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Prohlaseni opravnénych osob emitenta

Predstavenstvo spoletnosti CREAM SICAY, as., vsouladu sust. § 118 odst. 4. pism. i) zak.
¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,
timto prohlasuje,

%e podle jejich nejlepsiho v&domi podava tato vyro¢nf zprava emitenta a jeho konsolidaéniho
celku vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich
hospodafeni Emitenta a jeho konsolidaéniho celku za uplynulé obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodareni Emitenta
a jeho konsolida¢niho celku.

V Praze, dne 30. dubna 2019
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JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
predseda predstavenstva Clen predstavenstva Clen predstavenstva
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1. Zakladni idaje o Emitentovi a skupiné Emitenta,
cenné papiry Emitenta

obchodni firma: CREAM SICAYV, ass.

sidlo: Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4

IC: 285 45 320

zapis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 15122
pravni forma: akciova spole¢nost

piredmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢niho fondu
depozitar fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (dale ,CSOB*)
fond se ¥idi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonicky kontakt: 573776 300

www stranky: www.creamfond.cz

organiza¢ni sloZka: Zlin, Vavretkova 5657, PSC 762 17

Spoleénost CREAM SICAV, a.s. je pro ucely této vyro¢ni zpravy emitenta a jeho konsolida¢niho
celku nazyvana také jako ,Emitent”, ,Spoletnost nebo ,Fond“. Konsolida¢ni celek je pak

nazyvan také jako ,Skupina“.

Fond byl zaloZen na dobu neur¢itou zakladatelskou smlouvou ze dne 22. fijna 2008, ve znéni
zmény ze dne 12. ledna 2009. Zapis Fondu do obchodniho rejstiiku byl proveden dne
16. bfezna 2009. Povolenf k ¢innosti investi¢niho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou
dne 23. tinora 2009, ¢.j. 2009/1216 /570, pravni moc dne 23. inora 2009.

Na z4kladé potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k ¢innosti samospravného
investi¢niho fondu ze dne 5. srpna 2016, & j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni
bankou potvrzeno, Ze Emitent neni opridvnén pfesahnout rozhodny limit, je fondem
kvalifikovanych investord a je opravnén provadét svou vlastni administraci.

Fond se s téinnosti k 1. zaf{ 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim
kapitalem. Fond tdetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni Cinnosti
od svého ostatniho jméni a nevytvafi podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to
zakladatelské akcie, které predstavuji stejné podily na zapisovaném zakladnim Kkapitalu
spoletnosti, a investi¢ni akcie, které piredstavuji stejné podily na investicnim jméni
spolec¢nosti.

Rozhodnym obdobim se pro tiéely této vyro¢ni zpravy Emitenta a jeho konsolida¢niho celku
rozumi ¢etni obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

Rozhodnym dnem se pro Ucely této vyro¢ni zpravy Emitenta a jeho konsolida¢niho celku
rozumf 31. prosince 2018.

Hodnoty jsou vykazovany vsouladu s Mezindrodnimi standardy tcetniho vykaznictvi ve
znéni pfijatém Evropskou unif (,IFRS").



DceFiné spoletnosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefinych spoleénosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla, velikosti
majetkové ulasti a hlasovacich prdv (pokud se li$f) a predmétu Cinnosti. Tyto dcefiné
spole¢nosti tvoif s Emitentem konsolidac¢ni celek.

CREAM R.B.A, as., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét ¢innosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.o., Nuselski 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ¢innosti: sprava nemovitosti, servisni organizace

CREAM Brno, a.s., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Piedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

ELDOMUS property, s.r.o.,, Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Piedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

LD - assets, s..0.,, Nuselski 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

CREAM property s.r.o,, Nuselski 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Piedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

LD - reality, s.r.0.,, Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %

Piedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehotova 908/4, PSC 130 00, podil 50 %
Pfedmét ¢innosti: provozovani prodejen obuvi ALDO

GRANTE Reality, s.r.0., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 50 %
Piedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

Cenné papiry Emitenta

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investi¢ni akcie, jejichZ blizsi
specifikace a popis (druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir) je uvedena niZe.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapis. zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcif: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfFijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investi¢n{ akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu -
Burza cennych papirti Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFW(CS0163

Vegkeré vy$e uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Zadné akcie Fondu nejsou v
drzeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drZeni jeho dcefinych spole¢nosti.



2. Zprava predstavenstva
spole¢nosti CREAM SICAV, a.s.,

se sidlem Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 285 45 320,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vloZka 15122 (déle jen ,Emitent”, ,Fond“ nebo ,Spolecnost®).

za obdob{ od 1.ledna 2018 do 31. prosince 2018
(déle jen ,Rozhodné obdobi®)

Predstavenstvo spoletnosti pisobilo po celé Rozhodné obdobi v tomto sloZeni:

JUDr. Petr Svato$ piedseda predstavenstva
Ing. Martin Jarolim, MBA ¢len pfedstavenstva
Mgr. Roman Svec ¢len predstavenstva

Zprava pfedstavenstva o podnikatelské &innosti spoletnosti a o stavu jejtho majetku.

Predstavenstvo spoletnosti CREAM SICAV, as., se sidlem Nuselskd 262/34,
140 00 Praha 4, IC: 285 45 320, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vloZzka 15122, timto pfedkladd valné hromadé zpravu piedstavenstva o
podnikatelské €innosti Spole¢nosti a stavu jejlho majetku v souladu s ustanovenim § 436,
odst. 2. zadkona ¢ 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich, za obdobi od 1. ledna 2018 do 31.
prosince 2018 (dale jen ,Rozhodné obdobi®).

Z dtvodu rozhodnuti o zméné tcetniho obdobi Spole¢nosti na kalendarni rok, u¢inéného v
roce 2017, jsou srovnatelné tidaje vykazany za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince
2017 a nejsou plné srovnatelné s 1idaji za icetni obdobi roku 2018.

Spole¢nost v rozhodném obdobi dile realizovala svou investi¢ni ¢innost v souladu s platnymi
vnittnimi predpisy a schvilenou investi¢ni strategii. PfedevSim se jednd o investice
do nemovitosti, realitnich a obchodnich spole¢nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi
spoleénostmi. Jedni se tedy o investice do primarnich a dopliikovych aktiv, vsouladu
s vnitinimi pfedpisy Spole¢nosti.

Nové byla pofizena nasledujici investi¢ni aktiva:

- pozemKy v primyslovém aredlu Svit as. Zlin (drazba 21. bfezna 2018) - sceleni
funk¢niho pozemkového celku,

- pozemek pod objektem Cechovska & p. 54, P¥ibram (661 m2),

- pozemek p¥iléhajici k objektu ti. Budovatelt ¢. p. 1998, Most (95 m2).

Zadny prodej investi¢nich aktiv nebyl v rozhodném obdobi realizovan. V souladu s pfijatou
strategif se spole¢nost vénovala pfedevsim spravé a investicim do stavajiciho portfolia aktiv.
Utelem téchto investic bylo zvy$eni kvality nemovitostnich aktiv se zamérem navySeni
vynosii jejich pronajmem.



V Rozhodném obdobi se jednalo zejména o tyto investice do stavajicich nemovitostnich aktiv:

- dokonteni dil¢ich oprav a rekonstrukce skladovych objektl v Tynisti nad Orlici,
- realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Tfebi¢, Karlovo namésti,

- realizace rekonstrukce nemovitosti pro nijjemce Rossmann: Dé¢in, Nymburk, Rychnov

Ry

nad Kné%nou, Uni¢ov, Velké Mezifi¢i, Zabieh na Moravé.

Spoletnost se rovnéZ podilela na investicich svych dcefinych spolenosti do jejich
nemovitostnich aktiv a to zejména:

- dokonteni zisadni rekonstrukce objektu & 64/2 v aredlu byvalych Batovych zavodu
ve Zliné, které vlastni spole¢nost LD - assets, s.r.o. Termfn dokonéeni této investi¢ni
akce - duben 2018,

- realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské ndmésti ve vlastnictvi dcefiné
spole¢nosti CREAM Brno, a.s. Pfedpokladany termin dokonéent této investi¢nf akce byl
nové stanoven na prosinec 2019.

Veskeré vy$e citované investice a to jak do nemovitosti vlastnénych pfimo Spolecnosti nebo
nemovitost{ vlastnénych dcefinymi spolefnostmi jsou realizovany za ucelem pripravy
kvalitnich obchodnich, administrativnich a bytovych prostor se zdmérem jejich nasledného
prondjmu. Veskeré investi¢n{ akce byly dikladné piipraveny jak po strénce obchodné
technické, tak ekonomicko-pravni a na jejich realizace Spole¢nost spolupracuje s externimi
financujicimi subjekty. Jedna se zejména o Oberbank AG a CSOB.

Piedstavenstvo informuje, %e ve$keré vySe popsané investice do stavajicich aktiv byly
realizovany plné v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a vnitinimi predpisy Spolecnosti.

Investi¢ni majetek Spole¢nosti v sou¢asné dobé tvori 87 staveb spolu s pozemky, které tvori
samostatny funkéni celek (skladové, vyrobni arealy, apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivany
ke komer¢énim ti¢eldm. Jedna se o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory,
které jsou z ¢asti tvofeny rovnéz bytovymi prostory.

Dile je investi¢ni majetek Spolecnosti tvofen akciovymi a obchodnimi podily v realitnich
aobchodnich spoleénostech tak, jak je definuje statut Spolefnosti a pohledavkami
za realitnimi a obchodnimi spoleénostmi. Podrobné rozloZen{ aktiv je uvedeno ve vyro¢ni
zpravé Spolecnosti.

Hlavni provozni hospodai'ska ¢innost Spole¢nosti je nadale tvofena pronajiméanim vlastnich
nebytovych a bytovych prostor. V Rozhodném obdobi vzrostly vynosy z titulu ngjmu o 5,2 %
oproti srovnatelnému piedchozimu obdobi.

V priibéhu Rozhodného obdobi nedodlo u Spolefnosti ke zméné v predstavenstvu ani
v dozordi radé Spolec¢nosti.

V nasledném hospodarském obdobi (od 1.ledna 2019 do 31. prosince 2019) Spolenost
realizuje a bude realizovat tyto investice do nemovitostnich aktiv:

- dokon¢eni zasadni rekonstrukce nemovitosti Tiebi¢, Karlovo namésti,
- realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova.



Spole¢nost se rovnéz podili a bude podilet na investicich svych dcefinych spolecnosti

do jejich nemovitostnich aktiv a to zejména:

- realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namésti ve vlastnictvi dcefiné
spolecnosti CREAM Brno, a.s. PFedpokladany termin dokonceni této investi¢ni akce je

prosinec 2019,

- pokratujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spoleénosti CREAM
RB.A, as. Po vydani tizemniho rozhodnuti probihad faze ptipravy projektovych

dokumentaci pro stavebni povoleni.

Praha, 30. dubna 2019
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JUDTr. Petr Svato$ Megr. Roman $vec
piredseda piedstavenstva

¢len predstavenstva

Ing. Martin Jarolim, MBA
Clen piredstavenstva



3. Zprava dozor¢i rady
spole¢nosti CREAM SICAV, ass,,

se sidlem Praha 4, Nusle, Nuselska 262 /34, PSC 140 00, IC: 285 45 320,
zapsané v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vloZka 15122 (déle jen ,Emitent”, ,Fond" nebo ,Spolecnost”).

za obdobf{ od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018
(dale jen ,Rozhodné obdobi")

Dozor¢i rada plisobila v Rozhodném obdobi v tomto sloZeni:

JUDr. Renata Svato$ova piedsedkyné dozoréi rady
Alma Svecova ¢lenka dozordi rady
Ing. Blanka Jarolimova ¢lenka dozordi rady

Dozord rada priib&Zné plnila své ukoly, vyplyvajici z pfislusnych pravnich predpist, stanov
spolednosti a vnitfnich predpisii Fondu. Zejména dohliZela na vykon Cinnosti predstavenstva
Fondu a realizaci jeho podnikatelské ¢innosti.

V pritbéhu celého svého funkéniho obdobi, tedy i v Rozhodném obdobi, priibéZné dohlizela
na provadéni interniho auditu jednotlivych ttvar Fondu. Vsouladu s platnou legislativou
a vnitfnimi pfedpisy Fondu byla seznamovéna se zpravami interniho auditora.

Rovné% byla seznamena s priibéZnou ¢innostf a zdvére¢nymi zpravami itvaru compliance.

Tyto informace a soulasné informace od predstavenstva, pfipadné z dil¢ich dtvard, byly
projednény dozoréi radou na jednotlivych zasedanich v priibéhu Rozhodného obdobi. V ramci
své kontroln{ ¢innosti neshledala dozoréi rada Zadné poruseni platnych pravnich predpisi,
statutu Fondu, ani jeho dal$ich vnitinich predpist.

Dozoréi rada vyhodnotila, v souladu s ustanovenim § 7 vyhlasky ¢. 244/2013 Sb. v platném
znéni, %e F{dfci a kontrolni systém Fondu je G¢inny, uceleny a pfiméreny povaze a rozsahu
¢innosti, kterou se zabyva Fond.

Dozoréi rada sledovala postup sestavovani{ tletni zavérky k 31. prosinci 2018 a realizovala
kontrolni ¢innost nad procesem povinného auditu ucetni zavérky, a to ve spoluprici s ¢leny

vyboru pro audit.

Nisledné dozordf rada prezkoumala Fddnou konsolidovanou a individualni Gletni zévérku
Fondu k 31. prosinci 2018, véetné navrhu na rozdéleni zisku, a Zpravu pfedstavenstva

o vztazich mezi propojenymi osobami.

Dozoré{ rada konstatuje, Ze nema vidi vy$e uvedenym dokumentim Zadné piipominky
a namitky.

Praha, 30. dubna 2019

JUDr. Renata SvatoSova
piedsedkyné dozorci rady



4, Informace pro akcionare podle ust. § 118

NaleZitosti vyro¢ni zpravy podle ust. § 118 odst. 4. pism. a), d), f), g), h),

k) zakona ¢ 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu (dale jen

»LZPKT")

. § 118 odst. 4. pism. a) ZPKT - &fselné tidaje a informace o finan¢nf situaci, podnikatelské
¢innosti a vysledcich hospodafen{ emitenta a jeho konsolida¢niho celku za uplynulé
ti¢etn{ obdobf v rozsahu ¢iselnych tidajt a informacf uviddénych v prospektu, s uvedenfm

diileZitfch faktord, rizik a nejistot, které ovlivnily finan¢nf situaci, podnikatelskou &innost
nebo vysledky hospodaienf emitenta a jeho konsolida¢nfho celku, a jejich dopadi.

V souladu s dokumentem Ceské narodni banky poskytujicim prehled poZadavkd na obsah

a zplsob uverejnéni vyroéni zpravy emitenti kétovanych cennych papiru jsou niZe uvedeny

Udaje o emitentovi

Zikladni tidaje o emitentovi

Zakladni tdaje o emitentovi jsou uvedeny v ¢asti I. - Zakladni idaje o fondu této vyrocni
Zpravy.

Diilezité udilosti ve vyvoji podnikdni emitenta; jsou bliZze uvedeny ve Zpravé predstavenstva
o podnikatelské &innosti spolenosti a o stavu jejtho majetku, ktera je soucasti této vyrocni

Zpravy.

Fond v i¢etnim obdobi realizoval svou investi¢éni ¢innost v souladu s platnymi vnitinimi
predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Pfedev$im se jednd o investice do nemovitosti,
realitnich a obchodnich spole¢nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spole¢nostmi.
Jedna se tedy o investice do primarnich a dopliikovych aktiv, v souladu s vnitinimi predpisy
Fondu, zejména statutem.

Fond realizoval pouze tuzemské investice.

Investice lze rozdélit do dvou zakladnich okruhi. Jednd se o investice do stavajicich jiz
vlastné&nych aktiv a dale investice do aktiv nové potfizovanych.

Investice do stivajicich aktiv:

Emitent krozvahovému dni vlastni 87 a jeho dcefiné spole¢nosti 10 samostatnych
nemovitosti a nemovitostnich celkd v CR, zejména v Praze, krajskych méstech a okresnich
meéstech. Ni%e uvedené nejvyznamnéj$i realizované investice do stavajicich aktiv
v Rozhodném obdobi maji za cil pfipravit kvalitni komerénf a bytové prostory k dosaZeni
maximalntho vynosu z jejich pronajmu.

dokonéeni diléich oprav a rekonstrukce skladovych objektti v TyniSti nad Orlici
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vy$e investice v Rozhodném obdobi: 24,0 mil. K¢
celkova pldnovana vySe investice: 33,0 mil K¢
financovani investice vliastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (ivér Oberbank AG)

realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Tfebi¢, Karlovo namésti
vyse investice v Rozhodném obdobi: 6,5 mil. K¢
celkova planovand vy$e investice: 10,0 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

realizace rekonstrukce nemovitosti pro najemce Rossmann

(Dé&¢&in, Nymburk, Rychnov nad KnéZnou, Uni¢ov, Velké MeziFiti, Zabi'eh na Moravé)
vy$e investice v Rozhodném obdobi: 11,6 mil. K&
celkova planovana vyse investice: 13,6 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

Fond se rovné&Z podilel na investicich svych dcefinfch spoletnosti do jejich nemovitostnich
aktiv a to zejména:

dokonéeni zasadni rekonstrukce objektu & 64/2 v arealu byvalych Batovych zavodu ve Zliné,
ve vlastnictvi spole¢nosti LD - assets, s.r.o.

vyse investice v Rozhodném obdobi: 2,9 mil. K¢

celkova investovana ¢astka: 86,8 mil K¢

financovan{ investice vlastnimi zdroji 20 % a cizimi zdroji 80 % (Gvér CSOB)

termin dokonc¢en{ této investi¢ni akce - duben 2018

realizace projektu rekonstrukce objektu Brno - Moravské ndmésti ve vlastnictvi dcefiné
spole¢nosti CREAM Brno, a.s.
vy$e investice v Rozhodném obdobi: 32,5 mil. K¢
celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (tivér Oberbank AG)
predpokladany termin dokonéeni této investi¢ni akce byl stanoven na prosinec 2019

Nové investice v G¥etnfm obdobi

Fond v Rozhodném obdobi realizoval nasledujici investice do pofizeni novych aktiv:

- pozemky primyslovy aredl Svit as. Zlin (drazba 21.3.2018) - sceleni funkéniho
pozemkového celku

- pozemek pod objektem Cechovska & p. 54, P¥ibram (661 m2)

- pozemek pfiléhajici k objektu ti'. Budovatelti ¢. p. 1998, Most (95 m2)

Zadny prodej investi¢nich aktiv nebyl v Rozhodném obdob{ realizovan. V souladu s pfijatou
strategii se spole¢nost vénovala pfedev$im spravé a investicim do stavajiciho portfolia aktiv.
Utelem téchto investic bylo zvy$eni kvality nemovitostnich aktiv se zamérem navyseni
vynosi jejich prondjmem.

-

hlavnich budoucich investicich emitenta, ke kterym / ici s jiZ pevné
zavdzaly vietné ocekdvanvch zdrod financovani téchto investic:

Hlavni budouci investice emitenta
Emitent se zavizal v pii§tim hospodafském obdobi k nasledujicim investicim:

dokon¢eni zdsadni rekonstrukce nemovitosti Trebi¢, Karlovo ndmést{
vyse investice v nasledujicim obdobi: 3,5 mil. K¢
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celkovd planovana vyse investice: 10,0 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

realizace zdsadn{ rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
vy$e investice v nisledujicim obdobi: 10,9 mil. K&
celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

Emitent se rovnéZ zavazal v piistim hospodadiském obdobi podilet na nasledujicich
investicich svych dcefinych spole¢nosti do jejich nemovitostnich aktiv a to zejména:

realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namésti ve vlastnictvi dcefiné

spole¢nosti CREAM Brno, a.s.
vyse investice v nasledujicim obdobi: 88,5 mil. K¢
celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Gvér Oberbank AG)
predpoklddany termin dokonéeni této investi¢ni akce byl stanoven na prosinec 2019

pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A,, a.s.

Pfrehled podnikén{

Popis podnikéni emitenta a jeho hlavnich ¢innosti v€. uvedeni hlavnich kategorif produkti Ci
sluzeb

Fond m4 za cil zejména pofizovini a provozovan{ aktiv z oblasti nemovitostniho trhu.
Akvizice maji formu bud pfimého nebo nepiimého nabyvani nemovitosti nebo podili
vrealitnich spole¢nostech, véetné spole¢nosti ovladajicich realitni spole¢nosti. Fond miiZze
dopliikové pofizovat majetkové podily (napi. obchodni, akciové, druZstevni apod.)
i vobchodnich spole¢nostech, dile pak mubzZe investovat i do pohledavek nesouvisejicich
s nemovitostmi. Fond p¥imo ¢ nepiimo potizuje nemovitosti, realitni a obchodni spolec¢nosti
a dal¥i aktiva vymezen statutem fondu primarné na tizemi Ceské republiky.

Uvedeni v§ech vy¥znamnych novych zavedenych produktii ¢i sluZeb

V Rozhodném obdobi fond nezavedl Zidny novy produkt nebo sluzbu.

o

Popis trhil. na ktervch emitent soutézi, a rozclenéni prijmii podle téchto jednotlivych trhi
a podle ¢innosti, ze které plynou

Fond v ramci Ceské republiky plisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mens§fm rozsahu se
zabyva nidkupem pohleddvek a obchodnich spole¢nosti. Pfijmy z ¢innosti na nemovitostnim
trhu spoéivaji vinkasu nijemného nebo prodeje nemovitosti nebo podili v realitnich
spoleénostech. V piipadé pohledavek se jedna o inkaso pohleddvek nebo prijmy z prodeje
pohledavek tfetim osobam.

Vynosy Fondu v souvislosti s ekonomickou ¢innosti emitenta za rok 2018 €inily 223 304 tis.
K¢, z toho vynosy z ndjmu a sluzeb souvisejicich ¢inily 214 343 tis. K&.

Miru své zdvislosti na patentech nebo licencich, priimyslovych. obchodnich nebo finanénich
smlouvdch nebo novych virobnich postupech, pokud je to pro jeho podnikini podstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavisly na patentech nebo licencich, priimyslovych, obchodnich nebo
finanénich smlouvach nebo novych vyrobnich postupech.

11



Organizadnf struktura

Strudnyv popis skupiny (je-li emitent soucdsti skupiny) a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvoii Fond a Fondem ovladané osoby. BliZsi popis skupiny resp. vztahi z pohledu
Fondu jako ovladané osoby je uveden ve Zpravé o vztazich mezi propojenymi osobami dle
ust. § 82 a nasl. zak. & 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ktera je
soudasti této vyro¢ni zpravy. Fondem ovlidané osoby vietné velikosti majetkové ucasti jsou
uvedeny v nasledujicim bodu této vyro¢ni zpravy.

Seznam vyznamnych dcefinych spolecnosti: ndzev. sidlo, velikost majetkové icasti
a hlasovacich prdv. pokud se lisf

CREAM R.B.A, ass., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
CREAM Real Estate, s.r.o0., Nuselsk4 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
CREAM Brno, a.s.,, Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
ELDOMUS property, s.r.o., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
LD - assets, s.I.0,, Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

CREAM property s.r.o., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

LD - reality, s.r.0., Olomouc, 1.méje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %
FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehorova 908/4, PSC 130 00, podil 50 %
GRANTE Reality, s.r.0., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 50 %

Skupina vramci Ceské republiky piisobi zejména na trhu snemovitostmi a v mensim
rozsahu se zabyva nadkupem pohledavek a obchodnich spole¢nosti. Pouze jedina spole¢nost
(FLAIRCOM s.r.0.) se zabyva jingm pfedmétem ¢innosti - prodej obuvi. Pfijmy z Cinnosti
na nemovitostnim trhu spoé¢ivaji v inkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podilii
v realitnich spole¢nostech. V piipadé pohledivek se jednd o inkaso pohleddvek nebo pfijmy
z prodeje pohledavek ti‘etim osobam.

v tis. K¢ rok konéfcf 31. prosince 2018
Vymosy Skupiny celkem 509 183
z toho: Vynosy z najmu a sluzeb souvisejicich 317 860
Vynosy ostatni{ 191323

z toho:
Realizace investi¢nich akci 101913
Prodej zboZi 68 165
Ostatni vinosy 21 245
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Nemovitosti, stroje a zaf{zen{

Udaje o stivajicich nebo pldnovanych vyznamnych hmotnych dlouhodobych aktivech, véetné
popisu nemovitosti_a to I pronajatych, a jejich vécnych bremen, a vietné popisu veskervch
problémi v oblasti Zivotniho prostredi které mohou ovlivnit vyuZiti hmotnych dlouhodobych

aktiv ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich sou¢asti

Fond vlastni velké mnoZstvi nemovitosti na tizemf Ceské republiky. Nemovity majetek fondu
vsoutasné dobé tvoii 87 staveb spolu s pozemky, které tvori samostatny funkéni celek
(skladové, vyrobni areély, apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivany k podnikatelské ¢innosti
fondu. Jedna se o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové
prostory.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi fondu cCinila krozvahovému dni
2 275 524 tis. K& Meziroéni nardist hodnoty éinf 14,9% a je dan vSeobecnym riistem cen na
trhu nemovitosti a dale dokon¢enymi investicemi do rozhodujicich projektt Praha Ovenecka,
Praha Rehotova a Olomouc Palackého. Nemovitosti, které byly pofizeny & rekonstruovany za
vyuZitf bankovniho Gvéru, jsou zatiZeny zdstavnim pravem financujicich bank. Jedna se o
Oberbank AG a CSOB. Vécna bi‘emena k nemovitostem emitenta spodivaji zejména v uloZeni,
provozovani a opravé inZenyrskych sitf, pravu cesty, pravu chtize a jizdy. Vice podrobnosti je
uvedeno v auditované uletni zavérce v piiloze této vyrocni zpravy.

Nemovitosti dcefinvch spoleénosti Fondu a jejich soucasti

Dcefiné spole¢nosti Fondu vlastni 10 staveb spolu s pozemky na Uzemi Ceské republiky
(funkéni celky). Tyto nemovitosti jsou vyuZivany k podnikatelské ¢innosti shodné s ¢innosti
fondu. Jedna se o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové

prostory.

Celkova souhrnnd hodnota nemovitosti dcefinych spole¢nosti ¢inila krozvahovému dni
512 815 tis. K& Meziro¢ni nardst hodnoty ¢ini 9,8 % a je dan vieobecnym ristem cen na trhu
nemovitosti zejména dokoncenou investici do projektu Zlin, b. 64 a rozpracovanou investici
do projektu Brno, Moravské namésti. Nemovitosti, které byly potizeny &i rekonstruovany za
vyuziti bankovniho tvéru, jsou zatiZzeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se o
Oberbank AG, CSOB a Ceskou spofitelnu, a.s. V&cna bfemena k nemovitostem spotivaji
zejména v uloZeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti, pravu cesty, pravu chiize a jizdy.
Vice podrobnosti je uvedeno v Gfetni zavérce, ktera je pfilohou této vyro¢ni zpravy.

V ptehledové tabulce specifikujeme hmotna dlouhodobé aktiva, jejichz hodnota prevySuje
1 % hodnoty majetku Fondu. Jedna se o nemovitosti a podily v dcefinych spole¢nostech.
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Reéalna hodnota nemovitosti Fondu k 31. prosinci 2018 (v tis. K¢&):

Blansko, Wanklovo nam. 4 i 31323
Ceské Budéjovice, Karla 1V./417 34 896
Hradec Kralové, ndm. Svobody 450 45585
Liberec, Moskevska 638/8 36 223
Olomouc, Palackého 592 109 405
Ostrava, 30. dubna 107 833
Ostrava, Poruba, A.Bejdové 1810/10 89 065
Praha 9, Vinof, Mladoboleslavska 330 28544
Praha 7, Hole3ovice, Ovenecka 381 179 645
Praha 3, Zizkov, Rehofova 908/4 104 867
Pferov, Trzni 2902/14 58 254
Tynité nad Orlici, Vrchlického 323 96 285
Usti nad Labem, Dvorékova 3134/2 37 629
Zlin - Lipa, skladovy areal 30573
Zlin, JiZznf svahy, Okruzni 4701 87 350
Zlin, Vavretkova 5657- 34.budova 232 029
Zlin, tfida T.Bati 5658 - 103.budova 60770
Zlin, ].A.Bati 5648 - 32.budova 272 860
Zlin, J.A.Bati 5637 - 12.budova 67 836
Podily Fondu v dcefinych spole¢nostech k 31. prosinci 2018 (v tis. K¢):

Akcie CREAM R.B.AA, as. 36 000
Podil v ELDOMUS property, s.I.0. 27 000
Podil v LD - assets, S.I.0. 36 000

Stroje a zarizeni

Fond nevlastni Z4dné vyznamné stroje a zafizeni. V majetku fondu jsou IT HW - technologie,
EPS a EZS, jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravni prostiedky. Souhrnna
ifetni hodnota strojéi a zafizeni neni vyznamna. RovnéZ dcefiné spole¢nosti Fondu nevlastni

Zadné vyznamné stroje a zafizeni.

Zivotni prostiedi a vlivy

Fond ani %4dna zdcefinych spole¢nosti si neni védoma Zadnych piekazek, problémi &i
negativnich vlivil v oblasti Zivotniho prostiedi, které by omezovaly {i negativné ovliviiovaly
podnikatelskou &innost Fondu nebo dcefinych spoleénosti a fadné vyuZivani hmotnych
dlouhodobych aktiv.
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Provozni a finanén{ prehled

Popis financni situace a jeitho vi¥voje za dané iicetni obdobf

Finan¢ni situace k 31. prosinci 2018

Finanéni pozici Fondu a Skupiny lze definovat nasledujicimi udaji:

Fond Skupina
v tis. K¢ 31. prosince 2018 31. prosince 2017 31. prosince 2018 | 31.prosince 2017
Aktiva celkem 2686 409 2415709 3016771 2721298
Dlouhodob4 aktiva
2566 354 2 256 269 2827982 2482741

Kréitkodoba aktiva

120 055 159 440 188 789 238 557
Pasiva celkem 2 686 409 2415709 3016771 2721298
Vlastn{ kapitél 7 140 6934 15 855 14 324
Dlouhodobé zivazky

621 666 692 027 893 825 966 715
Kritkodobé zivazky
celkem 2 057 603 1716748 2107091 1740 259
Ztoho:
Cist4 aktiva pripadajici
drzitelim investicnich
akcif 1945845 1660845 1918688 1631567

U Fondu doslo vRozhodném obdobi ve srovnani spredchozim tcetnim obdobim
ke zvy$eni bilan¢ni sumy o 270 700 tis. K¢ a to zejména na strané aktiv vlivem zvySeni
hodnoty investic do nemovitosti o 293 794 tis. K¢ Tento vliv byl kompenzovan sniZenim
ostatnich aktiv o 23 094 tis. K& Na strané pasiv mélo na celkovy nartst vliv zejména zvy3eni
hodnoty kritkodobych zivazki o 340 855 tis. K¢.

U Skupiny do$lo v Rozhodném obdobi ve srovnani s predchozim Gletnim obdobim ke
zvy$eni bilanéni sumy o 295 473 tis. K¢ na strané aktiv to bylo zejména vlivem zvySeni
hodnoty investic do nemovitosti 0 339 468 tis. K¢ a sniZenim ostatnich aktiv o 43 995 tis. Ké,
na strané pasiv mélo vliv zejména zvy$eni hodnoty kratkodobych zavazki o 366 832 tis. K<.

Hospodaji‘eni Fondu v Rozhodném obdobi

Hospodareni Fondu v Rozhodném obdobf 1ze definovat nasledujicimi tdaji (v tis. K¢):

Vynosy Fondu z ndjmu a sluZeb souvisejicich 214 343
Provozni zisk 297 745

U Fondu vzrostly v Rozhodném obdobi vynosy z titulu ndjmu mezironé o 5,4 % oproti
srovnatelnému piedchozimu obdobi (pfepoétenému z dvou na dvanact mésicit). Generovany
provozni zisk je vsouhru dan produktivnim hospodafenim Fondu a zvySenim hodnoty
investic do nemovitého majetku v dasledku koncoro¢niho precenéni téchto investic na

realnou hodnotu.
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Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodaieni Skupiny v Rozhodném obdobf 1ze definovat nasledujicimi tdaji (v tis. K¢):

v tis. K¢ rok koncici 31. prosince 2018
Vimosy Skupiny celkem 509 183
z toho: Vynosy z ndjmu a sluZeb souvisejicich 317 860
Vynosy ostatni 191 323

z toho:
Realizace investi¢nich akci 101913
Prodej zbozi 68 165
Ostatni vynosy N 21245

U Skupiny do3lo vRozhodném obdobi ve srovnéni spfepoétenym piedchozim ucetnim
obdobfm (ze 2 na 12 mésicii) ke zvy3eni vynosi v souvislosti s hlavni ekonomickou &innosti

(ndjem) o 4 %.

Pro detailnéjsi informace o finanéni situaci a hospodateni Fondu a Skupiny odkazujeme na
konsolidovanou a individualni tw¢etni zavérku Fondu sestavenou za rok konéici
31. prosince 2018, které jsou pfilohou této vyro¢ni zpravy.

Udaje o faktorech, které vyznamné ovlivnily provozni zisk Emitenta a Skupiny spolu

s uvedenim rozsahu, v jakém byl zisk oviivnén

V Rozhodném obdobf se nevyskytly Zadné mimotadné faktory, které by vyznamné ovlivnily
provozni zisk Fondu ¢&i Skupiny.

Zdroje kapitalu
Dlouhodobé a krdtkodobé

Zapisovany zakladni{ kapital Fondu k 31. prosinci 2018 ¢inil 4 000 tis. K¢, byl plné splacen
a rozdélen na 4 000 000 kusti zakladatelskych listinnych akcii.

Cizi zdroje Fondu byly tvofeny zejména zdvazky z bankovnich vért, zavazky z vypotradani
a zavazky z obchodniho styku.

Nasledujici prehled vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroji kapitalu Fondu a
Skupiny k 31. prosinci 2018 (v tis. K¢&):

Fond Skupina

31. prosince 2018 | 31. prosince 2018

Pasiva celkem 2 686 409 3016771

Vlastni kapital 7 140 15 855

Dlouhodobé zdvazky 621 666 893 825

Kratkodobé zavazky celkem 2057 603 2107 091
Z toho:

Cistd aktiva pripadajici dr#itelim investi¢nich akcif 1945845 1918 688
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Vvsvétleni a slovni rozbor penéznich toki Emitenta a Skupiny

Struktura zavazkd zahrnuje:
- zavazky kfinanénim institucim - zde jsou zachyceny kratkodobé a dlouhodobé
bankovn{ uvéry CSOB, Oberbank AG a Ceské spofitelny, a.s. k financovani provozu
a investi¢nich akci,

- obchodni zavazky vii¢i dodavateltim, dlouhodobé zavazky zvyporadani, zalohy
(piijaté od najemcti), zavazky ke statu, zavazky k zaméstnanciim a casové rozliSeni.
U zavazkd bliZze komentujeme, Ze bylo ti¢tovano o odloZzeném dafiovém zavazku ve vysi
57 193 tis. K¢ u Fondu a 93 464 tis. K¢ u Skupiny,

- tasové rozli$eni pasiv (vynosy a vydaje piistich obdobf) - zde se jedna zejména
o dohadné poloZky pasivni.

Struktura finanéni hotovosti a pohledavek:

- pokladni hotovost - zde je zachycen stav hotovosti na pokladnach Fondu a Skupiny,

- penize a penéini ekvivalenty, piip. pohledavky za bankami - zde je zachycen stav
finan¢nich prostfedki na bankovnich t¢tech Fondu a Skupiny,

- pohledavky za nebankovnimi subjekty - zde je zachycen stav Fondem poskytnutych
uvéri svym dcefinym spole¢nostem,

- pohledavky za odbérateli (ndjemci), zilohy (poskytnuté Fondem v ramci investi¢nich
akci), pohledavky za stitem, ¢asové rozliSeni a opravné polozky k pohledavkam (dle
stanovenych tGcetnich zasad a pravidel).

Udaje o strukture financovdni emitenta a Skupiny

Fond i Skupina svou provozn{ ¢innost financuji ¢aste¢né z vlastnich zdroji a ¢asteéné z cizich
zdrojt (kratkodobé obchodni zdvazKy a kratkodoby bankovni tvér CSOB).

Podminky kratkodobych zavazkd a piijatych kritkodobych bankovnich uvéri:
- kratkodoby bankovni tivér CSOB - 15 000 tis. K¢, 3M Pribor + marZe, revolving 6M
- lhita splatnosti obchodnich zavazkd: 14 - 90 dnti dle uzavi‘enych smluv

Svou investi¢ni ¢innost Fond i Skupina financuji dvéma zpiisoby. Investice do 10 000 tis. K¢
financuji z vlastnich zdrojd. Investice nad 10.000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdrojt
(vevysi 15 %) a z cizich zdroji (ve vysi 85 %, dlouhodobé bankovni Uvéry Oberbank AG
a CSOB).

Podmmky prijatych dlouhodobych bankovnich uvért:
dlouhodobé bankovni tivéry Oberbank AG - 3M Pribor + marZe, doba splatnosti 15 let
od prvotniho ¢erpdni a pravidelnymi mési¢nimi splatkami.
- dlouhodobé bankovni{ Givéry CSOB - 1M Pribor + marZe nebo 3M Pribor + marZe, doba
splatnosti 15 let od prvotniho ¢erpéni a pravidelnymi mési¢nimi splatkami.

I pro nasledujici obdobi pfedpokladd Fond i Skupina zachovéni této struktury zdroji

financovani své ¢innosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Fond i Skupina fixovali v prvnim ¢tvrtleti
2019 urokové sazby u vybranych tvérti na 3 roky ¢i 5 let.

17



Informace o v§ech omezenich vyuZiti zdrojid kapitilu, které podstatné oviivnily nebo mohly
podstatné gviivnit provoz emitenta, a to I nepfimo

Fondu nenf zndmo %adné omezeni vyuZiti zdroji kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo
mohlo podstatné ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepiimo. Fond ani Skupina
nemaji ve svych zdrojich zaplj¢ku od akciondft. Fond i Skupina pfedpokladaji, Ze pro
financovani budoucich investic budou vyuZivat, jako doposud, kombinaci vlastnich a cizich
zdroji.

Pro detailn&j§i informace o zdrojich kapitilu Fondu a Skupiny odkazujeme na
konsolidovanou a individualni uéetni zavérku Fondu sestavenou za rok koncic
31. prosince 2018, které jsou piilohou této vyro¢ni zpravy.

