142 5735 -5735 - -5735 248809

8.2. POSKYTNUTE UVERY A ZAPUJCKY

Ostatni finan¢ni aktiva pfedstavuji poskytnuté Uvéry spfiznénym stranam. Jsou vykazany jako finanéni
aktiva, ktera nejsou nabizena na aktivnim trhu, pfinaseji pevné a promeénlivé platby. Tyto pdjcky a Uvery
jsou evidovany ve vysi nesplacené jistiny vCetné Casove rozliSeného uroku, coz predstavuje aproximaci
realné hodnoty.

Uvéry jsou &lenény dle splatnosti na kratkodobé a dlouhodobé, kdy kratkodobé Uvéry jsou splatné do 12
meésicl od data mezitimni Ucetni zavérky.



Dlouhodobé

v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12. 2020
Uvéry a pdjcky poskytnuté spfiznénym stranam 27 579 27 685
Uvéry a pajcky poskytnuté tietim stranam - -
Celkem 27 579 27 685
Zména realné hodnoty - -
Celkem 27 579 27 685
Kratkodobé

v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12. 2020
Uvéry a pdjcky poskytnuté spfiznénym stranam 416 406
Uvéry a pajcky poskytnuté tietim stranam - -
Celkem 416 406

Nasledujici tabulka zobrazuje pohyb poskytnutych Uvérd s rozdélenim na penézni a nepenézni transakce.

v tis. K& Redlna Zména 5 Realna
hodnota redine Cerpani — Cerpani— Nabéhly Splatky — Splatky — hodnota

k1.1. hodnoty penézni nepenézni  drok penézni nepenézni k 30. 6.
2021 2021

SPILBERK

SPV gama, s. 38 - - - - - - 38

r.o.

SPILBERK

SPV delta, s. 15138 - - 5735 269 - 21142 -

r.o.

Rezidence

pod Platany 368 - - - 10 - - 378

s.ro.

SPILBERK

SPV kappa 12 547 - 14000 - 1032 - - 27 579

S.r.o.

CELKEM 28 091 - 14000 5735 1311 - 21142 27995

8.3. ZASOBY

Fond investuje do nemovitostnich projektl s naslednym rozprodejem na koncové zdkazniky. Tato
investice se v momentu pofizeni oceriuje na Urovni svych pofizovacich ndkladd. Do pocatecniho ocenéni
se zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s jejim pofizenim a vypUjéni naklady vynaloZzené na vystavbu
nemovitosti.

Najemné vyplyvajici z nemovitostnich projektl se vztahuje pfedevsim k ndjemnim smlouvam, které byly
prevzaty Fondem pfi nakupu nemovitosti a neni zdmérem tyto nemovitosti dlouhodobé pronajimat.

K datu fadné ucetni zaverky byly zasoby testovany na Cistou realizovatelnou hodnotu a u nékterych
nemovitosti bylo shledano snizeni hodnoty, které bylo ve vykazu o Uplném vysledku vykazano v polozce
,Snizeni hodnoty zasob“. Zasoby jsou testovany na Cistou realizovatelnou hodnotu vzdy ke konci
kalendarniho obdobi.

V souladu se statutem Fond tyto investice pro potfeby vypoctu aktualni hodnoty investi¢nich akcii pfeceni
realnou hodnotou, a to vzdy ke konci kazdého kalendarniho roku, pficemz takto ur¢end hodnota se
povazuje za redlnou hodnotu nemovitosti pro obdobi od posledniho dne kalendarniho roku do dne
predchazejicimu dni dalsiho stanoveni redlné hodnoty nemovitosti (tj. do dne predchazejiciho datu:
mimoradného ocenéni dle statutu; nebo k datu ocenéni ke konci nasledujiciho kalendarniho roku).



v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12.2020

Porizovaci cena vcéetné vedlejsich pofizovacich nakladl 300 371 224 631
Snizeni hodnoty zasob -5097 -5097
Zasoby celkem 295274 219 534

Ve sledovaném obdobi Fond realizoval nakup bytového domu Anenska 9 v Brné&, ktery byl ¢astecné
financovan z bankovniho Uvéru.

8.4. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Pohledavky jsou ucétovany v pofizovacich cenach snizenych o ztraty ze znehodnoceni, coz vzhledem
k jejich kratkodobosti pfedstavuje aproximaci realné hodnoty.

Spole¢nost eviduje pohledavky v celkové hodnoté 1 890 tis. K& z toho jsou pohledavky po splatnosti
v celkové hodnoté 344 tis. K¢. K pohledavkam po splatnosti byly vytvofeny opravné polozky v pIné vysi.

Kratkodobé

v tis. K& 30. 6. 2021 31.12.2020
Pohledavky z obchodnich vztaht za tfetimi osobami 64 190
Pohledavky z najmu 322 315
Ostatni pohledavky 1504 1152
Celkem 1890 1657
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztaht za tretimi

stranami -344 -256
Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztah( a ostatni

pohledavky celkem 1 546 1401

8.5. DANOVE POHLEDAVKY/ZAVAZKY

Za prvni pololeti roku 2021 Fond uhradil zalohy na dan z pfijmd pravnickych osob ve vysi 340 tis. KE.
K 30.6. 2027 Fond negeneroval zisk a ztohoto divodu nebyla vytvofena rezerva na dan z pfijmd
pravnickych osob. Zaplacené zalohy tak predstavuji pohledavku za Financénim Uradem.

K 30. 6. 2021 Fond vykazuje zdvazek za Financ¢nim uradem z titulu Dané z pfidané hodnoty v celkoveé vysi
389 tis. K&.

8.6. PENIZE

Fond neeviduje zadné penézni ekvivalenty a vétSina financnich prostfedkl je drzena na bankovnich
Ucétech, pficemz zUlstatek je piné disponibilni pro vyuziti Fondem. Vyjma Ucétu uréeného k neinvesti¢ni
¢innosti Fondu, na kterém jsou ulozeny finan¢ni prostredky ve vysi 100 tis. KC. Tyto prostredky predstavuji
hodnotu zakladatelskych akcii, ktera je od okamziku rozdéleni majetku Fondu na investi¢ni a neinvesti¢ni
neménna.

Fond je za UcCelem zajisténi svého vnitfiniho provozu povinen drzet minimalni likvidni prostredky ve vySi
alespon 500 000 K¢ s moznosti docasného snizeni této vySe az do vyporadani konkrétniho obchodniho
pfipadu.



8.7. VLASTN| KAPITAL

K 30. 6. 2021 vykazuje Fond pIné splaceny zapisovany zakladni kapital ve vysi 100 tis. K¢ (2020: 100 tis.
Ke), ktery je rozvrzen na 100 000 kust zakladatelskych kusovych akcii. Tyto zakladatelské akcie nejsou
prijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu. Akcie byly plné
splaceny.

8.8. EMITOVANE DLUHOPISY

Fond je emitentem dluhopist Spilberk 6,00 %/23 v celkové jmenovité hodnoté 50 000 tis. K&. Dluhopisy
jsou vydany v listinné podobé ve formé na fad, v celkovém predpokladaném poctu 50 ks, kazdy ve
jmenovité hodnoté 1 000 tis. K&. Dluhopisy nemaji pfidélen ISIN. Dluhopisy jsou Uroc¢eny pevnou urokovou
sazbou 6 % p. a. Vyplata Urokového vynosu je provadéna jednou za rok. Kone¢na splatnost dluhopist je
v roce 2023.

V roce 2019 doslo k prvni emisi dluhopist v objemu 30 000 tis. K&. V roce 2020 byla uskuteénéna druha
emise dluhopisli v objemu 20 000 tis. K¢ a dluhopisy tak byly vydany v piném objemu.

Fond klasifikuje emitované dluhopisy jako finan¢ni zdvazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty. Po
prvotnim zauctovani jsou financni zavazky ocenény na realnou hodnotou. Financni zavazky byly k datu
mezitimni Ucetni zavérky ocenény na realnou hodnotu.

Emitované dluhopisy jsou rozdéleny dle splatnosti na kratkodobou a dlouhodobou ¢ast. Kratkodobou ¢ast
predstavuji splatné uroky, které budou vyplaceny v roce 2021.

v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12.2020
Emitované dluhopisy - jistina 50000 49 937
Emitované dluhopisy — nabéhly urok 2050 550
Emitované dluhopisy — zména realné hodnoty -197 -
Celkem 52 247 50 487
Kratkodoba ¢ast dluhopist 2 050 550
Dlouhodobd ¢ést dluhopist 49 803 49937
8.9. PRIJATE UVERY A ZAPUJCKY
Dlouhodobé
v tis. K& 30. 6. 2021 31.12.2020
Uvéry a pujcky pfijaté od spfiznénich stran - -
Uvéry a pUjcky pfijaté od tretich stran 149 859 98 800
Celkem 149 859 98 800
Kratkodobé
v tis. K& 30. 6. 2021 31.12.2020
Uvéry a pdjcky prijaté od spFiznénich stran - -
Uvéry a pajcky prijaté od tretich stran 28 434 31247
Celkem 28 434 31247

Prijaté Uvery predstavuji zavazky za bankovnimi institucemi.