Clenové spravnich, Hdicich a dozoréich orgéni a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni &innosti, které provddéjf vné emitenta, jsou-li pro emitenta vyznamné, jakoZ
i ididaje o moZnych stfetech z4jmi

Fond prohlasuje, Ze stavajici ¢lenové piedstavenstva a dozor¢f rady neprovadéji vné Fondu
Zadné ¢innosti, které by pro Fond byly vyznamné.

Vsouladu s politikou stfetu zajmd, pFijatou predstavenstvem Fondu, jsou <{lenové
predstavenstva povinni informovat Fond ohledné jakéhokoli podezfeni na riziko stfetu
zajmd, tj. zejména v pfipadé, kdy tyto osoby mohou ziskat finanéni prospéch nebo se vyhnout
finan¢ni ztraté na tkor Fondu, nebo maji odli¥ny zajem na vysledku obchodu provadéného
jménem fondu od zijmu Fondu. P¥ipadné stfety zajml vedoucich osob Fond uvadi v ramci
zvlastni prilohy svého statutu.

Uvedeni funkcniho obdobi a iddaje o pracovnich nebo jinvch smlouvdch téchto osob
s emitentem nebo jeho dcerinymi spolecnostmi, s uvedenim vvhod pri ukonceni zaméstnanf

Podle stanov Fondu jsou ¢lenové piedstavenstva a ¢lenové dozoréf rady voleni na dobu péti
let s tim, Ze opétovna volba je moZna.

Vsichni ¢lenové predstavenstva a &lenové dozor¢i rady maji s Fondem uzavienu smlouvu
o vykonu funkce. Dale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel tiseku pravo, dané a finance
a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel tiseku obchodi a spravy majetku maji s Fondem uzavienu
pracovni smlouvu.

Z4dna z vyse uvedenych uzavienych smluv v sobé neobsahuje Zadné vyhody, poskytované
pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako piikaznik, ma s dcefinou spole¢nosti CREAM Brno, as,
uzavienu pfikazni smlouvu.

Informace o prislusnych manazerskiych odbornych znalostech a zkusenostech

JUDr. Petr Svatos, predseda predstavenstva
JUDr. Petr Svato$ plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, aZ dosud. Od roku
1988 plisobi vadvokacii. Vrémci této Cinnosti ziskal vyznamné zkuSenosti, mimo jiné
v oblasti ob&anského a obchodniho prava, pfi¢emz ve vyznamné ¢asti této ¢innosti se zabyval
problematikou nemovitostnich spole¢nosti.
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Mgr. Roman Svec, ¢len predstavenstva

Mgr. Roman Svec piisobi ve Fondu od jeho vzniky, tj. od 16. bfezna 2009, aZ dosud. Od roku
1993 plisobil vsoukromych spole¢nostech jako podnikovy pravnik. RovnéZ ptisobil jako
pravnik a &len dozordi rady vinvestiénim fondu. Od roku 1997 piisobil ve spole¢nostech,
které se zabyvaly podnikatelskou ¢innosti souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Martin Jarolfm, MBA, ¢len predstavenstva

Ing. Martin Jarolim, MBA ptisobi ve Fondu od 1.dubna 2011. Od roku 1996 pracoval jako
obchodni feditel soukromé spolecnosti. Od roku 2000 ptisobil v pozici vrcholového manaZera
obchodni spole¢nosti, v jejimZ majetku byla ¢ast nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné ridil
realizaci rekonstrukce Krajského ufadu ve Zliné. Od roku 2007 id{ servisni spole¢nost, ktera
zajistuje spravu nemovitosti pro nékolik vyznamnych soukromych subjektl, mimo jiné
i pro Fond.

JUDr. Renata Svato$ovd, piedseda dozor¢i rady

JUDr. Renata Svato$ova plisobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku
1999. Jako advokit ma mimo jiné opravnéni k vykonu ¢innosti dafiového poradce. Za dobu
své praxe poskytovala pravni poradenstvi mnoha subjekttim, které se zaméfuji na realitni

¢innost.

Alma Svecovi, ¢len dozoréi rady
Alma Svecova vice jak 30 let piisobila jako administrativni pracovnice ve spole¢nostech, které

se mimo jiné zabyvaly ¢innosti souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Blanka Jarolimov4, ¢len dozoré{ rady

Ing. Blanka Jarolimova ptisobi dlouhodobé jako datiovy poradce (ev. €. 2270) a ¢len Komory
datiovych poradcti. Za dobu své praxe poskytovala dariové poradenstvi mnoha klientéim,
mimo jiné i subjektim, které se zamétuji na realitnf ¢innost.

Nidzvy spolecnosti v nichZ bvla takovd osoba (lenem sprdvnich, ridicich nebo dozorcich

orgdnii nebo spolecnikem kdvkoli v pfedeslvch 5 letech s uvedenim toho. zda tato osoba stile
je ¢i neni denem sprdvnich, ridicich nebo dozordich orgdnii nebo spolecnikem

aktualné je clenem ano/ne

JUDr. Petr Svato$

ASPANA HOLDING, a.s. - piedseda predstavenstva ne
Sadovj, s.r.o. - jednatel a spole¢nik ano
ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNERI s.r.o. - jednatel a spole¢nik

ano
CREAM SICAV, a.s. - predseda piedstavenstva

ano
CREAM BRNQO, a.s. - predseda piredstavenstva

ano
INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. - piredseda dozorci rady

ano
CREAM R.B.A,, ass. - €len predstavenstva ano
Dil Radim a.s. - mistopiedseda pfedstavenstva

ano
Sadovj, s.r.o. - jednatel a spole¢nik ano
Mlyn Senov a.s. - ¢len dozordi rady ano
TRISTAR Invest s.r.o. - jednatel a spole¢nik ano
AMIX, spol. s.r.o. - jednatel ano
ALKOHURT CS a.s. - piredseda dozor¢i rady ano
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TIMESEAL Technologies a.s. - ¢len dozoréi rady
ano
KORY DOX s.r.o. - spole¢nik
SPV 2008, a.s. - statutarni Feditel a piedseda spravni rady
HARMLESS, a.s. - ¢len spravni rady
Nadace Radima Masného - ¢len dozor¢i rady
Altra, a.s. - pfedseda dozor¢i rady
P & PARTNER, ass. - &len dozor¢i rady, likvidator
Beskydy Investment Group, a.s. "v likvidaci” - ¢len dozor¢i rady

INCOME service, a.s. - piedseda dozor¢i rady

Mgr. Roman Svec

CREAM R.B.A, as. - piredseda dozor¢i rady

ASPANA HOLDING, a.s. - ¢len predstavenstva

CREAM Real Estate, s.r.o. - jednatel

TRESO Logistik a.s. Zlin - pfedseda dozor¢i rady

INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. - piedseda piredstavenstva
ano

CREAM SICAYV, a.s. - Clen predstavenstva

LD - reality, s.r.o. - jednatel

INCOME consulting, s.r.o. - jednatel

ELDOMUS property, s.r.o. - jednatel

CREAM Brno, a.s. - ¢len pfedstavenstva

CREAM property s.r.o. - jednatel

LD - assets, s.r.o. — jednatel

CREAM R.B.A, a.s. - ¢len dozordi rady

INCOME service, a.s. - len dozor¢i rady

INCOME consulting, s.r.o. - jednatel

Ing. Martin Jarolim, MBA

SdruZeni pro rozvoj Batova arealu, z.s. - piedseda kontrolni komise
CREAM Brno, a.s. - ¢len predstavenstva

ELDOMUS property, s.r.o. — jednatel

LD - assets, s.r.o. - jednatel

KELLY 99 s.r.o. - spole¢nik

CREAM Real Estate, s.r.0. - jednatel

CREAM SICAV, ass. - ¢len piredstavenstva

CREAM R.B.A, ass. - ¢len dozor¢i rady

LD - reality, s.r.o. - jednatel

JUDr. Renata SvatoSova

Kréasa pomoci, o0.p.s. - ¢len dozoréi rady

Subdel Manufacturing, s.r.o. - jednatel a spoleénik
SPV 2008 as. - ¢len dozor¢{ rady

ASPANA HOLDING, a.s. - ¢len dozor¢i rady
FEMLINE s.r.o. - spoletnik

INCOME SERVICE a.s. - ¢len dozor¢{ rady

Sadov4, s.r.o. - jednatel a spolecnik

Sadova Trade, s.r.o. - jednatel a spole¢nik
ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNERI s.r.o.
- jednatel a spole¢nik

CREAM SICAV, a.s. - predseda dozordi rady
CREAM BRNGO, a.s. - {len dozordi rady
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Ing. Blanka Jarolfmova

KELLY 99 s.r.0. - jednatel a spole¢nik ano
CREAM SICAV, as. - ¢len dozor¢i rady ano
Alma Svecova

CREAM SICAYV, ass. - ¢len dozort¢i rady ano

Veskerd odsouzeni za podvodné trestné &iny nejméné za predeslych 5 let, iidaje o veskerych
konkurznich Fizenich, spravich a likvidacich, se ktervmi byla takovd osoba v predeslych

5 letech spojena a dile idaje o jakémkoliv iifednim vereiném obvinéni nebo sankcich proti
takové osobé ze strany statutdrnich nebo regulatornich orgdn

Fond prohlasuje, Ze Zzadny z ¢lenti pfedstavenstva ani dozor&i rady nebyl béhem poslednich
péti let ani nikdy pfed tim souzen za podvodné trestné ¢iny, ani nebyl Gfedné verejné
obvinén statutarnimi nebo regulatornimi organy, ani nebyl soudné zbaven zptisobilosti

k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozoréich orgéanti.

Fond dile prohladuje, Ze #4adny z ¢lend predstavenstva ani dozoréi rady nebyl b&hem
poslednich péti let ani nikdy pfed tim spojen s Zddnym konkurznim Fizenim, spravou nebo
likvidaci, v niZ by jednal jako statutarni organ.

Zaméstnanci

Emitent uvede pocet zaméstnancd na konci uUcetniho obdobi, a pokud je to moZné

a podstatné, rovnéz jejich clenéni podle kategorii dinnosti emitenta a zemépisného umisténi

Fond nepovaZuje pro Glely zpracovani této vyroéni zpravy za podstatné uvedeni tdaji
o ¢lenéni zaméstnancl podle kategorii ¢innosti Fondu. Na konci ucetniho obdobi, tj.
k 31.12. 2018, Fond zaméstnaval 17 osob.

Na konci u¢etniho obdobi, tj. k 31. prosinci 2018, zaméstnavala Skupina celkem 126 osob.

Popis vSech ujedndni o udasti zaméstnancii na kapitilu emitenta.

ar v £

Fond prohla$uje, Ze ke dni zpracovan{ této vyro¢ni zpravy neexistuji Zidna ujednéni o Gcasti
zaméstnancii na kapitalu Fondu.

Hlavni akcionafi
Identifikacni tidaje osob (fvzickvch I pravnickvch). které majf pfimou nebo neprimou ucast

na kapitilu nebo hlasovacich prdvech emitenta, oznamovanou dle § 122 ZPKT, spolu s vvsi

kaZdého takového podilu

Hlavnimi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby:

Petr Tankd, dat. nar. 7. inoral973
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vy3i 86,25 %

JUDr. Petr Svato$, dat. nar. 20. ledna 1962
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %
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Dividendov4 politika a viznamn4 soudnf fizeni

Popis dividendové politiky emitenta a vy$i dividendy na akcii vyplacené v daném ucletnim
obdobi

Dividendova politika Fondu je dlouhodobé orientovana spiSe na nevypliceni dividend, a
soustfed'uje se tedy na rist hodnoty akcii. VRozhodném obdobi nedoslo kvyplaceni
dividendy. V priibéhu Rozhodného obdobi orozdéleni zisku Fondu rozhodovala valna
hromada na navrh pfedstavenstva po pfezkoumdan{ tohoto navrhu dozoréi radou, a to tak, Ze
vsouladu se stanovami nebyl zisk nebo jeho ¢ast rozdélen a byl preveden na tucet
nerozdéleného zisku z minulych let.

Udaje o vsech stdtnich, soudnich nebo rozhodcich Fzenich za icetni obdobi, kterd mohla mit

nebo v nedidvné minulosti méla vzznamny viiv na finanéni situaci nebo ziskovost emitenta
nebo jeho skupiny

Fond prohladuje, Ze v Rozhodném obdobi neprobéhly Zadné statni, soudni nebo rozhoddi
fizeni, které by mohly mit vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

Z4kladnf kapital

i

Popis akcif (drub, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir). do ktervch je zidkladni kapitdl

rozdélen

Fond vydéava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investi¢ni akcie, jejichZ bliZs
specifikace je uvedena nize.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapis. zdkladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném
trhu

druh: Investi¢nf akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

poctet emitovanych akcif: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
- Burza cennych papirti Praha, a.s.

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFW(CS0163

Udaj o podtu emitovanych, upsanych a dosud nesplacenych akcii

Poéet emitovanych akcii je uveden vySe. Pofet upsanych akcii odpovida po¢tu emitovanych
akcii. Veskeré vy$e uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.
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Pocet akcii drienvch emitentem nebo jménem emitenta, nebo v drZeni jeho dcefinych
spolecnosti

Zadné akcie Fondu nejsou v drZen{ fondu, ani jménem Fondu a ani v drZeni jeho dcefinych
spoleénosti.

Cistka viech prevoditelnych cennych papird, vvménitelnych cennych papiri nebo cennych

papird s opénimi listy, s uvedenim podminek pro prevod, viménu nebo upsani

Kromé vy$e uvedenych zakladatelskych a investi¢nich akcif Fond nevydal Zadné jiné
pirevoditelné cenné papiry, vymeénitelné cenné papiry ani cenné papiry s opénimi listy.

Vyznamné smlouvy

Shronutf vSech vvznamnvch smluv kromé smiluv uzavienych v rdmci béZného podnikdni,

s sy

ve ktervch je emitent nebo ¢len skupiny smluvni stranou a to za posledni iicetni obdobi

Fond prohladuje, e krom& smluv uzavienych v ramci bézného podnikani nebyly uzavieny
74dné vyznamné smlouvy, ve kterych by Fond nebo ¢len Skupiny byl smluvni stranou.

smlouvy uzavitené v rdmci béZného podnikdni), kterou uzavrel ktervkoli dlen skupiny a kterd

obsahuje jakékoli ustanoveni, podie kterého md ktervkoli dlen skupiny jakvkoli zivazek nebo
ndrok,_které jsou ke konci ucetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond prohlasuje, %Ze kromé& smluv uzavienych vramci béiného podnikani nebyly
spole¢nostmi ze Skupiny uzavieny Zadné smlouvy, jejichZ obsahem je zavazek nebo narok
pro Skupinu podstatny ke konci Rozhodného obdobi.

Udaje o majetkovych titastech

U aie 0 podnicich, ve ktervch drzi emitent podil na kapitdlu, ktery by mohl mit viznamn 3
dopad na hodnoceni emitenta

Fond prohla$uje, Ze kromé& vy$e uvedenych dcefinych spole¢nosti, nejsou zadné jiné podniky,
ve kterych by Fond drZel podil na kapitélu, ktery by mohl mit vyznamny dopad na hodnoceni
Fondu.

o ust § 118 odst. 4. pism. d) ZPKT - popis préav a povinnosti spojenych s pifsluSnym druhem
akcie nebo obdobného cenného papfru predstavujictho podfl na emitentovi, a to alespori
odkazem na zikon upravujici pravn{ poméry obchodnich spoletnosti a druZstev a stanovy
emitenta, pokud se jedna o druh akcie

Fond se s Géinnosti k 1. zaf{ 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim
kapitalem. Fond tetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni Cinnosti
od svého ostatnfho jméni a nevytvaii podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to
zakladatelské akcie a investi¢ni akcie.

Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a pfedstavuji stejné
podily na zapisovaném zékladnim kapitalu Spole¢nosti. Zakladatelské akcie maji listinnou
podobu a jsou akciemi na jméno. Se zakladatelskou akcif jsou spojena préva, tak jak vyplyvaji
ze stanov fondu, zejména podilet se na Fizeni spoletnosti, jejim zisku a na likvida¢nim
zistatku ve vztahu k hospodaieni spolefnosti se zakladatelskou ¢&asti jméni.
Se zakladatelskou akcif neni spojeno pravo na jeji odkoupeni na ui¢et spoletnosti ani jiné
zvlastni pravo. Zakladatelskd akcie nemilZe byt pfijata k obchodovani na evropském
regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu.
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Investi¢ni akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a piedstavuji stejné
podily na investiénim jméni fondu. Investi¢ni akcie jsou vydavéany jako zaknihované cenné
papiry. S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovacf pravo. Pokud obecné zévazné pravni
predpisy vyZaduji, aby bylo hlasovaci pridvo v nékterych pripadech investitnim akciim
pfiznano, zejména v piripadé hlasovan{ dle druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou
vlastnici investi¢nich akcii opravnéni na valné hromadé hlasovat. Hlasovaci pravo bude
investi¢nfm akciim zejména pfizndno vidy pii hlasovani o zméné formy a podoby
investi¢nich akcii nebo o0 zméné prav spojenych s investi¢nimi akciemi.

o ust. § 118 odst. 4. pism. f) ZPKT - &selné tdaje a informace o vSech penéZitych
anepenézitych pifjmech, které pfijaly za tetnf obdobf osoby s Hdicf pravomocf
od emitenta a od osob ovladanych emitentem, a to souhrnné za viechny ¢leny statutirntho
organu, souhrnné za vSechny &leny dozoréf rady a souhrnné za viechny ostatni osoby
s Hdfcf pravomoci

Penézité prijmy:

predstavenstvo 1 680 tis. K¢
dozorci rada 180 tis. K¢

Osoby s Fidici pravomoci nad rdmec vy$e uvedenych penéZitych pifjmii nepfijaly od Fondu
a ani od osob ovladanych Fondem Zadna nepenéZita plnéni.

e ust. § 118 odst. 4. pism. g) ZPKT - ¢&fselné Gidaje a informace o poctu akcif, které jsou
ve vlastnictvf osob s Fdici pravomoci emitenta, ¢iselné ddaje a informace o opcich
asrovnatelnych investiénich nastrojich, jejichZ hodnota se vztahuje k akcifm nebo
obdobnym cennym papirim pfedstavujicich podfl na emitentovi a jejichz smluvnimi
stranami jsou uvedené osoby, nebo které jsou uzaviceny ve prospéch uvedenych osob

Osobami s Fidici pravomoci vlastnici akcie jsou:

JUDr. Petr Svatos$, piredseda predstavenstva
450 000 ks zakladatelskych akcii
438 000 ks investi¢nich akcif

Mgr. Roman Svec, ¢len predstavenstva
50 000 ks zakladatelskych akcii
40 000 ks investi¢nich akcif

Ing. Martin Jarolim, MBA, ¢len predstavenstva
50 000 ks zakladatelskych akcii
40 000 ks investi¢nich akcif

Vy3e uvedené osoby ani Zadné jiné osoby s Fdici pravomoci nejsou smluvni stranou a v jejich

prospéch nejsou sjedniny Zddné opce ani srovnatelné investi¢ni néstroje, jejichz hodnota se
vztahuje k akciim.
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e ust. § 118 odst. 4. pism. h) ZPKT - principy odméiiovan{ osob s fdicf pravomoci emitenta,
jména a pifjmenf t&chto osob a popis jejich ¢innosti a s nimi spojenych piisobnostf
arozhodovacich pravomoci

Osobami s Fidici pravomoci ve smyslu ZPKT jsou ¢lenové piredstavenstva a tlenové dozoréi
rady. Konkrétné se jedna o tyto osoby:

JUDr. Petr Svatos, piredseda predstavenstva
Mgr. Roman Svec, ¢len pfedstavenstva
Ing. Martin Jarolim, MBA, ¢len predstavenstva

JUDr. Renata Svato$ov4, predseda dozor¢i rady
Alma Svecova, ¢len dozordi rady
Ing. Blanka Jarolimova, ¢len dozoréi rady

Clentim predstavenstva prislusi za vykon funkce odména. Odména, podminky a rozsah
hrazeni odmény ¢&lena piedstavenstva jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce
schvalovanou valnou hromadou. Na zikladé hospodafskych vysledkii fondu mohou byt
dlentim predstavenstva vyplaceny tantiémy. O vysi tantiém a terminu vyplaty rozhoduje
valna hromada. Odména je tvofena fixni sloZkou a nenarokovatelnou variabilni slozkou.

Clentim dozoréi rady prislusi za vykon funkce odména. 0dména, podminky a rozsah hrazeni
odmény ¢lena dozoréi rady jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce schvalovanou valnou
hromadou. Odména je tvofena vyhradné fixni sloZkou.

Mgr. Roman Svec je vedle svého piisobeni v pfedstavenstvu Fondu rovnéz zaméstnancem
Fondu a vramci organizaéni struktury Fondu zastavd pozici Feditele tiseku pravo, dané
afinance. Vramci tohoto uUseku jsou podfizenymi dtvary - utvar office managementu
avyporadani obchodd, Utvar financi a Fizeni rizik, compliance a dale pak do plisobnosti
feditele useku pravo, dané a finance naleZf i externi dodavatelé, a to dafiové poradenstvi,
interni audit, pravni sluzby, oceriovani majetku a externi audit.

Ing. Martin Jarolim, MBA je vedle svého piisobeni v pfedstavenstvu Fondu rovnéz
zaméstnancem Fondu a v ramci organizacni struktury Fondu zastava pozici reditele tuseku
obchod@i a sprdvy majetku. Vramci tohoto useku jsou podiizenymi utvary - utvar
analytickych &innosti a obchodovan{ s majetkem Fondu a dale pak do piisobnosti reditele
iseku obchodd a spravy majetku naleZi i externi dodavatelé, a to sprava nemovitosti a sprava
informaéniho systému.

Do piisobnosti vy$e uvedenych osob v rimci jim svéfenym ttvariim a externim dodavateltim
patii zejména povinnosti Fidit a kontrolovat praci podiizenych zaméstnancii, kontrolovat
avyhodnocovat praci externich dodavateldi, koordinovat spolupraci a komunikaci mezi
utvary a externimi dodavateli a zabezpecovat dodrZovani pravnich a vnitfnich predpist
adale pak schvalovani pravnich jednani, vjejichZ disledku by vznikla Fondu pohledavka
nebo zavazek v hodnoté nepiesahujici 500 000 K¢.

Vramci odmé&novani se predstavenstvo fidi i Politikou odméfovani. Jeji aktudlnost je
predstavenstvem kazdoro¢né vyhodnocovana. Politika odmériovani obsahuje bliz3i podminky
pro odméfiovéani zaméstnanci a piedstavenstva, a to zejména ve vztahu k variabilni sloZce
odmény, ktera je nendrokova a pro jeji piiznani je potfeba splnit kritéria definovana touto
politikou. O ndvrhu vyplaceni variabiln{ slozky odmény a hodnoceni, zda je vyplaceni odmén
vsouladu scelkovou finan¢ni situaci Fondu, rozhoduje predstavenstvo po predloZeni
hospodarskych vysledki predchizejiciho hospodarského (kalendarniho) roku. Variabilni
odménu pro jednotlivé ¢leny piedstavenstva navrhuje piedstavenstvo, konkrétni vy3e odmén
pro jednotlivé ¢leny predstavenstva véetné kvalitativniho hodnoceni musi byt schvalena
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dozoréi radou. Vzhledem k velikosti a organizatnimu uspofadani Fondu neni zfizen zadny
vybor pro odméfiovani.

V rozhodném obdobi nebyly Zddné variabilni odmény vyplaceny.

e ust. § 118 odst. 4. pism. k) ZPKT - informace o odménach G¢tovanych za ti¢etnf obdobf
auditory v &lenénf za jednotlivé druhy sluZeb

Odmény uétované Fondu auditory v rozhodném obdobi &inily 582 tis. K¢ (ing. Krémova za
audity téetnich z4vérek spojené s rokem 2017) a 920 tis. K& (PricewaterhouseCoopers Audit,
s.r.o., dale jen ,PWC" za audit individudlni a konsolidované Gcetni zavérky Fondu za rok
2018) za prace vsouvislosti s auditem ufetni zavérky. Odmény uftované dcefinym
spole¢nostem auditory v rozhodném obdobi ¢inily 172 tis. K& (ing. Krémova a Audit and Tax
za audity Ucetnich zavérek spojené s rokem 2017) a 510 tis. K¢ (PWC za audit individualnich
zivérek CREAM Brno, a.s. a CREAM Real Estate, s.r.0. za rok 2018).

Samostatna ¢ast vyro¢ni zpravy podle § 118 odst. 4. pism. j) ZPKT
obsahujici naleZitosti podle § 118 odst. 4. pism. b), ¢), ) a podle § 118
odst. 5 ZPKT

e ust. § 118 odst. 4. pism. j) ZPKT - informace o kodexech fizenf a spravy spoletnosti, které
jsou pro néj zavazné, nebo které dobrovolné dodrZuje, a informaci o tom, kde je moZno
do kodexu nahlédnou

Fond nad rdmec povinnosti tykajicich se fadného fizeni a spravy spolecnosti (corporate
governance) podle zik. & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech, dodrzuje
soubor vnitfnich predpisti vychézejicich zlegislativnich poZadavkil kladenych na fondy
kvalifikovanych investord, a to zejména z poZadavki zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, doprovodnych vyhlaSek a z pravnich predpist
Evropské unie. Tyto vnitfni piedpisy a jejich zmény jsou schvalovany predstavenstvem
Fondu a naslednd jsou predkladany Ceské narodni bance. Mezi tyto vnitini piedpisy
souvisejici s Fizenim a spravou Fondu pati{ zejména Organizacni ¥dd CREAM SICAV, as.
a Vnitini Hdicf a kontrolni systém CREAM SICAV, a.s. Opravnéné osoby mohou nahlédnout do
vnitfnich predpisti Fondu na zikladé piedchozi Zadosti, a to v sidle Fondu.

e ust. § 118 odst. 4. pism. b) ZPKT - informace o zisadich a postupech vnitin{ kontroly
apravidlech pffstupu emitenta k rizikiim, kterym emitent je nebo miiZze byt vystaven
ve vztahu k procesu Géetnfho vykaznictvi

Kontrola spravnosti a tiplnosti G¢etnictvi a vykaznictvi Fondu je provadéna ve dvou trovnich
- interné&, prostiednictvim vlastnich zamé&stnancti a vedoucich pracovnikli a dale pak externé,
ato provadénim interniho auditu, a dale prostfednictvim externiho auditu, ktery ovéfuje
individuélni a konsolidovanou tcetni zavérku Fondu.

Interni audit je vykonavan jako nezdvisla, objektivné ujistovaci a konzultaéni innost, jejimz
tkolem je prispét ke zdokonalovan{ vnitfnich procesti Fondu. Interni audit, zajiStovany
externi spole¢nosti, je provadén systematicky a metodicky za ti¢celem hodnoceni a zlepSovani
t¢innosti systému Fizenf rizik, Fidicich a kontrolnich procesii a spravy a fizeni Fondu. Internf
audit poZiva vysokou miru nezavislosti a samostatnosti a nenf zavisly na jiném utvaru Fondu.
Vramci sestaveni strategického (dlouhodobého) planu interniho auditu je jednou
z auditovanych oblasti i itvar finan¢nf i¢tarna s tim, Ze pFedmétem auditu je zejména ovéieni
vedeni Géetnictvi Fondu v souladu s pravnimi a internimi predpisy, zpracovani tfetnich
piipadfi fadné a vcas, spolehlivost tcetnich informaci, zplisob identifikace doslych plateb
apod.
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Cilem vnitiniho kontrolniho systému je identifikovat (pfipadné potvrdit neexistenci)
mo#nych rizik a jejich dopadid. Fond mé zaveden systém kontrolnich postupd, které vyuziva
k odhalovani vzniku moZnych chyb a podvodd vprocesu uletnictvi. Je zaveden systém
jednotlivych vnitfnich smérnic a pravidel vztahujicich se k i¢etnictvi. Nasledné tento systém

sl

kontrolnich postupti ovéfuje auditor provadéjici interni audit Gitvaru finanéni Gétarna Fondu.

Intern{ auditor v ramci pladnu auditt zji$t'uje funkénost zavedenych systémi vnitfnich kontrol
a vyhodnocuje pFirozené a kontrolni riziko, a to zejména v hlavni oblasti podnikani (sprava
aprondjem nemovitosti) - stresové testovini nemovitosti, voblasti pohledavek
a poskytnutych uvéri (jejich sprava a zajisténi), v oblasti investi¢nich aktiv (fizenf a kontrola
dcefinych spole¢nosti), v oblasti pfijatych Gvéria (jejich sprava a zajisténi).

Interni auditor dale v ramci analyzy moznych rizik provétuje, irokové riziko, likvidni riziko,
riziko ztraty dobré povésti, pravni a dokladové riziko a riziko transakci se spfiznénymi
osobami. Pfi tomto zkoumdni jsou provéfovany napf. podminéné zavazky a podrozvahové
Géty, rozsah IT a propojenych systémi, existenci transakci mezi propojenymi osobami,
aspekty nepretrzitého trvani Géetni jednotky apod..

e ust. § 118 odst. 4. pfsm. c) ZPKT - popis postupii rozhodovan{ a sloZenf statutdrnfho orgénu,
dozord{ rady & jiného vykonného nebo kontrolnfho orgénu emitenta a jsou-li zifzeny, také
jejich vybori

PREDSTAVENSTVO

Piedstavenstvo je statutdrnim organem, jenZ Fidi ¢innost Spole¢nosti a jedna jeho jménem.
Do plisobnosti predstavenstva naleZi viechny zileZitosti, které nejsou obecné zavaznymi
pravnimi predpisy nebo stanovami vyhrazeny do piisobnosti valné hromady nebo dozoréi
rady. Pfedstavenstvu pfislusi zejména:

e realizovat usneseni valné hromady, pokud jsou v souladu s pravnimi predpisy a témito
stanovami,

e svolavat Fadnou valnou hromadu nejméné jedenkrdt za uUcCetni obdobi, pripadné
mimotadnou valnou hromadu nebo nahradni valnou hromadu, stanovi-li tak zdkon nebo
stanovy,

e zaji§tovat fadné obchodni veden{ Spole¢nosti véetné vedeni icetnictvi spole€nosti,

e predkladat dozoréi radé k projedndni a Fadné valné hromadé ke schvaleni zpravu
o podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti a o stavu jejiho majetku,

¢ piredkladat valné hromadé ke schvaleni po pfedchozim vyjadi'eni dozor¢i rady navrhy na:
zménu stanov Spolefnosti a statutu Spolecnosti; zvySeni nebo sniZeni zapisovaného
z4kladniho kapitalu Spole¢nosti nebo na vydani dluhopist dle pfislusnych ustanoveni
zdkona o obchodnich korporacich; pfeménu Spole¢nosti nebo na jeji zruSeni s likvidaci
v mezich zikona o investitnich spole¢nostech a investi¢nich fondech; schvaleni dcetni
z4vérky, rozdéleni zisku nebo thrady ztraty, stanoveni vySe a zplsobu vyplaty dividend
a stanoveni vy$e tantiém; pfeménu podoby, formy nebo druhu akcii; rozhodnuti o podani
zadosti o prijeti investi¢nich akcii k obchodovani na evropském regulovaném trhu
azadosti o jejich vyfazeni z obchodovani na evropském regulovaném trhu; rozhodnuti
ve vécech, které jsou vymezeny do vylu¢né plisobnosti valné hromady;

o schvalovat pfijeti ivéru nebo zapujcky pro Spole¢nost v souladu se statutem,

o schvalovat poskytnuti tivéru nebo zapiijcky Spole¢nosti v souladu se statutem,

¢ rozhodovat o nabyti majetkovych ¢asti v obchodnich spole¢nostech s vyjimkou piipadu,
kdy zikon vyZaduje souhlas valné hromady s takovym tikonem,

e udélovat i odvolavat prokuru.
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Plisobnost piredstavenstva je dile pak vymezena vnitinimi predpisy, zejména Organiza¢nim
fddem CREAM SICAV, as., ktery pro piipad pravnich jednani, v jejichZ dasledku by vznikla
Fondu jedna pohledavka nebo jeden zavazek v hodnoté presahujici 500 000 K¢ vyZaduje
schvéaleni predstavenstvem za podminek urlenych stanovami Fondu. Hodnota pravniho
jednani v pfipadé opakujicich se plnéni se urcuje v souvislosti s pfedpokladanou délkou
trvani smluvniho vztahu, maximélné v8ak jeden kalendaini rok. O téchto rozhodnutich, jakoZz
i o rozhodnutich vramci schvalovani nakupu nebo prodeje pfislusnych primérnich a
dopliikovych aktiv vymezenych statutem Fondu, se pofizuje zapis.

DOZORCi RADA

Dozordi rada se pri své Cinnosti Hdi obecné zavaznymi pravnimi predpisy, stanovami
a pfipadné zasadami schvalenymi valnou hromadou.

Dozoréi rada ma tii &leny. Cleny dozord rady voli valnd hromada na dobu péti let.
Znovuzvoleni ¢lena dozoréi rady je p¥ipustné. Dozor¢i rada dohlizi na vykon ptlisobnosti
predstavenstva a uskute¢fiovani podnikatelské &innosti spole¢nosti. Dozoréi radou povéreny
dlen je opravnén nahliZet do vSech dokladi a zaznami tykajicich se ¢innosti Spole¢nosti
akontrolovat, zda uletni zapisy jsou fadné vedeny v souladu se skutecnosti, a zda
podnikatelska &innost Spole¢nosti se uskute¢iiuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami
Spole¢nosti a usnesenim valné hromady.

Dozor¢i radé pifslusi zejména:

e prezkoumavat Gletni zdvérku a navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztrity, vCetné
stanoveni vy$e a zptsobu vyplaceni dividend a tantiém a pfedkladat své vyjadreni valné
hromadé,

e svolat valnou hromadu, vyZaduji-li si to zdjmy Spolefnosti v souladu se zakonem
o obchodnich korporacich,

e piedkliddat valné hromadé a piedstavenstvu sva vyjadieni nebo doporuceni a navrhy,
umoZiuje-li to zakon,
vyZadovat pFedloZeni zprav tykajicich se ¢innosti Spole¢nosti

e navrhnout pfedstavenstvu zmény pofadu jedndni valné hromady predloZeného
piredstavenstvem,

e v ramci vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému Spole¢nosti udélovat predchozi
vyjadreni k navrhu povéfeni zaméstnance nebo tfeti osoby vykonem compliance, fizeni
rizik a internfho auditu nebo k navrhu jejich odvolani.

VYBOR PRO AUDIT

Rozhodnutim mimofadné valné hromady ze dne 21. fijna 2016 doslo ke zfizeni vyboru
pro audit s tim, e pfislu$né prava a povinnosti vrozsahu dle piisludnych ustanoveni zak.
¢ 93/2009 Sb. o auditorech, ¢lenové vyboru pro audit vykonavaji pocinaje dnem prijeti akcif
k obchodovani na regulovaném trhu.

Vétdina &lenti vyboru pro audit musi byt nezavisla a odborné zpisobila. Cleny vyboru
pro audit byly s pfihlédnutim k témto zdkonnym poZadavkiim zvoleny tyto osoby:

Ing. Radek Mikula 5 5
dat. nar. 26. inora 1970, bytem Ve Zlebech 626, Stipa, 763 14 Zlin

JUDr. Renata Svato$ovéa
dat. nar. 24. bfezna 1965, bytem Sadova 1585/7, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava
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Ing. Radek Lané¢ik
dat. nar. 20. inora 1969, bytem Slunetna 480/4, Novy Liskovec, 634 00 Brno

Vybor pro audit je organem Fondu, ktery v souladu se zdkonem o auditorech vykonava, aniz
je tim dotfena odpovédnost piedstavenstva nebo dozoréi rady, zejména nasledujici ¢innosti:

sleduje i¢innost vnitini kontroly, systému Fizenf rizik

sleduje i¢innost vnitinfho auditu a jeho funk¢ni nezavislost,

sleduje postup sestavovani uletn{ zavérky a predklada r{dicimu nebo kontrolnimu organu
doporudeni k zaji$téni integrity systémii Gi¢etnictvi a finan¢niho vykaznictvi,

sleduje proces povinného auditu

doporuéuje auditora dozor¢i radé

ust. § 118 odst. 4. pism. e) ZPKT - popis postupl rozhodovin{ a zikladnfho rozsahu
piisobnosti valné hromady emitenta

Valna hromada je nejvy$$im orgidnem fondu. Kazdy akcionaf, tedy vlastnik zakladatelské
i investi¢ni akcie, je oprdvnén Gcastnit se valné hromady. Valnd hromada se kona nejméné
jednou za uetni obdobi, nejpozdéji v8ak do 6 mésicti od konce ucetniho obdobi. Svolava ji
predstavenstvo, popiipadé ¢len piedstavenstva samostatné a to v pfipadech stanovenych
zakonem.

Rozhodovan{ valné hromady

Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou piitomni akcionafi vlastnici akcie, s nimiz
je spojeno alespoti 60 % hlasd, tj. jsou-li piitomni akcionari vlastnici alespoft 60 % vSech
vydanych zakladatelskych akcif. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlasii pfitomnych
akcionait, s vyjimkou piipadd, kdy zdkon nebo stanovy poZaduji vétSinu jinou. Pokud obecné
zavazné pravni piedpisy vyZaduji, aby bylo hlasovaci pravo na valné hromadé v nékterych
piipadech pfiznano i vlastnikiim investi¢nich akcif, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu
akcii ve smyslu § 162 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sb,, o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech, je valna hromada schopna se v téchto pfipadech usnaset, pokud jsou
pfitomni akcionafi vlastnici také alespoii 60 % vSech vydanych investi¢nich akcii.

Plisobnost valné hromady

Do pisobnosti valné hromady nalezi:
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rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v diisledku zvy3eni zapisovaného
zakladniho kapitdlu predstavenstvem na zdkladé povéfeni valnou hromadou nebo
o zménu, ke které do$lo na zakladé jiného rozhodnuti valné hromady nebo jinych pravnich
skuteénosti;

rozhodnuti o zmé&né podoby, druhu nebo formy akcii, o §tépeni nebo spojeni akcii, o zméné
prav spojenych s ur¢itym druhem akcif a 0 omezeni pfevoditelnosti akcii na jméno, ¢i jeho
Zméné;

rozhodnuti o vylou¢eni nebo omezeni piednostniho prava akcionaii na upisovani novych
zakladatelskych akcii v souladu se zakonem o obchodnich korporacich;

rozhodovani o podéni Zadosti k pFijeti investi¢nich akcii k obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo o vyfazen{ investi¢nich akcii z obchodovani na evropském
regulovaném trhu,

rozhodnuti o zvySeni zapisovaného zakladniho kapitaly;

rozhodnuti o moZnosti zapo¢teni penéZité pohledavky viici spole¢nosti proti pohledavce
na splaceni emisniho kurzu v pfipadé zvySovani zapisovaného zakladniho kapitalu;



rozhodnuti o sniZeni zapisovaného zakladniho kapitalu;

volba a odvolani ¢leni piedstavenstva a dozor¢i rady;

schvaleni fadné nebo mimotadné ucetni zavérky do 6 mésici od skonceni uéetniho
obdobi, pripadné& konsolidované uetni zavérky a v piipadech stanovenych zdkonem téZ
mezitimni Géetni zdvérky;

rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo thradé ztrity a stanoveni tantiém v souladu s témito
stanovami;

schvéleni smluv o vykonu funkce €¢leni predstavenstva a dozoréi rady spoletnosti
a schvaleni poskytnuti jiného plnéni ve prospéch ¢lenti piredstavenstva a dozor¢i rady, nez
které plyne ze smlouvy o vykonu funkce, z téchto stanov nebo z vnitfniho predpisu
spoleénosti schvaleného valnou hromadou;

rozhodnuti o zi{zen{ a zrusenf icelovych fondl spole¢nosti;

rozhodnuti o pfeméné spole¢nosti z pravni formy akciové spolecnosti s proménnym
zadkladnim Kkapitilem na jinou pravni formu v mezich obecné zavaznych pravnich
predpist,

v mezich zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech rozhodnuti o zruSeni
spole¢nosti s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora, vfetné urceni jeho odmény,
schvialenf navrhu na rozdéleni likvidaéniho zlistatku, a to tfemi étvrtinami hlast;

v mezich zdkona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech rozhodnuti
o pfeménéch spole¢nosti ve smyslu zakona ¢ 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spole¢nosti a druzstvech, v platném znéni, a to tfemi ¢tvrtinami hlast;

rozhodnuti o dal$ich otazkach, které stanovy nebo obecné zavazné pravni predpisy sveéruji
do ptisobnosti valné hromady.

ust. § 118 odst. 5. pism. a) ZPKT - informace o struktufe vlastnfho kapitilu emitenta, véetné
cennych papirti nepfijatych k obchodovén{ na evropském regulovaném trhu a pifpadného
uréenf{ riiznych druhii akcif nebo obdobnych cennych papiri predstavujicich podil
na emitentovi a podflu na zikladnfm kapitilu kaZdého druhu akcif nebo obdobnych cennych
papirii predstavujicfch podfl na emitentovi

Struktura vlastniho kapitilu Fondu je uvedena v individudlni Gcetni zavérce, ktera je nedilnou
soudasti této vyroéni zpravy.

AKCIE FONDU

a) druh: Zakladatelska akcie
forma: kusova akcie na jméno
podoba: listinna
jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty
podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %
pocet emitovanych akcif: 4000 000 ks
obchodovatelnost: nebyly ptijaty k obchodovani
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b)  druh: Investi¢ni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: byly prijaty k obchodovani na
regulovaném trhu - Burza cennych

papirti Praha, a.s.
e ust. § 118 odst. 5. pism. b) ZPKT - informace o omezen{ pfevoditelnosti cennych papirii

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze Fond je fondem kvalifikovanych investorq, dle ust. § 272 zik.
¢.240/2013 Sb,, o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF*) mohou
zakladatelské a investi¢ni akcie nabyvat pouze kvalifikovani investoii. Podle ust. § 520 nasl.
ZISIF se knabyti nebo zvySeni kvalifikované tcasti na Fondu vyZaduje piedchozi souhlas
Ceské narodni banky.

Investi¢ni akcie jsou neomezené pievoditelné stim, Ze celkova hodnota investi¢nich akcif
ve vlastnictvi jednoho akcionaie nesmi klesnout pod hranici minimalni investice, kterou je

7 vz

alespon castka odpovidajici ¢astce 125 000 EUR.

Zakladatelské akci jsou zatiZeny piredkupnim pravem, proto pokud hodla néktery z vlastnikt
zakladatelskych akcii pirevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych
akcii k témto akciim po dobu 6 mésicii ode dne, kdy jim tuto skute¢nost pirevadéjici vlastnik
zakladatelské akcie oznamil, pfedkupni pravo, a to pomérné podle velikosti svych podild
na zapisovaném zakladnfm kapitalu Spole¢nosti, ledaZe vlastnik zakladatelskych akcif své
zakladatelské akcie pirevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych akcii.

e ust § 118 odst. 5. pfsm. ¢) ZPKT - informace o vyznamnych pfimych a nepiimych podilech
na hlasovacich pravech emitenta

Vyznamnost pifmych a nepiimych podili na hlasovacich pravech fondu vyplyva z ust. § 122
ZPKT, ktery vyZaduje oznameni Ceské narodni bance dosaZeni nebo prekro¢eni podilu
navsech hlasovacich pravech snejniz§i hranici 1 % je-li zakladni kapitil vy$$i nez
500 000 000 K¢.

Tuto spodni hranici pro investi¢éni akcie dosahuji tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec
s piimym podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, Ing. Martin Jarolim, MBA s piimym
podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, akciona¥ JUDr. Petr Svato$ s pfimym podilem
na hlasovacich pravech ve vysi 10,95 %, dale pak akcionar Petr Tankd s pfimym podilem na
hlasovacich pravech ve vy3i 86,447 %. Tuto spodni hranici nedosahuje akcionat fondu VIZIA,
a.s. s pfimym podilem na hlasovacich pravech ve vysi 0,603 %.

Pro zakladatelské akcie tuto spodni hranici dosahuji tito akcionati Fondu: Mgr. Roman Svec
s pfimym podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,25 %, Ing. Martin Jarolim, MBA s pfimym
podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,25 %, akcionar JUDr. Petr Svato$ s primym podilem
na hlasovacich pravech ve vysi 11,25 %, dale pak akcionai Petr Tanké s piimym podilem na
hlasovacich pravech ve vysi 86,25 %.

e ust. § 118 odst. 5. pism. d) ZPKT - informace o vlastnicich cennych papirii se zvla$tnimi
prévy, v&etné popisu téchto prav

Fond kromé investicnich a zakladatelskych akcii nevydal Ziddné cenné papiry se zvlastnimi
pravy.
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e ust. § 118 odst. 5. pfsm. e) ZPKT - informace o omezen{ hlasovacich prav

Zakladatelské akcie nemaji Zadna omezeni hlasovaciho prava. S investi¢nimi akciemi neni
spojeno hlasovaci pravo. Pokud obecné zavazné pravni predpisy vyZaduji, aby bylo hlasovaci
pravo v nékterych piipadech investi¢nim akciim pfiznino, zejména v piipadé hlasovani dle
druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou vlastnici investi¢nich akcif opravnéni na valné
hromadé hlasovat, v takovém piipadé je s kazdou investi¢ni akcii spojen jeden hlas. Hlasovaci
pravo bude investi¢nim akciim zejména piiznano vzdy pii hlasovani o zméné formy a podoby
investi¢nich akcii nebo 0 zméné prav spojenych s investi¢nimi akciemi

e ust. § 118 odst. 5. pism. f) ZPKT - informace o smlouvich mezi akcion4fi, které mohou mit
za nésledek ztiZen{ prevoditelnosti akcif nebo hlasovacich prav

Fondu nejsou znamy zadné smlouvy, které by uzavteli akcionafi a které by sou¢asné mohly
mit za nasledek zatiZen{ pirevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav.

e ust. § 118 odst. 5. pfsm. g) ZPKT - informace o zvla$tnich pravidlech uréujicich volbu
a odvolan{ ¢leni statutirnfho orgdnu a zménu stanov nebo obdobného dokumentu emitenta

Stanovy Fondu neobsahuji Zadné zvlastni pravidla urcujici volbu a odvolani predstavenstva.

Zména stanov vyZaduje schvaleni valnou hromadou. Navrh zmény stanov, neni-li pfipravovan
akcionafem nebo dozor¢i radou, zpracovava piedstavenstvo a predklada ho valné hromadé

ke schvalent.

Za obdobny dokument Emitenta ve smyslu vy$e uvedeného ust. ZPKT lze povaZovat statut
Fondu, ktery rovnéz schvaluje valna hromada Fondu. Navrh statutu a jeho zmén predklada
valné hromadé predstavenstvo Fondu stim, Ze schvalené zmény statutu =zasila
piredstavenstvo Fondu na védomi Ceské narodni bance.

o ust. § 118 odst. 5. pfsm. h) ZPKT - informace o zvl4$tnf plisobnosti statutidrnfho orgénu nebo
spravni rady podle zakona upravujictho pravn{ poméry obchodnich spole¢nostf a druZstev

Stanovy Fondu neobsahuji Zadnou zvlastni plisobnost predstavenstva ani dozor¢i rady podle
zakona ¢. 90/2012 Sb.,, o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (dale jen ,ZOK"), vyjma
schvalovani pftijeti tivéri nebo zapijcky v souladu se statutem a schvalovini poskytnuti
tvéru nebo zaptjcKky v souladu se statutem.

Nad ramec ZOK je vnitfnim predpisem - Organiza¢ni ¥dd CREAM SICAV, a.s. vyZadovano
schvaleni predstavenstvem, a to u pravnich jednani, vjejichZ dlsledku by vznikla Fondu
jedna pohledavka nebo jeden zavazek v hodnoté piesahujici 500 tis. K¢ Piedstavenstvo
(s vyjimkou statutu) schvaluje ve$keré vnitini pfedpisy, politiky a strategie Fondu.

e ust § 118 odst. 5. pfsm. i) ZPKT - informace o vyznamnych smlouvach, ve kterych je emitent
smluvn{ stranou a které nabudou wG¢innosti, zménf se nebo zaniknou v p¥fpadé zmény
ovliddan{ emitenta v diisledku nabfdky pievzeti, a o Géincich z nich vyplyvajicich

Fond neuzavtel Zddné smlouvy, které nabydou G¢innosti, zméni se nebo zaniknou v p¥ipadé
zmény ovladani Fondu v diisledku nabidky pievzeti.
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e ust § 118 odst. 5. pism. j) ZPKT - informace o smlouvach mezi emitentem a ¢leny jeho
statutdrnfho organu nebo zaméstnanci, kterymi je emitent zavazdn k plnénf pro piipad
skonten( jejich funkce nebo zaméstnan{ v souvislosti s nabf{dkou pfevzeti

Fond neuzaviel s Cleny statutarniho orginu, dozorétho organu ani se zaméstnanci Zadné
smlouvy, kterymi by byl zavazan k plnéni pro pripad skonéenti jejich funkce nebo zaméstnani
v souvislosti s nabidkou prevzeti.

¢ ust. § 118 odst. 5. pfsm. k) ZPKT - informace o p¥fpadnych programech, na jejichZ zdkladé je
zaméstnanclim a ¢lenliim statutarnfho orgianu spoletnosti umoZnéno nabyvat ti¢astnické
cenné papfry spolecnosti, opce na tyto cenné papfry ¢ jind prdva k nim za zvfhodnénych
podminek, a o tom, jakym zpiisobem jsou prava z téchto cennych papfri vykonavéna,

Fond nema zadny program, na jehoz zakladé je zaméstnanciim a ¢lentim statutidrniho organu

umoznéno nabyvat ulastnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry ¢i jina prava
k nim za zvyhodnénych podminek.
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5. Nalezitosti vyro¢ni zpravy dle ust. § 21 zik.
¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi

Informace o skutetnostech, které nastaly po rozvahovém dni a jsou vyznamné
pro naplnénf Géelu vyroénf zprévy Fondu:

Fond se s Gi¢innosti k 1. zaf{ 2016 pfeménil na akciovou spoletnost s proménnym zakladnim
kapitdlem (tzv. SICAV), a to z divodu planovaného vstupu fondu na Burzu cennych papirti
Praha. Na zakladé rozhodnuti generilniho feditele Burzy cennych papirG Praha, as.,
sp. zn. B/193/2016/LM ze dne 1. listopadu 2016, byly investi¢ni akcie Fondu s uéinnosti
ke dni

7. listopadu 2016 pftijaty k obchodovani na regulovany trh burzy.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze aktiva Fondu k datu 31.prosince 2018 piekrodila hodnotu
100 000 tis. EUR, zahdjil statutirni organ Fondu kroky k ziskdni povoleni k ¢innosti
samospravného fondu sopravnénim piesihnout rozhodny limit. Bylo pfijato Rozhodnuti
akciondfi mimo valnou hromadu o ziskdni povoleni k¢innosti samospravného fondu
s opravnénim pfesahnou rozhodny limit a Rozhodnuti predstavenstva o zahdjeni krok( ziskani
povoleni k &innosti samospravného fondu s opravnénim pfesahnou rozhodny limit. Soucasné jiz
byla povéFena spolupracujici odborna spole¢nost Compliex vypracovanim Zadosti na CNB. Podani
7adosti na CNB se predpokladd do
31. kvétna 2019.

Fond ddle na zdkladé Kupni smlouvy o prodeji cennych papirl pofidil jako dopliikové aktivum
100% majetkovy podil ve spoleénosti INCOME service, a.s., IC 27856984. Tato dcefind spoleénost
bude zahrnuta do konsolida¢niho celku za rok kondcici 31. prosince 2019.

Kromé vyse uvedeného nedoslo po rozvahovém dni k Zddnym dal$im néislednym udalostem,
které by mély vyznamny dopad na tuto vyro¢ni zpravu.

Informace o pfedpoklddaném vyvoji &innosti Fondu a Skupiny:

Fond v nasledujicim G¢etnim obdobi piedpoklada setrvaly pozitivni trend ekonomického
vyvoje trhu i rovhomérny trend ve svém podnikini, a to vsouladu s platnymi vnitinimi
predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Predev§im se jedni o investice do primarnich
aktiv: nemovitosti, realitnich spole¢nosti a pohledavek za realitnimi spole¢nostmi. Déle pak
do sekundarnich aktiv: obchodnich spoleénosti a pohledivek za obchodnimi spole¢nostmi.
Mezi hlavni planované investi¢ni akce naleZi zejména:

- dokonéeni zdsadni rekonstrukce nemovitosti Tiebi¢, Karlovo ndmésti
vy$e investice v ndsledujicim obdobi: 3,5 mil. K¢

celkova planovana vySe investice: 10,0 mil. K¢

financovani investice vlastnimi zdroji

- realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
vySe investice v ndsledujicim obdobi: 10,9 mil. K¢

celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. K¢

financovani investice vlastnimi zdroji
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U dcefinych spole¢nosti Fondu se otekavaji zejména tyto investi¢nf akce a jiné skutecnosti:

CREAM Brno, a.s.
realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namésti
vyse investice v nasledujicim obdobi: 88,5 mil. K&
celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. K¢
financovani investice viastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Gvér Oberbank AG)
pf‘edpoklédany termin dokonteni této investi¢ni akce byl stanoven na prosinec 2019

CREAM R.B.A. as.
pokratujici realizace projektu FABRIKA v arealu byvalych Batovych zavodi ve Zliné

GRANTE Reality, s.r.0.
bude realizovin prodej posledni zbyvajici jednotky v nemovitosti Praha, Bubenska.

Predpokladana cena za prodej této nemovitostni jednotky se otekava ve vysi 7 000 tis. K¢.

U ostatnich dcefinych spole¢nosti nejsou otekavany v nasledujicim obdobi ¥4dné vyznamné
skute¢nosti.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje:

Fond nerealizoval Zadnou ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitdch v oblasti ochrany Zivotnfho prostedia pracovné-prévnich
vztazich:

V{znam ochrany ¥ivotniho prostfedi Fond chépe jako nedilnon soudast odpovédného podnikani
a dodruje predpisy urcené & ochrané Zivotniho prostiedi.

Fond plni veskeré legislativni pozadavky v oblasti pracovnéprévnich vztahl a podporuje
rozvoj svych zaméstnanci.

Informace o tom. zda ma Fond organiza&nf slozku podniku v zahranidi:

Fond nema organizatnf slozku podniku v zahranidi.
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6. Rizikové faktory pro budouci vyvoj Fondu a
Skupiny

Fond mé zpracovanu Strategii Fizeni rizik, ktera byla schvalena predstavenstvem a kazdy rok
je revidovana. Také se kazdoro¢né v Gtvaru analyz a Fizeni rizik vytvafi zprava o fizeni rizik,
kde se vyhodnocuje dodrZovani limit (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny
ve statutu Fondu.

Rizika, na ktera se Fond zejména zaméiuje:

a) Riziko likvidity - nedostateéna likvidita

Likvidita je schopnost dostit svym finanénim zivazkGim v dobé jejich splatnosti. Jde tedy
o souhrn véech potencidlné likvidnich prostiedki, které ma Fond kdispozici pro uhradu
svych splatnych zavazki. Toto riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého
i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je ponechavana piimérena rezerva finan¢nich
prostfedkfi na bankovnim uétu. Dle schvaleného statutu je minimdlni hodnota likvidnich
aktiv 1 000 tis. K¢&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva finanénich prostredki vyrazné vyssi.
Likviditu nejvice ovliviiuji velké investi¢ni akce, které jsou ale ve vétsiné pripadii kryty
z bankovnich uvérd. Vklad vlastnich prostiedkid se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkové
investice. Zbytek investice je rozloen do splatek dvéru. Uvéry jsou nasledné spliceny
z inkasovaného najmu. Diky zaméfeni se na prondjem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci
pravidelny pfijem ve formé ndjmu, povazujeme riziko likvidity za nizkeé.

b) Riziko trzni

Jedna se o riziko potencidln{ ztraty z pohybu trZnich cen. V pf¥ipadé Fondu jde zejména o
mo#ny pohyb hodnoty nemovitosti a zmény trZntho nijmu v zavislosti na ekonomickych
podminkach na trhu s nemovitostmi.

Vramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, irokové miry a kurzu mény. Fond nema
pohledavky ani zavazky v cizich ménach, takZe riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy
mé&nové riziko je minimalni. Vyznamné&jsi je riziko trokové, které vyplyva z pohybu tdrokové
miry, vzhledem kbankovnim dvérim sproménlivou drokovou sazbou, pomoci kterych
financuje Fond a Skupina své investice do nemovitosti. VySe zavazki troc¢enych proménlivou
tirokovou sazbou k 31. prosinci 2018 je 14,8 % z celkovych zdroji Fondu. U Skupiny pak
21,3 %. Vzhledem k vyvoji sazeb v8ak Fond i Skupina fixovali v prvnim ¢tvrtleti roku 2019
tirokové sazby u dlouhodobych Givéri na 3 roky ¢i 5 let. Proto i s piihlédnutim na ekonomicky
vyvoj povaZzuje Fond toto riziko za nizké.

¢) Riziko protistrany (kreditnf riziko)

Jedna se o riziko nedodrZeni sjednanych zavazki protistrany Fondu a Skupiny (ndjemni a
dodavatelské vztahy). Riziko protistrany zpohledu dodavatelskych vztahli vramci
nemovitostniho trhu je zejména nedodrzeni zdvazku dodavky kvalitnich stavebnich materiali
a praci, dodrZeni terminu dodéani apod. Toto riziko eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou
feSeny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i sankce pfi jejich poruSeni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztahd, tedy najemniki nemovitosti, jde
nejéastéji o neplaceni nijemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich
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dokumentl a sjednanych kauci, které pokryji nékolika mési¢ni nehrazeni najmu. U obou
vztah( se také dba na provéreni protistrany pfi jejich vybéru, je$té pired vznikem smluvnich
dokumenti.

d) Riziko koncentrace

Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych
tito najemci podnikaji. Fond vlastni skladové prostory, kancelaiské prostory, obchodni
jednotky i bytové jednotky. Ma najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho
sektoru, elektroniky, drogistického zboZi atd. Riziko koncentrace je diky vyse popsanému
vyhodnoceno jako nizké.

e) Operaénf riziko

Jedna se o riziko vzniku ztraty v disledku provoznich nedostatkii a chyb, a to zejména o
mozné selhani lidského faktoru, nastavenych procesii ¢i zasahu vnéjsiho vlivu. Fond se snazi
eliminovat toto riziko a mo#né dopady selhdni pomoci vnitfnich pfedpist a pravidel,
informaéniho systému a nastavenych work flow jednotlivych procest.

Tato vyro¢n{ zprava Fondu a Skupiny byla pfedstavenstvem schvalena ke zvei'ejnéni.

Praha, 30. duben 2019

P S Yy
("' e >F “\3 .
— e . —— J

JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Sv c/ Ing. Martin Jarolim, MBA
piredseda predstavenstva Clen pf‘edstavpﬁestva ¢len predstavenstva
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7. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami dle
ustanoveni § 82 a nasl. zdkona ¢ 90/2012 Sb,
o obchodnich korporacich spole¢nosti, CREAM SICAV, a.s.

Piredstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s. se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00
Praha 4, IC: 285 45320, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 15122 (v této zpravé téZ jen ,Ovlddand osoba” nebo ,Spole¢nost”) zpracovalo
nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
(dale jen ,Zakon o obchodnfch korporacfch”), za ticetni obdobi kalendainiho roku 2018 (dale jen

»Rozhodné obdobf“).
1.  Struktura vztahli

Podle informaci dostupnych piedstavenstvu Spole¢nosti jednajicimu s pé¢i Fadného
hospodare byla Spoletnost po celé Rozhodné obdobi soudasti skupiny, ve kterém je
Ovladajici osobou Petr Tanké, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejni 429/1, PSC 160 00 (déle jen
,Skupina). Udaje o osobach naleZejicich do Skupiny se uvadi k 31. prosinci 2018, a to dle
informaci dostupnych statutarnimu organu Spolecnosti jednajicimu s pécéi Fadného
hospodare.

1.1 Ovladajicf osoba

Petr Tank6, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejni 429/1, PSC 160 00 (v této zpravé téz
jen ,Ovladajicf osoba“) pfimo ovlada Spole¢nost a nepiimo (prostiednictvim Spole¢nosti)
pak dcetiné spole¢nosti.

2.  Uloha Spoletnosti ve Skupiné

Spole¢nost v Rozhodném obdobi realizovala svou investi¢ni ¢innost v souladu s platnymi
vnitinimi predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Pfedeviim se jedna o investice
do nemovitosti, realitnich a obchodnich spolefnosti a pohledavek za realitnimi
a obchodnimi spole¢nostmi. Jedna se tedy o investice do primarnich a doplitkovych aktiv,
vsouladu s vnitinimi predpisy Spolecnosti. Spole¢nost ve vztahu ke svym dcefinym
spole¢nostem plni tlohu prostiednika ovladani a soucasné ve vztahu k ovladajici osobé je
Spole¢nost objektem piimého ovladani.

Zprostiedkované ovlddané osoby prostiednictyfm Spole¢nosti:

CREAM RBA, ass,, Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Predmét Cinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA
ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil
100%

Predmét Cinnosti: sprava nemovitosti, servisni organizace

CREAM Brno, a.s., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Piredmét ¢innosti: pronajem nemovitosti

ELDOMUS property, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil
100%

Pfedmeét ¢innosti: prondjem nemovitosti



LD - assets, s.r.0., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Piredmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

CREAM property s.r.o., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil
100%

Pfedmét éinnosti; prondjem nemovitosti

LD - reality, s.r.o., Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podil 50%
Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, podil
50%

Pfedmét ¢innosti: provozovani prodejen obuvi ALDO

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262 /34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil
50%

Piedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti

Ostatnf osoby ovladané Ovlidajici osobou:
PEREVAL INVEST, s.r.o.
se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4
IC: 289 27 672

Zpiisob a prostfedky ovladanf{

K ovladani Spoletnosti dochidzi zejména prostirednictvim rozhodovani na ¥adnych nebo
mimoradnych valnych hromadéch Spole¢nosti. Pfedstavenstvu Spole¢nosti nejsou znamy
%adné akcionai'ské dohody nebo dohody o vykonu akcionarskych prav.

Prehled vzdjemnych smluv v ramci Skupiny

Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi
platné.

V Rozhodném obdobi byly G¢inné a platné nasledujici smlouvy uzaviené s Ovladajici
osobou:

Smluvn{ partner Nézev smlouvy

Petr Tanko Pracovni smlouva

Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami ovlddanymi Ovladajici osobou,
které byly v Rozhodném obdobi platné.

V rozhodném obdobi nebyly téinné a platné Zadné smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti
a ostatnimi osobami ovladanymi Ovladajici osobou.

4.3 Smlouvy uzaviené mezi Spoletnosti a zprostiedkované ovladanymi osobami, které byly

v Rozhodném obdobi platné.




V Rozhodném obdobi byly G¢inné a platné nasledujici smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti
a zprostiedkované ovladanymi osobami:

Smluvni partner | Nézev smlouvy ze dne

CREAM Real Estate, s.r.0. | Smlouva o dilo (Blansko, Wanklovo nam.) 21.5.2018
Smlouva o dilo (Cesk4 Lipa, Hrnéfi'sk4) 30.4.2018
Smlouva o dilo (D&Cin) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolni) 8. 8.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 18. 3. 2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Mje) 29.11.2017
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 31.1.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 16. 10. 2017
Smlouva o dilo (Liberec, Moskevskd) 18. 3.2018
Smlouva o dilo (Louny, Na Valich) 4.6.2018
Smlouva o dilo (Most, t¥. Budovateli) 23.10.2017
Smlouva o dilo (Nymburk, nim. Pfemyslovcii) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Nymburk, nam. Pfemyslovcii) 30.4.2018
Smlouva o dilo (Ostrava, 30. dubna) 15.3.2018
Smlouva o dilo (Praha, Nuselskd) 29.1.2018
Smlouva o dilo (Pferov, Trzni) 12.9.2018
Smlouva o dilo (Rumburk, 9. kvétna) 11. 5. 2017
Smlouva o dflo (Rvchnov nad KnéZnou, Havli¢kova) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Rychnov nad Kn&Znou, Havli¢kova) 30.4.2018
Smlouva o dilo (T¥ebi¢, Karlovo ndm.) 22.2.2018
Smlouva o dilo (Tvyni§té nad Orlici) 22,5.2018
Smlouva o dilo (Tyni$té nad Orlici) 1.12.2017
Smlouva o dilo (Tvni§té nad Orlici) 15.9.2017
Smiouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo ndm.) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo ndm.) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnicka) 20. 8. 2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnickd) 29.5.2018
Smiouva o dilo (Velké Meziii¢i, Radnickd) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Zabieh na Moravé, Nam. Osvobozeni) 29.5.2018
Smiouva o dilo (Zébfeh na Moravé, Nam. Osvobozeni) 30.4.2018
Smlouva o dilo (Brno, Palackého) 10. 10. 2017
Smlouva o dilo (Kladno, T.G.M.) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méije) 29.9.2017
Smlouva o dilo (Sumperk, Hlavni T¥ida) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Vala§ské Meziti¢i, Svérdkova) 22.9.2017
Smlouva o dilo (34. Budova) 15.4.2015
Smlouva o dilo (103. Budova) 7.7.2017
Smlouva o dilo (Zlin, OkruZni) 10. 4. 2018
Smlouva a dilo (Praha, Ovenecka) 22.1.2016
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolnj) 15.11.2017
Smlouva o dilo (Olomouc. Palackého) 31.8.2016
Smiouva o dilo (Roudnice nad Labem) 12. 5. 2017
Smlouva o dilo (32. Budova) 9.1.2018
Smlouva o dilo (32. Budova) 12. 6. 2018
Smlouva o dilo (pozemky, Fabrika) 1.3.2010
Smlouva o najmu prostoru (32. Budova) 4.1.2016
Smlouva o najmu bytii(Praha, Ovenecka) 20.12,2017
Smlouva o ndjmu prostoru (Praha, Rehotova) 27.6.2017
Smlouva o ndjmu prostoru (Olomouc, Palackého) 25.10.2017
Manddatni smlouva o spravé majetku 28. 5. 2010
Smlouva o ndjmu dopravniho prostfedku 27.6.2018
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikéani (Praha, 28.3.2014

Nuselska)




[ Smluvni partner Nizev smlouvy ze¢ dne

CREAM R.B.A, as. Smlouva o uvéru — privativnd novace 19. 8. 2018
Ramcova smlouva o uvéru 3.2.2014
Smlouva o ngjmu prostoru slouZiciho podnikéni (Praha, 15.12. 2015
Nuselska)

CREAM Bmo, a.s. Réamcovd smlouva o tvéru 17. 8. 2016
Smlouva o ndjmu prostoru slouZictho podnikéni (Praha, 29.12.2014
Nuselska)
Zavazek z Moravské Typografie 27.1.2015

ELDOMUS property, s.r.o. | Smlouva o fivéru — privativni novace 19. 8. 2015
Smlouva o uvéru — privativni novace 11. 10. 2013
Smlouva o ngjmu prostoru slouZiciho podnikéni (Praha, 28.3.2014
Nuselska)

LD — assets, s.r.0. Smlouva o Gvéru 13. 6. 2016
Rémcové smlouva o uvéru 17.8.2016
Rémcova smlouva o uvéru 13.7.2015
Smlouva o uvéru — privativni novace 10. 3. 2014
Smlouva o ndjmu prostoru slouZiciho podnikéni (Praha, 28.3.2014
Nuselska)

LD - reality, s.r.o. Rémcové smlouva o uvéru 7.3.2017
Rémcova smlouva o dvéru 7.3.2017
Dohoda o ihrads zvySenych nékladi projektu &. 1.3.2017
0450/17/5626/DP

FLAIRCOM, s.r.0. Smlouva o najmu prostoru slouZictho podnikén{ (Praha, 27.6.2014
Nuselska)
Smlouva o postoupeni pohledavky 23.4.2014

GRANTE Reality, s.r.o. Smlouva o tvéru 7.10.2015
Smlouva o uvéru 29. 6. 2017
Smlouva o najmu prostoru slouZictho podnikédn{ (Praha, 17.2.2016
Nuselska)

Pfehled jednén{ uéinénych na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo jf ovladanych
osob

Béhem rozhodného obdobi uéinila Spoleénost na popud Ovlidajici osoby nebo ji
ovladanych osob jednéni, ktera se tykala majetku piesahujiciho 10 % vlastniho kapitalu
Spoletnosti, zjisténého podle posledni Gletnf uzévérky sestavené k 31. prosinci 2017, a to
zejména na zakladé smluv uvedenych vbodé 4. Tato jednéni se tykala zejména oblasti
nakupi sluZeb, spravy, oprav a rekonstrukci nemovitosti, investic do nemovitosti a sdileni
finan¢énich prostredkd.

Posouzen( Gjmy a jejfho vyrovnan{

Na zakladé smluv uzavienych & platnych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti
a ostatnimi osobami ze Skupiny, jinych jedndni ani opatfeni, ktera byla v zdjmu nebo
napopud téchto osob uskutetnéna Spoletnosti v Rozhodném obdobi, Spolecnosti
nevznikla Zadna Gjma.




7. Hodnocenf vztahi a rizik v ramci Skupiny

7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahii ve Skupiné.

Skupina je pfednim subjektem na tuzemském realitnim trhu disponujicim silnou obchodni
znatkou CREAM a silnym finanénim zazemim, z CehoZz téZi Spolecnost zejména

pfi uzavirani obchodii se svymi dodavateli.

Spole¢nosti nevyplyvaji z ucasti ve Skupiné nevyhody ani vyhody, které by nebyly
adekvatné reflektovany v cené za poskytované sluzby.

7.2 Ze vztahG v ramci Skupiny neplynou pro Spole¢nost Zadna rizika, ktera by nebyla

adekvatné reflektovana v cené za poskytnuté sluzby.

V Praze, dne 29. biezna 2019

o, A
% | (/ \.\\-.
T ),
JUDTr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svéc
pfedseda predstavenstva Clen predstavenstva

9 ~
\' B

Ing. Martin Jarolim, MBA
¢len predstavenstva
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CREAM SICAV, a.s.

s F

Individudlni ucetni zavérka

za rok koncici 31. prosince 2018
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CREAM SICAV, a.s.

Individudlni vykaz financni pozice

wr_ e

za rok koncici 31. prosince 2018

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Investiéni

Investiéni Zakladatelska Celkem cast Zakladatelska
v tisicich K¢ Pozn. Celkem Cast ¢ast (opraveno) (opraveno) cast
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 5.2 22709 22 487 222 23527 22 755 772
Nehmotnd aktiva 53 142 142 0 17 0 17
Investice do nemovitosti 5.1 2275524 2275524 0 1981730 1981730 0
Investice v dcefinych 54
spoleénostech : 106 000 106 000 0 91 000 91 000 0
Odlozena dariova pohleddvka 5.11 a7 0 47 0 0 0
Obchodni a jiné pohledavky 5.5 161 932 161 932 0 159 995 159 995 0
Dlouhodobd aktiva celkem 2 566 354 2 566 085 269 2256269 2 255 480 789
Kratkodobd aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 5.5 45 940 45 342 588 50305 49713 3060
Penize a penéini ekvivalenty 5.7 74 115 66 601 7514 109 135 104 430 4705
Krétkodob4d aktiva celkem 120 055 111943 8112 159 440 154 143 7765
Aktiva celkem 2 686 409 2678028 8381 2415709 2 409 623 8554
Vlastni kapital a zavazky
Zakladni kapital 5.8 4000 0 4000 4000 0 4 000
Nerozdéleny zisk 2,58 3140 0 3140 2934 * 0* 2934
Vlastni kapital 7 140 0 7140 6934 % 0* 6934
Dlouhodobé zdvazky
Odlozeny darovy zavazek 5.11 57 193 57193 0 49 847 49 847 0
Zévazky k finanénim institucim 5.10 354 480 354 480 0 363 797 363171 626
Ostatni finanéni zavazky 5.10 209 993 209993 0 276702 276702 0
Rezervy 59 0 0 0 1681 1681 0
Dlouhodobé zivazky celkem 621 666 621 666 0 692 027 691 401 626
Kratkodobé zdvazky
Obchodni a jiné zdvazky 5.9 69 211 67970 1241 40903 42 377 994
Zavazky k finanénim institucim 5.10 42 547 42 547 0 15000 15000 0
Zdévazky k driitelim investi¢nich 258
akeii ’ 1945 845 1945 845 0 1660845* 1660845* 0
Kratkodobé zdvazky celkem 2057603 2 056 362 1241 1716748* 1718222* 994
Zévazky celkem 2679 269 2678028 1241 2408775* 2409623* 1620
Vlastni kapitél a zdvazky celkem 2 686 409 2678028 8381 2415709 2409623 8 554

* V prib&hu uéetniho obdobi za rok kontici 31. prasince 2018 (déle jen “Utetni obdobi”) Spolenost opravila nésledujici

chyby v IndividudInim vykazu finanéni pozice vztahujici se k pfedchézejicimu G¢etnimu obdobi:

Spoletnost ve srovnatelnych tdajich k 31. prosinci 2017 chybné klasifikovala zdvazek za vlastniky investicnich akcii jako
soudast vlastniho kapitalu, konkrétné na fadku ‘Nerozdéleny zisk’. Srovnatelné ddaje k 31. prosinci 2017 byly v této Gcetni
zévérce upraveny v souladu s pofadavky Mezinarodnich standard( ti¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii
{(“IFRS”} a na zakladé stanoviska Ceské Narodni Banky (“CNB”). Cisté aktiva, konkrétné poloika ‘Nerozdéleny zisk’,
pfipadajici investi¢ni €asti byla snifena o &astku 1660 845 tis. KE, o stejnou &astku byla navy3ena poloZka ‘Zavazky k
driiteldm investiénich akcii’. Upravené tidaje k potatku pifedchazejiciho Géetniho obdobi, tedy k 1. listopadu 2017, jsou

uvedeny v pozndmce 2.

Pro hodnoceni fondového kapitalu, rizik a daldich parametri bude Spole¢nost postupovat naddle tak, Ze takto vyclenénd
Cista aktiva pripadajici investiéni £&sti bude vyhodnocovat jako €ist aktiva zvy3ujici hodnotu viastniho kapitalu Spole€nosti.




CREAM SICAV, a.s.

Individualni vykaz o tuplném vysledku

wr s

za obdobi koncici 31. prosince 2018

2018 1.11.2017 - 31.12.2017
Investiéni
Investiéni  Zakladatelska Celkem ¢ast Zakladatelska

v tisicich K& ____ Pozn. Celkem cast fast (opraveno) (opraveno) Cast
Ndjemné z prondjmu investic
do nemovitosti 5.12 214 343 214 343 0 33886 33886 0
Zisk (ztrdta) z pfecenéni investic
do nemovitosti 5.1 181 443 181 443 0 -20741 -20741 0
Zisk (ztrata) z pfecenéni
finanénich investic 5.4 15 000 15 000 0 0 0 0
Ostatni vynosy 5.12 5559 4457 10 702 766 621 2245
Spotreba materidlu
a nakoupenych dodavek 5.13 -81308 -79 819 -1489 -12 856 -12 856 0
Spréva a vedeni podniku,
poradenské sluzby 5.13 -15923 -17176 -8347 -2671 -2906 -1865
Finanéni vynosy 5.14 3402 3402 0 953 953 0
Finanéni naklady 5.14 -15637 - 15606 -31 -2961 -2955 -6
Ostatni naklady 5.13 -9134 -8519 -615 - 6990 -6 861 -129
Provozni zisk (ztrata) 297 745 297 525 220 -10614 -10859 245
Zména Cistych aktiv pripadajici
na dritele investiénich akcii - 285 000 - 285 000 0 10 237* 10 237* -0
Zisk (ztrata) pfed zdan&nim 12 745 12 525 220 -377 - 622 245
Dafi ze zisku -12539 -12525 -14 607 622 -15

Splatnd 5.11 -5240 -5238 -2 - 806 - 786 -20

OdloZena 5.11 -7299 -7287 -12 1413 1408 5
Zisk (ztrata) za ti¢etni obdobi 206 0 206 230 * 0* 230
Ostatni dplny vysledek
za Géetni obdobi 0 0 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem
za ti¢etni obdobi 206 0 206 230 0 230

* V prilbéhu téetniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 Spole¢nost opravila ndsledujici chyby v Individudlnim vykazu
o Upiném vysledku vztahujici se k pfedchézejicimu uéetnimu obdobi:

Spolecnost ve srovnatelnych Gdajich za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 chybné kiasifikovala podily
drziteld investiénich akcii jako sou&ast vlastniho kapitalu. V souladu s IFRS je tieba tyto podily vykazovat v rdmci zédvazki a
zménu Eistych aktiv pfipadajici na driitele t&chto podild jako vynos nebo naklad Spolecnosti. Srovnatelné ddaje byly proto
v této Gcetni zavérce upraveny. PoloZka ‘Zisk (ztrdta) za Ucetni obdobi’ pfipadajici investi¢ni ¢asti Spolecnosti byla snizena o
¢astku 10 237 tis. K&, o stejnou &astku byla navyiena poloZka ‘Zména Cistych aktiv pfipadajici na dréitele investi¢nich akif’.
Upravené ddaje k potatku pfedchdzejiciho ucetniho obdobi, tedy k 1. listopadu 2017, jsou uvedeny v pozndmce 2.