K 30. 6. 2021 eviduje Fond nasledujici bankovni Gvéry:
- bankovni uvér prijaty od Equa bank, a. s. ve vysi 20 000 tis. K¢ za ucelem financovani ¢asti kupni
ceny pozemk( v obci Zabrdovice. Uroky jsou hrazeny ¢tvrtletné a jistina je splatnd k 30.11. 2023.
Uvér je rocen souctem sazby TM PRIBOR + 3,40 % p. a.



bankovni Uvér pfijaty od Equa bank, a. s. ve vysi 27 800 tis. K& za Ucelem financovani ¢asti kupni
ceny pozemkU v obci Zabrdovice. Uroky jsou hrazeny tvrtletné a jistina je splatna k 31.5.2023.
Uvér je rocen souctem sazby TM PRIBOR + 2,85 % p. a.

bankovni Uvér prijaty od NEY spofitelni druzstvo, a. s. ve vysi 28 000 tis. K¢ za Uc¢elem financovani
&asti kupni ceny obchodniho podilu Rezidence pod Platany, s. r. 0. Uroky jsou hrazeny mési¢né a
jistina je splatna k 31.12.2021. Uvér je Urocen pevnou Urokovou sazbou po obdobi fixace, tj. po
dobu kalendarniho roku. Sazba pro rok 2021 ¢inila 8 % p. a.

bankovni Uvér pfijaty od Equa bank, a. s. ve vysi 51 000 tis. K¢ za ucelem financovani ¢asti kupni
ceny jednotek v Praze Nuslich a financovani ¢asti stavebnich nakladd souvisejicich s
rekonstrukci. Uvér je spldcen individudinimi splatkami z vynosti prodeje jednotek, kdy kone&na
splatnost je sjednana k 31.12.2022. Uvér je Gro¢en souctem sazby TM PRIBOR + 2,90 % p. a.
kontokorentni Ucet vedeny u Equa bank, a. s., ktery je spojen s pfijatym Uvérem 51 000 tis. K¢ a
z tohoto Uctu jsou strhavany uroky z Uvéru.

Bankovni Uvér prijaty od TRINITY BANK, a. s. ve vysi 47 000 tis. K¢ (Uvérovy ramce 55 500 tis. K&)
za Ucelem financovani ¢asti kupni ceny bytového domu Anenska 9 Brno a financovani ¢asti
stavebni ndkladd souvisejicich s rekonstrukci. Uroky jsou hrazeny &tvrtletné a jistina je splatna

k 31.12.2022. Uvér je Uro¢en pevnou sazbou 4 % p. a.

Bankovni Uvéry predstavuji finanéni zavazky a jejich ucetni hodnota se vyznamné neodchyluje od jejich

realné hodnoty.

v tis. K& Redlna Zména NabghlV Redlna
hodnota " ¢ Cerpani  Cerpani drok ay Splatky  Splatky  hodnota

k1.1 hodnot penézni nepen&zni oplatk penézni nepenéZni  k 30. 6.
2021 y popiatiy 2021

Sq“a bank.2. 28 021 . 363 437 . 27947

Sq“a bank. 2. 0130 : 363 369 . 20124

NEY

spofitelni 28 000 - 1120 -1120 - 28 000

druzstvo, a. s.

Equa bank, a.

S 571 000 - 811 - -811 51 000

Sq“a bank.a. 5 gg¢ 811 52 - - 3759

TRINITY

BANK a.s. - 47000 463 - - 47 463

CELKEM 130 047 - - 47811 3172 -1926 -811 178 293

8.10.0BCHODNI A JINE ZAVAZKY

Zavazky z obchodnich vztahl zahrnuji bézné provozni zavazky Fondu.

Vedeni Fondu je toho ndzoru, Ze U¢etni hodnota zavazkl z obchodnich vztahd a jinych zéavazkd odpovida
jejich realné hodnoté.



Kratkodobé

v tis. K¢ 30. 6. 2021 31.12.2020
Zavazky z obchodnich vztahl za tfetimi stranami 1329 9034
Prijaté zalohy na prodeje bytl 34328 20 505
Ostatni zavazky za tfetimi stranami 20 36
Dohadné polozky pasivni 1387 1425
Kratkodobé zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky

celkem 37 064 31000

8.11.ZAVAZKY ZA AKCIONARI

Zavazky za akcionafi predstavuji pfijaté finanéni prostfedky investorll na zakladé smlouvy o Upisu
investicnich akcii. K vyporadani zavazku dojde emisi akcii a zapsanim investora do seznamu akcionar(.

K 30. 6. 2021 Fond eviduje Upisy investi¢nich akcii ve vysi 20 120 tis. K¢ (2020: 14 433 tis. K&) a vSechny
Upisy se vztahuji k prioritnim investi¢nim akciim.

K 30. 6. 2021 byl zauc¢tovan dohad na dosud nevydané investi¢ni akcie ve vysi 199 tis. K¢ (2020: 68 tis.
K¢&), ktery predstavuje ztratu/zisk na drzitele dosud nevydanych investi¢nich akcii, kterou by investor
obdrzel, kdyby jiz mél emitované investicni akcie. Zisk nebo ztrata vznikaji v okamziku, kdy byl uskutecnén
Upis investi¢nich akcif a jiz nedoslo k emisi investi¢nich akcii.