CREAM SICAV, a.s.
Individudlni vykaz o penéznich tocich

za obdobi kond&ici 31. prosince 2018

1.11. 2017
-31.12.2017
v tisicich K¢ Poznamka 2018 {opraveno)
Pené#ni toky z provoznich Cinnosti
Zisk / (ztrata) pfed zdanénim * 12 745 -377 %
Upravy o:
Finanéni vynosy 5.14 -3402 -953
Finanéni naklady 5.14 15637 2903
(Zisk) / ztrdta z pfecenéni investic do nemovitosti 5.1 -181 443 20741
(Zisk) / ztrata z pfecenéni finan&nich investic 5.4 -15 000 0
Pfecenéni Cistych aktiv pfipadajicich na drZitele
investi¢nich podilt 5.8 285 000 -10237 %
Upravy o ostatni nepenéini operace 2894 9 310
Upravy o nepenéini operace 103 686 21764
Snizeni / (zvyieni) i obchodnich a jinych pohledavek
vietné naklad( pfistich obdobi 5.5 9288 28 561
Zvydeni / (snizeni) obchodnich a jinych zdvazkd
vietné vynos pristich obdobi 5.9 5363 -5398
Zmény v pracovnim kapitalu 14 651 23 163
Pfijaté troky 0 953
Placené droky 0 -2903
Placené dané ze zisku 5.11 -9105 607
Cisté penéini prostiedky z provozni Einnosti -9105 -1343
Penéini tok z investicni cinnosti
Vydaje spojené s pofizenim pozemk{, budov
a zafizeni a investic do nemovitosti 5.1. -115 212 -21115
Ptijem z prodeje pozemku, budov a zafizeni 168 0
Snizeni / (zvy3eni) pohledavek z pljéek poskytnutych
do skupiny -4781 0
Cisté penéini prostiedky z investiéni éinnosti -119 826 -21115
Penéini tok z financni innosti
Cerpéni Gvéri 58 389 10558
Spléceni avérd -79923 -9238
Placené liroky 5.14 -15637 -2903
Cisté penézni toky z finanéni Einnosti -37171 -1583
Cisté zvygeni penéz a penéinich ekvivalentd -35020 20 509
Penize a pend#ni ekvivalenty na pocatku obdobi 109 135 88 626
74 115 109 135

Penize a pené&Zni ekvivalenty na konci obdobi

* V prabéhu Geetniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 Spole&nost opravila chyby v Individuélnim vykazu o penéZnich
tocich vztahujici se k predchdzejicimu Géetnimu obdobi (vice viz Individualni vykaz finanéni pozice, Individudlni vykaz

o tplném vysledku a pozndmku 2).



CREAM SICAV, a.s.
Individudini vykaz o zménach vlastniho kapitalu

za obdobi kon¢ici 31. prosince 2018

Viastni

Zakladni Nerozdéleny kapital

kapital zisk celkem

Zistatek k 1. listopadu 2017 - pfed opravou 4 000 1665 212 1669 212
Uprava prezentace investiénich akcif * ] - 1662508 -1662 508
Zastatek k 1. listopadu 2017 - opraveny * 4000 2704 6704
Ztrata za Ucetni obdobi 0 230 230
Zistatek k 31. prosinci 2017 — pied opravou 4000 1663779 1667779
Zastatek k 31. prosinci 2017 - opraveny * 4000 2934 6934
Zisk za ucetni obdobi 0 206 206
4 000 3140 7140

Zistatek k 31. prosinci 2018

* V pribéhu tcetniho obdobi za rok koncici 31. prosince 2018 Spolecnost opravila chyby v IndividudInim vykazu finanéni

pozice vztahujici se k pfedchdzejicimu iéetnimu obdobi (vice viz Individudini vykaz finanéni pozice a poznamku 2).
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Priloha individudIni Gcetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2018

1  Zakladni informace o Spoleénosti

Spole¢nost CREAM SICAV, a.s. (dale jen ,,CREAM”, ,Fond“ nebo ,Spoleénost”) se sidlem Nuselska 262/34,
140 00 Praha 4, Ceska republika vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vloZka 15122 dne 16. bfezna 2009. Fond byl schvélen na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky (,CNB“)
s datem vydani 23. tinora 2009 (¢j. 2009/1216/570) a pravni moci nabyté dne 23. Gnora 2009. Soudasné doslo
ke schvaleni prvniho znéni Statutu a depozitaie investitniho fondu.

Rozhodnutim valné hromady Spolecnosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k pfeméné pravni struktury Spoleénosti
na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim kapitdlem a ke zméné druhd akcii z kmenovych na zakladatelské
a investicni. Tato zména byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 1. zafi 2016.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Spole¢nosti je cinnost samospravného investitniho fondu. Spoleénost
je investiénim fondem kvalifikovanych investor(i. Cinnost Spole€nosti spocivé ve vytvoieni nemovitostniho
portfolia drzeného bud' pfimo Spoletnosti, nebo prostfednictvim ovladanych dcefinych spolecnosti a jejich
pronajmu s cilem dlouhodobé vynosnosti.

Hlavnimi akcionafi Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a 2017 byli:
Petr Tanké s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 86,25 % a JUDr. Petr Svato3
s primym padilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vys$i 11,25 %.

v 2

Tato indvidualni (cetni zavérka Spolecnosti je sestavena za rok konéici 31. prosince 2018. Z d(ivodu rozhodnuti
o0 zméné ucetniho obdobi Spole¢nosti na kalendaini rok, uéinéného vroce 2017, jsou srovnatelné udaje
vindividudinim vykazu o uplném vysledku a individualnim vykazu o penéznich tocich vykazany za obdobi od 1.
listopadu 2017 do 31. prosince 2017 a nejsou plné srovnatelné s Udaji za Gcetni obdobi roku 2018.

Spolecnost jako soucast konsolidaéniho celku

Spolecnost sestavuje konsolidovanou uéetni zavérku nejuisi skupiny uéetnich jednotek. Tuto konsolidovanou
Uéetni zavérku je mozné ziskat na internetovych strankdch Spole¢nosti.

Depozitéf

DepozitaFem Spoleénosti, kterd je investiénim fondem, je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

2 Pravidla pro sestaveni ticetni zavérky

Prohlaseni o shodé s ticetnimi pravidly a vychodiska sestaveni

Tato individudIni tcetni zdvérka (dale také ,icetni zavérka”) byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
tcéetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (International Financial Reporting Standards, dale jen
»IFRS”) a poskytuje vérny a poctivy obraz financni pozice Spoleénosti k 31. prosinci 2018, vysledku jejiho
hospodareni a penéznich tokl za rok koncici 31. prosince 2018.

Uéetni vykazy, vyima vykazu o penéZnich tocich, jsou pfipraveny na akrudini bazi Géetnictvi.

Piehled pouzitych ucetnich postupt je uveden v bodé 3.

Spole€nost pouiila pfi sestaveni Ucetni zavérky nové i zménéné standardy a vyklady, které maji byt povinné
uplatnény pro obdobi zalinajici 1. ledna 2018.



Uplatnéni novych ti¢etnich standardi, novel a interpretaci

V pribéhu daného tG&etniho obdobi vstoupily v u¢innost nasledujici relevantni standardy, novely a interpretace:

¢ IFRS 9 Finan¢ni nastroje

Standard IFRS 9 obsahuje nova pravidla pro klasifikaci a ocefiovani finanénich aktiv a financnich zavazkd.
Finanéni aktiva jsou rozdélena dle zpisobu néasledného ocerovani do tifi skupin, a to na finanéni aktiva
vredlné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty, finanéni aktiva vreédlné hodnoté s pfecenéni
do ostatniho GpIného vysledku a finanéni aktiva v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni
trokové miry. Klasifikace musi byt provedena v dobé pofizeni a prvotniho vykazani finantniho aktiva
a zavisi na obchodnim modelu Géetni jednotky a na vlastnostech smluvnich penéznich tokl daného
finanéniho nastroje.

Dluhovy nastroj, ktery (i) je drien v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je inkasovat smluvni pendini
toky, a (i) ktery ma smluvni penéini toky predstavujici vyhradné dhrady jistiny a droktl z nesplacené
hodnoty jistiny (tj. finan&ni ndstroj ma jen ,zakladni Gvérové rysy”), se obecné ocefiuje nabé&hlou tcetni
hodnotou. Dluhovy ndstroj se pFecefiuje naredlnou hodnotu do ostatniho Uplného vysledku
hospodateni, pokud splfiuje obé nésledujici podminky: (i) je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoi
cilem je jak inkaso smiuvnich penéZnich tokd, tak piipadny prodej finanéniho aktiva, (i) ma smluvni
penéini toky pfedstavujici vyhradné dhrady jistiny a Urokd z nesplacené hodnoty jistiny. Vedkeré dalsi
diuhové néstroje musi byt oceriovdny redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky jsou rozdéleny dle zpisobu nésledného oceriovéni do dvou skupin, a to na finanéni
zévazky v redlné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty a financni zdvazky v nabé&hlé hodnoté
s pouZitim metody efektivni irokové miry. Do finanénich zdvazku v redIné hodnoté do zisku nebo ztraty
spadaji zavazky k obchodovani. Veskeré ostatni finanéni zavazky jsou nasledné ocefiovéna v nab&hlé
hodnoté.

Novy standard obsahuje také zmény v oblasti znehodnoceni finanéni aktiv, pfiCemZ nahrazuje model
vzniklych ztrat progresivnéjsim modelem o¢ekdvanych ztrat, ktery je zalozen na zméné tvérové kvality
finanénich aktiv od prvotniho zadétovani. Pro obchodni pohledavky bez vyznamné komponenty
financovani je povoleno pouzit zjednoduseny piistup, kdy jsou pfi prvotnim uzndani aktiva vykdzany
otekéavané kreditni ztraty po celou dobu Zivotnosti aktiva.

S pfechodem na standard IFRS 9 musela Spole¢nost zrevidovat oblast vykazovéni financnich nastrojl
(viz Géetni postupy pro finanéni ndstroje a znehodnoceni financnich aktiv). VeSkeré zmény v ocefiovani
finan&nich nastrojd jsou nevyznamné a mély nulovy dopad do nerozdéleného zisku k 1. lednu 2018,
nebot Fond vzhledem ke svému obchodnimu modelu ocefiuje nadale aktiva redinou hodnotou do zisku
nebo ztraty.

e IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky

Novy standard zavadi pravidla pro G¢tovani vynosG ze smluv se zakazniky prostfednictvim
pétikrokového modelu, jeni zahrnuje identifikaci smlouvy se zdkaznikem, identifikaci jednotlivych
zavazkid plnéni ze smlouvy, stanoveni ceny za transakci, alokaci ceny za transakci a vykazani vynosu.
Zakladnim principem nového standardu je iétovani vynostl v okamziku pfechodu kontroly nad dodanym
zbo#im &i sluzbami na zakaznika v €éastce pfedpokladané protihodnoty, kterou by méla ucetni jednotka
podle oéekavani za toto zboii nebo sluzby obdriet. Pokud bylo s jednim zékaznikem sjednéno spolecné
s jednim komeré&nim zdmérem vice smluv nebo pokud jsou na sobé pInéni vyplyvajici ze smluv zavisla
nebo pokud spolu zboZi a sluzby z vice smluv souviseji, je potifeba povaZovat vdechny tyto smlouvy
za smlouvu jednu. lestliZe smlouva obsahuje odlisitelné zdvazky plnéni, je potfeba o nich Uctovat
samostatné. Slevy z prodejni ceny musi byt alokovany na jednotliva pInéni. V pfipadé variabilni ceny
je ve wynosech rozpozndna pouze minimalni hodnota, u které je vysoce pravdépodobné, 7e nebude
odepsana.



S pfechodem na standard IFRS 15 musela Spole¢nost zrevidovat oblast vykazovani vynost (viz Gcetni
postupy pro vykazovani vynos(). Veskeré zmény v ocefiovani vynosl jsou vSak nevyznamné a mély
nulovy dopad do nerozdéleného zisku k 1. lednu 2018.

Ostatni novely standardd a interpretace povinné od 1. ledna 2018 nemaji na uéetni zavérku Zadny
dopad.

Neaplikované nové standardy, novely a interpretace

K datu sestaveni tcetni zavérky byly vydany nasledujici standardy, novely a interpretace, které nebyly dosud
ucinné a které Spoleénost nepoutzila pied datem jejich povinné dcinnosti:

Standardy, novely a interpretace schvdlené Evropskou unii, dosud nedcinné:

e IFRS 16 Leasingy (Gcinny pro obdobi za¢inajici 1. ledna 2019)

Tento novy standard zachovévé klasifikaci operativniho a finanéniho leasingu a rozdélené dctovani
t&chto dvou typ( leasingu z hlediska pronajimatele. Eliminuje v3ak klasifikaci finanéniho a operativniho
leasingu a rozdélené uétovéani téchto dvou typl leasingu z hlediska ndjemce. Misto toho zavadi
pro ndjemce jednotny model Gétovéni. Na zdkladé tohoto modelu jsou ndjemci povinni vykazovat aktiva
a zavazky pro viechny leasingy vyjma leasingi kratkodobych a leasingii aktiv nizké hodnoty a po dobu
leasingu vykazovat odpisy pronajatych aktiv a Uroky ze zévazki z leasingu ve vykazu zisk( a ztrat.
Standard umoZfiuje misto plné retrospektivniho pfistupu aplikovat modifikovany retrospektivni pfistup
bez nutnosti reklasifikace srovndvacich Gdajli. Spoleénost neoctekava, ze adopce nového standard bude
mit vyznamny dopad na tcetni zavérku.

e [FRIC 23 Nejistota u vykazovani dani z pifjmu
Interpretace vyjasfiuje poZadavky na rozeznani a ocenéni stanovené IAS 12 pro splatnou a odloZenou
dani, v pfipadech nejistoty. Tato interpretace nebude mit na Gcetni zdvérku vyznamny dopad.

Zpusob ocefiovani

Ucetni zavérka byla sestavena na zdkladé historickych cen kromé pfipad( uvedenych v bodé €. 3.

Ména vykazovani a funkcni ména

Tato Gletni zavérka je vykdzana v &eskych korunach (KE), které jsou souasné funkéni ménou Spolenosti.
Finanéni informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.

Uéetni obdobi a srovnavaci obdobi

Tato individudini Géetni zavérka byla sestavena za rok konéici 31. prosince 2018. Z diivodu rozhodnuti o zméné
tcetniho obdobi Spoleénosti na kalenddini rok, uinéného vroce 2017, jsou srovnatelné ddaje vykdzany
za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 a nejsou tedy plné srovnatelné s tdaji za icetni obdobi roku
2018.

V priib&hu Géetniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 (dale jen “ifetni obdobi”) Spolenost opravila
nasledujici chyby vztahujici se k pfedchazejicimu déetnimu obdobi:

Spole¢nost ve srovnatelnych Gdajich k 31. prosinci 2017 chybné klasifikovala zavazek za vlastniky investiénich
akcii jako souéast vlastniho kapitalu, konkrétné na fadku ‘Nerozdéleny zisk’. Srovnatelné idaje k 31. prosinci 2017
byly v této individualni Géetni zavérce upraveny. PoloZka ‘Nerozdéleny zisk’ pfipadajici investicni ¢asti byla
snizena o éastku 1 660 845 tis. K&, o stejnou &astku byla navy3ena polozka ‘Zavazky k drZitelGm investi¢nich akcii’.
V nasledujicich tabulkdch jsou uvedeny upravené pocatecni a kone¢né zistatky srovnavaciho obdobi
(tedy k 1. listopadu 2017 a 31. prosinci 2017).



Individudini vykaz finan¢ni pozice pfed tpravou:

31. prosince 2017 1. listopadu 2017

Investi¢ni  Zakladatelska Investi¢ni Zakladatelska
v tisicich K& Celkem cast Cast Celkem cast cast
Vlastni kapitél a zavazky
Nerozdéleny zisk 1663779 1660 845 2934 1665212 1662 508 2704
Vlastni kapitdl 1667 779 1660 845 6934 1669212 1662 508 6704
Kratkodobé zdvazky
Zévazky k driitelim investi¢nich
akcii 0 0 0 0 0 0
Krétkodobé zdvazky celkem 55903 57 377 994 61301 62718 923
Z4vazky celkem 747 930 748 778 1620 754 890 755 585 1645
Viastni kapitél a zdvazky celkem 2415709 2409 623 8554 2424102 2418093 8 349

Individudlni vykaz finanéni pozice po Uprave:

31, prosince 2017

1. listopadu 2017

Investi¢ni Investicni

Celkem €ast Zakladatelska Celkem Cast  Zakladatelska
v tisicich K& (opraveno) (opraveno) ¢ast (opraveno) (opraveno) Cast
Vlastni kapitdl a zavazky
Nerozdéleny zisk 2934 0 2934 2704 0 2704
Vlastni kapital 6934 0 6934 6704 0 6704
Kritkodobé zdvazky
Zdvazky k drziteliim investicnich
akcii 1660 845 1660 845 0 1662 508 1662 508 0
Kratkodobé zdvazky celkem 1716748 1718 222 994 1723809 1725226 923
Zévazky celkem 2 408 775 2409 623 1620 2417 398 2418 093 1645
Vlastni kapital a zavazky celkem 2415709 2409 623 8 554 2 424 102 2418 093 8 349

Individudlni vykaz o Uplném vysledku pied lpravou:

1. listopadu 2017 - 31. prosince 2017

v tisicich K& Celkem Investicni Cast Zakladatelska ¢ast
Zisk (ztrata) pfed zdanénim -10614 - 10 859 245
2isk (ztrdta) za uéetni obdobi -10 007 -10 237 230
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi -10 007 -10 237 230

Individudlni vvkaz o uplném vysledku po tpraveé:

1. listopadu 2017 - 31. prosince 2017

v tisicich K& Celkem Investicni Cast Zakladatelska East
Provozni zisk (ztrata) -10614 -10859 245
Zména gistych aktiv pfipadajici na drZitele investicnich akii 10 237 10 237 0
Zisk (ztrata) pred zdanénim -377 -622 245
Zisk (ztrata) za udetn(l obdobi 230 0 230
Upiny vysledek celkem za u€etni obdobi 230 0 230




3  Podstatna tcetni pravidla

NiZe popsané Géetni postupy byly pouZity konzistentné ve viech ucetnich obdobich vykdzanych v této ucetni
zavérce.

Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych ménéch ne? geskych korundch jsou prepoditdvany aktualnim kurzem vyhlaovanym Ceskou
narodni bankou v den transakce v cizi méné. Penéini poloZky denominované v zahrani¢nich ménéch se vidy
k datu, ke kterému je Uletni zévérka sestavena, prepoditavaji kurzy vyhlasenymi Ceskou ndrodni bankou
k danému datu. Nepenéini polozky ocefiované redlnou hodnotou, které jsou denominovany v cizich ménach, se
piepoditavaji kurzy platnymi k datu, kdy byla redlnd hodnota stanovena. Nepenéini polozky v cizi méné, které
jsou ocefiovany na zakladé historickych cen, se nepfepoditavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji zisku a ztraté
v obdobi, v némz vzniknou.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driend za G¢elem dosaZeni pfijmu z najjemného a/nebo za tcelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouiiti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se ocefiuji ve vySi pofizovacich nakladd k okamZiku pofizeni a nasledné po dabu drzby jsou vedeny
v realné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty. Pofizovaci naklady pfi pofizeni zahrnuji kupni cenu a vedlej3i
néklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti, zejména platby za odborné pravni sluzby, dané z pfevodu
nemovitosti a ostatni transakéni ndklady. Vzhledem k nevyznamnosti pfisluSenstvi Investic do nemovitosti
je Spoleénost nezahrnuje do pfecenéni na realnou hodnotu.

Vydaje na opravy a Udribu, které u jednotlivych poloZek zajistuji spinéni ofekdvané doby pouZitelnosti, jsou
uznany ve vysledku hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Pofizovaci naklady vynaloZené za icelem
technického zhodnoceni, vylep3eni a obnoveni jednotlivych poloZek jsou aktivovany, pokud je pravdépodobné,
7e budouci ekonomicky prospéch, prevysujici pivodné odhadovanou vykonnost existujiciho aktiva, poplyne
Spoleénosti.

Investice do nemovitosti je oduttovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena
z pronajmu a z jejiho prodeje nejsou otekavany budouci ekonomické uZitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi odictovani
nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi &istym vytézkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty
do vysledku hospodateni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena. Pokud pfestane platit napInéni investice
do nemovitosti, miize byt nemovitost reklasifikovdna do kategorie Pozemky, budovy a zafizeni (k pocatku
vlastniho uZivani) nebo do zasob (je-li zamér urdité rekonstrukce s cilem prodeje nemovitosti).

Spolegnost nezahrnuje vyptijéni naklady do pofizovaci ceny aktiv zafazenych v kategorii Investice do nemovitosti,
jeliko jsou oceriovany redinou hodnotou.

Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v pofizovacich ndkladech snizenych o opravky a kumulované ztraty
ze snizeni hodnoty. Pofizovaci néklady zahrnuji vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni aktiva, tj. cenu
pofizeni véetné dovoznich cel a dani, které nelze refundovat, po odetteni obchodnich slev a rabatd, veskeré
naklady pfimo pfifaditelné dopravé aktiva na jeho misto uréeni a zajidténi stavu potifebného k pouZivani aktiva
v mite zamyslené vedenim Géetni jednotky a poc¢ateéni odhad nakladd na demontd? a odstranéni aktiva a obnovu
mista, kde je aktivum umist&no. Pofizovaci cena aktiva vlastni vyroby se stanovi pomoci stejnych zasad jako
v pfipadé pofizeného aktiva.

Aktiva, kterd byla dfive vykazovéna jako investice do nemovitosti v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodafeni, jsou k datu reklasifikace do kategorie Pozemky, budovy a zafizeni ocenéna pofizovaci cenou,
za kterou se povaZuje redlna hodnota k datu reklasifikace.
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Polozky budov a zafizeni se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztrity rovnomérné po dobu odhadované
Fivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi pofizeni se neodpisuji. Pro vypotet odpisii se pouZivaji nasledujici doby
Zivotnosti:

Stavby 30-50 let
Stroje a zafizeni 3-5 let
Dopravni prostiedky 5let

Polozky budov a zafizeni jsou odpisovény od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uzivani, nebo v pfipadé
aktiva vlastni vyroby od data, kdy je aktivum dokonéeno a pfipraveno k uZivani.

Odhadované doby Zivotnosti, zbytkové hodnoty a odpisové metody jsou provéfovany vidy k datu, ke kterému
je uéetni zavérka sestavena, pfitemz se pfipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

Nésledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, Ze Spoleénosti poplynou budouci ekonomické
uZitky spojené s témito vydaji. Viechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztraté v okamziku jejich
vynaloZeni. Uéetni hodnota nahrazeného aktiva ¢i nahrazené soudasti se odtctuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje & vyfazeni poloiky pozemku, budov a zafizeni se urdi jako rozdil mezi
vynosem z prodeje a G&etni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Nehmotna aktiva

Nehmotna aktiva Spole¢nosti zahrnuji zejména software.
Nehmotn4 aktiva jsou vykazovana v pofizovacich ndkladech sniZzenych o opravky a kumulované ztraty ze snizeni
hodnoty.

Nehmotna aktiva se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovhomérné po dobu odhadované
¥ivotnosti. Nehmotna aktiva s neurditou dobou Zivotnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpisd se pouZivaji
nasledujici doby Zivotnosti:

Software 3-6 let

Nehmotnd aktiva jsou odpisovéna od data, kdy jsou pfipravena k uzivani.

Odhadované doby Zivatnosti, zbytkové hodnoty a odpisové metody jsou provéfovény vidy k datu, ke kterému
je Ggetni zavérka sestavena, pfiemi se piipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

N3asledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobng, Ze Spole¢nosti poplynou budouci ekonomické
uZitky spojené s témito vydaji. Vsechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztraté v okamziku jejich
vynaloZeni. U¢etni hodnota nahrazeného aktiva ¢i nahrazené soucasti se oductuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje & vyfazeni nehmotnych aktiv se uréi jako rozdil mezi vynosem z prodeje
a uéetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Zakladni kapital

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako zakladni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych akcif
a akciovych opci jsou zatétovany jako sniZeni vlastniho kapitalu po zohlednéni dafiového efektu. Investiéni akcie
jsou kilasifikovany jako zavazek, a to vzhledem k tomu, Ze majitelé investicnich akcii maji pribéiné prévo
pozadovat po Spoleénosti jejich odkoupeni za aktualni redlnou hodnotu.
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Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily
na zapisovaném zakladnim kapitalu spolenosti. Zakladatelské akcie maji listinnou podobu a jsou akciemi
na jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov fondu, zejména podilet se na
Fizeni spoleénosti, jejim zisku a na likvidaénim zdstatku ve vztahu k hospodareni spoleénosti se zakladatelskou
¢asti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojeno pravo na jeji odkoupeni na Ucet spolegnosti ani jiné zvlastni
pravo. Zakladatelska akcie nemdZe byt pfijata k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném
vefejném trhu.

Cist4 aktiva pFipadajici drZiteliim investi€nich akcii

Investi¢ni akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily na investi¢nim
jméni fondu. Investiéni akcie jsou vydavény jako zaknihované cenné papiry. S investicnimi akciemi neni spojeno
hlasovaci pravo. Pokud obecné zavazné pravni pfedpisy vyZaduji, aby bylo hlasovaci pravo v nékterych pfipadech
investiénim akciim pfiznano, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou
driitelé investiénich akcii opravnéni na valné hromadé hlasovat. Hlasovaci pravo bude investi¢nim akciim
zejména pfiznano vizdy pfi hlasovani o zméné formy a podoby investi¢nich akcii nebo o zméné prav spojenych
s investi¢nimi akciemi.

Cistd aktiva pripadajici driiteldm investiénich akcii jsou klasifikovana jako kratkodoby zdvazek k dr¥itelim
investi¢nich akcii.

Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud méa Spoleénost v diisledku minulé udélosti souc¢asny smluvni nebo mimosmluvni
zavazek, jehoz vysi Ize spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze Spoleénost bude muset tento zdvazek
vyporadat.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepdim odhadem plnéni nezbytného k vypoiddani soucasného zévazku k datu,
ke kterému je déetni zavérka sestavena, a to s pfihlédnutim k rizikim a nejistotdm spojenym s danym zévazkem.
Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéznich tokd nezbytnych k vypofadani soucasného zévazku,
bude se jeji Géetni hodnota rovnat souéasné hodnoté téchto penéznich toku.

Investice do dcefinych spolecnosti

Spoleénost Utuje o investicich v dcefinych spole¢nost za pouZiti metody ekvivalence s pfecenénim do zisku nebo
ztraty daného ucetniho obdobi.

Finanéni nastroje

Finanéni nastroje zahrnuji pouze nederivatové finanéni nastroje, a to konkrétné majetkové Gcasti, poskytnuté
zapUjcky, pohledavky z obchodnich vztahil a ostatni pohleddvky, penéini prostfedky a pendini ekvivalenty,
pfijaté zapujéky, zavazky z obchodnich vztahi a jiné zavazky.

Spoleénost provadi prvotni zauétovani finanénich nastroji v okamiiku, kdy se stane stranou smluvniho
ustanoveni tykajictho se finanéniho ndstroje. Spoleénost finanéni aktivum oductuje, kdyZz smluvni prava
na penézni toky z finanéniho aktiva vyprsi nebo kdyZ prevede prava na smluvni penéini toky transakci, v jejimZ
ramci jsou prevedena v podstaté viechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva. Spoleénost
odutuje finanéni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zrueni nebo skonéeni platnosti jeji smluvni povinnosti.

Finanéni aktiva

PFi prvotnim vykdzéni jsou finanéni aktiva ocenéna redlnou hodnotou zvy3enou o transakéni néklady, které lze
pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani financnich aktiv. Vyjimku tvofi pohleddvky zobchodnich vztahi
bez vyznamné sloZky financovani, které jsou ocenény transakéni cenou. Transakéni cena je Castka protihodnoty,
na kterou ma uéetni jednotka smluvni narok.

Poskytnuté zdapijcky

Poskytnuté zapdjcky jsou po prvotnim zad&tovéni ocenény v nabéhlé hodnoté s pouZitim metody efektivni
‘urokové miry, snizené o ztraty ze sniZeni hodnoty.
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Pohleddvky z obchodnich vztahd a ostatni pohleddvky

Pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uritelnymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Po prvotnim zatétovéni jsou tato aktiva ocenéna v nabéhlé
hodnoté s pouitim metody efektivni drokové miry, sniZzené o ztraty ze znehodnoceni.

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty zahrnuji penéZni hotovost a penize na bankovnich Gétech. PenéZni
hotovost a penize na bankovnich détech tvofi nedilnou souéast fizeni penéznich prostiedko.

Financni zdvazky

PFi prvotnim vykazéni jsou finanéni zdvazky ocenény redlnou hodnotou. U finanénich zévazkil je redlna hodnota
snizena o transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich zavazkd. Spolecnost fadi
veskeré finanénf zavazky do kategorie finanénich zavazki v nabéhlé hodnoté, protoZe nedrii Zadné financni
zavazky za Ucelem obchodovani, které by musely byt oceriovany v realné hodnoté do zisku a ztréty. Tyto zévazky
jsou po prvotnim zauétovéni ocenény v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni drokové miry.

Hierarchie rediné hodnoty

3y

Spole¢nost provadi klasifikaci uréeni redlné hodnoty za pouZiti hierarchie redlné hodnoty, kterd odrazi vyznam
vstupnich tdajd, pouZitych pfi ocefiovani. Hierarchie redlné hodnoty ma tyto drovné:

e Uroven 1: kdtovand trini cena (neupravend) na aktivnim trhu pro totoiny majetek nebo zavazky;

e Urovefi 2: vstupy, jiné neZ kdtované ceny zahrnuté v trovni 1, které jsou porovnatelné pro majetek nebo
zavazky, bud pfimo (ceny porovnatelnych nastrojd) nebo nepfimo (ceny odvozené od jinych trinich
cen);

e Uroved 3: vstupy pro ocenéni majetku a zadvazkd, které nejsou srovnatelné na zékladé dat
porovnatelnych s trhem (neporovnatelné vstupy).

Metoda efektivni irokové miry

Metoda efektivni trokové miry je metoda vypoétu zlstatkové hodnoty finanéniho aktiva / zévazku a alokace
trokového vynosu / nakladu za dané obdobi. Efektivni trokova mira je trokova mira, kterd pfesné diskontuje
odhadované budouci pen&ni platby po oéekdvanou dobu trvani finanéniho néstroje na jejich ¢istou ziistatkovou
hodnotu k okamZiku prvotniho vykazani.

Znehodnoceni

Finanéni aktiva

Spolegnost posuzuje znehodnoceni viech finanénich aktiv s vyjimkou finanénich aktiv vredlné hodnoté
precefiovanych do zisku nebo ztraty. Pro posouzeni znehodnoceni je pouZivdn model ofekdvanych kreditnich
ztrat.

Kreditni ztrata je vypoéitana jako rozdil mezi smluvnimi penéznimi toky, které by G¢etni jednotka méla na zékladé
smlouvy inkasovat, a pené&znimi toky, jejichZ inkaso Ucetni jednotka ofekava, diskontovany plvodni efektivni
trokovou mirou. O¢ekavand kreditni ztrata je pravdépodobnostné vazeny odhad kreditnich ztrat.

Jiz pfi prvotnim rozpoznéni finanéniho aktiva je vytvofena opravna polozka ve vysi o€ekdvanych kreditnich ztrat,
které mohou vzniknout vlivem uddlosti, je? by mohly nastat v prib&hu nasledujicich 12 mésicii. Urokovy vynos
je vykazovén s pouitim ptvodni efektivni Urokové miry a brutto Gdetni hodnoty daného aktiva.

Pokud po prvotnim vykazani finanéniho aktiva dojde k vyznamnému zvySeni tivérového rizika, je opravna poloZka
navy$ena na &astku ofekavanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici Zivotnosti finanéniho aktiva. Urokovy
vynos je i naddle vykazovén s poutitim plivodni efektivni Grokové miry a brutto téetni hodnoty daného aktiva.
Spoletnost povaZuje za indikdtory vyznamného zvyseni Uvérového rizika potize protistrany se splacenim zévazki
a zhor$eni celkové ekonomické situace.
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Jestlite dé&etni jednotka ziskd objektivni informace o uvérovém znehodnoceni finanéniho aktiva,
je k finanénimu aktivu vytvofena opravnd polozka ve vysi ogekavanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici
sivotnosti finanéniho aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovan za poufiti pavodni efektivni trokové miry a netto
tGtetni hodnoty daného aktiva. Mezi indikédtory dvérového znehodnoceni finanéniho aktiva patfi vyznamné
finanéni problémy dluznika, porueni smlouvy, situace, kdy véfitelé dluznikovi vzhledem k jeho finanénim potizim
nabidli udlevy, které by jinak neposkytli, zna¢na pravdépodobnost insolvence, likvidace &i jiné financni
reorganizace dluZnika, ukonéeni existence aktivniho trhu pro dané aktivum z davodi finanénich problémd
a zakoupeni & vytvofeni finanéniho aktiva s hlubokym diskontem nereflektujicim vzniklé tv8rové ztraty.

U pohledévek z obchodnich vztahl bez vyznamné komponenty financovani je pouZivan zjednoduseny pfistup,
kdy jsou pfi prvotnim rozpoznéni finanéniho aktiva vykazény ofekdvané kreditni ztraty po celou dobu zbyvajici
Zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnoceni pohledavek vychazi z analyzy platebniho chovani zakaznik(,
do ného? byl zakomponovan predpoklad stabilniho ekonomického rlstu v nasledujicich letech.

Spoletnost zvazuje indikdtory snifeni hodnoty finanénich aktiv na urovni individualni i spole¢né. V3echna
jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana na trovni individudlni. Ostatni jednotlivé nevyznamnd aktiva jsou
seskupena do skupin s podobnymi charakteristikami rizik.

Ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazany jako naklad v zisku a ztraté s vyjimkou ztrét ze sniZeni hodnoty financnich
aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou s dopadem do ostatniho dpiného vysledku vykazovanych v ostatnim
Gplném vysledku.

Nefinancni aktiva

Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv Spolegnosti kromé odloZenych dariovych pohledavek jsou vidy kdatu
sestaveni Udetni zavérky provéfovédny za ucelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv
takovy ndznak existuje, odhadne se zp&tné ziskatelna ¢astka daného aktiva. Nehmotna aktiva s neurtitou dobou
ivotnosti se testuji na snizeni hodnoty kaZdy rok. Ztrata ze snizeni hodnoty se zauétuje, pokud tcetni hodnota

ryr

aktiva nebo penézotvorné jednotky pievysi jejich zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zpdtné ziskatelnd &astka aktiva nebo penézotvorné jednotky je uréena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich
redlnd hodnota snizena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjiSténi hodnoty
z uzivani se odhadované budouci penééni toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci diskontni sazby
pied zdané&nim, ktera odrazi aktudlni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané aktivum
& penézotvornou jednotku. Pro Géely testovani sniZzeni hodnoty se aktiva seskupf do nejmensi skupiny aktiv, kterd
vytvaii penéini pfijmy z trvalého uZivdni, jeZ jsou vyrazné nezavislé na penéinich pfijmech z jinych aktiv nebo
penézotvornych jednotek.

Ztraty ze snizeni hodnoty se G¢tuji do zisku nebo ztraty. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek se
pfifazuji tak, aby pomérnym zplsobem sniZily ucetni hodnoty aktiv vpenézotvorné jednotce (skupiné
penézotvornych jednotek).

Ztrata ze snizeni hodnoty zaliétovana v pfedchozich obdobich se posuzuje vidy k datu, ke kterému je ucetni
zévérka sestavena, za Ucelem zjiténi, zda se ztrata sniZila nebo jiZ neexistuje. Ztrata ze snizeni hodnoty se
odutuje, pokud doslo ke zméné odhad( pouZitych k uréeni zpétné ziskatelné &astky. Ztrata ze snizeni hodnoty

se odutuje pouze do té vyie, aby téetni hodnota daného aktiva po oduétovani nebyla vy3si nei Gcetni hodnota,
ktera byla stanovena, pokud by nedoslo k zai¢tovani zadné ztraty ze snizeni hodnoty.

Vykazovani vynosti

Spoleénost se zabyva zejména poskytovani sluieb ve formé& prondjmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou
wykadzany vokamiiku, kdy dojde k poskytnuti sluiby ve vysi redlné hodnoty obdriené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé dlouhodobych smluv vymezenych na ¢asovém zékladé jsou vynosy vykazovany
rovnomérné po dobu trvani smlouvy.

Vynosy jsou pfipadné snizeny o odhadované slevy, dari z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.
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Dafi z pfijmi a odloZend dar

Dari z pfijmi zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatnd i odloZena dari z pfijmG se vykazuje do zisku a ztraty,
s vyjimkou pfipadt, kdy se tykd poloZek zalGétovanych pfimo ve viastnim kapitdlu nebo v ostatnim Gplném
vysledku.

Splatna dari zahrnuje odhad dariového zavazku nebo dafové pohledavky ze zdanitelnych pfijmi nebo ztraty
béiného roku s pouzitim dariovych sazeb platnych nebo uzdkonénych pro dané tiéetni obdobi a vedkeré domérky
a vratky za minuld obdobi.

OdloZena dar se vykaZe ve vztahu k pfechodnym rozdilim mezi Gcetni a dafiovou hodnotou aktiv a zdvazk.
OdloZena dari se vypoéte s pouzitim dariovych sazeb, které budou dle oéekdvani platné pro pfechodné rozdily
v okamiZiku jejich realizaci a které byly uzakonény k datu Gcetni zavérky.

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych dariovych zavazk( a pohleddvek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym Gfadem
za stejnou zdafiovanou jednotku.

O odloZené dariové pohledavce se tctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze v nasledujicich tuéetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohleddvka uplatnéna. OdloZené
dafiové pohledavky se reviduji vidy k datu, ke kterému je ticetni zavérka sestavena a snizuji se v rozsahu, v jakém
je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici darfiové vyuZiti.

Finan&ni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji pfevainé drokové vynosy z poskytnutych zépGjéek. Urokové vynosy jsou Uétovany
do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni trokové miry.