8.12.CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIf S PRAVEM NA ODKUP

Fond vydava kusové vykonnostni (VIA) a prioritni (PIA) investicni akcie za aktualni hodnotu investi¢ni akcie
vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi, v némz se nachazi tzv. rozhodny den, tj. den pripsani financnich
prostfedkd poukazanych upisovatelem na ucet Fondu zfizeny pro tento Ucel.

Akcie Fondu maji podobu listinného (VIA) nebo zaknihovaného (PIA) cenného papiru a jsou vydany ve
formé na jméno. Hodnota téchto akcif je vyjadfena v ¢eskych korunach.

Investi¢ni akcie PIA jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha, a.s.
Vykonnostni i prioritni akcie byly plné splaceny.

S investicnimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li obecné zavazny pravni predpis, nebo
stanovy Fondu néco jiného. S investicni akcii neni spojeno pravo akcionare jako spolecnika podilet se na
jeho fizeni, avsak je s ni spojeno pravo akcionare podilet se na jeho zisku a na likvidaénim zdstatku pfi
zruSeni Fondu s likvidaci. Toto pravo na podil na zisku a na likvidaénim zlstatku vznikd pouze
z hospodareni Fondu s majetkem, ktery vznikl z investi¢ni ¢innosti (z fondového kapitalu, ktery pfipada na
investicni akcie).

S investicni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na ucet Fondu.
Za Ucelem prezentace vypoctu fondového kapitalu z investi¢ni ¢innosti dle § 191 odst. 1 ZISIF je zaveden

,Vypocet fondového kapitalu z investi¢ni ¢innosti®, ktery je uvadén pod Vykazem o finan¢ni pozici, ktery je
také zakladem pro vypocet hodnoty investicnich akcii.



V celych jednotkach 30. 6. 2021 31.12.2020
Hodnota investiéni akcie PIA 1,5046 1,4538
Hodnota investi¢ni akcie VIA 46,2113 48,7027
Podcet investicnich akcii PIA na zacatku obdobi 66 638 734 53 149 457
Pocet emitovanych investi¢nich akcii PIA v obdobi 21114 659 14213233
Pocet odkoupenych investic¢nich akcii PIA v obdobi - 723956
Podcet investicnich akcii PIA na konci obdobi 87 753 393 66 638 734
Pocet investicnich akcii VIA na zacatku obdobi 4500957 4835199
Pocet emitovanych investi¢nich akcii VIA v obdobi - -
Pocet odkoupenych investic¢nich akcii VIA v obdobi - 334242
Pocet investicnich akcii VIA na konci obdobi 4500957 4500957
9. KOMENTARE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU
9.1. ZISK/ZTRATA Z PRODEJE ZASOB
v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Trzby z prodeje bytovych jednotek 6617 49 971
Naklady na prodané bytoveé jednotky -1268 -31 649
Celkem 5349 18322

9.2. ZISK/ZTRATA Z FINANCNICH AKTIV V REALNE HODNOTE DO ZISKU NEBO ZTRATY

Vzhledem k tomu, Zze Fond ocenuje financni aktiva v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, jsou ocenovaci
rozdily z pfecenéni na realnou hodnotu vykazany v ostatnim uplném vysledku.

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Zisk/ztrata z pfecenéni obchodnich podill -5735 -
Zisk/ztrata z precenéni pohledavek -88 -123
Zisk/ztrata z prodeje financnich aktiv - -
Zisk/ztrata z pfecenéni emitovanych dluhopis( 133 -
Vynosy z pfijatych dividend 5735 -
Celkem 45 -123

Zisk/ztrata z pfecenéni pohledavek predstavuji vytvorené opravné polozky k pohledavkam z obchodnich

vztahU po splatnosti ve vysSi 88 tis. K& — viz bod 8.4.

Vynosy z pfijatych dividend predstavuji narok na vyplatu dividendy v roce 2021 — viz bod 8.1.

9.3. TRZBY Z POSKYTOVANYCH SLUZEB

Trzby z poskytovanych sluzeb predstavuji pfedevsim pfedpis najemného za pronajem bytl ve vlastnictvi

Fondu. Ngjem je z hlediska IFRS povazovan za operativni najem.

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
trzby z poskytovanych sluzeb — najemné 163 1899
Celkem 163 1899



9.4. SPRAVNI A VSEOBECNE NAKLADY

Uplata za vykon &innosti Obhospodarovatele, kterou vykondva spole¢nost AVANT investiéni spole¢nost,
a.s., jeji vyse, zplsob vypoctu a splatnost jsou uvedeny ve smlouvé o vykonu funkce individualniho
statutarniho organu akciové spole¢nosti.

Fond platil poplatek depozitafi za kazdy zapocaty mésic v souladu s depozitarskou smlouvou.

v tis. K& 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Naklady na odmény statutarniho auditu 60 -
z toho:

- Naklady na povinny audit Uc¢etni zavérky 60 -
Pravni a notarské sluzby 174 108
Odmeéna za vykon obhospodarovani 1909 1002
Sluzby depozitare 288 288
Poradenstvi 41 124
Provize za zprostredkovani prodeje nemovitosti 2015 -
Ostatni spravni naklady 1051 1232
Celkem 5538 2754

Ostatni spravni naklady Fondu tvori zejména naklady na zpracovani Ucetnictvi, vedeni evidence cennych
papird a dalsi naklady spojené s fizenim Fondu.

9.5. OSTATNI PROVOZNI NAKLADY A VYNOSY

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Ostatni provozni naklady -316 -84
Ostatni provozni vynosy - -
Celkem -316 -84

Ostatni provozni naklady predstavuji predevsim naklady spojené s provozem nemovitosti, jako jsou
pojisténi, dan z nemovitych véci a dalsi.

9.6. CISTY UROKOVY ZISK/ZTRATA

Urokové naklady predstavuiji troky z pfijatych bankovnich uvérd a vypdjcek. Urokové néklady spojené
s vystavbou nemovitosti jsou aktivovany do hodnoty zasoby jako vypdjeni naklady. Za 1. pol. 2021 byly
do hodnoty zasob aktivovany vypujéni naklady ve vysi 2 002 tis. K.

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Urokové naklady — nebankovni ivéry a zaptijcky - -84
Urokové naklady — bankovni Gvéry -1170 -1120
Urokové naklady — dluhopisy -1 500 -909
Urokovy vynosy — Uvéry a zap(jcky 1311 591

Celkem -1 359 -1 522




9.7. OSTATNI FINANCNi NAKLADY A VYNOSY

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Ostatni finan¢ni naklady -342 -41
Ostatni finan¢ni vynosy 303 135
Celkem -39 94

Ostatni finanéni vynosy predstavuji vynosy ze vstupnich poplatk( investord vyplyvajici ze smlouvy o Upisu
a statutu Fondu. Ostatni finan¢ni naklady obsahuji pfedevsim bankovni a Uvérové poplatky.

9.8. OSOBNI NAKLADY NA ZAMESTNANCE

Mzdy a odmény

v tis. K¢ 30. 6. 2021 30. 6. 2020
Mzdové naklady 24 24
Socialni a zdravotni pojisténi 8 8
Celkem 32 32

Mzdové néklady tvori jednordzova odmeéna ¢lentim vyboru pro audit.

9.9. DANE ZE ZISKU

Dan ze zisku vykazana ve vysledku hospodareni

v tis. K& 30. 6. 2021 30. 6. 2020

Splatna dan bézného roku zauc¢tovana do nakladd - -660

Splatna dan minulého roku zauctovana do nakladd - -

Odlozena dan zaucétovana do nakladd v bézném roce -287 -

Celkem -287 -660
Splatna dan

Splatnd dan je v roce 2020 kalkulovana z danového zisku Fondu, ktery je zdanovan darnovou sazbou ve
vySi 5 % s ohledem na statut vefejné obchodované investicni spole¢nosti.

Odlozend dan

Odlozena dan byla kalkulovéana z do¢asnych rozdill k 30. 6. 2021 sazbou 5 % s ohledem na statut
zakladniho investicniho Fondu.

Nize uvedena tabulka uvadi kalkulaci odlozené dané:

v tis. K& 30. 6. 2021
Aktivace urokl do pofizovaci hodnoty zasob 8933
Snizeni hodnoty zasob -5097
Zaklad pro vypocet odloZené dané 3836
Odlozeny danovy zavazek za obdobi 1-6/2021 192
Odlozeny danova pohledavka vykazana v minulych letech 95

OdloZena dan do ostatniho Uplného vysledku -287




9.10.ZTRATA/ZISK NA DRZITELE DOSUD NEVYDANYCH INVESTICNICH AKCI{

Ztrata/zisk na drzitele dosud nevydanych investi¢nich akcii pfedstavuje ztratu, nebo zisk, kterou by
investor obdrzel, kdyby jizZ mél emitované investi¢ni akcie. Zisk nebo ztrata vznikaji v okamziku, kdy byl

uskutecnén Upis investi¢nich akcii a jiz nedoslo k emisi investi¢nich akcif.