Financni ndklady

Finanéni naklady zahrnuji pfedevsim uroky z dluhopist a trokové naklady z pfijatych zapGjéek. Vypajéni naklady,
které nejsou pfimo pfifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zpusobilého aktiva, jsou uétovany do zisku nebo ztraty
s pomoci metody efektivni urokové miry.

Leasingy (ndjem a prondjem)

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

Spolecnost jako ndjemce

Spoleénost neuzaviela v minulosti v postaveni najemce Zadné vyznamné leasingové smiouvy, které by byly
vyhodnoceny jako finanéni leasing.

Najemné u operativnich leasingl je zachyceno jako naklad ve vysledku hospodafeni rovnomérné po celou dobu
trvani leasingového vztahu. Pfipadné pobidky obdrzené pfi uzavirdni operativniho leasingu jsou zachyceny jako
snizeni ndkladd rovnomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné vznikajici v souvislosti s operativnim
leasingem je zachyceno v obdobi, ve kterém vznikne.

Spoleénost jako pronajimatel

Spoleénost neuzaviela v minulosti v postaveni pronajimatele Zadnou leasingovou smlouvu, kterd by byla
vyhodnocena jako finanéni leasing.

Jako pronajimatel v operativnim leasingu Spole¢nost vystupuje u prondjmu nemovitosti, které jsou prezentovany
jako Investice do nemovitosti.
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Penize a penéini ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost, vklady u bank na poZadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s pGvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Pro Gely sestaveni vykazu penéznich tokt zahrnuiji
penize a penéini ekvivalenty také bankovni pfecerpani ve vysi jejich Cistych nesplacenych zlistatkd. Spoleénost
za prezentovana obdobi nevyuzivala bankovni pfeCerpani. Vymezeni penéz pro tGdely vykazu finanéni situace
a vykazu cash flow je tak shodné.

Vykaz penéZnich tokl

Vykaz penéinich tokd byl sestaven za poufZiti nepiimé metody, pfi niZ je vysledek hospodaieni roku upravovan
o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéZnich pfijmd
a vydajl a o polozky vynosi a nakladd souvisejicich s penéZnimi toky z investiénich ¢innosti nebo financovani.

4  Zasadni usudky pfii aplikaci ucetnich pravidel a klicové zdroje nejistoty pii odhadech
Pfi pFipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolec¢nosti odhady a ¢ini tsudky a pfedpoklady, které
maji vliv na aplikaci t¢etnich postupt a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk, vynosG a ndkladd. Skute¢né vysledky

se od téchto odhad( mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézneé revidovany. Revize Ucetnich odhadt jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
je dany odhad revidovan, a ve viech dotéenych budoucich obdobich.

Reélnd hodnota investic do nemovitosti

Spolecnost oceriuje investice do nemovitosti redlnou hodnotou s dopadem precenéni do vysledku hospodafteni,
pfi¢emz redlna hodnota odhadnutd k 31. prosinci 2018 ¢inila 2 275 524 tis. K¢. Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou
polozku, kterd formuje hodnotu pro investory a pfecenéni formuje vysledek hospodafeni prezentovaného
obdobi. Viechny zdsadni Usudky ovliviiujici redlnou hodnotu investic do nemovitosti jsou popsany v poznamce
5.1

Doba odpisovani budov a zafizeni a nehmotnych aktiv

Dlouhodoba aktiva v kategorii pozemky, budovy a zafizeni a nehmotna aktiva, kterd nejsou povaZovéna
za investice, jsou ocefiovdna po dobu pouzitelnosti modelem paofizovacich nakladq, tj. ve vyii pofizovacich
nakladd snizenych o opravky a pfipadné znehodnoceni. Spole¢nost ¢ini relevantni odhady doby poutitelnosti
vyuzivaného majetku.

Opravné polozky k pohledavkam

Spolecnost pouziva zjednoduSeny pfistup IFRS 9 k ocefiovani ocekavanych Uvérovych ztrat, ktery pouziva
opravnou poloZzku k ofekdvanym ztratam po dobu Zivotnosti pro vSechny pohledavky z obchodnich vztahd
a ostatni pohledavky. Pro ocenéni ofekavanych tvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni
pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych tivérovych rizik a dni po splatnosti.

Dané ze zisku

Spoletnost podléhd danové legislativé a dle platnych predpisi kalkuluje dafiovy dopad. OdloZend dar
je oceflovana za pomoci dafovych sazeb plynouci z platné dariové legislativy, kterd mizZe byt v budoucnu bez
vlivu Spole¢nosti pozménéna a mize tak dojit ke zméné vyse odloZené dané. Skutecny dafiovy dopad muze byt
v budoucnu odlisSny od soucasnych odhadl zplisobeny bud zménou v darnové legislativé, nebo zménou
v obchodnim chovani Spoleénosti.

Soudni a jiné pravni spory

Spole¢nost v kontextu své podnikatelské Cinnosti mdze byt soucasti rGznych soudnich a jinych pravnich spord,
u nichZ vyhodnocuje jejich zachyceni a/nebo zvefejnéni v Gicetni zdvérce. Ve vétsiné pfipadd vystupuje jako
Zalobce a pii Uspésném zakonceni sporu muze Spolecnosti plynout penézni plnéni.
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Je-li Spoleénost v postaveni Zalovaného, zachyti rezervu v pfipadé, kdy jiZ existuje soucasny zavazek vyplyvajici
z minulé udalosti, jeho vypoféadani je pravdépodobné a vySe vyporadani je spolehlivé ocenitelnd. Pokud nejsou
tyto podminky spinény, Spoleénost zvafuje zvefejnéni podminéného zdvazku v komentafi k Géetni zévérce,
pokud by byl jeho potencidlni dopad na Spoleénost vyznamny. Zavazky, které ve svém disledku vyplynou
ze zvefejnénych podminénych zavazki nebo dokonce i z téch, které nejsou uznany a zvefejnény v tcetni zévérce
mohou mit vyznamny dopad na finanéni situaci Spole¢nosti. Proto Spole¢nost priibéiné vyhodnocuje vedené
adosud neuzaviené soudni ajiné pravni spory, jeji vedeni spolupracuje s pravnimi zastupci a vysledkem
je rozhodnuti tykajici se zachyceni rezervy nebo zvefejnéni podminéného zdvazku, pfipadné také podminéného
aktiva, je-li Spole&nost ve sporu stranou uplatriujici svaj ndrok. K rozvahovému dni této uetni zavérky Spoletnost
neeviduje spor, ke kterému by byla vytvofena rezerva.

5  Dodateéné poznamky k tiéetnim vykazim
5.1 Investice do nemovitosti
Spole¢nost vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila s cilem vytvofit nemovitostni portfolic za Gelem

pronajmu. V portfoliu jsou pozemky i budovy umisténé na riznych mistech po celé Ceské republice.

1. listopadu

v tis. KE 2018 ~31. prosince 2017
Redlna hodnota k pocatku obdobi 1981730 1981730
pEirGstky z titulu novych investic do nemovitosti 6 647 0
pkirastky z titulu technického zhodnoceni 106 122 20741
ubytky investic z titulu prodeje - 418
zisk z pfecenéni do vysledku hospodaieni 181443 -20741
Redlnd hodnota ke konci obdol;n’ 2275524 1981730

Spole¢nost nezafadila zidny majetek drieny mezi operativnimi leasingy jako investici do nemovitosti. Triby
z ndjemného (uvedené vpozndmce 5.12) jsou generovany zmajetku zafazeného do kategorie Investice
do nemovitosti.

Viechny pfimé provozni néklady vzniklé z investiéniho nemovitého majetku, v sou¢asném i srovnavacim obdodi,
vykdzané v hospodarském vysledku, se vztahuji k majetku, ktery generoval najemné. Smluvni zdvazky k nakupu,
vystavbé nebo rekonstrukci investiéniho majetku (pfipadné jeho opravam &i idribam) jsou uvedeny v poznamce
5.15.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany redlnou hodnotou na pokraéujici bazi s pravidelnym precenénim
k rozvahovému dni a se zachycenim zmény v redlné hodnoté do vysledku hospodareni, které je zasadni polozkou
vykazu o Gplném vysledku stejné tak, jako téetni hodnota investic do nemovitosti ve vykazu finanéni situace.
Redlna hodnota investic do nemovitosti byla stanovena internim expertnim odhadem Spolec¢nosti na zakladé
metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitosti Ing. Janem Ceselskym Ph.D.

Prvnim krokem pro stanoveni redina hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovanych penéznich tokd jednotlivych
investic do nemovitosti. Hlavnimi pouZitymi pfedpoklady k 31. prosinci 2018 byly tyto:

e Prognéza budoucich penéZnich toki pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na zékladé
vysledkG minulych obdobi a soudasnych vysledkd a financnich plénd, tj. pfedeviim planovanych
vysledki v budoucich obdobich.

e PouZita diskontni sazba se pohybuje v rozmezi od 4,5 do 8 % v zavislosti na dané nemovitosti.

Vystupy z kalkulace diskontovanych penéinich toki jsou nasledné pro jednotlivé investice do nemovitosti
porovnany s trini hodnotou obdobnych nemovitosti. V piipadé vyznamnych odchylek je vysledna hodnota
ocenénf vypotitaného na bazi diskontovanych penéZnich tokd upravena tak, aby reflektovala aktudlni situaci
na nemovitostnim trhu a momentalni stav dané nemovitosti.

K 31. prosinci 2018 byly investice do nemovitosti v hodnoté 1 086 653 tis. K& (2017: 882 672 tis. K¢) zatizeny
zéstavnim pravem ve prospéch finanénich instituci jako zaruka za pGjcky.
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Budouci minimalni leasingové splatky v ramci nezrusitelného operativniho leasingu jsou nésledujici:

v tis. Ké 31, prosince 2018 31. prosince 2017
Platby do 1 roku 169474 160 446
Platby nad 1 rok a do 5 let 285 450 333793
Platby nad 5 let 9573 19 869
Budouci minimalini leasingové platby celkem 464 497 514 108
5.2  Pozemky, budovy a zafizeni
Aktiva ve fazi
v tis. K¢ Stroje a zafizeni pofizeni Celkem
Porizovaci ndklady
Zustatek k 1. lednu 2018 32523 12 626 45 149
Porizeni 192 1946 2138
Vyrazeni -91 0 -91
Zastatek k 31. prosinci 2018 32624 14 572 47 196
Oprévky
Zastatek k 1. lednu 2018 -21622 0 -21622
~ Odpisy - 2956 0 ~ -2956
Vyrazeni 91 0 91
Zastatek k 31. prosinci 2018 -24 487 0 - 24 487
Zastatkova cena k 31. prosinci 2018 8137 14 572 22 709
Aktiva ve fazi
v tis. K¢ Stroje a zafizeni pofizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
2Gstatek k 1. listopadu 2017 32262 12514 44 776
Pofizeni 261 112 373
Zastatek k 31. prosinci 2017 32523 12 626 45 149
Oprdvky
Zistatek k 1. listopadu 2017 -20914 0 ~ -20914
Odpisy -708 0 -708
Zustatek k 31. prosinci 2017 -21622 0 -21622
Zastatkova cena k 31. prosinci 2017 10 901 12 626 23527

Spoleénost se k 31. prosinci 2018 nezavézala k 24dnym dodate¢nym zdvazk(im v souvislosti s pofizovanym
dlouhodobym hmotnym majetkem.
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5.3 Nehmotna aktiva

v tis. K& Software Celkem

Pofizovaci ndklady

Zastatek k 1. lednu 2018 2430 2430
Pofizeni 172 172

Zustatek k 31. prosinci 2018 2602 2602

Opravky

Zustatek k 1. lednu 2018 -2413 -2413
Odpisy -47 -47

Zistatek k 31. prosinci 2018 - 2460 -2 460

Zastatkova hodnota k 31. prosinci 2018 142 142

v tis. K¢ Software Celkem

Porizovaci ndklady

Zastatek k 1. listopadu 2017 2430 2430

Zhstatek k 31. prosinci 2017 2430 2430

Oprdvky

Zastatek k 1. listopadu 2017 -2407 - 2407
QOdpisy -6 -6

Zastatek k 31. prosinci 2017 -2413 -2413

Zustatkova hodnota k 31. prosinci 2017 17 17

5.4 Investice do dcefinych a pfidruZzenych spole¢nosti

Investice do dcefinych a pfidruienych spoleénosti se precefiuji za pouiiti ekvivalenéni metody. Zakladem
piecenéni jsou neauditované UGletni zdvérky upravené na hodnoty vsouladu s Mezinarodnimi standardy
uéetniho vykaznictvi. Jedna se o nasledujici spole¢nosti:

Uéetni hodnota

Uéetni hodnota k 31. prosinci

Podil k1. lednu 2018 Precenéni 2018

Nazev spoleénosti (v %) Sidlo  Pfedmét &innosti v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. Ké
developersky
projekt
multifunkéniho
Nuselskd 262/34, centra FABRIKA

CREAM R.B.A,, a.s. 100 140 00 Praha 4 ve Zliné 32000 4 000 36 000
sprava
nemovitosti,
Nuselska 262/34, servisni

CREAM Real Estate, s.r.0. 100 140 00 Praha 4 organizace 2 000 1000 3000
Nuselska 262/34, prondjem

CREAM Brno, a.s. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0
Nuselska 262/34, prondjem

ELDOMUS property, s.r.0. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 18 000 9000 27 000
Nuselska 262/34, prondjem

LD - assets, s.r.0. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 37 000 - 1000 36 000
Nuselska 262/34, prondjem

CREAM property s.r.o. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 [}
1. mdje 832/19, prondjem

LD - reality, s.r.o. 50 772 00 Olomouc nemovitosti 0 0 0
provozovani
Rehofova 908/4, prodejen obuvi

FLAIRCOM s.r.0. 50 130 00 Praha 3 ALDO 0 0 0
Nuselska 262/34, pronajem

GRANTE Reality, s.r.o0. 50 140 00 Praha 4 nemovitosti 2 000 2 000 4 000

Celkem 91 000 15 000 106 000
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Ucetni U&etni hodnota
hodnota k 31. prosinci
Podil k 1. listopadu Pfecenéni 2017
Ndazev spolecnosti {v %) Sidlo Pfedmét &innosti 2017 v tis. KE v tis. KE v tis. K&
developerky projekt
multifunkéniho
Nuselska 262/34, centra FABRIKA ve
CREAM R.B.A,, a.s. 100 140 00 Praha 4 Zliné 32000 0 32000
Nuselska 262/34, sprava nemaovitosti,
CREAM Real Estate, s.r.o. 100 14000 Praha4  servisni organizace 2000 0 2000
Nuselskd 262/34, pronajem
CREAM Brno, a.s. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0
Nuselskd 262/34, pronédjem
ELDOMUS property, s.r.o. 100 14000 Praha 4 nemovitosti 18 000 0 18 000
Nuselskd 262/34, prondjem
LD - assets, s.r.o0. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 37000 [4] 37000
Nuselska 262/34, pronajem
CREAM property s.r.0. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0
1. méje 832/18, prondjem
LD - reality, s.r.o. 50 772 00 Olomouc nemovitosti 0 0 0
provozovani
Rehofova 908/4, prodejen obuvi
FLAIRCOM s.r.0. 50 130 00 Praha 3 ALDO 0 0 0
Nuselskd 262/34, pronajem
GRANTE Reality, s.r.o. 50 140 00 Praha 4 nemovitosti 2000 0 2000
Celkem 91 000 91 000
5.5 Obchodni a jiné pohledavky
v tis. K¢ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kratkodobé obchodni a jiné pohledavky 45 940 50 305
Obchodni pohledavky 12 609 9556
Poskytnuté zalohy 2661 16 141
Ostatni pohledavky (poskytnuté zapujcky) 24 667 22 359
Dohadné ucty aktivni 159 204
Nefinanéni pohledavky vici statu 4713 817
Naklady pfistich obdobi 1131 1228
Dlouhodobé obchodni a jiné pohledavky 161 932 159 995
Obchodni pohledavky 92 631 96 568
Ostatni pohledavky (poskytnuté zapajcky) - 69 301 63 427
207 872 210 300

Obchodni, jiné pohledavky a zdpujcky celkem

Dlouhodobé obchodni pohledavky tvofi zejména pohleddvka za dcefinou spole¢nost CREAM Brno, a.s. ve vy3i
86 806 tis. K& k 31. prosinci 2018 (k 31. prosinci 2017 ve vysi 86 806 tis. K¢&), kterou spolecnost koupila v roce
2015. Pohledédvka je splatna jednorézovou platbou k 31. prosinci 2020 a je urofena 1 % p. a. V poloZkdch
ostatnich pohledévek (poskytnutych zapijéek) jsou zahrnuty i vyfakturované uroky, které jsou splatné s jistinou

¢i nebyly jesté splaceny.

Spolegnost ruéi k 31. prosinci 2018 pohledavkami ve vysi 9 058 tis. KE (k 31. prosinci 2017 ve vy3i 7 745 tis. K¢)
za bankovni tvéry poskytnuté finanénimi institucemi.
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Opravné poloZky sniZujici hodnotu pohledavek
1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Stav opravnych poloZek k prvnimu dni obdobi -43 264 -38410
Z toho:

k pohledévkdm z obchodniho styku -26 297 -23452

k poskytnutym zapujckam -16 967 -14 958
Tvorba opravnych polozek -1323 -4 867
Pouziti opravnych polozek - 6028 13
Stav opravnych poloZek k poslednimu dni obdobi ~ -38559 -43 264
Z toho:

k pohledavkam z obchodniho styku -21591 -26297

k poskytnutym Uvériim -16 968 -16 967

5.6 Transakce se spfiznénymi osobami

SpFiznénymi stranami se rozumi dcefiné spole¢nosti, €lenové predstavenstva Spolecnosti, Clenové dozorti rady
Spoleénosti a osoby blizké témto osobam.

Transakce, které jsou zajistovany dcefinymi spoleénostmi pro Spoletnost, spolivaji pfevainé ve spravé
a rekonstrukci nemovitosti. Spoleénost zajiStuje pro spiiznéné strany pfevazené financovani investic
do nemovitosti (Uvéry).

Transakce jsou uskuteéfiovany za standardnich trznich podminek.

Pohledavky a zdvazky viéi dcefinym spoleénostem:

v tis. K¢ 31. prosinec 2018 31. prosinec 2017

Spolecnost Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky
CREAM Brno, a.s. 93978 0 92 819 0
CREAMR.B.A,, a.s. 421 0 470 0
CREAM Real Estate s.r.o. 7 160 18 637 4262 19923
ELDOMUS property, s.r.o. 1487 0 1035 0
FLAIRCOM s.r.0. 3698 8 4372 8
GRANTE Reality, s.r.o. 50 0 214 3000
LD —reality, s.r.o. 131 0 122 0
LD - assets, s.r.o. B 4 206 56 2962 55
Celkem 111131 18 701 106 256 22 986

Nejvyznamné&jii polozkou je pohleddvka za CREAM Brno, a.s. ve vy3i 86 806 tis. K& (viz bod 5.5).

K31. prosinci 2018 ¢inila opravnd poloika k pohleddvkdam za spfiznénymi stranami 3 380 tis. K&
(k 31. prosinci 2017: 4 283 tis. K¢).

Spoletnost zati¥ila majetek z kategorie Investice do nemovitosti ve vysi 54 243 tis. K¢ k 31. prosinci 2018 (2017:
46 144 tis. K&) zastavnim pravem za bankovni Gvéry dcefinych spole¢nosti.




Zapujéky poskytnuté spFiznénym strandm:

v tis. K¢ 31. prosinec 2018
Poskytnuté  Opravna polozka Netto hodnota Urokové sazba
Spoletnost zapijcky (jistina) k zdpGjckam zapujcky v%p.a.
CREAM Brno, a.s. 2759 0 2759 3,5
CREAM Brno, a.s. 6 000 0 6 000 0,5
CREAM R.B.A,, a.s. 10 856 0 10 856 3,5
ELDOMUS property, s.r.o. 14 000 0 14 000 3
ELDOMUS property, s.r.o. 2 860 0 2860 3,5
FLAIRCOM s.r.0. 10 250 10 250 0 0
GRANTE Reality, s.r.o. 0 0 0 3,5
LD - reality, s.r.o. 7 369 1060 6 309 0,5
LD - assets, s.ro. 37577 0 37577 3,5
Celkem 91671 11 310 80 361
v tis. K& 31. prosinec 2017
Poskytnuté  Opravni polozka Netto hodnota Urokovi sazba
Spoleénost zapujcky (jistina) k zapujckam zdpajcky v % p. a.
CREAM Brno, a.s. 2759 0 2759 3,5
CREAM Brno, a.s. 6 000 0 6 000 3,5
CREAM R.B.A,, a.s. 10 586 0 10 586 3,5
ELDOMUS property, s.r.o. 14 000 0] 14 000 3
ELDOMUS property, s.r.o. 2 860 0 2 860 3,5
FLAIRCOM s.r.0. 10 250 10 250 0 0
GRANTE Reality, s.r.o. 5750 0 5750 3,5
LD - reality, s.r.o. 6719 1060 5659 0,5
LD - assets, s.r.0. 37 577 0 37577 3,5
Celkem 96 501 11310 85 191
Vynosy a naklady z transakci se spfiznénymi stranami:
1. listopadu 2017
v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Prodej sluzeb Prodej sluzeb
Spolecnost a vynosovy lrok Naklady/ndkupy avynosovyirok  Néaklady/nikupy
CREAM Brno, a.s. 1166 0 8 0
CREAMR.B.A,, a.s. 413 0 461 0
CREAM Real Estate s.r.o. 13599 186 673 2139 33924
ELDOMUS property,
s.r.o. 630 0 0 0
FLAIRCOM s.r.o. 122 0 20 137
GRANTE Reality, s.r.o. 183 0 1153 0
LD - reality, s.r.o. 6 0 26 0
LD - assets, s.r.0. 1575 0 1346 0
Celkem 17 694 186 673 5153 34 061

Néklady od CREAM Real Estate s.r.o. predstavuji pfedeviim ndklady na rekonstrukce, opravy aspravu

nemovitosti.
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Transakce a zistatky s ostatnimi spFiznénymi stranami:

v tis. K¢ 31. prosinec 2018 31. prosinec 2017
Pohledavky Zévazky Pohledavky Zavazky

Ostatni spfiznéné strany 0 0] 0 0

Celkem 0 0 0 0

1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017

Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluZeb Nakup sluZeb
Ostatni spfiznéné strany 981 3763 435 589
Celkem 981 3763 435 589

Odmény kli¢ovych &lend vedeni:

Vsichni &lenové predstavenstva a &lenové dozoréi rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vykonu funkce. Dale
pak jmenovité Mgr. Roman Svec, Feditel tseku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, Feditel dseku
obchod( a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu. Z3dna z vyge uvedenych uzavienych smluv
v sobé neobsahuje 2adné vyhody, poskytované pfi ukonceni vykonu funkce nebo zaméstnani.

v tis. K¢ 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Mzdy a ostatni penézité pfijmy &lenl pfedstavenstva 1680 280
Mzdy a ostatni penéiité pfijmy ¢lenl dozordi rady 180 30
Celkem 1860 310

5.7 Penize a penéZni ekvivalenty
Spole¢nost neeviduje adné penézni ekvivalenty a vétsina penéz je driena na bankovnich dctech, pfitemi
zlistatek je pIné disponibilni pro vyuZiti Spole¢nosti.

v tis. K¢ 31. prosince 2018  31. prosince 2017
PenéZni prostiedky na béznych uctech 74115 109 135

5.8 Vlastni kapitél a &ista aktiva pFipadajici driiteldm investi¢nich akcii

Fond se s Gginnosti k 1. zaff 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim kapitdlem. Fond
G&etné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investiéni &innosti od svého ostatniho jméni a nevytvafi
podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie a investicni akcie.

Zakladni kapit3l
K 31. prosinci 2018 a 2017 &inil zakladni kapital Spole¢nosti 4 000 tis. K&.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinnd

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zaps. zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
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Veskeré vyie uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Zadné akcie Fondu nejsou v drieni Fondu, ani
jménem Fondu a ani v drZeni jeho dcefinych spole¢nosti.

Cista aktiva pFipadaijici drZitelim investicnich akcii

K 31. prosinci 2018 a 2017 bylo emitovano 4 000 tis. ks investi€nich akcii.

druh: Investicni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

poéet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza
cennych papirl Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

1. listopadu 2017 -
2018 31. prosince 2017

Cista aktiva pFipadajici drZitelim investi€nich akcii na poéatku

obdobi 1660 845 1662 508
Emise investi¢nich akcii 0 0
Splaceni investicnich akcii 0 0
Zhodnoceni (znehodnoceni) investi¢nich akcii 285 000 -1663
Cist4 aktiva investiéni €asti v tis. K& 1945 845 1660 845

Hodnota vlastniho kapitélu a &istych aktiv pfipadaijicich drZiteldim investicnich akcii
31. prosinci 2018 31. prosinci 2017

Viastni kapitdl zakladatelské Casti v tis. K¢ 7 140 6934
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kust 4000 4000
Hodnota zakladatelské akcie v K¢ 1,785 1,7335
Cista aktiva p¥ipadajici dritelim investicnich akii v tis. K& 1945 845 1 660 845
Pocet investicnich akcii v tis. kus( 4000 4000
Hodnota &istych aktiv ptipadajicich drziteldm investi¢nich akcii na akcii

v K¢ 486,4613 415,2113

5.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31. prosinci 2018 31. prosinci 2017
Obchodni zavazky 21104 21857
Ptijaté zalohy 14 305 13509
Zéavazky k zaméstnanclim 296 400
Zavazky ze socidlniho a zdravotniho pojisténi 169 238
Zéavazky vidi statu 2063 2067
Dohadné tcty pasivni 82 52
Kratkodoba Cast ostatnich finanénich zdvazk( 22 945 0
Jiné zdvazky (zejména Casové rozliseni) 8 247 2780
_Obchodni a jiné zdvazky 69 211 40 903

Kratkodoba ¢ast ostatnich finanénich zévazk( pfedstavuje Cast zdvazku popsaného v bodu 5.10 splatnou
do jednoho roku.




5.10 Bankovni tvéry a zapujcky

Spole¢nost ¢erpa uvéry zejména na rekonstrukci, opravy a pofizeni investi¢niho majetku.

v tis. K¢ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Revolvingovy tivér od CSOB 15 000 15 000
Jiné bankovni uvéry splatné do jednoho roku (véetné &asti
dlouhodobych Gvérd splatné do 1 roku) 27 547 0
Dlouhodobé bankovni tivéry se splatnosti vice nez 1 rok 354 480 363 797
Bankovni tivéry celkem 397 027 378797
Ostatni finanéni zavazky splatné do jednoho roku 22945 0
Ostatni finanéni zadvazky se splatnosti nad jeden rok 209 993 276 702
232 938 276 702

Ostatni financni zavazky celkem

Ostatni finanéni zdvazky jsou tvofeny zejména zévazkem viéi spolecnosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych
papirQ pravnich predchdcd Spolednosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mésiCnimi splatkami do roku 2032.
Porovnani jeho nominalini a ziistatkové hodnoty je nasledujici:

Nominalni Efektivni drokova
v tis. K¢ hodnota Nabéhla hodnota mirav % p. a.
k 31. prosinci 2018 291073 232938 3,76
k 31. prosinci 2017 332931 276 702 2,5
Bankovni uvéry lze rozélenit takto:
Urokové sazba (%) Zlstatek Zustatek
v tis. K¢ k 31. prosinci 2018 k 31. prosinci 2017
Oberbank, 10/13/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 68 365 75 025
Oberbank, 1/15/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 79537 85420
Oberbank, 29/14/600 3M PRIBOR +2,53 % p. a. 66 998 73379
Oberbank, 36/15/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 10 236 11340
Oberbank, 26/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 30729 32 387
Oberbank, 27/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 47 728 35405
Oberbank, 28/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p- a. 27 858 26 855
Oberbank, 12/18/600 1M PRIBOR +1,6 % p. a. 28 657 0
¢SOB, investiéni 1M PRIBOR +1,9 % p. a. 21758 23360
¢SOB, revolving 6M PRIBOR +2,7 % p. a. 15000 15 000
Uvéry na nékup automobild 161 626
Celkem 397 027 378 797

U viech uvedenych uvérl (s vyjimkou CSOB, revolving, ktery se splaci a Cerpd v6M periodach) se jedna
o dlouhodobé tivéry se splatnosti po dobu 15 let od prvotniho Cerpani a pravidelnymi mésiCnimi splatkami.

5.11 Splatna a odloZena daii

Pro Utely vypoétu splatné a odlofené dané se vychazi z ‘Provozniho zisku (ztraty)’ zindividudiniho vykazu
o Uplném vysledku, ktery zahrnuje ‘Zisk (ztratu) pfed zdanénim’ a ‘Zménu Cistych aktiv pfipadajici na driitele

investi¢nich akcii’.
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Splatna daii ze zisku vykazand v (ipIném vysledku

1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Provozni zisk / (ztrata) pred zdanénim 297 745 -10614
Z4konna dariova sazba 5% 5%
Zaklad dané 104 800 16 126
Splatna dari ze zisku 5240 806
Sesouhlaseni efektivni sazby dané
1. listopadu 2017
v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Provozni zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 285 206 -10 007
Daf z pfijm( vykazand v zisku / (ztraté) -12 539 607
Provozni zisk / (ztrata) pfed zdanénim 297 745 -10614
Sazba dané z pfijmd 5% 5%
Pitedpokladany vynos / (naklad) na daf z pfijmu - 14 887 531
Dariové neuznatelné naklady -24 0
Ostatni 2372 76
Daii z pFijmu vykdzana v zisku / (ztraté) -12 539 607
Vykazané odloZené dafiové pohledavky a zavazky
Odlozené darové pohleddvky a zavazky se vztahuji k ndsledujicim polozkam:
Pohledavky Zavazky Celkem
31. prosince  31.prosince 31.prosince 31.prosince 31.prosince 31. prosince
v tis. K¢ 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Dlouhodobd
aktiva 47 0 -57 193 - 49 847 -57 146 -49 847
Danové
pohledavky /
(z&vazky) 47 (] -57 193 - 49 847 -57 146 -49 847
Spoleénost oéekava nasledujici realizaci odlozeného dafiového zavazku:
v tis. K€ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Odlozeny dariovy zdvazek s oCekavanou realizacf
do 12 mésich 1906 0
Odlozeny dafiovy zdvazek s o¢ekavanou realizaci
vice nez 12 mésicu 55 287 49 847
Celkem 57 193 49 847

Odlozend daf byla vypoctena s pouitim sazby dané 5 % (dariova sazba pro fondy typu SICAV pro roky 2017

a nasledujici).
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Pohyby pfechodnych rozdilii za ti¢etni obdobi

v tis. K€ Dlouhodoba aktiva Celkem
Stav k 1. listopadu 2017 -51 260 -51260
Vykézéno v zisku nebo ztraté 1413 1413
Stav k 31. prosinci 2017 - 49 847 -49 847
Vykazano v zisku nebo ztraté -7299 -7299
Stav k 31. prosinci 2018 -57 146 -57 146
5.12 TrZby z hlavni é&innosti a ostatni provozni vynosy
1. listopadu 2017
v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Trzby z poskytovani sluZzeb 214 343 33 886
N3jem 210735 33228
Sluzby souvisejici s ndjmem 1635 503
Ostatni 1973 155
Ostatni provozni vynosy 5559 766
Ostatni vynosy 5559 766
219 902 34 652

Provozni vynosy celkem

viechny vynosy jsou realizovany na tizemi Ceské republiky a nejsou nijak ovlivnény vyvojem ménového rizika.

5.13 Provozni naklady

1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Spotfeba materidlu a nakoupenych doddvek 81 308 12 856
Opravy a Udrzba nemovitosti 40 986 7317
Sprava nemovitosti 30 261 3841
Reklama a propagace 3754 516
Sluzby depozitére 913 152
Ostatni sluby s provozem nemovitosti 5394 1030
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby 15923 2671
Osobni naklady 8126 1577
Pravni sluzby 3557 589
Audit, darfiové poradenstvi 1786 114
Ostatni administrativni a poradenské sluzby 2 454 391
Ostatni naklady 9134 6 990
Odpisy 3003 715
Naklady na pojisténi 2139 798
Ostatni naklady 3992 5477
Provozni naklady celkem 106 365 22517
5.14 Finanéni ndklady a financni vynosy
1. listopadu 2017
v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Urokové naklady z bankovnich puijéek 13416 1757
Ostatni finanéni zavazky - odvijeni diskontu a dopad zmén
diskontni sazby 1852 1146
Ostatni financni naklady 369 58
Finan¢ni naklady celkem 15 637 2961
Urokové vynosy 3402 953
3402 953

Finan¢ni vynosy celkem
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5.15 Smluvni a jiné budouci zdvazky

Budouci minimalni platby:

v tis. K¢ - 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Platby do 1 roku 161 896
Platby nad 1 roka do 5 let 0 161
Platby nad 5 let 0 0]
Budouci minimalni leasingové a tivérové platby celkem 161 1057

Spole¢nost nema uzavienou leasingovou smlouvu.

Smiuvni zavazky k nakupu, vystavbé nebo rekonstrukci investicniho nemovitého majetku (pfipadné jeho
opravam, Gdribé & rozsifovani) inily 23 677 tis. K& k 31. prosinci 2018 (2017: 71 874 tis. KE).

6 Prehled Fizeni finanénich rizik

Spole&nost je vystavena nasledujicim rizikim z finanénich nastroj:

Riziko likvidity

Riziko trzni

Riziko protistrany (kreditni riziko)
Riziko koncentrace

Operacni riziko

Finanéni nastroje Spoleénosti jsou vymezeny v bodu €. 3.

a) Riziko likvidity

Likvidita je schopnost dostdt svym finanénim zdvazkim v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn viech
potencialné likvidnich prostfedkd, které ma Spole¢nost k dispozici pro Ghradu svych splatnych zévazk(. Toto
riziko se eliminuje pomoci plénovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je ponechdvéna
pfiméFena rezerva finanénich prostiedkd na bankovnim Gctu. Dle schvéleného statutu je minimalni hodnota
likvidnich aktiv 1 000 tis. K&. V Géetnim obdobi byla rezerva financnich prostfedku vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviiuji velké investiéni akce, které jsou ale ve vétsiné pfipadd kryty z bankovnich Gvérd. Vklad
vlastnich prostfedkil se pohybuje mezi 15 % — 20 % zcelkové vyse investice. Zbytek investice je rozloZen
do splétek tuvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu.

Diky zaméFeni na pronéjem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny pfijem ve formé najmu, povazuje
Spoleénost riziko likvidity za nizké.

Nasledujici tabulky znézorduji zbytkovou smluvni dobu splatnosti finan¢nich zavazk( Spole¢nosti. Tabulky byly
sestaveny na zakladé nediskontovanych penéinich toki z finanénich zavazki se zohlednénim nejdfive moZnych
termind, kdy se od Spoleénosti miize 2adat splaceni téchto zdvazkd. Tabulka zahrnuje penéZni toky z dGrokd

i jistiny.

Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. KE Do 3 mésicd 3-12 mésici 1-5let Vice nez5 let Celkem
Pijaté zdpljcky 9195 42150 144799 200883 397027
Zavazky z obchodnich vztahd 21104 0 0 0 21104
Ostatni zavazky 25162 0 0 0 25162
Ostatni finan¢ni zavazky 5965 17 894 95434 171780 291073
Celkem 61426 60 044 240 233 372 663 - 734 366
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Udaje k 31. prosinci 2017 v tis. K& Do 3 mésicl 3-12 mésici 1-5let Vice nei5 let Celkem

Pfijaté zapujeky 0 15000 169909 193888 378 797
Zéavazky z obchodnich vztahd 21857 0 0 0 21 857
Ostatni zavazky 19 046 0 0 0 19 046
Ostatni finanéni zavazky - 0 0 119293 213668 332961
Celkem 40 903 15000 289 202 407 556 752 661

b) Riziko trini

Riziko potencidlni ztraty z pohybu trinich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o moZny pohyb hodnoty nemovitosti
a zmény triniho néajmu v zavislosti na ekonomickych podminkéch na trhu s nemovitostmi.

V ramci triniho rizika se sleduje i pohyb inflace, Grokové miry a kurzu mény. Fond nema pohledavky ani zavazky
v cizich méndach, takze riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minimalni. Vyznamnéjsi
je riziko trokové, které vyplyva z pohybu trokové miry, vzhledem k bankovnim tvérdm s proménlivou drokovou
sazbou, pomoci kterych financuje investice do nemovitosti. VySe zavazki drocenych proménlivou trokovou
sazbou k 31. prosinci 2018 je 14,8 % z celkovych zdroji Spole¢nosti. Proto, i s pfihlédnutim na ekonomicky vyvoj,
povaiuje Spolecnost toto riziko za nizké.

Nasledujici tabulka pFedstavuje mozny dopad na zisk pfed zdanénim pfi oéekdvaném ndrdstu (+100 bazickych
bodu) nebo poklesu (- 25 bazickych bod() tirokovych mér (v tis. K¢):

Narist vrokové miry Pokles tirokové miry

- 0 100 baz. bodt 0 25 baz. bod

1. listopad 2017

1. listopad 2017 - 31. prosinec

v tis. K¢ 2018 - 31. prosinec 2017 2018 2017
Zvyseni (snizenf) zisku -3970 -631 993 158

¢) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jednad se o riziko nedodrieni sjednanych zavazkd dluzniky Spole¢nosti (zejména z ndjemnich a dodavatelskych
vztahd). Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztah(i v ramci nemovitostniho trhu je zejména nedodrieni
zavazku dodavky kvalitnich stavebnich material( a praci, dodrzeni terminu dodani apod. Toto riziko eliminujeme
pomoci smluv o dilo, kde jsou Fe$eny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i sankce pfi jejich
poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztahd, tedy ndjemnikd nemovitosti, jde nejcastéji o neplaceni
najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smiuvnich dokumentl a sjednanych kauci, které svou vysi
pokryji nékolikamési¢ni nehrazeni najmu.

U obou vztaht se také dbé na provéfeni protistrany pfi jejich vybéru, jesté pfed vznikem smluvnich dokumentu.

Pfi stanoveni ratingu finan&nich aktiv pouZila spolecnost nasledujici kritéria:

e Ve tFidé bonity 1 jsou zafazeny pohledavky viéi odbératelim zajiténé bankovnimi zarukami, u nichz
neexistuje Zadny objektivni dlikaz, ktery by signalizoval mozné sniZeni jejich hodnoty, pohledavky, které
budou pfedmétem bezregresniho faktoringu, a ostatni dlouhodobd aktiva.

e Ve tfidé bonity 2 jsou zafazeny nezajisténé pohledavky z obchodnich vztah(i za odbérateli, u kterych
neexistuje Zadny objektivni diikaz, ktery by signalizoval moZné snizenf jejich hodnoty.

e Hotovost v bankdch je zafazena podle hodnoceni agentury Standard & Poor’s.
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Stav k 31. prosinci 2018 (v tis. K&) Bonita 2 Rating A+ A/A-1 Celkem
Pohledévky za tietimi stranami — domaci 12 156 0 0 12 156
Pohleddvky za dcefinymi spolec¢nosti — domaci 93084 0 0 93 084
Poskytnuté zilohy 2661 0 0 2661
Uéty v bance 0 24205 49 910 74 115
Kratkodobé zapijcky spfiznénym stranam
vé. Urokd 24 667 0 0 24 667
Dlouhodobé zapujéky spfiznénym stranam
vC. uroki 69 301 0 0 69 301
Celkem 201 869 24 205 49 910 275 984
Rating
Stav k 31. prosinci 2017 {v tis. K&) Bonita 2 Rating A+ A/A-1 Celkem
Pohledévky za tfetimi stranami — domaci 5211 0 0 5211
Pohledédvky za dcefinymi spole¢nosti — domaci 100913 0 0 100 913
Poskytnuté zalohy 16 141 0 0 16 141
Uty v bance 0 92 632 16503 109135
Kratkodobé zapujcky spfiznénym strandm 22 359 0 0 22 359
Dlouhodobé zapujéky spfiznénym stranam 63 427 0 0 63 427
Celkem 208 051 92 632 16 503 317 186
Individuainé
neznehodnocena Individudlné
aktiva do neznehodnocend
Stav k 31. prosinci 2018 (v tis. K&) splatnosti  aktiva po splatnosti Celkem
Pohledévky za tfetimi stranami — domaci 10 090 2066 12 156
Pohledavky za dcefinymi spole¢nosti — domaci 92979 105 93 084
Uéty v bance 74 115 0 74115
Kratkodobé zépljcky spFiznénym stranam 0 24 667 24 667
Dlouhodobé zapdjcky spfiznénym stranam 69 301 0 69 301
Celkem 246 485 26 838 273 323
Individudiné
neznehodnocend Individudlné
aktiva do neznehodnocena

Stav k 31. prosinci 2017 (v tis. K¢) splatnosti  aktiva po splatnosti Celkem
Pohledavky za tfetimi stranami — domaci 2244 2967 5211
Pohledavky za dcefinymi spole¢nosti — domaci 97 639 3274 100 913
Uéty v bance 109 135 0 109 135
Kratkodobé zapajcky spfiznénym stranam 22359 0 22 359
Dlouhodobé zaptjéky spfiznénym strandam 63 427 - 0 63 427
Celkem 294 804 6241 301 045

d) Riziko koncentrace

Spole¢nost ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve kterych tito njemci
podnikaji. Spole¢nost vlastni skladové prostory, kancelafské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky a mé
najemce z oblasti veFejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zboZi atd. Riziko
koncentrace je diky vy$e popsanému vyhodnoceno jako nizké.




e) Operaéni riziko

Riziko vzniku ztraty v disledku provoznich nedostatki a chyb. Jednd se zejména o moiné selhani lidského
faktoru, nastavenych procesa ¢i zdsahu vnéjsiho vlivu. Spole¢nost se snaZi eliminovat toto riziko a mozné dopady
selhdni pomoci vnitfnich piedpist a pravidel, informaéniho systému a nastavenych work-flow jednotlivych

procesu.

7  Rizeni kapitlu

Cilem Fizeni kapitalu Spoleénosti je zabezpecit, aby Spolegnost byla schopna pokratovat ve své Cinnosti
po neomezenou dobu a vytvaFet vynosy pro akcionafe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako
udriovat optimalni strukturu kapitlu a sniZovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitélu je takova,

vv s

kterd zaji$tuje pozitivni penézni toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fond.

Svou investi¢ni &innost Fond i Skupina CREAM financuji dvéma zplisoby. Investice do 10 000 tis. K& financuji
z vlastnich zdrojd. Investice nad 10 000 tis. K& pak financuji z vlastnich zdroji (ve vy3i 15 %) a z cizich zdroji
(ve vy3i 85 %, dlouhodobé bankovni (véry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi pfedpokladd Fond i Skupina
zachovani této struktury zdroju financovéni své &innosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Fond i Skupina fixovali v prvnim
¢tvrtleti 2019 Urokové sazby u vybranych Gvérlina 3 i 5 let.

8  Uddlosti po rozvahovém dni

Vvzhledem ke skutegnosti, Ze aktiva Fondu k datu 31. prosince 2018 pfekrodila hodnotu 100 000 tis. EUR, zahdjil
statutdrni orgdn Fondu kroky k ziskani povoleni k €innosti samospravného fondu s opravnénim pfesahnout
rozhodny limit. Bylo piijato Rozhodnuti akciondfd mimo valnou hromadu o ziskani povoleni k ¢innosti
samospravného fondu s opravnénim pFesdhnout rozhodny limit a Rozhodnuti pfedstavenstva o zahdjeni kroki
ziskani povoleni k &innosti samospravného fondu s opravnénim presahnout rozhodny limit. Soucasné jiz byla
povéiena spolupracujici odborna spoleénost Compllex vypracovanim zadosti na ¢NB. Podani zadosti na CNB se

piedpoklada v terminu do 31. kvétna 2019.

Fond déle na zakladé Kupni smlouvy o prodeji cennych papirti pofidil jako doplrikové aktivum 100% majetkovy
podil ve spole¢nosti INCOME service, a.s., IC 27856984. Tato dcefina spole¢nost bude zahrnuta do konsolidacniho
celku pro obdobi 1. ledna 2019 az 31. prosince 2019.

Kromé vy3e uvedeného nedoslo po rozvahovém dni k Zzadnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad
na tuto Ucetni zavérku.

9  Schvaleni ucetni zavérky

Tato u&etni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 30. dubna 2019.

™~ \- —k_-‘}-.:: . -_:

\\\ \ _ =
....................... v|
Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
Clen pfedstavenstva ¢len predstavenstva
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CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz finan¢ni pozice

wr s

za rok konéici 31. prosince 2018

31. prosince 2018

31. prosince 2017

v tisicich K¢ Poznamka (opraveno)
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 6.2 30417 29951
Nehmotna aktiva 6.3 195 308
Investice do nemovitosti 6.1 2788 339 2448871
Finan¢ni investice 6.4 527 534
Obchodni a jiné pohledavky 6.6 8504 3077
Dlouhodobé aktiva celkem 2 827 982 2482741
Kratkodoba aktiva
Zasoby 6.5 16 545 15210
Obchodni a jiné pohledaviy 6.6 74 434 86 520
Penize a penéZni ekvivalenty 6.7 97 810 132 827
Kratkodoba aktiva celkem 188 789 238 557
Aktiva celkem 3016771 2721298
Vlastni kapital a zavazky
Zakladni kapital 6.8 4000 4000
Nerozdéleny zisk 2,6.8 3140 2934*
Vlastni kapital patfici vlastnikiim matefské spolecnosti 7 140 6934 *
Nekontrolni podily 8715 7 390
Vlastni kapital celkem 15 855 14324 *
Dlouhodobé zavazky
Odlozeny danovy zavazek 6.11 93 464 76 936
Zévazky k finantnim institucim 6.10 577 692 601 424
Ostatni finanéni zavazky 6.10 209993 276 702
Obchodni a jiné zdvazky 6.9 11030 9530
Rezervy 6.9 1646 2123
Dlouhodobé zavazky celkem 893 825 966 715
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 6.9 121622 92129
Zavazky k finanénim institucim 6.10 66 781 16 563
Zévazky k driiteldm investicnich akcif 2,68 1918 688 1631567 *
Kratkodobé zavazky celkem 2107 091 1740 259 *
24vazky celkem 3000916 2706974 *
3016 771 2721 298

Vlastni kapital a zavazky celkem

* V priibéhu ugetniho obdobi za rok kontici 31. prosince 2018 (ddle jen “Ugetni obdobi”) Skupina opravila nasledujici chyby v Konsolidovaném

vykazu finan&ni pozice vztahuijici se k pfedchazejicimu Géetnimu obdobi:

Skupina ve srovnatelnych tudajich k 31. prosinci 2017 chybné klasifikovala zavazek za vlastniky investicnich akcii jako sou¢dst vlastniho kapitdlu,
konkrétné na fadku ‘Nerozd8leny zisk’. Srovnatelné udaje k 31. prosinci 2017 byly v této konsolidované tcetni zévérce upraveny v souladu
s pozadavky Mezindrodnich standard( déetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (“IFRS") a na zdkladé stanoviska Ceské Narodni
Banky (“CNB”). Cistd aktiva, konkrétné poloka ‘Nerozdéleny zisk’, pfipadajici investi¢ni &asti byla snizena o ¢astku 1 631 567 tis. KE, o stejnou
&stku byla navydena polotka ‘Zavazky k drziteldm investi¢nich akeii’. Upravené ddaje k po¢atku pfedchdzejictho Gcetniho obdobi, tedy
k 1. listopadu 2017, jsou uvedeny v poznamce 2. Pro hodnoceni fondového kapitalu, rizik a dal3ich parametri bude Spole€nost postupovat
nadale tak, ze takto vyElenénd &istd aktiva pfipadajici investiéni ¢dsti bude vyhodnocovat jako Cistd aktiva zvy3ujici hodnotu viastniho kapitalu

Spole¢nosti.



CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz o tiplném vysledku

wo o

za rok koncici 31. prosince 2018

1. listopadu 2017
- 31. prosince 2017

v tisicich K¢ Pozn. 2018 (opraveno)
Triby z ndjmu a sluZeb souvisejicich 6.12 317 860 50815
Zisk (ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti 6.1 204 115 -25641
Ostatni vynosy 6.12 191323 23877
Spotieba materidlu a nakoupenych dodavek 6.13 -278 108 -40632
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby -15923 -2671
Finanéni vynosy 614 1735 12 641
Finan&ni ndklady 6.14 -27054 -5963
Ostatni ndklady 6.13 - 81 506 -6396
Provozni zisk 312 442 6030

Zména Cistych aktiv piipadajici na driitele
investi¢nich akcif -287 129 -2280 %
Zisk pied zdanénim 25313 3750 *
Dafi ze zisku -23782 2145
Splatnd 6.11 -7254 -1603
Odloiend 6.11 -16528 3748
Zisk za tiéetni obdobi 1531 5895 *
Ostatni Gplny vysledek za tCetni obdobi 0 0
Uplny vysledek celkem za téetni obdobi 1531 5 895 *
Zisk p¥ifaditelny: 1531 5895 *
Vlastnikiim matefské spole¢nosti 206 230 *
Nekontrolnim podildm 1325 5665
Uplny vysledek celkem pfifaditelny: 1531 5895 *
Vlastnikiim mateiské spole¢nosti 206 230 *
1325 5665

Nekontrolnim podildm

* v pritb&hu Ugetniho obdobi za rok kongici 31. prosince 2018 Skupina opravila nasledujici chyby v Konsolidovaném vykazu o dplném vysledku

vztahuijici se k pfedchazejicimu Gcéetnimu obdobi:

Skupina ve srovnatelnych Gidajich za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 chybné klasifikovala podily drZitel(i investignich akcii jako
soutast viastniho kapitdlu. V souladu s IFRS je tfeba tyto podily vykazovat v rdmci zdvazk( a zménu €istych aktiv pfipadajici na drZitele téchto

podilii jako vynos nebo naklad Spole¢nosti. Srovnateiné iidaje byly proto v této ucetni zévérce upraveny. Poloika ‘Zisk za léetni obdobi

¢

pFipadajici investiéni &asti Skupiny byla sniZena o &stku 2 280 tis. K¢, o stejnou astku byla navySena poloZka ‘Zména Cistych aktiv pfipadajici

na driitele investicnich akcif’.



CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz o penéznich tocich

vrs s

za rok kondici 31. prosince 2018

1. listopadu 2017
- 31. prosince 2017

v tisicich K¢ Pozndmky 2018 (opraveno)
Pené#ni toky z provozni ¢innosti
Zisk/ (ztrata) pfed zdanénim 25313 3750*
Upravy o:
Financni vynosy - 604 -661
Finan¢ni naklady 6.14 22130 4158
Vynosy z prodeje podild 0 -10688
(Zisk) / ztrata z precenéni investic do nemovitosti 6.1 -204 115 25641
Piecenéni tistych aktiv pFipadajicich na drZitele investi¢nich podild 6.8 287129 2280*
Upravy o ostatni nepenézni operace 18 773 9498
Upravy o nepenéini operace 123 313 30228
(Zvy3eni) / snizeni obchodnich a jinych pohledavek véetné 6.6
nakladu pfistich obdobi ' -8400 18 069
Zména stavu zdsob 2 665 0
Zvyseni / (snizeni) obchodnich a jinych zavazkl véetné vynost 6.9
pfistich obdobf ) 28 066 -6 866
Zmény v pracovnim kapitalu 22331 11203
Pfijaté troky 604 661
Placené uroky 0 -4 158
Placené dané ze zisku -12433 2145
P¥ijem z prodeje podild 0 10 688
Cisté penéini prostiedky 2 provozni innosti -11829 9336
PenéZni tok z investicni Cinnosti
Vydaje spojené s pofizenim pozemkd, budov a zafizenf a investic
do nemovitosti 6.1 -136 835 -26 081
Ptijem z prodeje pozemk, budov a zafizeni 7 500 0
Poskytnuté dlouhodobé pijcky - 2457 0
Cisté penéini prostfedky z investiéni &innosti -131792 -26 081
PenéZni tok z finanéni innosti
Cerpéni avérad 91 877 11523
Spléceni uvérd -132 100 -5635
Placené tiroky 6.14 -22130 -4 158
Cisté penéini prostiedky z finanéni &innosti - 62 353 1730
Cisté zvyieni penéz a penéZnich ekvivalentd -35017 30 166
Penize a pen&Zni ekvivalenty na potatku obdobi 132 827 102 661
97 810 132 827

Penize a penéini ekvivalenty na konci obdobi

* v pritb&hu Gi¢etniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 Skupina opravila chyby v Konsolidovaném vykazu o penénich tocich vztahujici
se k pfedchazejicimu t&etnimu obdobf (vice viz Konsolidovany vykaz finanéni pozice, Konsolidovany vykaz o tpiném vysledku

a poznamku 2).



CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz o zméndch vlastniho kapitélu

Y

za rok koncici 31. prosince 2018

Viastni

Zakladni  Ocefiovaci Nerozdéleny  Nekontrolni kapital

kapital rozdily zisk podil celkem

Ziastatek k 1. listopadu 2017 - pied opravou 4 000 6 040 1617 349 1725 1629 114
Uprava prezentace investiénich akcii 0 -6040 -1614 645 0 -1620685
Zustatek k 1. listopadu 2017 - opraveny 4 000 0 2704 1725 8429
Zisk za ucetni obdobi 0 0 230 5 665 5 895
Zistatek k 31. prosinci 2017—- pred opravou 4000 8 1634493 7 390 1645 891
Zastatek k 31. prosinci 2017 (opraveny) * 4 000 0 2934 7 390 14 324
Zisk za ucetni obdobi 0 0 206 1325 1531
Zustatek k 31. prosinci 2018 4 000 0 3 140 8715 15 855

* V prib&hu téetniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 Skupina opravila chyby v Konsolidovaném vykazu finanéni pozice vztahuijici se
k pfedchazejicimu déetnimu obdobi (vice viz Konsolidovany vykaz finanni pozice a poznamku 2).



Komentére ke konsolidovanym téetnim vykaziam k 31. prosinci 2018

1 Vykazujici jednotka

Konsolidovana Géetni zavérka je sestavena za spoletnost CREAM SICAV, a.s. (déle jen ,CREAM“ nebo
»Spole€nost”) se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceskd republika a jeji pIné ovlddané
dcefiné spole¢nosti (déle jen ,Skupina“) za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

Rozhodnutim valné hromady Spole¢nosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k pfeméné pravni struktury
Spole¢nosti na akciovou spoleénost s proménnym zékladnim kapitdlem a ke zméné druhd akcii
z kmenovych na zakladatelské a investi¢ni. Tato zména byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 1. zafi
2016. Hlavnim pfedmétem jeji é&innosti je ¢innost samospravného investi¢niho fondu.

Hlavnimi akcionafi Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a 2017 byli:
Petr Tanké s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 86,25 %
a JUDr. Petr Svato$ s pfimym podilem na hlasovacich prdavech (zakladatelské akcie) ve vy3i 11,25 %.

Tato konsolidovana Géetni zévérka Skupiny je sestavena za rok koncici 31. prosince 2018. Z davodu
rozhodnuti o zméné &etniho obdobi Spole¢nosti na kalendafni rok, ucinéného vroce 2017, jsou
srovnatelné Gdaje v konsolidovaném vykazu o uplném vysledku a konsolidovaném vykazu o penéznich
tocich vykdzany za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 a nejsou piné srovnatelné s udaji
za Gcetni obdobi roku 2018.

Konsolidujici spoleénost CREAM SICAV, a.s. je investi¢nim fondem kvalifikovanych investord. Cinnost
Spole&nosti spoéivd ve vytvafeni nemovitostniho portfolia drieného bud' pfimo Spolecnosti, nebo
prostiednictvim ovladanych dcefinych spolecnosti a jejich pronajmu s cilem dlouhodobé vynosnosti.
Soucasti Skupiny je i spoleénost CREAM Real Estate, s.r.o., kterd zajiStuje spravu a rekonstrukce
nemovitosti spole¢nostem ve skuping, ale i tfetim stranam. Hlavni ¢innosti spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o.
je prodej obuvi a dopliikd, pfevainé ve vlastnich provozovnach.

Dcefiné, pIné ovladdané, spole¢nosti — stav k 31. prosinci 2018 (i k 31. prosinci 2017)

Nazev spoletnosti Paodil {v %) Sidlo Pfedmét Cinnosti
developersky projekt multifunkéniho
centra FABRIKA

CREAM R.B.A,, a.s. 100 Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4 ve Zliné
CREAM Real Estate, s.r.o. 100 Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4 sprdva nemovitosti, servisni organizace
CREAM Brno, a.s. 100 Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4 prondjem nemovitosti
ELDOMUS property, s.r.c. 100 Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4 prondjem nemovitosti
LD - assets, s.r.0. 100 Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4 prondjem nemovitosti
CREAM property s.r.o. 100 Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4 prondjem nemovitosti
LD - reality, s.r.o. 50 1. maje 832/19, 772 00 Olomouc prondjem nemovitosti
FLAIRCOM s.r.o. 50 Rehofova 908/4, 130 00 Praha 3 provozovani prodejen obuvi ALDO
GRANTE Reality, s.r.0. 50 Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4 prondjem nemovitosti

Spole¢nost ma zakonnou povinnost Uéetné i majetkové oddélovat majetek a dluhy ze své investi¢ni
¢innosti a ostatniho jméni. Ostatni jméni predstavuje ¢ast aktiv a pasiv naleZici zakladatelskym akciim.
Toto rozdéleni je moZné najit v individualni Gcetni zavérce, kterad je vyddvana soubéZné s konsolidovanou
Gcetni zavérkou.

Depozitaf

Depozitafem Spolecnosti, ktera je investiénim fondem, je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
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Pravidla pro sestaveni tcetni zavérky

Prohla&eni o shodé s téetnimi pravidly a vychodiska sestaveni

Tato konsolidovana G&etni zdv8rka (déle také ,ucetni zdvérka”) byla sestavena v souladu
s Mezindrodnimi standardy (&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (International
Financial Reporting Standards, déle jen ,IFRS“) a poskytuje vérny a poctivy obraz financni pozice Skupiny
k 31. prosinci 2018, vysledku jejiho hospodafeni a penéznich tokt za rok koncici 31. prosince 2018.

Ueetni vykazy, vyjma vykazu o penéZnich tocich, jsou pfipraveny na akrualni bazi Géetnictvi.

Piehled pouzitych Géetnich postuptl je uveden v bodé 3.

Spole&nost poufila pfi sestaveni afetni zdvérky nové ¢i zménéné standardy a vyklady, které maji byt
povinné uplatnény pro obdobi zatinajici 1. ledna 2018.

Uplatn&ni novych Géetnich standardii, novel a interpretaci

V préibéhu daného Géetniho obdobi vstoupily v G¢innost nasledujici relevantni standardy, novely a
interpretace:

IFRS 9 Financni nastroje

Standard IFRS 9 obsahuje nova pravidla pro klasifikaci a ocefiovani finan¢nich aktiv a finan&nich
zavazk{. Finanéni aktiva jsou rozdélena dle zplsobu nasiedného ocefiovani do tfi skupin, a to na
finan¢ni aktiva v redlné hodnoté s piecenénim do zisku nebo ztraty, finantni aktiva v rediné
hodnoté s pfecen&nim do ostatniho Gplného vysledku a finantni aktiva v zdstatkové hodnoté
s pouZitim metody efektivni Grokové miry. Klasifikace musi byt provedena v dobé pofizeni a
prvotniho vykézéni finanéniho aktiva a zavisi na obchodnim modelu Gdetni jednotky a na
vlastnostech smluvnich penéZnich tokl daného finanéniho néstroje.

Dluhovy néstroj, ktery (i) je dren v ramci obchodniho modelu, jehoi cilem je inkasovat smluvni
penéini toky, a (i) ktery ma smluvni penéini toky piedstavujici vyhradné Ghrady jistiny a Grokd
z nesplacené hodnoty jistiny (tj. finanéni nastroj ma jen ,zékladni Gvérové rysy“), se obecné
ocefiuje nabé&hlou Géetni hodnotou. Dluhovy nastroj se pfecefiuje na redlnou hodnotu do
ostatniho Gplného vysledku hospodareni, pokud spliiuje obé nésledujici podminky: (i) je drien v
ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je jak inkaso smluvnich penéZnich toku, tak pfipadny
prodej finanéniho aktiva, (i) ma smluvni penéini toky predstavujici vyhradné dhrady jistiny a
Grokd z nesplacené hodnoty jistiny. Veskeré dalsi dluhové nastroje musi byt ocefiovény reainou
hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finanéni zdvazky jsou rozdéleny dle zplsobu nasledného ocefiovani do dvou skupin, a to na
finanéni zavazky v reédlné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztrdty a finantni zavazky
v nabéhlé hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry. Do financnich zévazki v reainé
hodnoté do zisku nebo ztraty spadaji zdvazky k obchodovani. Veskeré ostatni finan¢ni zédvazky
jsou nasledné ocenovana v nabéhlé hodnoté.




Novy standard obsahuje také zmény v oblasti znehodnoceni finanéni aktiv, pfiCemz nahrazuje
model vzniklych ztrat progresivnéjsim modelem ocekdvanych ztrat, ktery je zaloZzen na zméné
avérové kvality finanénich aktiv od prvotniho zaGétovani. Pro obchodni pohleddvky bez
vyznamné komponenty financovani je povoleno pouzit zjednodudeny pfistup, kdy jsou pfi
prvotnim uzndni aktiva vykdzdny ocekavané kreditni ztraty po celou dobu Zivotnosti aktiva.

S piechodem na standard IFRS 9 musela Skupina zrevidovat oblast vykazovani finan¢nich
néstroj (viz d&etni postupy pro finanéni nastroje a znehodnoceni financnich aktiv). Veskeré
zmény v ocefovani finanénich ndstrojd jsou nevyznamné a mély nulovy dopad
do nerozdéleného zisku k 1. lednu 2018, nebot Skupina vzhledem ke svému obchodnimu
modelu oceriuje nadéle aktiva redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

e |IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky

Novy standard zavadi pravidla pro G¢tovani vynosti ze smluv se zdkazniky prostfednictvim
pétikrokového modelu, jenZ zahrnuje identifikaci smlouvy se zdkaznikem, identifikaci
jednotlivych zavazkd plnéni ze smlouvy, stanoveni ceny za transakci, alokaci ceny za transakci a
vykdzani vynosu. Zakladnim principem nového standardu je U¢tovéni vynosi v okamZiku
prechodu kontroly nad dodanym zboZim &i sluzbami na zakaznika v ¢astce pfedpokladané
protihodnoty, kterou by méla ugetni jednotka podle ofekdvani za toto zboZi nebo sluzby
obdrzet. Pokud bylo s jednim zdkaznikem sjedndno spole¢né s jednim komer&nim zdmérem vice
smluv nebo pokud jsou na sobé pInéni vyplyvajici ze smluv zévisla nebo pokud spolu zboZi a
sluzby z vice smluv souviseji, je potfeba povaZovat viechny tyto smlouvy za smlouvu jednu.
Jestlize smlouva obsahuje odli§itelné zavazky plnéni, je potfeba o nich Gctovat samostatné. Slevy
z prodejni ceny musi byt alokovany na jednotliva pInéni. V pFipadé variabilni ceny je ve vynosech
rozpoznana pouze minimaini hodnota, u které je vysoce pravdépodobné, Ze nebude odepsana.

S pfechodem na standard IFRS 15 musela Spole¢nost zrevidovat oblast vykazovani vynosi (viz
Géetni postupy pro vykazovani vynost). Veskeré zmény v ocefovdni vynosi jsou vsak
nevyznamné a mély nulovy dopad do nerozdéleného zisku k 1. lednu 2018.

Ostatni novely standard( a interpretace povinné od 1. ledna 2018 nemaji na ucetni zavérku
Zadny dopad.

Neaplikované nové standardy, novely a interpretace

K datu sestaveni Géetni zévérky byly vydany nasledujici standardy, novely a interpretace, které nebyly
dosud G&inné a které Spole¢nost nepoutZila pfed datem jejich povinné G€innosti:




Standardy, novely a interpretace schvdlené Evropskou unif, dosud neucinné:

e IFRS 16 Leasingy (ucinny pro obdobi zadinajici 1. ledna 2019)

Tento novy standard zachovava klasifikaci operativniho a finanéniho leasingu a rozdélené
uétovani téchto dvou typl leasingu z hlediska pronajimatele. Eliminuje v3ak klasifikaci
finanéniho a operativniho leasingu a rozdélené Uctovani téchto dvou typtl leasingu z hlediska
ndjemce. Misto toho zavadi pro najemce jednotny model uétovani. Na zékladé tohoto modelu
jsou ndjemci povinni vykazovat aktiva a zavazky pro vSechny leasingy vyjma leasingi
kratkodobych a leasingl aktiv nizké hodnoty a po dobu leasingu vykazovat odpisy pronajatych
aktiv a Uroky ze zdvazk( z leasingu ve vykazu zisk( a ztrat. Standard umozZriuje misto piné
retrospektivhiho pfistupu aplikovat modifikovany retrospektivni pfistup bez nutnosti
reklasifikace srovnavacich Gdaji. Skupina odhaduje, Ze aplikace nového standardu bude mit
k 1. lednu 2019 dopad ve vy3i 43 264 tis. KE.

¢ |FRIC 23 Nejistota u vykazovani dani z piijm0
Interpretace vyjasriuje poZadavky na rozeznani a ocenéni stanovené IAS 12 pro splatnou a
odloZenou daii, v pfipadech nejistoty. Tato interpretace nebude mit na déetni zdvérku vyznamny

dopad.

Zptsob ocefiovani

Jeetni zavérka byla sestavena na zaklad# historickych cen kromé pfipad( uvedenych v bodé 3.

Ména vykazovani a funkéni ména

Tato Géetni zavérka je vykdzdna v ¢eskych korundch (K¢), které jsou sou€asné funkéni ménou Skupiny.
Finanéni informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.

Uéetni obdobi a srovnavaci obdobi

wvs 2

Tato konsolidovana Uéetni zavérka byla sestavena za rok koncici 31. prosince 2018. Z dlivodu rozhodnuti
o zméné Ucetniho obdobi Spoleénosti na kalendéni rok, u¢inéného v roce 2017, jsou srovnatelné Gdaje
vykazény za obdobi od 1. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 a nejsou tedy pIné srovnatelné s udaji za
Ucetni obdobi roku 2018.

V pribéhu G¢etniho obdobi za rok konéici 31. prosince 2018 (ddle jen “Gcetni obdobi”) Skupina opravila
nasledujici chyby vztahuijici se k predchazejicimu Géetnimu obdobi:

Skupina ve srovnatelnych ddajich k31. prosinci 2017 chybné klasifikovala zdvazek za vlastniky
investi¢nich akcii jako soucdst vlastniho kapitdlu, konkrétné na fadku ‘Nerozdéleny zisk’. Srovnatelné
Udaje k 31. prosinci 2017 byly v této konsolidované Ucetni zavérce upraveny. Polozka ‘Nerozdéleny zisk’
pfipadajici investi¢ni ¢asti byla sniZena o ¢astku 1 631 567 tis. K&, o stejnou ¢astku byla navySena polozka
‘Zévazky k drZitelim investi€nich akcii’. V nasledujicich tabulkdch jsou uvedeny upravené pocatetni a
koneéné zlistatky srovnavaciho obdobi (tedy k 1. listopadu 2017 a 31. prosinci 2017).
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Konsolidovany vykaz finanéni pozice pied tpravou:

v tisicich K&

31. prosince 2017

1. listopadu 2017

Vlastni kapital a zavazky

Kapitélové a jiné fondy

Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital patFici vlastnikiim matefské spolecnosti
Vlastni kapital celkem

Kratkodobé zavazky

Zavazky k driteldm investi¢nich akcif

Kratkodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

Konsolidovany vykaz finanéni pozice po Upravé:

v tisicich K¢

8 6040
1634493 1617 349
1638501 1627 389
1645891 1629114

0 0

108 692 115558
1075 407 1081045
2721298 2710159

31. prosince 2017

1. listopadu 2017

Vlastni kapital a zavazky

Nerozdéleny zisk

Vlastni kapitél patfici vlastnikim matefské spolecnosti
Vlastni kapital celkem

Kratkodobé zavazky

Zavazky k driitelim investi¢nich akcif

Kratkodobé zévazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

Konsolidovany vykaz o uplném vysledku pred upravou:

2934 2704
6934 6704
14324 8429
1631567 1620 685
1740 259 1736243
2706974 2701730
2721298 2710159

v tisicich K¢

1. listopadu 2017
- 31. prosince 2017

Zisk pfed zdanénim

Zisk za téetni obdobi

Uplny vysledek celkem za u&etni obdobi
Zisk pfifaditelny:

Vlastnik(im matefské spoleénosti

Uplny vysledek celkem pfifaditelny:
Vlastnikdm matefské spole¢nosti

Konsolidovany vvkaz o Gplném vysledku po tipraveé:

v tisicich K¢

6030

8175
8175

8175
2510
8175
2510

1. listopadu 2017

- 31. prosince 2017

Provozni zisk

Zména istych aktiv pFipadajici na driitele investi¢nich akcii
Zisk pred zdanénim

Zisk za ti¢etni obdobi

Uplny vysledek celkem za ucetni obdobi

Zisk priraditelny:

Vlastnik(im mateiské spoleénosti

UplIny vysledek cetkem pfifaditelny:

Vlastnikim matefské spole¢nosti

6030
-2280

3750

5895
5895

5895
230
5895
230
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3 Podstatna ucetni pravidla

NiZe popsané G&etni postupy byly pouZity konzistentné ve vSech ucetnich obdobich vykazanych v této
Géetni zavérce.

Konsolidaéni postupy

Konsolidovanéd Géetni zavérka zahrnuje Getni zavérku Spoleénosti a pfimo a nepfimo ovlddanych
dcefinych spole¢nosti. Ovladani je dosaZeno, pokud Spole¢nost mé moc nad druhou spoleénosti, je
vystavena variabilni ndvratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spoleCnosti a je schopna vyuZit svoji moc
k ovlivnéni navratnosti. Spoleénost priib&Zné pfehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly
k napinéni & naopak vyvraceni uvedené definice ovladani.

Viechny vnitroskupinové transakce, zGstatky, vynosy a ndklady, véetné nerealizovanych ziskd, jsou
eliminovény v plném rozsahu pfi konsolidaci. V piipadé nutnosti je Géetni zavérka dcefiné spolecnosti
upravena, aby byla zaji$téna shoda s G¢etnimi pravidly pouZitymi Spole¢nosti v konsolidované ucetni
zaveérce.

Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych méndach neZ &eskych korunach jsou pfepocitdvany aktudinim kurzem vyhladovanym
Ceskou narodni bankou v den transakce v cizi méné. PenéZni poloiky denominované v zahranicnich
méndch se vidy k datu, ke kterému je Uéetni zdvérka sestavena, prepocitavaji kurzy vyhladenymi Ceskou
narodni bankou k danému datu. Nepenéini poloZky ocefiované redlnou hodnotou, které jsou
denominovény v cizich méndch, se pfepocitavaji kurzy platnymi k datu, kdy byla redlna hodnota
stanovena. NepenéZni poloZky v cizi méné, které jsou ocefiovany na zakladé historickych cen, se
nepFepoditavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuiji zisku a ztraté v obdobi, v némz vzniknou.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driend za d&elem dosaZeni piijmu z ndjemného a/nebo
za U¢elem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice
do nemovitosti). Investice do nemovitosti se ocefiuji ve vysi pofizovacich nakladl k okamziku pofizeni a
nasledné po dobu driby jsou vedeny v redlné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty. Pofizovaci
naklady pfi pofizeni zahrnuji kupni cenu a vedlejsi naklady pfimo piifaditelné pofizeni nemovitosti,
zejména platby za odborné pravni sluiby, dané z pfevodu nemovitosti a ostatni transakcni néklady.
Vzhledem k nevyznamnosti pfisludenstvi Investic do nemovitosti je Skupina nezahrnuje do pfecenéni na
realnou hodnotu.

Vydaje na opravy a Udrzbu, které u jednotlivych poloZek zajistuji spinéni ofekavané doby pouZitelnosti,
jsou uznany ve vysledku hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Pofizovaci naklady
vynaloZené za Gcelem technického zhodnoceni, vylep3eni a obnoveni jednotlivych poloZek jsou
aktivovény, pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomicky prospéch, prevysujici plvodné
odhadovanou vykonnost existujiciho aktiva, poplyne Skupiné.

Investice do nemovitosti je odG¢tovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale
staZena z prondjmu a z jejiho prodeje nejsou o¢ekavany budouci ekonomické uZitky. Zisky a ztréty vzniklé
pfi odGiétovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi ¢istym vytéZzkem z prodeje a ucetni hodnotou
aktiva) jsou zahrnuty do vysledku hospodaieni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena. Pokud
pfestane platit napInéni investice do nemovitosti, mze byt nemovitost reklasifikovdna do kategorie
Pozemky, budovy a zafizeni (k po&atku vlastniho uZivani) nebo do zasob (je-li zamér ur¢ité rekonstrukce
s cilem prodeje nemovitosti).
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Skupina nezahrnuje vypUijéni naklady do pofizovaci ceny aktiv zafazenych v kategorii Investice do
nemovitosti, jelikoZ jsou oceriovany redinou hodnotou.

Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v pofizovacich ndkladech snizenych o opravky a kumulované
ztraty ze snizeni hodnoty. Pofizovaci naklady zahrnuji vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni
aktiva, tj. cenu pofizeni véetné dovoznich cel a dani, které nelze refundovat, po odecteni obchodnich
slev a rabatd, veskeré naklady pfimo pfifaditelné dopravé aktiva na jeho misto uréeni a zajisténi stavu
potfebného k pouZivani aktiva v mife zamyslené vedenim Gcetni jednotky a po¢atecni odhad nékladii na
demontaZ a odstranéni aktiva a obnovu mista, kde je aktivum umisténo. Pofizovaci cena aktiva vlastni
vyroby se stanovi pomoci stejnych zasad jako v pfipadé pofizeného aktiva.

Aktiva, kterd byla dfive vykazovana jako investice do nemovitosti v redlné hodnoté s precenénim
do vysledku hospodafeni, jsou k datu reklasifikace do kategorie Pozemky, budovy a zafizeni ocenéna
pofizovaci cenou, za kterou se povaZuje redlna hodnota k datu reklasifikace.

Polozky budov a zafizeni se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnhomérné po dobu
odhadované Zivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi pofizeni se neodpisuji. Pro vypocet odpist se pouZivaji
nasledujici doby Zivotnosti:

Stavby 30-50 let
Stroje a zafizeni 3-5let
Dopravni prostiedky 5 let

Polozky budov a zafizeni jsou odpisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uZivani, nebo v
pfipadé aktiva vlastni vyroby od data, kdy je aktivum dokonéeno a pfipraveno k uzivani.

Odhadované doby Zivotnosti, zbytkové hodnoty a odpisové metody jsou provéfovany vidy kdatu,
ke kterému je Géetni zavérka sestavena, pficemz se pfipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

Nasledné vydaje jsou aktivovdny, pouze pokud je pravdépodobné, Ze Skupiné poplynou budouci
ekonomické uZitky spojené s témito vydaji. V3echny ostatni vydaje se zachycuji jako néklad v zisku
a ztraté v okamziku jejich vynaloZeni. U€etni hodnota nahrazeného aktiva & nahrazené soudasti se
oductuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ¢i vyfazeni polozky pozemkd, budov a zafizeni se urci jako rozdil mezi
vynosem z prodeje a u€etni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Nehmotna aktiva

Nehmotnd aktiva Skupiny zahrnuji zejména software. Nehmotnd aktiva jsou vykazovana v pofizovacich
nakladech snizenych o opravky a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Nehmotna aktiva se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomérné po dobu odhadované
ivotnosti. Nehmotn4 aktiva s neuréitou dobou Zivotnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpistl se pouZivaji
nasledujici doby Zivotnosti:

Software 3-6 let

Nehmotné aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pfipravena k uZivani.
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Odhadované doby Zivotnosti, zbytkové hodnoty a odpisové metody jsou provéfovany vidy k datu,
ke kterému je G&etni zavérka sestavena, pfi¢ems se pfipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

Nasledné vydaje jsou aktivovény, pouze pokud je pravdépodobné, Ze Skupiné poplynou budouci
ekonomické uZitky spojené s témito vydaji. V8echny ostatni vydaje se zachycuji jako ndklad v zisku
a ztraté v okamziku jejich vynaloZeni. U&etni hodnota nahrazeného aktiva ¢i nahrazené soucdsti se
oductuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje & vyfazeni nehmotnych aktiv se uréi jako rozdil mezi vynosem
z prodeje a uéetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Zakladni kapital

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako zdkladni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vyddni
novych akcif a akciovych opci jsou zadétovény jako sniZeni vlastniho kapitélu po zohlednéni dafiového
efektu. Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako zavazek, a to vzhledem k tomu, Ze maijitelé investi¢nich
akcii maji priibézné pravo pozadovat po Spole¢nosti jejich odkoupeni za aktualni realnou hodnotu.

Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuiji stejné podily na
zapisovaném zakladnim kapitalu spolegnosti. Zakladatelské akcie maji listinnou podobu a jsou akciemi
na jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov Spolecnosti, zejména
podilet se na fizeni spole&nosti, jejim zisku a na likvidaénim zGstatku ve vztahu k hospodafeni spolecnosti
se zakladatelskou &asti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojeno pravo na jeji odkoupeni na ucet
spole¢nosti ani jiné zvlastni pravo. Zakladatelska akcie nemuze byt ptijata k obchodovéni na evropském
regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu.

Cista aktiva pripadajici drziteliim investi€nich akcii

Investi¢ni akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily na
investiénim jméni Spole€nosti. Investi¢ni akcie jsou vydévany jako zaknihované cenné papiry.
S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo. Pokud obecné zdvazné pravni predpisy vyZaduji,
aby bylo hlasovaci pravo v nékterych pfipadech investiénim akciim pfizndno, zejména v pfipadé
hlasovani dle druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou dritelé investi¢nich akcii oprdvnéni na valné
hromadé hlasovat. Hlasovaci pravo bude investi¢nim akciim zejména pfizndno vidy pfi hlasovani o
zméné formy a podoby investi¢nich akcii nebo o zméné prév spojenych s investicnimi akciemi.

Cistd aktiva pfipadajici drziteldm investi¢nich akcii jsou klasifikovdna jako kratkodoby zdvazek
k drzitelim investi¢nich akcii.

Rezervy

Skupina tvofi rezervu, pokud ma v disledku minulé udalosti soucasny smluvni nebo mimosmluvni
zdvazek, jeho? wysi Ize spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, ie bude muset tento zdvazek
vyporadat.

Castka vykdzana jako rezerva je nejlepsim odhadem pinéni nezbytného kvypofddéani soufasného
zavazku k datu, ke kterému je G&etni zavérka sestavena, a to s pfihlédnutim k rizikim a nejistotam
spojenym s danym zavazkem. Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéZnich tokd
nezbytnych k vyporadani soutasného zavazku, bude se jeji ufetni hodnota rovnat soucasné hodnoté
téchto penéznich toka.
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Zasoby

Zasoby jsou vykazany v niZdi z pofizovaci ceny a Cisté realizovatelné hodnoty. Pofizovaci cena zasob je
stanovena na zakladé metody FIFO. Naklady na hotové vyrobky a nedokonéenou vyrobu zahrnuji
suroviny, pfimé mzdy, ostatni pfimé naklady a souvisejici vyrobni reZii (na zakladé bézné provozni
kapacity), ale nezahrnuji vypGjéni naklady. Cisté realizovatelnd hodnota je odhadnutd prodejni cena v
béZném podnikani snizena o odhadnuté naklady na dokonéeni a prodejni naklady.

Financni nastroje

Finanéni nastroje zahrnuji pouze nederivatové finantni nastroje, a to konkrétné majetkové dcasti,
poskytnuté zaphjcky, pohledavky z obchodnich vztahlG a ostatni pohledavky, penéini prostiedky
a penéini ekvivalenty, pfijaté zapajcky, zavazky z obchodnich vztahi a jiné zavazky.

Skupina provadi prvotni zaG&tovani finanénich ndstroji v okamZiku, kdy se stane stranou smluvniho
ustanoveni tykajiciho se finanéniho nastroje. Skupina finanéni aktivum oductuje, kdyz smluvni préva na
penéZni toky z finanéniho aktiva vyprii nebo kdyZ pfevede prava na smluvni penézni toky transakci,
v jejim# rdmci jsou pFevedena v podstaté viechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva.
Skupina oddctuje finanéni zévazek, pokud dojde ke spinéni, zru$eni nebo skonéeni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Financni aktiva

PFi prvotnim vykazani jsou finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou zvySenou o transakéni naklady,
které lze pFimo p¥ifadit pofizeni nebo vydani finannich aktiv. Vyjimku tvofi pohledavky z obchodnich
vztah( bez vyznamné sloZky financovani, které jsou ocenény transakéni cenou. Transake¢ni cena je Castka
protihodnoty, na kterou ma Skupina smluvni narok.

Poskytnuté zapijcky

Poskytnuté zapljcky jsou po prvotnim zauctovani ocenény v nabé&hlé hodnoté s pouzitim metody
efektivni Grokové miry, sniZzené o ztraty ze snizeni hodnoty.

Pohleddvky z obchodnich vztahu a ostatni pohleddvky

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohleddvky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo
uréitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu. Po prvotnim zad¢tovani jsou tato aktiva
ocenéna v nabéhlé hodnoté spouzitim metody efektivni urokové miry, snizené o ztraty
ze znehodnoceni.

Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty

Pené?ni prostfedky a penéini ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost a penize na bankovnich Gctech.
Penéini hotovost a penize na bankovnich Gétech tvofi nedilnou soucast fizeni penéZnich prostiedkd.

Financni zavazky

P¥i prvotnim vykézani jsou finanéni zévazky ocenény reédlnou hodnotou. U finanénich zévazki je redInd
hodnota sniZena o transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich zavazka.
Skupina fadi veskeré finanéni zdvazky do kategorie finanénich zavazk( v nab&hlé hodnoté&, protoZe
nedrii #4dné finanéni zdvazky za Uéelem obchodovani, které by musely byt ocefiovdny v redlné hodnoté
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do zisku a ztraty. Tyto zdvazky jsou po prvotnim zadétovani ocenény v zlistatkové hodnoté s pouZitim
metody efektivni irokové miry.

Hierarchie redlné hodnoty

Skupina provadi klasifikaci uréeni redlné hodnoty za pouiiti hierarchie redlné hodnoty, kterd odrdzi
vyznam vstupnich Gdajd, pouZitych pfi ocefiovéni. Hierarchie redlné hodnoty ma tyto drovné:
e Uroveri 1: kétovana trini cena (neupravena) na aktivnim trhu pro totoZny majetek nebo zavazky;
e Urovefi 2: vstupy, jiné neZ kétované ceny zahrnuté v urovni 1, které jsou porovnatelné
pro majetek nebo zavazky, bud’ pfimo (ceny porovnatelnych néstroji) nebo nepfimo (ceny
odvozené od jinych trinich cen);
e Uroveii 3: vstupy pro ocenéni majetku a zavazkd, které nejsou srovnatelné na zakladé dat
porovnatelnych s trhem (neporovnatelné vstupy).

Metoda efektivni urokové miry

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva / zévazku
a alokace Urokového vynosu / nakladu za dané obdobi. Efektivni Grokovd mira je Grokova mira, ktera
presné diskontuje odhadované budouci penéini platby po ocekdvanou dobu trvéni financniho nastroje
na jejich &istou zlistatkovou hodnotu k okamZiku prvotniho vykazani.

Znehodnoceni
Financni aktiva

Skupina posuzuje znehodnoceni viech finanénich aktiv s vyjimkou financnich aktiv v rediné hodnoté
precefiovanych do zisku nebo ztrdty. Pro posouzeni znehodnoceni je pouZivin model ofekdvanych

kreditnich ztrat.

Kreditni ztrdta je vypocitana jako rozdil mezi smluvnimi penéZnimi toky, které by Skupina méla na
zékladé smlouvy inkasovat, a pené&znimi toky, jejichZ inkaso Skupina ocekévd, diskontovany pdvodni
efektivni Grokovou mirou. O¢ekdvanda kreditni ztrata je pravdépodobnostné vazeny odhad kreditnich
ztrat.

JiZ pfi prvotnim rozpoznéni finanéniho aktiva je vytvofena opravna polozka ve vy3i oCekavanych
kreditnich ztrét, které mohou vzniknout vlivem udalosti, jez by mohly nastat v prib&hu nésledujicich 12
mésict. Urokovy vynos je vykazovan s pouZitim ptvodni efektivni tirokové miry a brutto (cetni hodnoty
daného aktiva.

Pokud po prvotnim vykazani finanéniho aktiva dojde k vyznamnému zvyseni ivérového rizika, je opravna
polozka navyiena na ¢astku oéekdvanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici Zivotnosti finanéniho
aktiva. Urokovy vynos je i nadale vykazovén s pouZitim plvodni efektivni Grokové miry a brutto Gcetni
hodnoty daného aktiva. Skupina povaZuje za indikdtory vyznamného zvy3eni Gvérového rizika potize
protistrany se splacenim zdvazk( a zhor3eni celkové ekonomické situace.

Jestlize Skupina ziskd objektivni informace o uvérovém znehodnoceni finan¢niho aktiva, je
k finanénimu aktivu vytvofena opravna poloZka ve vysi ofekdvanych kreditnich ztrat po celou dobu
zbyvajici Zivotnosti finanéniho aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovan za poufiti plvodni efektivni
urokové miry a netto uéetni hodnoty daného aktiva. Mezi indikdtory Uvé&rového znehodnoceni
finanéniho aktiva patfi vyznamné finan¢ni problémy dluZnika, poruSeni smlouvy, situace, kdy véfitelé
dlugnikovi vzhledem kjeho finanénim potiZim nabidli ulevy, které by jinak neposkytli, znana
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pravdépodobnost insolvence, likvidace ¢ jiné finanéni reorganizace dluinika, ukondeni existence
aktivniho trhu pro dané aktivum z diivod( finanénich problémt a zakoupeni ¢i vytvofeni finanéniho
aktiva s hlubokym diskontem nereflektujicim vzniklé Gvérové ztraty.

U pohledévek z obchodnich vztah( bez vyznamné komponenty financovani je pouZivan zjednoduseny
pfistup, kdy jsou pfi prvotnim rozpoznani finanéniho aktiva vykdzény ocekavané kreditni ztraty po celou
dobu zbyvajici Zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnoceni pohledavek vychazi z analyzy
platebniho chovéni zdkaznikd, do néhoz byl zakomponovan predpoklad stabilniho ekonomického ristu
v nasledujicich letech.

Skupina zvaZuje indikatory sniZeni hodnoty finanénich aktiv na trovni individudlni i spolecné. Viechna
jednotlivé vyznamnd aktiva jsou posuzovdna na urovni individudini. Ostatni jednotlivé nevyznamna
aktiva jsou seskupena do skupin s podobnymi charakteristikami rizik.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty jsou vykazany jako naklad v zisku a ztraté s vyjimkou ztrat ze sniZeni hodnoty
finanénich aktiv ocerfiovanych redlnou hodnotou sdopadem do ostatniho Uplného vysledku
vykazovanych v ostatnim Gplném vysledku.

Nefinancni aktiva

U&etni hodnoty nefinanénich aktiv Skupiny kromé odloZenych dariovych pohledavek jsou vidy k datu
sestaveni uéetni zavérky provérovany za Gfelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty. Pokud
jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelna ¢astka daného aktiva. Nehmotna aktiva
s neurditou dobou Zivotnosti se testuji na sniZeni hodnoty kaidy rok. Ztrata ze snizeni hodnoty se
zal¢tuje, pokud uéetni hodnota aktiva nebo penézotvorné jednotky pievysi jejich zpétné ziskatelnou
Castku.

Zpétné ziskatelna ¢astka aktiva nebo penézotvorné jednotky je ur€ena jako jejich hodnota z uzivani nebo
jejich redInd hodnota snizend o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vy3si. Pro
zjisté&ni hodnoty z uZivani se odhadované budouci penéZni toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu
pomoci diskontni sazby pfed zdanénim, kterd odraZi aktudini trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a
rizik specifickych pro dané aktivum ¢i penézotvornou jednotku. Pro tcely testovéni snizeni hodnoty se
aktiva seskupi do nejmensi skupiny aktiv, ktera vytvari penézni pfijmy z trvalého uzivani, jeZ jsou vyrazné
nezdvislé na penéznich pfijmech z jinych aktiv nebo penézotvornych jednotek.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Uétuji do zisku nebo ztraty. Ztraty ze sniZzeni hodnoty penézotvornych
jednotek se pfifazuji tak, aby pomérnym zphsobem sniZily G¢etni hodnoty aktiv v penézotvorné jednotce
(skupiné penézotvornych jednotek).

Ztrata ze sniZeni hodnoty zaG¢tovand v predchozich obdobich se posuzuje vidy k datu, ke kterému je
Ucetni zavérka sestavena, za ulelem zjiSténi, zda se ztrata sniZila nebo jiZ neexistuje. Ztrata ze sniZeni
hodnoty se oduétuje, pokud doslo ke zméné odhadti pouZitych k uréeni zpétné ziskatelné Castky. Ztrata
ze snizeni hodnoty se odu¢tuje pouze do té vyse, aby ucetni hodnota daného aktiva po oddctovani
nebyla vy$3i neZ Gcetni hodnota, kterd byla stanovena, pokud by nedoslo k zaGctovani Zadné ztraty ze
sniZzeni hodnoty.
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Vykazovani vynost

Skupina se zabyvd zejména poskytovéni sluzeb ve formé pronadjmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou
vykdzany v okamZiku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi rediné hodnoty obdrzené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé diouhodobych smluv vymezenych na éasovém zdkladé jsou vynosy vykazovany
rovnomérné po dobu trvani smlouvy.

Vynosy z prodeje zboZi jsou vykadzany v okamZiku pfechodu veskerych prav, resp. kontroly na kupujici
protistranu v zavislosti na konkrétnim znéni smluvnich podminek, pfi¢emZ ¢astka vynosl je dohodnuta
nebo je spolehlivé uréitelnd a prijeti Ghrady je pravdépodobné. To obecné odpovidé okamZiku, kdy je
zbo?i poskytnuto prodejclim, nebo v okamiiku jejich poskytnuti kone¢nym zdkaznikim v pfipadé
ptimych prodej.

Vynosy jsou pFipadné snifeny o odhadované slevy, dar z pfidané hodnoty a jiné s trZlbami souvisejici
dané.

Dari z prijma a odloZena dari

Dafi z ptijm0 zahrnuje splatnou a odloZenou dari. Splatna i odloZena dan z pifijml se vykazuje do zisku a
ztraty, s vyjimkou p¥ipad(, kdy se tyka poloZek zauétovanych pfimo ve viastnim kapitalu nebo v ostatnim
uplném vysledku.

Splatnd dari zahrnuje odhad dafiového zavazku nebo dariové pohledévky ze zdanitelnych pfijmd nebo
ztraty bézného roku s pouZitim dafiovych sazeb platnych nebo uzakonénych pro dané ucetni obdobi a
veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena daf se vykaZe ve vztahu k pfechodnym rozdilim mezi Gcetni a darfiovou hodnotou aktiv
a zavazk(. OdloZena dar se vypotte s pouZitim dafiovych sazeb, které budou dle ofekavani platné
pro prechodné rozdily v okamZiku jejich realizaci a které byly uzakonény k datu ucetni zévérky.

OdloZené dariové pohledavky a zdvazky jsou kompenzovény, pokud ze zakona existuje prévo
kompenzace splatnych dafiovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
dafiovym GFfadem za stejnou zdariovanou jednotku.

O odloZené dafiové pohledavce se Gétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
Géetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdloZené dafiové pohledavky se reviduji vidy k datu, ke kterému je ietni zavérka sestavena
a sniZuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovdno souvisejici darfiové vyuZiti.

Financni vynosy

Finanéni vynosy zahrnuji pfevazné urokové vynosy z poskytnutych zépujéek. Urokové vynosy jsou
Gétovény do zisku nebo ztraty s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Financni naklady

Finané&ni naklady zahrnuiji pfedevsim aroky z dluhopisi a trokové naklady z pfijatych zépdjéek. VyphQjéni
néklady, které nejsou pfimo pfifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zplQsobilého aktiva, jsou tctovany do zisku
nebo ztraty s pomoci metody efektivni irokové miry.
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Leasingy (najem a pronajem)

Viechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky jsou posuzovany s ohledem na urceni, zdali ma
byt dany leasingovy vztah zachycen jako finanéni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova
smlouva pfevddi véechna podstatna rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, je
leasingova smlouva vyhodnocena jako finanéni leasing. V opacném pfipadé se jedna o operativni leasing.

Spole€nost jako najemce

Skupina neuzaviela v minulosti v postaveni najemce Zadné vyznamné leasingové smlouvy, které by byly
vyhodnoceny jako finanéni leasing.

Najemné u operativnich leasingll je zachyceno jako néklad ve vysledku hospodafeni rovnomérné
po celou dobu trvéani leasingového vztahu. Pfipadné pobidky obdriené pfi uzavirani operativniho
leasingu jsou zachyceny jako snizeni ndklad( rovnomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné
vznikajici v souvislosti s operativnim leasingem je zachyceno v obdobi, ve kterém vznikne.

Spoleénost jako pronajimatel

Skupina neuzaviela v minulosti v postaveni pronajimatele Zadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla
vyhodnocena jako finanéni leasing.

Jako pronajimatel v operativnim leasingu Skupina vystupuje u prondjmu nemovitosti, které jsou
prezentovany jako Investice do nemovitosti.

Penize a penéZni ekvivalenty

Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji penéZni hotovost, vklady u bank na poZadani a jiné krédtkodobé,
vysoce likvidni investice s plivodni splatnosti tii mésice nebo méné. Pro Ucely sestavenivykazu penéznich
tokd zahrnuji penize a penézni ekvivalenty také bankovni precerpani ve vysi jejich Cistych nesplacenych
zlistatkdl. Skupina za prezentovand obdobi nevyuZivala bankovni pfecerpani. Vymezeni penéz pro uUcely
vykazu finanéni situace a vykazu cash flow je tak shodné.

Vykaz penéZnich toka

Vykaz penéZnich tokl byl sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niZ je vysledek hospodafeni roku
upravovan o dopady nepenéZnich transakci, o éasové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich
penéZnich pFijma a vydajd a o polozky vynost a naklad( souvisejicich s penéinimi toky z investicnich
¢innosti nebo financovani.

4 Zisadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel a klicové zdroje nejistoty pfi odhadech
Pfi pFipravé Gcetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a ¢ini Usudky a pifedpoklady,
které maji vliv na aplikaci Géetnich postup(i a na vykazovanou vysi aktiv a zdvazkd, vynosh a nakladi.

Skuteéné vysledky se od téchto odhadl mohou liit.

Odhady a pfedpokiady jsou priib&zné revidovény. Revize ucetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Realn3 hodnota investic do nemovitosti

Skupina ocefiuje investice do nemovitosti redlnou hodnotou sdopadem pFecenéni do vysledku
hospodateni, pficemZ redlnd hodnota odhadnuta k 31. prosinci 2018 cinila 2 788 339 tis. KC. Jde
o nejvyznamnéjéi rozvahovou polozku, kterd formuje hodnotu pro investory a pfecenéni formuje
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vysledek hospodafeni prezentovaného obdobi. V8echny zasadni tsudky ovliviiujici redlnou hodnotu
investic do nemovitosti jsou popsany v poznamce 6.1.

Doba odpisovani budov a zafizeni a nehmotnych aktiv

Dlouhodoba aktiva v kategorii Pozemky, budovy a zafizeni a Nehmotna aktiva, ktera nejsou povazovana
za investice, jsou ocefiovdna po dobu pouZitelnosti modelem pofizovacich nakladd, tj. ve vysi
pofizovacich ndkladl snizenych o oprédvky a pfipadné znehodnoceni. Skupina ini relevantni odhady
doby pouZitelnosti vyuzivaného majetku.

Opravné poloZky k pohledavkam

Skupina pouZiva zjednoduseny pfistup IFRS 9 k ocefiovani ofekdvanych vérovych ztrat, ktery pouziva
opravnou poloZku k o&ekdvanym ztratdm po dobu Zivotnosti pro viechny pohledavky z obchodnich
vztahll a ostatni pohledéavky. Pro ocenéni ofekavanych tGvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich
vztah( a ostatni pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych Gvérovych rizik a dni po
splatnosti.

Dané ze zisku

Skupina podléhd darfiové legislativé a dle platnych pfedpish kalkuluje dafiovy dopad. OdloZzena dan je
ocefiovdna za pomoci dafiovych sazeb plynouci z platné dariové legislativy, ktera miZe byt v budoucnu
bez viivu Skupiny pozménéna a mize tak dojit ke zméné vyie odlozené dané. Skutecny dariovy dopad
muZe byt v budoucnu odlidny od souc¢asnych odhadt zplsobeny bud zm&nou v dafiové legislativé, nebo
zménou v obchodnim chovani Skupiny.

Soudni a jiné pravni spory

Skupina v kontextu své podnikatelské ¢innosti miZe byt soucasti riznych soudnich a jinych pravnich
sportl, u nichz vyhodnocuje jejich zachyceni a/nebo zvefejnéni v icetni zdvérce. Ve vétsiné pfipadi
vystupuje jako Zalobce a pfi UspéSném zakonceni sporu miiZe Skupiné plynout penéZni plnéni.

Je-li Skupina v postaveni Zalovaného, zachyti rezervu v pfipad8, kdy jiz existuje souasny zavazek
vyplyvajici z minulé uddlosti, jeho vyporadani je pravdépodobné a vy3e vypofadani je spolehlivé
ocenitelnd. Pokud nejsou tyto podminky spinény, Skupina zvaZuje zvefejnéni podminéného zédvazku
v komentafi k U&etni zévérce, pokud by byl jeho potencidlni dopad na Skupinu vyznamny. Zavazky, které
ve svém dasledku vyplynou ze zvefejnénych podminénych zavazkl nebo dokonce i z téch, které nejsou
uznany a zvefejnény v Géetni zavérce mohou mit vyznamny dopad na finanéni situaci Skupiny. Proto
Skupina pribéiné vyhodnocuje vedené a dosud neuzaviené soudni a jiné pravni spory, jeji vedeni
spolupracuje s pravnimi zastupci a vysledkem je rozhodnuti tykajici se zachyceni rezervy nebo zvefejnéni
podminé&ného zdvazku, p¥ipadné také podminéného aktiva, je-li Skupina ve sporu stranou uplatriujici
sviij narok.

K rozvahovému dni této Géetni zavérky Skupina neeviduje spor, ke kterému by byla vytvofena rezerva.

5 Provozni segmenty

Provozni segment je sloZka skupiny, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz
mohou vzniknout vynosy a naklady, pro niZ jsou dostupné samostatné financni tdaje a jejiz provozni
vysledky jsou pravidelné ovérovany vedouci osobou Gletni jednotky s pravomoci rozhodovat o
prostiedcich, jez maji byt segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost. Vykazované segmenty,
jejich? vynosy, vysledek nebo aktiva jsou deset procent nebo vice ze viech segmentf, jsou vykazovény
samostatné.
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6 Dodatectné poznamky k ucetnim vykaziim

6.1 Investice do nemovitosti

Skupina vlastni nemovitosti, které v minulosti poridila s cilem vytvofit nemovitostni portfolio za Ué¢elem
prondjmu. V portfoliu jsou pozemky i budovy umist&né na réiznych mistech po celé Ceské republice.

1. listopadu -

v tis. K& - 2018 31. prosince 2017
Redlna hodnota k pocatku obdobi B 2448871 2448871
pfirstky z titulu novych investic do nemovitosti R 6 647 0
pfiriistky z titulu technického zhodnoceni 132 819 25641
Ubytky z titulu prodeje investic do nemovitosti -4113 0
zisk z pfecenéni do vysiedku hospodateni 204 115 -25641
Reélnéﬂgdnota ke konci obdobi 2788339 2448871

Spoleénosti ve Skupiné nezafadily Zddny majetek drzeny mezi operativnimi leasingy jako investici
do nemovitosti. Triby z najemného (uvedené v pozndmce 6.12) jsou generovany z majetku zafazeného
do kategorie Investice do nemovitosti.

Viechny pfimé provozni naklady vzniklé z investi¢niho nemovitého majetku, v sou¢asném i srovndvacim
obdobi, vykdzané v hospodaiském vysledku, se vztahuji k majetku, ktery generoval ndjemné. Smiuvni
zévazky k nakupu, vystavbé nebo rekonstrukci investi¢niho majetku (pfipadné jeho opravdam ¢i udrzbam)
jsou uvedeny v poznamce 6.15.

Investice do nemovitosti jsou ocernovany redlnou hodnotou na pokradujici bazi s pravidelnym
pfecenénim k rozvahovému dni a se zachycenim zmény v realné hodnoté do vysledku hospodateni,
které je zdsadni poloZkou vykazu o Gplném vysledku stejné tak, jako ucetni hodnota investic do
nemovitosti ve vykazu finan¢ni situace. Redlna hodnota investic do nemovitosti byla stanovena internim
expertnim odhadem Spole¢nosti na zakladé metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady
nemovitosti Ing. Janem Ceselskym Ph.D.

Prvnim krokem pro stanoveni redlnd hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovanych penéznich toki
jednotlivych investic do nemovitosti. Hlavnimi pouzitymi pfedpoklady k 31. prosinci 2018 byly tyto:

e Progndza budoucich penézinich tokil pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na
zakladé vysledk(l minulych obdobi a soucasnych vysledk( a finanénich plant, tj. pfedev$im
pldnovanych vysledkd v budoucich obdobich.

e Poufita diskontni sazba se pohybuje v rozmezi od 4,5 % do 8 % v zdvislosti na dané nemovitosti.

Vystupy z kalkulace diskontovanych penéZnich tokd jsou nasledné pro jednotlivé investice
do nemovitosti porovnany s trini hodnotou obdobnych nemovitosti. V pfipadé vyznamnych odchylek je
vysledna hodnota ocenéni vypocitaného na bazi diskontovanych penéZnich tokl upravena tak, aby
reflektovala aktualni situaci na nemovitostnim trhu a momentalni stav dané nemovitosti.

K 31. prosinci 2018 byly investice do nemovitosti v hodnoté 1 548 327 tis. K¢ (2017: 1 307 192 tis. K¢)
zatiZeny zastavnim pravem ve prospéch financnich instituci jako zaruka za pajcky.
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Budouci miniméalIni leasingové splatky v ramci nezrusitelného operativniho leasingu jsou nasledujici:

v tis. K¢ 31. prosince 2018 31, prosince 2017
Platby do 1 roku 199 818 186 093
Platby nad 1 roka do 5 let 328 187 383 037
Platby nad 5 let 9833 21161
Budouci minimalni leasingové platby celkem 537 838 590 291

6.2 Pozemky, budovy a zafizeni

Stroje Aktiva ve fazi
v tis. K¢ Budovy a zafizeni pofizeni Celkem
Porizovaci ndklady
ZGstatek k 1. lednu 2018 1936 116 184 12 648 130 768
Potizeni 0 1749 5207 6 956
Vytazeni 0 -90 -931 -1021
Zhstatek k 31. prosinci 2018 1936 117 843 16924 136 703
Oprdvky
Zistatek k 1. lednu 2018 -1579 - -99238 0 -100 817
Odpisy -284 -5275 0 -5559
Vyfazeni 0 90 0 30
Zastatek k 31, prosinci 2018 -1863 -104 423 0 - 106 286
Zistatkova cena k 31. prosinci 2018 73 13420 16 924 30417
Stroje Aktiva ve fazi
v tis. K& Budovy a zarizeni pofizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
Zustatek k 1. listopadu 2017 1936 115 882 12 514 130332
Poftizeni 0 302 134 436
Zastatek k 31. prosinci 2017 1936 116 184 12 648 130 768
Oprdvky
Zistatek k 1. listopadu 2017 B -1466 -98 020 0 - 99 486
Odpisy -113 -1218 0 -1331
Zustatek k 31. prosinci 2017 -1579 -99 238 0 -100 817
Zistatkova cena k 31. prosinci 2017 357 16 946 12 648 29951

Skupina se k 31. prosinci 2018 nezavazala k Zddnym dodate¢nym zévazk(im v souvislosti s pofizovanym
dlouhodobym hmotnym majetkem.

6.3 Nehmotna aktiva

v tis. K¢ Software Goodwill Celkem

Porizovaci ndklady

Zastatek k 1. lednu 2018 18 059 246 18 305
Pofizeni 171 0 171

Zustatek k 31. prosinci 2018 18 230 246 18 476

Oprdvky

Zustatek k 1. lednu 2018 -17 853 -144 -17 997
Odpisy -235 -49 - 284

Zdstatek k 31. prosinci 2018 -18 088 -193 -18 281

Zastatkova hodnota k 31. prosinci 2018 142 53 195




v tis. K¢ Software Goodwill Celkem

Pofizovaci ndklady

Zustatek k 1. listopadu 2017 18 059 246 18 305
Potizeni 0 0 0
Vyfazeni 0 0 0

Zustatek k 31. prosinci 2017 18 059 246 18 305

Oprdvky

Zustatek k 1. listopadu 2017 -17 794 -135 -17929
Odpisy -59 -9 -68
Vyfazeni 0 0 0

Zdstatek k 31. prosinci 2017 -17 853 -144 -17 997

Zuastatkova hodnota k 31. prosinci 2017 206 102 308

6.4 Finanéni investice

Pfedstavuji nekontrolni podily ve spole¢nostech, ve kterych neni uplatnén fidici vliv a jeZ nejsou soucasti
konsolidaéniho celku.

Ocenéni

Ocenénik31.  k31. prosinci

v tis. K¢ Podil drzi Podil v% prosinci 2018 2017
FLAIRCOM SK s.r.0. FLAIRCOM s.r.0. 100 128 128
CREAM Plus s.r.o. GRANTE Reality, s.r.o. 100 100 100
INCOME consulting, s.r.o. CREAM Real Estate, s.r.o. 9 299 306
Podily a ti€asti celkem 527 534

6.5 Zasoby

v tis. K¢ 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Material 0 144
Zboii 13527 14 299
Nedokonéena vyroba a polotovary 3018 4767
Zasoby celkem 16 545 19 210

Zasoby jsou souéasti aktiv dcefinych spole¢nosti. Materidl a nedokon&end vyroba je aktivum servisni
spoleénosti CREAM Real Estate, s.r.o. zajiStujici sprévu a rekonstrukce nemovitosti. ZboZi patfi
spoleénosti FLAIRCOM s.r.0., jejimZ pfedmétem podnikani je prodej obuvi, pfevdiné ve vlastnich
prodejnach.

V roce 2018 i 2017 nebyly odepsany Zadné zasoby.

6.6 Obchodni a jiné pobledavky

v tis. K 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Kratkodohé pohledéavky se splatnosti do 1 roku 74 434 86 520
Obchodni pohledavky 42 661 42 886
Poskytnuté zalohy 13092 28410
Pohledavky vici statu 6 836 1657
Ostatni pohledavky (poskytnuté ivéry) 2232 8024
Dohadné utty aktivni 891 583
Casové rozli§eni aktiv 8722 4960
Dlouhodobé pohledévky se splatnosti nad 1 rok 8504 3077
Obchodni pohledavky 5 405 0
Ostatni pohledavky (poskytnuté tvéry) 3099 3077

Obchodni a jiné pohledavky celkem 82938 89 597




Skupina ruéi k 31. prosinci 2018 pohledavkami ve vy$i 10 046 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017 ve vy3i 9 577 tis.
K¢&) za bankovni Gvéry poskytnuté finanénimi institucemi.

er s

Opravné polozky sniZujici hodnotu pohledavek

1. listopadu -

v tis. K& 2018 31. prosince 2017
Stav opravnych poloiek k prvnimu dni obdobi: B  -31709 -33441
- k pohledavkdm z obchodniho styku -25342 -26390

- k poskytnutym tvérim - 6367 -7051
Tvorba opravnych poloZek -17 516 0
PouZiti opravnych polozek 8276 1732
Stav opravnych poloZek k poslednimu dni obdobi: - 40 949 -31709
- k pohledavkam z obchodniho styku -26 355 -25342

- k poskytnutym Gvérdm - 14 594 -6 367

6.7 Penize a penéini ekvivalenty

Skupina neeviduje Zddné penéZni ekvivalenty a vétsina penéz je drZena na bankovnich dctech, pficemi
zlistatek je pIné disponibilni pro vyuZiti Skupiny. Skupina nevyuZiva Zadnd bankovni pfecerpani, ktera by
byla zahrnuta mezi , Penize” pro Gcely sestaveni vykazu penéznich tokd.

v tis. K& - 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Penéini prostiedky v pokladné 1890 2188
Penéini prostiedky na béZnych détech 95920 130639
Celkem 97 810 132 827

6.8 Vlastni kapital a Cista aktiva pfipadajici drZiteliim investi¢nich akcii

Spole¢nost se s Géinnosti k 1. zafi 2016 pfeménila na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim

kapitadlem. Spole&nost U¢etné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investicni innosti od svého
ostatniho jméni a nevytvafi podfondy. Spolecnost vydéva dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie
a investicni akcie.

Zéakladni kapital
K 31. prosinci 2018 a 2017 ¢inil zakladni kapital Spole¢nosti 4 000 tis. K¢.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinnd

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zaps. zadkladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Vegkeré vyie uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Zadné akcie Spole¢nosti nejsou v jejim
drzeni, ani drZeny jejim jménem a ani v drZeni jeho dcefinych spole€nosti.
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Cista aktiva pfipadajici drZiteléim investi¢nich akcii

K 31. prosinci 2018 a 2017 bylo emitovédno 4 000 tis. ks investi¢nich akcii.

druh: Investiéni akcie
forma: kusova akcie na jméno
podoba: zaknihovana

jmenovitd hodnota:
podet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks

obchodovatelnost:

bez jmenovité hodnoty

byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza

cennych papirti Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017

ISIN: CZ0008042264
LEI: 315700PLKSFUFWCS0163
1. listopadu 2017 -
v tis. K& 2018 31. prosince 2017
Cist4 aktiva pripadajici drzitelm inv. akcii na poé&atku obdobi 1631567 1620 685
Emise investiénich akeii 0 0
Splaceni investi¢nich akcif 0 0
Zhodnoceni (znehodnoceni) investi¢nich akcii 287 121 10 882
Cista aktiva investi¢ni Easti na konci obdobi 1918 688 1631 567

Hodnota vlastniho kapitalu a ¢istych aktiv pFipadaijicich drZiteldim investicnich akcii

31. prosinci 2018

31. prosinci 2017

Viastni kapital zakladatelské £asti (v tis. KE) 7 140 6 934
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kust 4000 4000
Hodnota zakladatelské akcie (v K&) 1,785 1,7335
Cista aktiva pFipadajici driitelim investi€nich akcii {v tis. K&) 1918 688 1631567
Pocet investi¢nich akcii v tis. kusd 4000 4000
Hodnota Eistych aktiv pfipadajicich drZiteldm investi¢nich akcii

na akcii {v K¢) 479,672 407,8918

6.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kritkodobé zavazky se splatnosti do 1 roku 121 622 92 129
Obchodni zavazky 49744 43503
P¥ijaté zélohy 25 645 20473
Kratkodobd ¢ast ostatnich finanénich zavazkd 22945 0
Zévazky k zaméstnanciim 2983 2424
Zavazky ze soc. a zdrav. poji§téni 1429 1453
Zavazky vUci statu 4056 4500
Dohadné ucty pasivni 412 1290
Ostatni zavazky 219 8530
Casové rozlieni pasiv 14 189 9 956
Dlouhodobé obchodni a jiné zavazky 11030 9530
Obchodni zdvazky splatné déle neZ 1 rok 11 030 9530

132 652 101 659

Obchodni a jiné zavazky celkem




Kratkodoba &st ostatnich finanénich zdvazkl pfedstavuje ¢ast zavazku popsaného v bodu 6.10 splatnou
do jednoho roku.

v tis. KE 31. prosince 2018 _31. prosince 2017
Rezervy ostatni 1646 2123
Rezerva na rizika 0 1681
Rezerva na dafi z pfijmu 1646 442

6.10 Uvéry a zapljcky

Spoleénost éerpé Uvéry zejména na rekonstrukci, opravy a pofizeni investi¢niho majetku.

v tis. K¢ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Revolvingovy tvér od {S0B 15 000 15 000
Jiné bankovni Gvéry splatné do jednoho roku (véetné ¢asti dlouhodobych

Uvérd splatnych do 1 roku) 51781 1563
Dlouhodobé bankovni tivéry se splatnosti vice nez 1 rok 577 692 601424
Bankovni tivéry celkem 644 473 617 987
Ostatni finanéni zavazky splatné do jednoho roku 22945 0
Ostatni finanéni zavazky se splatnosti nad jeden rok 209 993 276 702
Ostatni finan¢ni zavazky celkem 232938 276 702

Ostatni finanéni zdvazky jsou tvofeny zévazkem vici spole¢nosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych
papirG pravnich pfedchdci Spoleénosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mési¢nimi splatkami do roku
2032. Porovnani jeho nomindlni a zGstatkové hodnoty je nésledujici:

Efektivni urokova mira

v tis. K& Nominalni hodnota Nabéhla hodnota v%p. a.
k 31. prosinci 2018 291073 232938 3,76
k 31. prosinci 2017 332 931_ B 276 702 2,5

Bankovni Gvéry lze rozélenit takto:

v tis. Ké Urokova mira  31. prosince 2018 31. prosince 2017
CREAM SICAV, a.s. 396 866 378171
Oberbank, 10/13/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 68 365 75025
Oberbank, 1/15/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 79 537 85420
Oberbank, 29/14/600 3M PRIBOR +2,53 % p. a. 66 998 73379
Oberbank, 36/15/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 10 236 11 340
Oberbank, 26/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 30729 32387
Oberbank, 27/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 47 728 35405
Oberbank, 28/16/600 3M PRIBOR +2,23 % p. a. 27 858 26 855
Oberbank, 12/18/600 1M PRIBOR +1,6 % p. a. 28 657 0
¢SOB, revolving 1M PRIBOR +1,9 % p. a. 15 000 15 000
(SOB, investi¢ni 6M PRIBOR +2,7 % p. a. 21758 23 360
LD-asset, s.r.o. 76 403 74 125
€s0B, 1833/15/5626 1M PRIBOR + 2,8 % p. a. 24 643 22120
¢sOB, 1833/13/5626 1M PRIBOR + 2,8 % p. a. 22779 25220
¢sSOB, 0433/17/5626 1M PRIBOR +2 % p. a. 28981 26785
ELDOMUS property, s.r.o. 14 881 16 567
¢SOB, investiéni 1M PRIBOR + 2,8 % p. a. 5983 6652
¢s0B, investiéni 1M PRIBOR + 2,8 % p. a. 8898 9915
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v tis. K& Urokova mira  31. prosince 2018 31. prosince 2017
CREAM Brno, a.s. 141 235 124 336
Oberbank, investicni 3M PRIBOR + 2,23 % p. a. 116 095 124 336
Oberbank, investitni 3M PRIBOR + 2,23 % p. a. 25 140 0
LD - reality, s.r.o. 7443 8125
Oberbank, investi¢ni 3M PRIBOR + 2,53 % p. a. 7 443 8125
GRANTE Reality, s.r.o. 1493 1563
Ceska spofitelna, inv., 20 000 tis. K& 2,22 % p. a. 1493 1563
FLAIRCOM s.r.o. 5991 14 473
UniCredit Bank, provozni do vyse 21 000 tis. K¢ BLR + 2,5 % p. a. 3720 6473
UniCredit Bank, revolving PRIBOR + 1,75 % p.a. 2271 8 000
Uvéry na nakup automobili 161 627
Celkem 644 473 617 987

6.11 Splatna a odloZena daf

Pro aéely vypocétu splatné a odloZené dané se vychazi z ‘Provozniho zisku (ztraty)’ z konsolidovaného
vykazu o tplném vysledku, ktery zahrnuje ‘Zisk (ztratu) pred zdanénim‘a ‘Zménu Cistych aktiv pfipadajici

na drZitele investi¢nich akcii’.

Daii ze zisku vykazana v tpiném vysledku

1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Splatné dan z pfijma -7254 -1603
OdloZena dan z prijmd -16528 3748

-23782 2145

Daii ze zisku vykazana

Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané z pfijmu aplikovatelna pro matefskou spole¢nost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2018 i 2017 je
5 %. Pro ostatni spoleCnosti ve Skupiné pro rok 2018 i 2017 je 19 %. Odsouhlaseni mezi ofekavanou
a skuteénou dariovou sazbou je uvedeno v tabulce nize.

1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 - 31. prosince 2017
Provozni zisk za i¢etni obdobi 288 660 8175
Dafi z piijm0 vykdzana v zisku / (ztraté) -23782 2 145
Provozni zisk pfed zdanénim 312442 6 030
Sazba dané z pfjmu 5% 5%
Predpokladany vynos / (ndklad) na dari z pfijma -15622 -302
Dafiové neuznatelné naklady -361 0
Rozdilné sazby aplikovatelné spoleénostmi ve Skupiné -8284 2447
Ostatni 485 0
Dai z pFijmG vykazand v zisku / (ztraté) -23782 2145
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Vykazané odloZené dariové pohledavky a zavazky

OdloZené dariové pohledavky a zavazky se vztahuji k ndsledujicim polozkam:

Pohledavky Zavazky Celkem
31. prosince  31.prosince 31.prosince 31.prosince 31.prosince 31. prosince
v tis. K& 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Dlouhodoba aktiva 0 0 -93 464 - 76 936 -93 464 -76 936
Dariové pohledéavky /
_(zévazky) 0 0 -93 464 -76 936 -93 464 - 76 936

Spoleénost oéekava nasledujici realizaci odloZzeného danového zavazku:

v tis. K¢ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
OdloZeny dafiovy zédvazek s ofekdvanou realizaci do 12

mésich 3115 0
OdloZeny dafiovy zdvazek s olekdvanou realizaci vice

nez 12 mésica 90 349 76 936
Celkem 93 464 76 936

OdloZena dafi byla vypoétena s poutzitim sazby dané 5 %

(dariova sazba pro fondy typu SICAV)

a 19 % pro ostatni Spole¢nosti ve Skupiné (dariové sazby pro roky 2017 a nésledujici).

Pohyby pfechodnych rozdild za ucetni obdobi

v tis. K& Dlouhodoba aktiva Celkem
Stav k 1. listopadu 2017 - 82 505 -82505
Vykdzéano v zisku nebo ztraté 5569 5569
Stav k 31. prosinci 2017 -76 936 -76 936
Vykdzédno v zisku nebo ztraté - 16528 -16 528
Stav k 31. prosinci 2018 -93 464 -93 464

6.12 Triby z hlavni €innosti a ostatni provozni vynosy

0d 1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 do 31. prosince 2017
Triby z ndjmu a sluieb 317 860 50 815
Néjem 254 459 39054
SluZby souvisejici s ndgjmem 52 858 11761
Ostatni sluzby 10 543 0
Ostatni vynosy 191 323 23 877
Realizace investi¢nich akci 101913 902
‘Triby z prodeje zbo#i 68 165 13 152
Zisk z prodeje majetku 4147 0
Ostatni provozni vynosy 17 098 9823
Provozni vynosy celkem 509 183 74 692

Viechny triby jsou realizovany na Gzemi Ceské republiky a nejsou nijak ovlivnény vyvojem ménového

rizika.
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6.13 Provozni naklady

0Od 1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 do 31. prosince 2017
Spotfeba materidlu a nakoupenych dodavek 278 108 40 632
Néklady na realizace investi¢nich akci 97 040 802
Spotfeba materiélu a energif 56 011 12 246
Opravy a tidrZba nemovitosti 44 412 8 505
Ndklady na prodané zbozi 36572 3815
Sluzby souvisejici s prodejem obuvi 15071 2937
Reklama a propagace 6543 1394
Ostatni naklady 22 459 10933
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby 15923 2671
Osobni néklady 8126 1577
Pravni sluzby 3557 589
Audit, dafiové poradenstvi 1786 114
Ostatni administrativni a poradenské sluzby 2454 391
Ostatni naklady 81 506 6 396
Osobni naklady 46 228 4998
Odpisy 5834 1398
Naklady na pojisténi 3559 0
Ostatni néklady 25 885 0
Provozni naklady celkem 375 537 49 699

6.14 Finané¢ni naklady a vynosy

0Od 1. listopadu 2017

v tis. K¢ 2018 do 31. prosince 2017
Urokové néklady 22130 3012
Ostatni finanéni zdvazky — odvijeni diskontu a dopad zmén

diskontni sazby 1852 1146
Ostatni finan¢ni naklady 3072 1805
Finanéni naklady celkem 27 054 5963
Vynosové uroky 604 661
Ostatni finanéni vynosy 1131 11 980
Finanéni vynosy celkem 1735 12 641

6.15 Smluvni a jiné budouci zadvazky

Budouci minimalni platby:

v tis. K& 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Platby do 1 roku 10324 10992
Platby nad 1 rok a do 5 let 28909 37 492
Platby nad 5 let 0 1709
Budouci minimdlni leasingové a livérové platby celkem 39 233 50 193

Skupina ma uzavieny leasingové smlouvy se zGstatkem 375 tis. K¢, se spldtkami nad 1 rok ve vysi
186 tis. K& S ohledem na nevyznamnost ¢astky nebyl pouZit diskont zavazku.

Smluvni zavazky k ndkupu, vystavbé nebo rekonstrukci investiéniho nemovitého majetku (pfipadné jeho
opravam, Gdrzbé & rozsifovani) k 31. prosinci 2018 Cinily 97 328 tis. K& (2017: 69 314 tis. K¢).



6.16 Transakce se spfiznénymi stranami

Spfiznénymi stranami se rozumi dcefiné spole¢nosti, ¢lenové predstavenstva Spolecnosti, Clenové
dozoréi rady Spoleénosti a osoby blizké témto osobam. Transakce jsou uskutecfiovany za standardnich
trznich podminek.

Transakce a zlistatky se spfiznénymi stranami:

v tis. K& 31. prosinec 2018 31. prosinec 2017
Pohledévky Zavazky Pohledavky Zavazky
Ostatni spiiznéné strany 22 284 - 0 11023 0
Celkem 22284 0 11023 0
1. listopadu —
v tis. K& 2018 31. prosinec 2017
Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluzeb Nakup sluZeb
Ostatni spfiznéné strany 88 700 9475 3250 1579
Celkem 88 700 9475 3 250 1579

K 31. prosinci 2018 ¢&inila opravna polozka k pohleddvkdam za spfiznénymi stranami 2 920 tis. K¢
(k 31. prosinci 2017 nebyla tvofena).

Odmény kli¢ovych clenti vedeni:

Viichni élenové pFedstavenstva a ¢lenové dozoréi rady maji se Spole€nosti uzavienu smlouvu o vykonu
funkce. Déale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel useku pravo, dané a finance
a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel Useku obchodii a spravy majetku maji se Spolecnosti uzavienu
pracovni smlouvu. Zédnd zvySe uvedenych uzavienych smluv vsobé neobsahuje Zadné vyhody,
poskytované pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako p¥ikaznik, ma s dcefinou spole¢nosti CREAM Brno, a.s., uzavienu pfikazni
smlouvu.

v tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Mazdy a ostatni penéZité piijmy tlenl pfedstavenstva 1680 280
Mzdy a ostatni penéité pfijmy ¢lend dozoréi rady 180 30
Celkem 1860 310

6.17 Informace o segmentech

Predstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim orgdnem zodpovédnym za
provozni rozhodovani, ktery pouZiva vysledky jednotlivych segmentii pro sva rozhodnuti o rozdéleni
zdroji a hodnoceni vykonnosti segmentl. Z hlediska geografické perspektivy Ize vymezit jediny
geograficky segment, a to Ceskou republiku. Pfedstavenstvo hodnoti vykon Skupiny dle podnikatelské
¢innosti a urdilo nasledujici vykazované provozni segmenty:

- Prondjem nemovitosti a souvisejici sluzby

- Realizace investi¢nich akci

- Prodej obuvi
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Skupina ve viech segmentech uplatfiuje stejné ucetni metody. Tyto Ucetni politiky jsou v souladu
s G¢etnimi metodami pouZitymi pro sestaveni konsolidovanych finanénich vykazl za konsolidacni celek.
Transakce mezi jednotlivymi subjekty definovaného konsolidacniho celku jsou eliminovany. Skupina
v Uéetnim obdobi koncicim 31. prosince 2018 neidentifikovala Zédného zdkaznika, ktery by vytvofil
Skupiné vynos v objemu vice neZ 10 % celkovych konsolidovanych vynosa.

Prondjem

nemovitosti Realizace

2018 a souvisejici investicnich
v tis. KE Cinnosti akci  Prodej obuvi Vylouceni Celkem
Zisk z pfecenéni investic 204 115 0 0 0 204 115
Vynosy tfetim strandm 339739 101913 69 266 0 510918
Mezisegmentové vynosy 62 931 143 608 0 - 206 539 0
Vynosy celkem 606 785 245521 69 266 - 206 539 715033

Naklady souvisejici s vynosy tietim
strandm 219 033 97 040 67 782 -5246 378 609
Naklady souvisejici
s mezisegmentovymi naklady 62 931 138 362 0 -201293 0
_Urokové néklady 23 564 0 418 0 23982
Naklady celkem 305 528 235 402 68 200 - 206 539 402 591
Zisk pfed zdanénim 301 257 10119 1066 0 312442
Aktiva celkem 2 955 665 30980 30 126 0 3016771
Pasiva celkem 2958 337 28 308 30 126 0 3016771
Prondjem

nemovitosti Realizace

1. listopadu - 31. prosince 2017 a souvisejici investi¢nich
v tis. KE Cinnosti akci  Prodej cbuvi Vylougeni Celkem
Ztréta z precenéni investic -25641 0 0 0 -25641
Vynosy tfetim straném 71862 902 14 569 0 87333
Mezisegmentové vynosy 11 905 30501 0 -42 406 0
Vynosy celkem 58 126 31403 14 569 -42 406 61 692

Néklady souvisejici s vynosy tfetim
strandm 40 216 882 10 704 -298 51504
Naklady souvisejici

s mezisegmentovymi naklady 11 905 30203 0 -42108 0
Urokové naklady 4158 0 0 0 4158
Naklady celkem 56 279 31085 10704 -42 406 55 662
Zisk pred zdanénim 1847 318 3865 0 6 030
Aktiva celkem 2 663 825 20197 37 276 0 2721 298

Pasiva celkem 2 658 646 25 376 37 276 0 2721298




7  Rizeni rizik
Skupina je vystavena nasledujicim rizikim z finanénich néstroju:

Riziko likvidity
Riziko trzni

Riziko protistrany {kreditni riziko)
Riziko koncentrace

Operacéni riziko

Finanéni nastroje Skupiny jsou vymezeny v bodu €. 3.

a) Riziko likvidity — nedostatecna likvidita

Likvidita je schopnost dostat svym finanénim zdvazkdm v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn viech
potenciainé likvidnich prostfedku, které ma Skupina k dispozici pro Uhradu svych splatnych zavazk.
Toto riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je
ponechavana pfiméiena rezerva financnich prostiedki na bankovnim G¢tu. Dle schvaleného statutu je
minimdlni hodnota likvidnich aktiv mate¥ské spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. 1 000 tis. KE. Ve sledovaném
obdobi byla rezerva finan¢nich prostfedkil vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviiuji velké investiéni akce, které jsou ale ve vétsiné pfipadl kryty z bankovnich
avérd. Vklad vlastnich prostiedki se pohybuje mezi 15 % — 20 % z celkové vy3e investice. Zbytek investice

je rozloZen do splatek Gvéru. Uvéry jsou nasledné spliceny z inkasovaného ndjmu.

Diky zaméfeni na prondjem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny pfijem ve formé najmu,
povazuje Skupina riziko likvidity za nizké.

Nésledujici tabulky znazorfiuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti financnich zavazkd Skupiny. Tabulky
byly sestaveny na zdkladé nediskontovanych penéinich tokl z finanénich zévazk( se zohlednénim

nejdfive moZnych termin, kdy se mlZe Zadat splaceni téchto zavazkd. Tabulka zahrnuje penéini toky

z uroku i jistiny.

Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. K& Do 3 mésich 3 — 12 mésicd 1-5let Vice neislet Celkem
Pfijaté zapujcky 22373 57 907 250 054 314 139 644 473
Zavazky z obchodnich vztahi 40 498 9246 11030 0 60 774
Ostatni zdvazky 48 933 0 0 0 48933
Ostatni finan¢ni zavazky 5965 17834 95434 171780 291073
Celkem 117 769 85 047 356 518 485919 1045253
Udaje k 31. prosinci 2017 v tis. K& Do 3 mésich 3 — 12 mésicd 1-5let Vicenez5 let Celkem
Piijaté zapGjeky 1563 15000 288248 313176 617 987
Zéavazky z obchodnich vztahi 41819 1684 9530 0 53033
Ostatni zdvazky 48 626 0 0 0 48 626
Ostatni finan¢ni zavazky 0 0 119 293 213 668 332961

Celkem 92 008 16 684 417 071 526844 1052607




b) Riziko trZni

Riziko potencidlni ztraty z pohybu trénich cen. V pfipadé Skupiny jde zejména o mozny pohyb hodnoty
nemovitosti a zmény trzniho ndjmu v zavislosti na ekonomickych podminkach na trhu s nemovitostmi.

V ramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, urokové miry a kurzu mény. Skupina nema pohledavky
ani zdvazky v cizich méndch, takZe riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je
minimalni. Vyznamné&jsi je riziko Grokové, které vyplyva z pohybu trokové miry, vzhledem k bankovnim
Gvéram s proménlivou Grokovou sazbou, pomoci kterych financuje investice do nemovitosti. Vy3e
zavazk( drodenych proménlivou drokovou sazbou k 31. prosinci 2018 je u Skupiny 21,3 % z celkovych
zdrojh. Proto, i s pFihlédnutim na ekonomicky vyvoj, povaZuje Skupina toto riziko za nizké.

Nésledujici tabulka pfedstavuje mozny dopad na zisk pied zdanénim pfi ofekdvaném néristu (+100
bazickych bodd) nebo poklesu (- 25 bazickych bodt) drokovych mér (v tis. K<):

Narast trokové miry Pokles tirokové miry

0 100 baz. bodti o0 25 baz. bodi

1. listopad 1. listopad

v tis. K¢ 2018 —31. prosinec 2017 2018 - 31. prosinec 2018
Zvyseni (sniZeni) zisku -6445 -1030 1611 257

¢) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jednd se o riziko nedodrieni sjednanych zavazki dluzniky Skupiny (ndjemni a dodavatelské vztahy).
Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztah( v rdmci nemovitostniho trhu je zejména nedodrZeni
zdvazku dodavky kvalitnich stavebnich materidlt a praci, dodrZeni terminu dodéni apod. Toto riziko
eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou feSeny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i
sankce pfi jejich poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztah(, tedy najemnik( nemovitosti, jde nejcastéji o
neplaceni najemného. Skupina toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumenti a sjednanych
kauci, které pokryji nékolikamési¢ni nehrazeni ndjmu.

U obou vztahl se také dba na provéfeni protistrany pfi jejich vybéru, jesté pred vznikem smluvnich
dokumentd.

PFi stanoveni ratingu finan&nich aktiv poufZila spole¢nost nasledujici kritéria:

e Ve tfidé bonity 1 jsou zafazeny pohledavky vici odbératellim zajisté&né bankovnimi zarukami, u
nichi neexistuje Zadny objektivni dikaz, ktery by signalizoval moZné sniZeni jejich hodnoty,
pohledévky, které budou pfedmétem bezregresniho faktoringu, a ostatni dlouhodoba aktiva.

e Ve tiidé bonity 2 jsou zafazeny nezaji§téné pohledévky z obchodnich vztahl za odbérateli, u
kterych neexistuje Zadny objektivni dlikaz, ktery by signalizoval moZné sniZeni jejich hodnoty.

e Hotovost v bankach je zafazena podle hodnoceni agentury Standard & Poor’s.

Rating A/
Stav k 31. prosinci 2018 (v tis. K<) Bonita 2 Rating A+ A-1  Rating A-2 Celkem
Pohledavky za tfetimi stranami - domaci 25782 0 0 0 25782
Pohledévky za sptizn&nymi spole¢nosti - domdci 22284 0 0 0 22284
Poskytnuté zélohy 13092 0 0 0 13 092
Uéty v bance 0 35041 58 337 2542 95 920
Kratkodobé zap(jcky 2232 0 0 0 2232
Dlouhodobé zapijcky spiiznénym strandm 3099 0 0 0 3099
Celkem 66 489. 35041 58 337 2542 162409
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Rating A/

Stav k 31. prosinci 2017 (v tis. K¢) Bonita 2 Rating A+ A-1  Rating A-2 Celkem
Pohledavky za tfetimi stranami - domaci 31863 0 0 0 31863
Pohledavky za sptiznénymi spole¢nosti - domaci 11023 0 0 0 11023
Poskytnuté zélohy 28410 0 0 0 28410
Uéty v bance 0 97 901 27 832 4906 130639
Krétkodobé zapdjcky 8024 0 0 0 8024
Dlouhodobé zapijcky spriznénym strandm 3077 0 0 0 3077
Celkem 82 397 97 901 27 832 4 906 213 036

Individudlné Individuainé

neznehodnocena neznehodnocena
Stav k 31. prosinci 2018 (v tis. K¢) aktiva do splatnosti aktiva po splatnosti Celkem
Pohledavky za tfetimi stranami - domaci 21512 4270 25782
Pohledavky za sptiznénymi spolecnosti - domaci 15784 6 500 22284
Uéty v bance 95920 0 95920
Kratkodobé zapljcky 0 2232 2232
Dlouhodobé z4pajéky spfiznénym stranam 3099 0 3099
Celkem 136 315 13 002 149 317

Individualné Individuainé

neznehodnocena neznehodnocend
_Stav k 31. prosinci 2017 (v tis. K&) aktiva do splatnosti aktiva po splatnosti Celkem
Pohledévky za tfetimi stranami - domaci 26 368 5495 31863
Pohledédvky za spiiznénymi spole€nosti - domaci 2164 8859 11023
Uéty v bance 130 639 0 130 639
Kratkodobé zapdjcky 398 7626 8024
Dlouhodobé zapijcky spfiznénym strandm 3077 0 3077
Celkem 162 646 21980 184 626

d) Riziko koncentrace

Skupina mé diverzitu jak v druhu viastnénych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito
najemci podnikaji. Skupina viastni skladové prostory, kanceldiské prostory, obchodni jednotky i bytové
jednotky a ma najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky,
drogistického zboZi atd. Riziko koncentrace je diky vySe popsanému vyhodnoceno jako nizké.

e) Operacni riziko

Riziko vzniku ztraty v dasledku provoznich nedostatkl a chyb. Jedna se zejména o moiné selhani
lidského faktoru, nastavenych procest ¢i zésahu vnéjsiho vlivu. Skupina se snaZi eliminovat toto riziko a
mozné dopady selhani pomoci vnitinich predpish a pravidel, informacniho systému a nastavenych work
flow jednotlivych procesu.



8 Rizeni kapitélu

Cilem fizeni kapitalu Skupiny je zabezpetit, aby Skupina byla schopna pokracovat ve své Cinnosti po
neomezenou dobu a vytvaret vynosy pro akcionafe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné
jako udriovat optimalni strukturu kapitalu a sniZovat tak néklady na kapital. Optimalni struktura kapitalu
je takova, kterd zajituje pozitivni penéZni toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fonda.

Svou investiéni &innost Spole¢nost i Skupina CREAM financuji dvéma zplsoby. Investice
do 10 000 tis. K¢ financuji z vlastnich zdrojd. Investice nad 10 000 tis. K& pak financuji z vlastnich zdroji
(ve vyii 15 %) a z cizich zdroji (ve vy3i 85 %, pFevainé dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG). | pro
nésledujici obdobi predpoklada Spoleénost i Skupina zachovani této struktury zdrojii financovani své
innosti. Vzhledem k vyvoji sazeb spole€nost i Skupina fixovali v prvnim Etvrtleti 2019 drokové sazby u
vybranych Uvérl na 3 i 5 let.

9 Uddlosti po rozvahovém dni

Vzhledem ke skuteénosti, Ze aktiva Spolenosti k datu 31. prosince 2018 prekrodila hodnotu 100 000 tis.
EUR, zahdjil statutarni organ Spole&nosti kroky k ziskani povoleni k ¢innosti samospravného fondu
s opravnénim pFesédhnout rozhodny limit. Bylo pfijato Rozhodnuti akcionafli mimo vainou hromadu o
ziskani povoleni k ¢innosti samospravného fondu s opravnénim presdhnout rozhodny limit a Rozhodnuti
predstavenstva o zahajeni kroki ziskani povoleni k &innosti samospravného fondu s opravnénim
presdhnout rozhodny limit. Sou¢asné jiz byla povéfena spolupracujici odborna spolecnost Compllex
vypracovéanim Zadosti na CNB. Podani Zadosti na CNB se predpokladd v terminu do 31. kvétna 2019.

Skupina dale na zakladé Kupni smlouvy o prodeji cennych papird pofidil jako doplrfikové aktivum 100%
majetkovy podil ve spolecnosti INCOME service, a.s., IC 27856984, Tato dcefina spoletnost bude
zahrnuta do konsolidaéniho celku pro obdobi 1. ledna 2019 aZ 31. prosince 2019.

Kromé vy$e uvedeného nedoslo po rozvahovém dni k Zddnym daldim udalostem, které by mély
vyznamny dopad na tuto ucetni zévérku.

10 Schvaleni Gcetni zavérky

Tato Géetni zavérka byla schvdlena a vydana ke zveiejnéni dne 30. dubna 2019.

< _I':;.\—ﬁ‘_.L-gl,a %5 —
) h! N
......................................... o
Mgr. Roman Svec ( Ing. Martin Jarolim, MBA
¢len predstavenstva ¢len predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
akcionaiim spoleénosti CREAM SICAV, a.s.

Zprava o auditu konsolidované a individualni iéetni zaveérky
Virok auditora
Podle naseho nazoru:

»  pfiloZena konsolidovana idetn{ zivérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované finanéni pozice
CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselskd 262/34, Praha (,,Spoleénost*) a Jjejich deefinych spoleénosti
(dohromady ,,Skupina“) k 31. prosinci 2018, jeji konsolidované finanéni vykonnosti a jejich konsolidovangch
penéZnich tokii za rok konéici 31. prosince 2018 v souladu s Mezinarodnimi standardy aéetniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii (,EU*),

pfiloZend individualni G&etni zdvérka pod4vé vérny a poctivy obraz finanéni pozice samotné Spoleénosti
k 31. prosinci 2018, jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokd za rok konéici 31. prosince 2018
v souladu s Mezinarodnimi standardy tiéetniho vikaznictvi ve znéni pfijatém EU.

Predmeét auditu

Konsolidovana Gdetni zavérka Skupiny se sklad4 z:

*  konsolidovaného vikazu finanéni pozice k 31. prosinci 2018,

*  konsolidovaného vykazu o iplném vysledku za rok konéici 31. prosince 2018,

»  konsolidovaného vykazu o zménéch ve vlastnim kapitalu za rok konéici 31. prosince 2018,

*  konsolidovaného vikazu o pen&znich tocich za rok konéici 31. prosince 2018,

e piilohy konsolidované tcetni zdvérky, ktera obsahuje podstatné Getni metody a dal$i vysvétlujici informace.
Individualni déetni zdvérka Spoleénosti se sklada z:

e individudlniho vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2018,

* individuélniho vykazu o Gplném vysledku za rok konéici 31. prosince 2018,

e individudlniho vjkazu o zménéch ve vlastnim kapitalu za rok koné&ici 31. prosince 2018,

* individuélniho vykazu o penéZnich tocich za rok konéici 31. prosince 2018,

»  prilohy individualni ddetni zivérky, ktera obsahuje podstatné Giéetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)

&. 537/2014 (,nafizeni EU“) a auditorskymi standardy Komory auditort Ceské republiky, kterymi jsou
Mezinérodni standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolo¥kami. Nage
odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit déetnich
zévérek. Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho viroku.

Nezdvislost

V souladu se zikonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a etni znalce, vydanjm
Radou pro mezinirodnf etické standardy Giéetnich (IESBA) a p¥ijatym Komorou auditorii Ceské republiky,

jsme na Skupiné a Spole¢nosti nez4visli, neposkytli jsme #4dné nepfipustné neauditorské sluZby a splnili jsme

i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenjch pFedpisi.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2¢c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditorts Geské republiky pod evidenénim &islem 021.



Akcionafi spoleénosti CREAM SICAV, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Pristup k auditu

Prehled

Celkova hladina vyznamnosti pro Skupinu byla stanovena na tirovni

1 % z celkovych aktiv, coZ piedstavuje pfiblizné 30 miliont K&.
Celkovi hladina viznamnosti pro Spoleénost byla stanovena na tirovni
1% z celkovych aktiv, coZ ptedstavuje piiblizné 27 milioni K&.

Rozsah

Ratsgh e Vybrali jsme tfi d¢etni jednotky, které dle nageho nézoru, na zaklad jejich

velikosti nebo rizika, vyZaduji pro Géely konsolidace plny rozsah auditu
a provedli jsme tento audit.

» Uéetni jednotky, ve kterych jsme provedli audit, tvofily 89 % celkovyjich aktiv
Skupiny. Na zbjvajicich deefinych spole¢nostech jsme provedli auditorské
postupy tak, abychom na zdkladé& v§e popsaného stanoveného rozsahu auditu
shromézdili dostate¢né mnoZstvi ditkaznich informaci jako z4klad pro vydani
vyToku ke konsolidované idetni z4vérce Skupiny jako celku.

Hlavni
zdlezitosti
anudibr

Hlavni zaleZitosti auditu konsolidované a individualni aéetni zavérky:

e Ocenéni investi¢niho nemovitého majetku.

Pi plinovéni auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika v{skytu vyznamné nespravnosti
v konsolidované a individuélni ti¢etni zavérce (dohromady ,Géetni zavérky*). Konkrétné jsme uréili oblasti,

ve kterych vedeni uplatnilo sviij tisudek, napt. v p¥ipadé viznamnjch téetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni
predpokladii a posouzeni budoucich skuteénosti, které jsou z podstaty nejisté. Zaméfili Jjsme se také na rizika
obchézeni vnitfnich kontrol vedenim, a to véetn& vyhodnoceni toho, zda nebyla zjiténa pfedpojatost, jez

by vytvétela riziko vyskytu viznamné nespravnosti z diivodu podvodu.

Hladina vgznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou vyznamnosti. Audit je plénovan tak, abychom ziskali
piiméfenou jistotu, Ze acetni zavérky neobsahuji viznamnou nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou.
Nespréavnosti jsou povaZovény za vyznamné, pokud lze re4lné predpokladat, e by jednotlivé nebo v souhrnu
mobhly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uZivatelé a&etnich zavérek na jejich zdkladé pfijmou.

Na zékladé nageho odborného isudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné celkovjich
hladin vyznamnosti vztahujicich se ke kazdé ticetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich zaklad@ jsme,
spolecné s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah nadeho auditu, véetné povahy, naéasovéini a rozsahu auditnich
postupi, a vyhodnotili dopad zji$ténych nespravnosti individualné i v souhrnu na kadou tiéetni zavérku.

Celkové hladina viznamnost Konsolidovana tiéetni zidvérka: 30 miliond K¢
pro Skupinu a Spoleé¢nost Individualni Géetni zivérka: 27 miliond K&
Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Skupinu a Spoleénost byla stanovena na tirovni
1 % celkovych aktiv.
Zdivodnéni pouzitého zakladu Zvazili jsme také pouZiti zisku pied zdanénim, nicméné tento ukazatel, dle
pro stanoveni vyznamnost naseho nazoru, neni vhodnym zdkladem pro stanoveni hladiny viznamnosti,

nebot akcionafi Skupiny a Spoleénosti se primirné orientuji na hodnotu aktiv
Skupiny a Spole¢nosti.
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Akcionafi spole¢nosti CREAM SICAV, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zéleZitosti auditu jsou zleZitosti, které byly podle nageho odborného tisudku pii auditu Géetnich zavérek
za b&Zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu kazdé Géetni zavérky
jako celku a v souvislosti s utvafenim nézoru na kazdou tuto tietni zavérku. Sameostatny vyrok k témto

zaleZitostem nevyjadfujeme.

Hlavni zaleZitost auditu konsolidované
a individualni téetni zavérky

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenéni investiéniho nemovitého majetku
(konsolidovana tiéetni zivérka: 2 788 milionii K¢,
individualni déetnf zvérka: 2 275 miliond K&)

viz Udetni politiky a bod pFilohy individudini tdetni
zavérky C. 5.1 a konsolidované tdetni zdvérky &. 6.1

Skupina i Spole¢nost jsou vlastniky v§znamného
objemu investi¢niho nemovitého majetku, ktery je
v konsolidované a individualni G&etni zivérce
vykazan v redlné hodnoté. Tato redlna hodnota je
stanovena s pouZitim ocefiovacich technik, které
vyzaduji uplatiiovani dsudku a pouiti predpokladi
a odhadi a konzultace s externimi experty na
ocetiovani. Nejistota odhadii je vysoké vzhledem

k tomu, Ze hodnota vét3iny vyznamnych vstupi je
nepozorovatelnd nebo je jejich pozorovatelnost
limitovana riznymi faktory.

Vv,

Nejvyznamnéj$i odhady a tsudky se tj’kaji zejména
vybéru nemovitosti pro srovnan{ ocenéni
investi¢niho nemovitého majetku s praxi na trhu,
budoucich pi{jmi z prondjmu, ostatnich budoucich
penéZnich tokid souvisejicich s investi¢nimi
nemovitymi majetky, diskontni sazby pouZité pro
stanoveni sou¢asné hodnoty budoucich pené&znich
tokii a posouzeni dopadu stavajiciho stavu
investiéniho nemovitého majetku na jeho realnou
hodnotu.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Pro ocenéni investiéniho nemovitého majetku jsme posoudili
jak metodiku, tak i pfedpoklady, které vedeni poutilo pf¥i
stanoveni redlnych hodnot na konci tiéetniho obdobi.

Za timto i¢elem jsme zapojili nade interni experty na
ocefiovani. Dogli jsme k zévéru, Ze pouzité predpoklady

a metodika jsou pfiméfené.

S podporou naSich expertii na ocefiovéni jsme na vybraném
vzorku provedli porovnani vysledki ocenéni jednotlivich
investiénich nemovitych majetk vedenim vii&i externé
ziskanym informacim. Testovali jsme, zda se rozdily proti
externé ziskanym informacim nachazeji v pfijatelném rozmezi
a zda jsou vysvétlitelné konkrétnimi skute¢nostmi.

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostateéné informace, které nAm umoni vyjadrit virok
ke kazdé Gcetni zavérce jako celku. Vzali jsme v ivahu strukturu Skupiny, jeji Giéetni procesy a kontroly, podil
jednotlivych spoleénosti na finanéni pozici a visledky Skupiny a specifika odvétvi, ve kterém Skupina a Spole¢nost

podnikaji.

v s

Vybrali jsme véetné matefské spole¢nosti tfi aéetni jednotky, které dle nageho nazoru, na zakladé jejich velikosti
nebo rizika vyzaduji plny rozsah auditu provedeny skupinovym auditorem a povedli jsme audit jejich idetnich

zavérek v plném rozsahu.

Uéetni jednotky, ve kterych jsme provedli audit, tvofily 89 % celkovych aktiv a 81 % trzeb Skupiny. Na zbyvajicich
deefinych spole¢nostech jsme provedli auditorské postupy tak, abychom na zikladé vySe popsaného stanoveného
rozsahu auditu shromézdili dostateéné mnoZstvi diikaznich informaci jako zéklad pro vydani viroku ke

konsolidované tidetni zavérce jako celku.

Rok 2018 byl prvnim rokem, kdy jste nis povéfili auditem. K fadnému stanoveni rozsahu auditu jsme se zaméfili
na proces pievzeti zakazky od pfedchoziho auditora a na seznament s kontrolnim prostfedim a aktualnimi
zéaleZitostmi, které Skupina a Spole¢nost v podnikatelské a regulaéni oblasti fesi.
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Akcionafi spoleénosti CREAM SICAV, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé
mimo obé Géetni zavérky a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spoletnosti.

Nas vyrok k tidetnim zavérkédm se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je véak soudasti nagich povinnosti
souvisejicich s auditem tiéetnich zavérek seznédmenti se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzeni, zda ostatn{ informace nejsou ve v§znamném nesouladu s idetnimi zavérkami & s nagimi znalostmi

0 Skupiné a Spoleé¢nosti ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako viznamné
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamngch ohledech vypracovany v souladu

s prislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatnf informace spliiuji poZadavky pravnich
piedpisii na formalni néleZitosti a postup vypracovan{ ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda
piipadné nedodrzeni uvedengch pozadavki by bylo zpiisobilé ovlivnit isudek ¢inény na zikladé ostatnich
informaci.

Na zdkladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, e

* ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou té3 pfedmétem zobrazeni v tidetnich zavérkach, jsou
ve véech viznamnych ohledech v souladu s ti¢etnimi zavérkami a

* ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi ptedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zaklad& poznatki a povédomi o Skupiné a Spoleénosti, k nim3 jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji viznamné vécné nespravnosti. V romci uvedenych postupi
jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zddné viznamné vécné nespréavnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozoréi rady a vijboru pro audit Spolecnosti za ticetni
zavérky

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovidé za sestaveni tifetnich zavérek podévajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezindrodnimi standardy ¢etniho vykaznictvi ve znéni p¥ijatém EU a za takovy vnit¥ni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni ietnich zdvérek tak, aby neobhsahovaly viznamné nespravnosti zpiisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni ticetnich zévErek je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda jsou Skupina a Spoleénost
schopny nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v p¥ilohach tiéetnich zavérek zileFitosti tykajici se
jejich nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietr¥itého trvani pii sestaveni tiéetnich zavérek, s vyjimkou
pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo Spole¢nosti nebo ukonéent jejich ¢innosti,

resp. kdy nema jinou redlnou moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vikaznictvi odpovida dozoréi rada Spolednosti. Za sledovani postupu
sestavovani icetni zavérky a konsolidované tiéetni zavérky je odpovédny vibor pro audit Spoleénosti.

Odpovédnost auditora za audit tidetnich zdvérek

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze tifetni zavérky jako celek neobsahuji viznamnou nespravnost
zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nag vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zirukou, Ze audit provedeny v souladu s v{e uvedenymi pfedpisy ve viech pFipadech
v icetnich zavérkach odhali pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat

v diisledku podvodii nebo chyb a povaZuji se za vjznamné, pokud lze reilné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetnich zavérek na Jejich zakladé pfijmou,

Pfi provadéni auditu v souladu s viSe uvedenymi ptedpisy je na$f povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny dsudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je nadi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti tifetnich zavérek zplisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné ditkazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vjrok. Riziko, ¥e neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niZ doslo v diisledku podvodu, je v&t§i ne? riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zpiisobené chybou,
protoZe sou¢sti podvodu mohou byt tajné dohody, fal¥ovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Skupiny a Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnesti, nikoli abychom
mohli vyjad¥it nazor na Gdinnost jejich vnittnich kontrolnich systémd.

*  Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych téetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v p¥lohach Géetnich zavérek.
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*  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni Getnich zavérek pfedstavenstvem,
ato, zda s ohledem na shromaZdéné ditkazni informace existuje viznamn4 nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Skupiny a Spoleénosti trvat nepfetrzité.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vjznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v p¥flohach tiéetnich zavérek, a pokud tyto informace nejsou
dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tfkajici se schopnosti Skupiny a Spole¢nosti trvat
nepfetrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina nebo Spoleénost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, élen&ni a obsah @iéetnich zavérek, véetné p¥iloh, a dle to, zda tidetni zavérky
zobrazuji podkladové transakee a udélosti zpiisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e  Shromaézdit dostateéné a vhodné diikazni informace o finanénich informacich tykajicich se spolednosti nebo
podnikatelskych ¢innosti v rimei Skupiny, abychom mohli vyjadiit virok ke konsolidované aéetni zavérce.
Jsme odpovédni za fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim a jeho provedeni. Vyjadreni viroku ziistdva nasi
vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozoréi radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu

a nacasovéni auditu a o vyznamnych zji$ténich, kter4 jsme v jeho priib&hu uéinili, véetné zji$ténych viznamnjch
nedostatkii ve vnitfnich kontrolnich systémech.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohldgeni o tom, #e jsme splnili pFislugné etické
poZadavky tykajici se nezévislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalsich zileZitostech, u nichz se lze realné
domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a piipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je na$i povinnosti vybrat na zdkladé zaleZitosti, o nich¥ jsme informovali dozori radu a vybor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu Géetnich zavérek za b&Zny rok nejvyznamnéji, a které tudiz pfedstavuji hlavni
zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zileZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, 7e bychom o dané zaleZitosti
neméli v nadi zprévé informovat, protoZe lze realné odekévat, Ze mo#né negativni dopady zvefejnéni prevazi
nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinjch poZadavcich stanovengch pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vy#adované nad ramec Mezinarodnich
standardi auditu:

Soulad vyroku s dodatednou zpravou vijboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vjrok auditora je v souladu s dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou
jsme vyhotovili dle élanku 11 naifzeni EU.

Urdeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Skupiny a Spoleénosti pro rok 2018 nas dne 28. kvétna 2018 jmenovala valna hromada Spoleénosti.
Auditorem Spole¢nosti jsme prvnim rokem.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Skupiné jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné dalsi sluzby. Sit PwC neposkytla zakazané sluZby uvedené
v ¢lanku 5 nafizeni EU.

30. dubna 2019

zastoupend partnerem

Mand Kkl

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenéni &. 1800
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