v tis. K& 30. 6. 2021 30. 6. 2020
ZruSeni ztraty/zisku z minulého obdobf 68 -1 361
Zisk/ztrata aktualniho obdobi -199 10
Celkem -131 -1 351
10. OPRAVY CHYB MINULYCH LET
Fond za sledované obdobi neeviduje opravy chyb minulych let.
11. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI
SPILBERK SPV gama s.r.o.
Zisk Ztrata
. vykazany | vykdzana
POP'S trvansakce Datvum, Pohledavky Zavazky | v oystatnfrr): v oystatm’m
(v tis. K&) uzavrent . o
Uplném Uplném
vysledku | vysledku
Smlouva o uvéru 9.8.2018 38 - - -
CELKEM 38 - - -
SPILBERK SPV delta s.r.o.
Zisk Ztrata
. vykézany | vykdzana
POP'S }t(rva nsakoe Datvum, Pohledavky Zavazky | v oystatnl'rz v oystatnl'm
(vtis. K¢) uzavreni dplném Gplném
vysledku |  vysledku
Smlouva o uvéru s Uvérovym
ramcem 400 tis. K& 21.8.2018 i i 269 i
Smlouva o postoupeni pohledavky
za spole¢nosti SPILBERK SPV 25.3.2021 - - - -
delta, s. 1. 0. ve vysi 5 735 tis. K¢
Smlouva o poskytnuti pfiplatku
mimo zakladni kapital spolecnosti 25.3. 2021 - - - -
ve vySi 29 245 tis. K&
Smlouva o zapocteni vzajemnych
pohledavek - zapocet:
e pohledavky z poskytnutého
uveru ve vysi 15 408 tis. K¢
e pohledavky z postoupené
pohledavky ve vysi 5 735 25.3.2021 ) ' ) '
tis. K¢
e zdvazku z pfiplatku mimo
zakladni kapital ve vysi
29 245 tis. K¢
CELKEM - - 269 -




SPILBERK SPV kappa s.r.o.

Zisk Ztrata
. vykdzany | vykdzana
(PVO,[F;;S }t(r;nsakce UZDa?}lérrT]} Pohledavky Zavazky | v ostatnim| v ostatnim
' Uplném Uplném
vysledku | vysledku
Smlouva o Uvéru s uvérovym
rameemn 33 000 tis. K& 17.12.2020 27 579 - 1032 -
CELKEM 27 579 - 1032 -
Rezidence pod Platany, s.r. 0.
Zisk Ztrata
. vykdzany | vykdzana
(PVO,[F;;S }t(r;nsakce UZDa?}lérrT]} Pohledavky Zavazky | v ostatnim| v ostatnim
' Uplném Uplném
vysledku | vysledku
Smlouva o zapujcce ve vysi 270 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 29.1.2020 293 - 8 -
SPILBERK SPV théta, s. 1. 0.)
Smlouva o zapujcce ve vysi 30 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 1.4.2020 32 - 1 -
SPILBERK SPV théta, s. 1. 0.)
Smlouva o zapujcce ve vysi 20 tis.
K¢ (plvodné uzavieno na 14.7.2020 21 - - -
SPILBERK SPV théta, s. 1. 0.)
irglouva 0 zapujcce ve vysi 30 tis. 14.7. 2020 30 i . i
CELKEM 378 - 10 -
SPILBERK SPV alfg, s. 1. 0.
Zisk Ztrata
. vykazany | vykdzana
E/Ot?és }t(r;nsakce uga?/J[flng]} Pohledavky Zdavazky | v ostatnim| v ostatnim
' Uplném uplném
vysledku | vysledku
Roz/hodnut.l o0 vyplaté zalohy na 25 3 2021 i i 5735 i
podilu na zisku
Smlouva o postoupeni pohleddvky
za spole¢nosti SPILBERK SPV 25.3.2021 - - - -
delta, s. 1. 0. ve vysi 5 735 tis. K¢
Smlouva o zapocteni vzajemnych
pohledavek - zapocet:
e zavazek z postoupené
p_ohlevdavky ve vysi 5735 25 3 2021 i i i i
tis. KC
e pohledavka z rozhodnuti o
vyplaté dividendy ve vysi
5735 tis. K&
CELKEM - - 5735 -

12. ODMENY KLICOVEHO VEDENI

Fond nema zadné kmenové zaméstnance a osobni naklady prezentované ve vykazu uUplného vysledku
jsou dlsledkem pracovnich vztaht uzavienych na zakladé dohod o provedeni préace.

V prezentovaném obdobi nebyly z Fondu vyplaceny zadné odmény &i jiné vyhody ¢lendm organ(
spolecnosti — pfedstavenstvu a dozor¢i radé.




13. Rizeni rizik

Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému obhospodarovatele Fondu je strategie fizeni rizik
vykonavana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této
strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim
nastrojem omezovani rizik je pfijaty limitni systém definujici soustavu limitd pro jednotlivé rizikové
expozice. Rizika, jimz je Fond vystaven z dlvodu svych aktivit a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou
popsana ve Statutu Fondu. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k zadnym zésadnim zménam v existenci
finan¢nich rizik a v jejich fizeni. Pro posouzeni sou¢asné a budouci finanéni situace Fondu maji nejvétsi
vyznam rizika:

13.1.Typy podstupovanych rizik
TrZni riziko

Trzni riziko vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd majetku
Fondu. Kapitalovy trh, trh nemovitosti a ostatni trzni prostfedi podléhaji zménam makroekonomickych
veli¢in, politickych zmén apod. Dané zmény jsou do znacné miry nepredvidatelné a maji vliv i na hodnotu
jednotlivych aktiv v portfoliu Fondu. Portfolio Fondu je sloZeno z rliznych typU investic, jejichZ ¢asovy vyvoj
neni shodny. Vzhledem k zaméreni Fondu (koncentrace investic v trzich, regionech, sektorech, aktivech a
ménach) jsou moznosti diverzifikace z pohledu snizeni volatility omezené a dochdzi k zvyseni rizika
koncentrace. Mezi vyznamna trzni rizika patfi:

Riziko urokové, spocivajici v tom, Ze hodnota investice miZe byt ovlivnéna zménou vyse Urokovych sazeb
Ci zménou spotové bezrizikové vynosové krivky urcité mény. Jednd se o dopad na hodnotu urokovée
citlivych aktiv a pasiv spolec¢nosti.

Riziko ménové, spocivajici v tom, Ze hodnota investice mdze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu.
Nejvyznamneéjsi podstupované trzni riziko je riziko ceny nemovitosti ve vystavbé. Riziko povazujeme za
stfedni.

Kreditni riziko

Kreditni riziko spocivajici v nedodrzeni zdvazku protistranou obchodu (napf. dluznikem, finanéni instituci,
dodavatelem sluzby) nebo emitentem investi¢niho nastroje. Fond fidi toto riziko komplexni analyzou a
selekci protistran obchodu a emitentl. Vysledkem této ¢innosti je maximalizace vynosd ve vztahu k
podstupovanému kreditnimu riziku.

Kreditni riziko je vzhledem k objemu poskytnutych uvérl v aktivech Fondu minimalni a vzhledem vysi
prostfedkld na béznych Uctech také minimalni.

Likviditni riziko

Je schopnost Fondu dostat svym zdvazkim cili splatit zavazky v den splatnosti, vyplatit hodnotu
odkupovanych investi¢nich akcii, resp. provést platbu z Uctu pfi vyporadani financ¢nich transakci. Likviditni
riziko Fond Fidi tak, Ze na strané aktiv vytvari takové portfolio, kde by byl dostatek likvidnich prostredkd a
na strané pasiv mit takové instrumenty, pomoci, kterych Fond ziska likvidni prostredky, aby byl v kterykoli
okamzik schopen plnit vSechny svoje zavazky. Fond fidi likviditu také na zakladé limitu minimalniho
zUstatku na bézném uctu.

Likviditni riziko bylo vyhodnoceno vzhledem k vysi prostfedk( na béznych ucétech jako minimalni.

Operacni, pravni a ostatni rizika
Rizeni operacnich, pravnich a ostatnich rizik je upraveno Statutem Fondu a vnitfnimi pfedpisy Fondu.

Vzhledem k povaze podnikani, kterou je ¢innost kvalifikovanych investor( dle zakona ¢. 240/2013 Sh., o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, musi byt veskeré



investice Fondu realizovany v souladu s platnych Statutem Fondu a podléhaji kontrole ze strany

depozitare Fondu.

13.2.Expozice a koncentrace rizik v tis. K&

typ expozice typ rizika protistrana hodnota | koncentrace
nemovitosti ve vystavbé trzni 295274 48,54%
obchodni podily trzni 248 809 40,90%
pUjcky a Uvéry kreditni, Urokové 27 579 4,53%
penize a penézni ekvivalenty investicni | kreditni CSOB, Equa bank 34316 5,64%
obchodnf a jiné pohledavky kreditni 2 341 0,38%
608 319 100,00%
13.3.Kreditni riziko — kvalita portfolia v tis. K&
Uvéry Pohledavky Bézné ucty Celkem
Standartni 27 579 2 341 34316 64 236
Po splatnosti
Prfesmlouvané
Ztratové
Celkem 27 579 2 341 34 316 64 236
13.4.Likviditni riziko — splatnost pasiv
Bez financnich derivatd v tis. K&
<1Y 1=8Y >5Y Celkem
Pevny kupon 86 908 100783 0 187 691
Plovouci kupon 0 99 071 0 99 071
Financni derivaty v tis. K¢
<1Y 1=58Y >5Y Celkem
Pevny kupon 0 0 0 0
Plovouci kupon 0 0 0 0
Vydané dluhopisy
Nazev Objem Splatnost
Spilberk 6%/23 50 000 01.10.2023
13.5.Trzni riziko — analyza citlivosti v tis. K&
Hodnota*parametr Zisk a ztrata Vlastni kapital
I’I,ZI|<O cevny nemovitosti ve 005 274%15% 44997 i
vystavbeé
obchodni podily 248 809*15% 37 321 -
urokové riziko uveérd 27 579*1% 607 -

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodarovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.
Hodnota (majetku) znamend expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho dopadu.




Parametr je odhad potencialni ro¢ni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativniho dopadu.
hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika

riziko ceny nemovitosti ve vystavbé — parametr je vyjadfeny v % a znamena precenéni smérem dol(
riziko ceny obchodnich podild — parametr je vyjadfeny v % a znamena precenéni smérem doll

urokové riziko uvérl — parametr je vyjadieny v % a znamena vliv posunu urokové kfivky smérem vzharu

14. PODMINENA AKTIVA A PODMINENE ZAVAZKY

Fond nevede zadné pravni spory, z nichz by pro néj plynuly podminéné zavazky, pfipadné podminéna
aktiva. Nejsou evidovany ani dalsi skute¢nosti, které by naplhovaly podminky pro zvefejnéni podminénych
zavazkd.

15. UDALOSTI PO ROZVAHOVEM DNI
CoVID-19

Obhospodarovatel posoudil ke dni vyhotoveni mezitimni uCetni zavérky mozny dopad viru SARS-CoV-2,
jim vyvolané epidemie nemoci COVID-19 a s epidemii spojenymi opatienimi na ucetni zavérku Fondu.
Obhospodarovatel na zakladé informaci dostupnych ke dni vyhotoveni mezitimni Ucetni zavérky
vyhodnotil, Ze tyto udalosti nemaji vyznamny vliv na Ucetni zavérku Fondu. Vysledky a finanéni situace
Fondu tak nadale potvrzuje predpoklad trvani podniku, s jehoz uvazenim byla sestavena tato mezitimni
ucetni zavérka.

V Praze dne 14.9.2021

JUDr. Petr Kratky
zmocnény nastupce Clena predstavenstva spolecnosti
AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.
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5. Udaje o predpoklddaném budoucim vyvoji podnikéni Fondu

V dal$im pribéhu aktualniho Gcetniho obdobi bude Fond dale realizovat investiéni strategii vymezenou
ve statutu Fondu formou selekce titull vhodnych k investovani a aktivniho fizeni portfolia Fondu nakupem
developerskych projektd, predevsim v oblasti Brna, spravovat souc¢asné portfolio a disponibilni vynosy
z vétsi ¢asti bude dale reinvestovat.

Fond nadale planuje upisovat primarné prioritni investi¢ni akcie, které budou vefejné obchodovany.
V ramci dividendové politiky Fond neplanuje v roce 2020 vyplatu dividendy ve vztahu k Zadnému druhu
akcii vydavanych k Fondu.

V pribéhu aktualniho Gcetniho obdobi bude Fond ddle ¢elit riziku poklesu cen na trhu nemovitosti, ktery
by mohl nastat v pfipadé vyraznéjsiho oslabeni ekonomického ristu v Ceské republice. Vzhledem k tomu,
Ze Fond cili na malometrazni byty v Brné, a prevazné investi¢niho charakteru, neo¢ekdvame i v pfipadé
negativniho vyvoje na trhu cen nemovitosti, Ze bude vliv na Fond vyznamny. Pokud se nebude dafit
nékterou z bytovych jednotek prodat, bude ji Fond pronajimat a bude inkasovat vynosy z pronajmu.
AktudIné je vsak predikovéno pouze mirmné zpomaleni vykonnosti ekonomiky Ceské republiky a regionu
zapadni Evropy. Vzhledem ke skutecnosti, ze Fond do budoucna hodla pouzivat ve vétsim rozsahu cizich
zdrojd, mohl by takovy vyvoj vyustit ve vyrazny pokles hodnoty investi¢ni akcie.

Dalsim rizikem, jemuz Fond celi, je operacni riziko, které byva ¢asto spojeno s dynamickym rdstem
spole¢nosti. Vzhledem k rychlému rlstu Fondu je povaZzovdno toto riziko za redlné, a proto AVANT IS
nastavuje opatreni pro jeho predchazeni.

Z pohledu o¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu pro nasledujici obdobi m(ze byt rizikem
potfeba likvidity na strané jeho majetkovych ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vlastnim kapitalem,
pfipadné emisi dalSich investicnich akcii, pfipadné i externim financovanim.

V pribéhu aktudlniho ucetniho obdobi bude vyznamnym rizikovym faktorem dopad mimoradnych
opatreni spojenych s rozsifenim viru SARS-CoV-2 a jim vyvolané epidemie nemoci COVID-19. V této
souvislosti mdze dojit k vyznamnému omezeni ekonomické aktivity napfi¢ vsemi sektory ekonomiky
s dopadem na redinou hodnotu majetku a dluhd Fondu. Ke dni vyhotoveni Pololetni zpravy vsak existuje
znatna mira nejistoty ohledné intenzity a doby zavedeni mimoradnych opatfeni a jejich efektu
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustdle dochdzi k vyvoji v této oblasti. Nelze proto
s pozadovanou presnosti stanovit ocekavany dopad vySe uvedené situace na realnou hodnotu majetku a
dluhli Fondu.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

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

Zpracoval: JUDr. Petr Kratky

Funkce: povéreny zmocnénec Clena predstavenstva spolecnosti
AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 14.9.2021

Podpis:




