VYROCNI ZPRAVA EMITENTA A JEHO
KONSOLIDACNIHO CELKU

CREAM SICAV, a.s.

za rok kongici 31. prosince 2019



Obsah:

Prohlaseni opravnénych osob Emitenta

1. Zakladniudaje o Emitentovi a skupiné Emitenta, cenné papiry Emitenta
2. Iprava pfedstavenstva

3. Zprévadozor¢irady

4. informace pro akcionafe dleust. § 118

5. Nalezitosti vgroéni zpravy dle ust. § 21 zak. €. 563/1991 Sb., o ticetnictvi
6. Rizikové faktory pro budouci vgvoj Fondu a Skupiny

7. Lpradva g vztazich mezipropojengmioscbami

8. Individualnicetnizavérka Emitenta

9. Konsolidovana Gcetni zavérka Emitenta

10. Zprava nezdvisiého auditora

Prohlaseni opravnéngch osob emitenta

Pfedstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s., v souladu s ust. § 118 odst. 4. pism. i) zak. ¢. 256/2004 Sb.,
o podnikani na kapitadlovém trhu,

timto prohladuje,
ze podle jejich nejlepstho védomi podéva tato vroéni zprava emitenta a jeho konsolidacniho celku vérng a
poctiv( obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni Emitenta a jeho
konsolidaéniho celku za uplynulé obdobi a o vyhlidkdch budouciho vgvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkid hospodafeni Emitenta a jeho konsolida¢niho celku.

V Praze, dne 19. ¢ervna 2020

Jubi [ng. Martin Jarolim, MBA
pred Elen predstavenstva



1. Zakladni Gddaje o Emitentovi a skupiné Emitenta, cenné
papiry Emitenta

obchodni firma: CREAM SICAV, a.s.

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

IC: 28545320

zapis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 15122

pravni forma: akciova spole¢nost

pfedmét podnikani: ¢innost samospravného investic¢niho fondu

depozitaf fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. {dale ,CS0B*)
fond se fidi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonicky kontakt: 573776 300

www stranky: www.creamfond.cz

organizacni slozka: Zlin, Vavrec¢kova 5657, PSC 762 17

Spole¢nost CREAM SICAV, a.s. je pro Ucely této vgroni zpravy emitenta a jeho konsolidacniho celku
nazyvana také jako ,Emitent”, ,Spole¢nost” nebo ,Fond”. Konsolidaéni celek je pak nazyvan také jako
,Skupina®.

Fond byl zaloZen na dobu neuritou zakladatelskou smiouvou ze dne 22. fijna 2008, ve znéni zmény ze
dne 12. ledna 2009. Zapis Fondu do obchodniho rejstiiku byl proveden dne 16. biezna 2009. Povoleni
k ginnosti investi¢niho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou dne 23. tnora 2009, &.j.
2009/1216/570, pravni moc dne 23. Gnora 2009.

Na zaklad& potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k &innosti samospravného investiéniho
fondu ze dne 5. srpna 2016, €.j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou potvrzeno, 7e
Emitent neni opravnén piesahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovan(ch investord a je opravnén
provadét svou vlastni administraci.

Fond se s Gcinnosti k 1. zafi 2016 pfeménil na akciovou spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem.
Fond ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investicni Cinnosti od svého ostatniho jméni a
nevytvafi podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie, které pfedstavuji stejné podily
na zapisovaném zakladnim kapitalu spoletnosti, a investitni akcie, které pfedstavuji stejné podily na
investicnim jméni spole¢nosti.

Na zakladé skutetnosti, Ze Fond pfesahl rozhodny limit ve smyslu ustanoveni § 17 zakona ¢. 240/2013
Sb., podal Fond dne 29. ¢ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni Einnosti nadlimitniho
samospravného investi¢niho fondu.

Rozhodngm obdobim se pro uCely této vgrocni zpravy Emitenta a jeho konsolida¢niho celku rozumi Gcetni
obdobiod 1. ledna 2019 do 31. prosince 20189.

Rozhodngm dnem se pro Géely této v{roéni zpravy Emitenta a jeho konsolidaéniho celku rozumi 31.
prosince 2019.

Hodnoty jsou vykazovany vsouladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vijkaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii (,IFRS").



Dcefiné spole€nosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefingch spole¢nosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla, velikosti majetkové ucasti
a hlasovacich prav (pokud se lidi) a pfedmétu Cinnosti. Tyto dcefiné spole€nasti tvofi s Emitentem
konsolida¢ni celek:

CREAMR.B.A,, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét tinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét cinnosti: sprava nemovitosti, servisni organizace

CREAM Brno, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét cinnosti: prondjem nemovitosti

CREAM property, s.r.0., (dfive ELDOMUS property, s.r.0.), Nuselskd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %,
pfedmét cinnosti: prondjem nemovitosti

CREAM assets, s.r.0., [dfive LD - assets, s.r.0.], Nuselsk4 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

CREAM service s.r.o., [dfive CREAM property s.r.0.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %, piedmét
¢innosti: pronajem nemovitosti

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

Pfedmét cinnosti: prondjem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, od 21.1.2019 podil 100 % - koupé 100 %, pfedmét

¢innosti: obchodni ¢innost, nakup a prodej

K 31. prosinci 2019 nejsou soucasti konsolidaéniho celku:

FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, do 28.6.2019 podil 50 %, od 28.6.2019 podil 40 % -
prodej 10% podilu, pfedmétem ginnosti je provozovani prodejen obuvi ALDO

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.5.2019 podil 50 %, od 16.5.2019 podil 0 % -
prodej 50% podilu, pfedmétem cinnosti je 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, zaknihovang cenn( papir] je uvedena nize.

druh: Zakladatelsk4 akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

poCet emitovanych akcii: 4000000ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
druh: Investi€nf akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovand

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcil: 4000000 ks

obchodovatelnost: byly pFijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Burza cennych papirl Praha, a.s.
7. listopadu 2017

ISIN: 10008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Veskeré vije uvedené emitavané akcie byly zcela splaceny. Zadné akcie Fondu nejsou
v drZzeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drZzeni jeho dcefingch spole¢nosti.



2. lprava predstavenstva
spole€naosti CREAM SICAV, a.s.,

se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 285 45 320,
zapsané v obchodnim rejstitku vedeném Méstskgym soudem v Praze, oddil B,

vlozka 15122 (dale jen ,Emitent", ,Fond" nebo ,Spole€nost”).

za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019
(dale jen ,Rozhodné obdobi“)

Pfedstavenstvo spole¢nosti plisobilo po celé Rozhodné obdobiv tomta sloZeni:

JUDr. Petr Svato$ pfedseda pfedstavenstva
ing. Martin Jarolim, MBA ¢len pfedstavenstva
Mgr. Roman Svec ¢len pfedstavenstva

Lpréva predstavenstva o podnikatelské innosti spoletnosti a o stavu jejtho majetku.

Pfedstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4, IC: 28545
320, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskgm soudem v Praze, oddil B, viozka 15122, timto
pfedklada valné hromadé zpravu pfedstavenstva o podnikatelské ginnosti Spole¢nosti a stavu jejiho
majetku vsouladu s ustanovenim § 436, odst. 2. zakona ¢ 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich, za
obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 (dale jen ,Rozhodné obdobi*).

Spole€nost vrozhodném obdobi dale realizovala svou investiéni €innost v souladu s platngmi vnitfnimi
pfedpisy a schvélenou investi¢ni strategii. Pfedevsim se jedna o investice do nemovitosti, realitnich a
obchodnich spole€nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spoleénostmi. Jedn4 se tedy o investice
do primarnich a dopliikovych aktiv, v souladu s vnitinimi pfedpisy Spole¢nosti.

Nové investice v Rozhodném obdobf

Fond v Rozhodném obdobi nepofidil Zadna nova nemavitostni aktiva.

Fond v Rozhodném obdobi pofidil jako dopliikové aktivum majetkovy podil ve vjsi 100 % ve spole€nosti
INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., IC 27856984

Prodana aktiva v Rozhodném obdobi
Fond v Rozhodném obdobi neprodal Zadna nemovitostni aktiva.
Fond v Rozhodném obdobi prodal majetkovy podil ve spolecnostech, které vlastnil jako doplfikové aktivum:

majetkovy podil ve vysi 10 % ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC

13000,
majetkovy podil ve v(si 50 % ve spolecnosti GRANTE Reality, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140

00 Praha 4.

V souladu s pfijatou strategii se Spole¢nost vénovala pfedevsim spravé a investicim do stavajiciho portfolia
aktiv. U¢elem téchto investic bylo zvyseni kvality nemovitostnich aktiv se zamérem navg$en{ vynosl
jejich pronajmem.



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

- dokon¢enizasadni rekonstrukce nemovitosti Trebi¢, Karlovo ndmésti
- realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
- dokonéeni rekonstrukce nemovitosti pro najemce Rossmann: Décin, Nymburk, Rychnov nad

vvvvv

Spole¢nost se rovnéZ podilela na investicich svych dcefingch spole¢nosti do jejich nemovitostnich aktiv a
to zejména:

- realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namésti ve viastnictvi dcefiné spoleCnosti
CREAM Brno, a.s.

- pokratujici realizace projektu FABRIKA ve viastnictvi dcefiné spoleénosti CREAM RB.A, a.s. Po
vydani udzemniho rozhodnuti probihd faze pfipravy projektovgch dokumentaci pro stavebni
povoleni.

Veskeré v(se citované investice, a to jak do nemovitosti viastnénych pfimo Spole¢nosti nebo nemovitosti
vlastnén(ch dcefingmi spole¢nostmi jsou realizovany za Ucelem pfipravy kvalitnich obchodnich,
administrativnich a bytovych prostor se zamérem jejich nasledného pronajmu. Veskeré investi¢ni akce
byly dkladné pfipraveny jak po strance obchodné technické, tak ekonomicko-pravni a na jejich realizace
Spole¢nost spolupracuje s externimi financujicimi subjekty. Jedna se zejména o Oberbank AG a CSOB.

Pfedstavenstvo informuje, Ze veskeré vse popsané investice do stavajicich aktiv byly realizovany piné
v souladu s platngmi pravnimi pfedpisy a vnitfnimi pfedpisy Spolenosti.

Investi¢ni majetek Spoletnosti v soutasné dobé tvofi 87 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny
funkéni celek (skladové, vgrobni aredly apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzivany ke komerénim Gcellm.
Jednd se o obchodni, administrativni, skladové a v{robni prostory, které jsou z &asti tvofeny rovnéz
bytovgmi prostory.

Dale je investi¢ni majetek Spole¢nosti tvofen akciovymi a obchodnimi podily v realitnich a obchodnich
spoleénostech tak, jak je definuje statut Spole¢nosti a pohieddvkami za realitnimi aobchodnimi
spole¢nostmi. Podrobné rozlozeni aktiv je uvedeno ve vgro€ni zpravé Spole¢nosti.

Hlavni provozni hospodafska ginnost Spole¢nosti je nadale tvofena pronajimanim vlastnich nebytovych a
bytov(ch prostor. V Rozhodném obdobi vzrostly vgnosy ztitulu ndjmu o 15,1 % oproti srovnatelnému
pfedchozimu obdobi.

Vpribéhu Rozhodného obdabi nedoslo u Spole¢nosti ke zméné v pfedstavenstvu ani vdozor¢i radé
Spoletnosti.

V nasledném hospodafském obdobi (od 1.ledna 2020 do 31. prosince 2020) Spole¢nost realizuje a bude
realizovat tyto investice do nemovitostnich aktiv:

- dokongeni zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova.



Spoletnost se rovnéz podilf a bude podilet na investicich svych dcefinjch spoleénosti dojejich
nemovitostnich aktiv a to zejména:

- dokonceni projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namésti ve vlastnictvi dcefiné
spole€nosti CREAM Brno, a.s. Kolaudace podstatné ¢asti prostor probéhla, budou dokon€ovany
zbylé prostory dle potfeb klientd (najemc)

- pokratujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A, a.s. Po
vydani uzemniho rozhodnuti probihd faze pfipravy projektovych dokumentaci pro stavebni
povoleni.

Fond v nasledujicim obdobi ptedpoklada, Ze vliv epidemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad na
ekonomiku plodné, tedy i na segment podnikdni Fondu a jeho Skupiny. Fond peclivé vyhodnocuje
informace a nafizeni viady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledfiuje pfirozhodovéani ve svém
podnikéni, a to v souladu s platngmi vnitFnimi predpisy a schvéalenou investicni strategii.

Praha, 19. ¢ervna 2020

JUDr. Petr Svato$ Ing. Martin Jarolim, MBA
pfedseda pfedstavenstva . ¢len pfedstavenstva



3. Zprava dozorcirady
spole¢nosti CREAM SICAV, a s.,

se sidlem Praha 4, Nusle, Nuselska 262/34, PSC 140 00, i(: 285 45 320,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskgm soudem v Praze, oddil B,

viozka 15122 (dale jen ,Emitent”, ,Fond" nebo ,Spole¢nost”).

za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019
(dale jen ,Rozhodné obdobi“)

Dozoréirada pusobila v Rozhodném obdobi v tomto slozeni:

JUDr. Renata Svatosova predsedkyné dozortirady
Alma Svecova ¢lenka dozoréi rady
ing. Blanka Jaroiimova ¢lenka dozoréirady

Dozorti rada pribézné pinila své dkoly, vyplgvajici z pfislusngch pravnich pfedpisd, stanov spole¢nosti a
vnitinich predpisi Fondu. Zejména dohlizela na vgkon ¢innosti pfedstavenstva Fondu a realizaci jeho
podnikatelské ¢innosti.

Vpribéhu celého svého funk&niho obdobi, tedy i v Rozhodném obdobi, prub&zné dohlizela na provadéni
interniho auditu jednotlivych Gtvard Fondu. Vsouladu s platnou legislativou a vnitfnimi pfedpisy Fondu
byla seznamovana se zpradvami interniho auditora.

Rovnéz byla sezndmena s pribé&Znou tinnosti a zavére¢nymi zpravami ttvaru compliance.

Tyto informace a soudasné informace od pfedstavenstva, pfipadné z diléich Gtvar(, byly projednany
dozorti radou na jednotlivich zasedanich v pribéhu Rozhodného obdobi. Vramci své kontrolni ¢innosti
neshledala dozorti rada Zadné poruseni platngch pravnich pfedpist, statutu Fondu, ani jeho dalsich
vnitfnich predpist.

Dozoréi rada vyhodnotila, v souladu s ustanovenim § 7 vyhlasky ¢. 244/2013 Sb. v platném znéni, Ze fidici
a kontrolni systém Fondu je ucinng, uceleny a pfiméfeny povaze a rozsahu ¢innosti, kterou se zabyva
Fond.

Dozorti rada sledovala postup sestavovani ucetni zavérky k 31. prosinci 2019 a realizovala kontroln{
¢innost nad procesem povinného auditu Géetni zavérky, a to ve spolupraci s €leny viboru pro audit.

Nasledné dozorci rada prezkoumala fadnou konsolidovanou a individuaini ucetni zavérku Fondu k 31.
prosinci 2018, véetné navrhu na rozdéleni zisku, a Zpravu pfedstavenstva o vztazich mezi propojenymi
osobami.

Dozoréi rada konstatuje, Ze nema viéi vgse uvedengm dokumentim 2adné pfipominky a namitky.

Praha, 19. ¢ervna 2020

JUDr. Renata Svatosova
predsedkyné dozoréi rady



4. Informace pro akcionare podle ust. § 118

Nalezitosti viroéni zprévy podle ust. § 118 odst. 4. pism. a), d), f], g}, h}, k) zakona
¢.256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu (dale jen ,ZPKT*)

° § 118 odst. 4. pism. a) ZPKT - &iselné udaje a informace o finan&nf situaci, podnikatelské ¢innostia
vysledcich hospodafeni emitenta a jeho konsolidagntho celku za uplynulé Gcetni obdobi v rozsahu
¢iselngch Gdajl a informaci uvadéngch v prospektu, s uvedenim dileitych faktord, rizik a nejistot,
které ovlivnily finan&ni situaci, podnikatelskou &innost nebo visledky hospodafeni emitenta a jeho
konsolida&niho celku, a jejich dopadd.

Vsouladu sdokumentem Ceské narodni banky poskytujicim pfehled pozadavk( na obsah azplsob
uvefejnéni vyroéni zpravy emitentli kétovangch cenngch papiru jsou nize uvedeny blizsi informace
napliujici ust. § 118 odst. 4. pism. a) ZPKT.

Udaje o emitentovi

Zdkladni ddaje o emitentovi

Zakladni udaje o emitentovi jsou uvedeny v ¢asti . — Zakladni udaje o fondu této vroéni zpravy.

DdleZité uddlosti ve vivgji podnikdni emitenta; jsou blize uvedeny ve Zpravé predstavenstva
o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti a o stavu jejiho majetku, kterd je sou€asti této vyrocni zpravy.

Hlavni investice [VC. (dstek] za dcetni abdabf [investice v daném dcetnim obdobi probibajici i ukencené)
Ve jejich rozliseni na investice tuzemské a zahranicni a zpusobu jejich financovdni [viastni zdroje vs. cizi

zdroje);

Fond vagetnim obdobi realizoval svou investi¢ni ¢innost vsouladu s platngmi vnitfnimi pfedpisy
a schvalenou investi¢ni strategii. Predevsim se jedna o investice do nemovitosti, realitnich a obchodnich
spole¢nosti a pohleddvek za realitnimi a obchodnimi spoleénostmi. Jednd se tedy oinvestice do
primarnich a dopliikavych aktiv, v souladu s vnitinimi pfedpisy Fondu, zejména statutem.

Fond realizoval pouze tuzemské investice.

Investice Ize rozdélit do dvou zakladnich okruhd. Jednd se o investice do stavajicich jiz vlastnéngch aktiva
déle investice do aktiv nové pofizovanych.

Investice do stavajicich aktiv:

Emitent krozvahovému dni vlastni 87 a jeho dcefiné spole¢nosti 9 samostatngch nemovitosti
a nemovitostnich celkl v CR, zejména v Praze, krajskjch méstech a okresnich méstech. Nize uvedené
nejvyznamnéjsi realizované investice do stavajicich aktiv v Rozhodném obdobi maji za cil pFipravit kvalitni
komeréni a bytové prostory k dosazeni maximainiho vgnosu z jejich pronajmu.



dokanceni zasadni rekonstrukce nemavitosti Tiebic, Karlovo ndmeésti
celkova planovana vjse investice: 10,0 mil. K¢
financovaniinvestice vlastnimi zdroji

dokonceni rekonstrukce nemovitosti pro najemce Rossmann

celkova planovana vgse investice: 13,6 mil. K&
financovaniinvestice vlastnimi zdroji

realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
celkovd planovana vyse investice: 10,9 mil. K¢
financovaniinvestice vlastnimi zdroji

Fond se rovnéZ podilel na investicich svjch dcefinjch spoletnostf do jejich nemovitostnich aktiv a to
zejména:

realizace projektu rekonstrukce objektu Brno — Moravské namésti ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti

CREAM Brno, a.s.
celkovd planovana vyse investice: 21,0 mil. K¢
financovaniinvestice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Ovér Oberbank AG)

pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti CREAM R.B.A, a.s
Nové pofizené investice a prodand aktiva v G¢etnim obdobf

Nové investice v Rozhadném abdabi

Fond v Rozhodném obdobi nepofidil Zddna nova nemovitostni aktiva.

Fond v Rozhodném obdobi pofidil jako doplitkové aktivum majetkovy podil ve vgsi 100 % ve spole¢nosti
INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., I 27856984.

Prodana aktiva v Rozhodném obdaobi
Fond v Rozhodném obdobi neprodal Zddna nemovitostni aktiva.
Fond v Rozhodném obdobi prodal majetkovy podil ve spoleénostech, které vlastnil jako doplfikové aktivum:

majetkovy podil ve v($i 10 % ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC

13000,
majetkovy podil ve vysi 50 % ve spole¢nosti GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140

00 Praha 4.
V souladu s pfijatou strategii se Spole¢nost vénovala pfedevsim spravé a investicim do stavajiciho portfolia

aktiv. Ugelem téchto investic bylo zvgseni kvality nemovitostnich aktiv se zamérem navyseni vgnosi
jejich pronajmem.
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Udaje o hlavnich budoucich investicich emitenta, ke ktergm se jeho Fidici oredny jiZ pevné zavdzaly véetné
ocekgvanych zdrojd financovani'téchto investic;

Hlavni budouci investice emitenta

Emitent se zavazal v pfiStim hospodafském obdobi k nasledujicim investicim:
dokonteni zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
celkovd planovana vyse investice: 10,9 mil. K¢

financovaniinvestice vlastnimi zdroji

Emitent se rovnéz zavazal v pfistim hospodaiském obdobi podilet na ndsledujicich investicich svych
dcefingch spolecnosti do jejich nemovitastnich aktiv a to zejména:

dokonceni projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské nameésti ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti
CREAM Brno, a.s.
celkava planovand vyse investice: 121,0 mil. K¢

financovani investice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Gvér Oberbank AG)

pokractujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAMR.B.A,, a.s.

Pfehled podnikani

Popis podnikdni emitenta a jeho hlavnich &innosti vé. uvedeni hlavnich kategorii produktd & sluZeb

Fond ma za cil zejména pofizovani a provozovani aktiv z oblasti nemovitostniho trhu. Akvizice maji formu
bud' pfimého nebo nepfimého nabgvani nemovitosti nebo podill vrealitnich spole¢nostech, véetné
spoletnosti ovladajicich realitni spoleZnosti. Fond mize doplikové pofizovat majetkové podily [napt.
obchodni, akciové, druzstevni apod.] ivobchodnich spole¢nostech, dale pak miZe investovat i do
pohledavek nesouvisejicich s nemovitostmi. Fond pfimo ¢i nepfimo pofizuje nemavitosti, realitni a
obchodnf spole¢nosti a dal§i aktiva vymezen4 statutem fondu primarné na Gzemi Ceské republiky.

Uvedeni vsech viznamnych novich zavedendch produktd ¢ sluZeb

V Rozhodném obdobi fond nezaved| z4dng novy produkt nebo sluzbu.

Popis trhd, na kterdgch emitent soutéZ?i, a rozclenéni priima padle téchto jednotlivigch trhd a podle Cinnosty,
Ze které plynou

Fond vramci Ceské republiky pasobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mensim rozsahu se zabyvé
nakupem pohledavek a obchodnich spole¢nosti. Pfijmy z €innosti na nemovitostnim trhu spocivaji vinkasu
ndjemného nebo prodeje nemovitosti nebo podill vrealitnich spoleénostech. Vpfipadé pohledavek se
jedna o inkaso pohledavek nebo pfijmy z prodeje pohledavek téetim osobam.

Vgnosy Fondu v souvislosti s ekonomickou ¢innosti emitenta za rok 2019 ¢ginily 258 431 tis. K¢, z toho
vgnosy z ndjmu a sluzeb souvisejicich €inily 246 724 tis. KE.

11



Miru své zavislosti na patentech nebo licencich, primyslovich, sbchodnich nebo finanénich smiouvdch
nebo novych vijrobnich postupech, pokud je to pro jeho podnikdni podstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavisl( na patentech nebo licencich, priimyslovych, obchodnich neba financnich
smlouvach nebo novych vgrobnich postupech.

Organizaéni struktura

Strucndg popis skupiny [je-li emitent soucdsti skupiny] a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvofi Fond a Fondem ovlddané osoby. Blizi popis skupiny, resp. vztah( z pohledu Fondu jako
ovladdané osoby je uveden ve Zpravé o vztazich mezi propojengmi osobami dle ust. § 82 anasl. zak. €.
90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, kterd je souéasti této vgroni zpravy. Fondem
ovlddané osoby véetné velikosti majetkové ucasti jsou uvedeny v nasledujicim bodu této vyroCni zpravy.

Seznam vyznamnich dcefingch spolecnosti- ndzev, sidlo, veltkost majetkové dcasti a hlasovacich prav,
pokud se lisi

CREAM R.BA, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ¢innosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ginnosti: sprava nemovitosti, servisni organizace

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

CREAM property, s.r.o., (dfive ELDOMUS property, s.r.0.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil
100 %
Pfedmét ¢innosti: pronajem nemovitosti

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

CREAM service s.r.0., (diive CREAM property s.r.0.}, Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ¢innosti: pronajem nemovitosti

LD - reality, s.r.0., Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %
Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4,0d 21.1.2019 podil 100 % - koupé 100 %
Pfedmét ¢innosti: obchodni éinnost, ndkup a prodej

k 31. prosinci 2019 nejsou soucasti konsolidacniho celku

FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehafova 908/4, PSC 130 00, do 28.6.2019 podil 50 %, od 28.6.2019 padil
40% - prodej 10 %

Pfedmét cinnosti: provozovani prodejen obuviALDO

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.5.2019 podil 50 %, od 16.5.2019

podil 0% - prodej 50 %
Pfedmét ¢innosti: pronajern nemovitostf
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Skupina v ramci Ceské republiky pisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mensim rozsahu se zabgvéa
nakupem pohledavek a obchodnich spole€nosti. Pouze dvé spole€nosti se zabyvaji jingm pfedmétem
¢innosti — obchodni ¢innost (FLAIRCOM, s.r.o. prodej obuvi, INCOME service, a.s. — prodej surovin). Pijmy
z ¢innosti na nemovitostnim trhu spocivaji v inkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podild
vrealitnich spole¢nostech. V piipadé pohleddvek se jedna o inkaso pohledavek nebo pfijmy z prodeje
pohledavek tfetim osobam.

v tis. K¢ rok konéici 31. prosince 2019
Provozni vjnosy Skupiny celkem 622418
z toho: Trzby z ndjmu a sluzeb souvisejicich 306627
Trzby ze smluv se zakazniky 315280

z toho:
Sluzby souvisejici s ndjmem 39908
Realizace investi¢nich akci 211702
Prodej zboZi 33745
Trzby z dopravy 29925
Trzby ostatni 511

Nemovitosti, stroje a zafizeni

Udaje o stivajicich nebo plénovangch vgznamntjch hmotnych dlouhodobdgch aktivech, vcetné popisu
nemovitosti, a to [ pronajatych, a jejich vécniych bremen, a vietné popisu veskerijch problémd v oblasti
Zivotniho prostredi, které mohou oviivnit vyuZiti hmotndch diouhodobych aktiv ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich sou¢asti

Fond vlastni velké mnozstvi nemovitosti na Gzemi Ceské republiky. Nemovity majetek Fondu v sou¢asné
dobé tvofi 87 staveb spolu s pozemky, které tvoii samostatny funkéni celek (skladové, virobni aredly
apod.). Tyto nemovitosti jsou wvyuZivany kpodnikatelské ¢innosti Fondu. Jednd se oobchodni,
administrativni, skladové a vjrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve viastnictvi fondu Cinila k Rozvahovému dni 2499691 tis. KE.
Meziro¢ni nardst hodnoty dle posledniho pfecenéni na redlnou hodnotu pro Gcely zavérky k 31. prosinci
2019 ¢inil 9,9 % a byl dan vSeobecngm rdstem cen na trhu nemovitasti, dale dokonéengmi investicemi a
rozdélenim nemovitosti max32 - Zlin, tf. T. Bati 5648 na samostatné jednotky. Dalsi pfecenéni nemovitosti
na realnou hodnotu bude provedeno pro Ucely ro¢ni zavérky k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, které byly
pofizeny €irekonstruovany za vyuziti bankovniho Gvéru, jsou zatiZeny zastavnim pravem financujicich
bank. Jedna se o Oberbank AG a(SOB. V&cna biemena k nemovitostem emitenta spoivaji zejména
v uloZeni, provozovani a opravé inZengrskych siti, pravu cesty, pravu chize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch Fondu zdstava konstantni:
62% sklady

14%  kanceladfe, administrativa

17% obchod, sluzby

7% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti €ini 82 %.
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Do portfolia nemovitosti Fondu patii napfiklad dynamicka multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati
5648), ktera poskytuje komfort loftového pronajmu studentiim, mladgm lidem a rodindm. Jedna se o velmi

zdafilou celkovou revitalizaci 32. budovy v aredlu bgvaljch Batovych zavodd ve Zliné. Industridlni

atmosféru mista vyuzivajii firmy ve 34. budové (Zlin, Vavre¢kova 5657, ktera nabizi k prondjmu
kancelafské jednotky a skladové prostory. V ramci Ceské republiky pronajima Fond bytové jednotky
napiiklad v Praze, Ceské Lip& a Olomouci.

Vprehledové tabuice specifikujeme informace o vyznamn{ch nemovitostech v majetku Fondu, jejichZ
hodnota pfevysuje 1% hodnoty majetku Fondu s vyjadienim rediné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci

2019.
Podiahova | Technicky
Nemovitost Katastralni | LV Zpusob vyuziti k Typ nemovitosti, | plocha stav Udrzitelnost | Realna hodnota
pronajmu/prodejifviastni vhodna k
adresa lzemi uziti U¢el prongjmu | pronéjmu | nemovitosti | najemci k 31.12.2019

CREAM SICAV, as.
Zlin, J.A.Bati 5648 - k pronajmu tretim bydieni, sluzby,
32.budova Zlin 4954 subjektlim obchod 12218 m2 | velmi dobry ano 372 989 000 K¢&
Zlin, Vavreckova k pronajmu tfetim sklady,
5657- 34.budova Zlin 4954 subjektiim administrativa | 54 599 m2 | velmi dobry ano 224 367 000 K&
Praha 7, HoleSovice, k pronajmu tretim bydleni, sluzby,
Ovenecka 381 HoleSovice | 927 subjektim obchod 2567 m2 | velmi dobry ano 194 558 000 K&
Praha 3, Zizkov, k pronajmu tretim bydleni,
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjektim administrativa | 2099 m2 | velmi dobry ano 112 554 000 K&

Moravska k pronajmu tfetim
Ostrava, 30. dubna Ostrava 6713 subjektlim administrativa | 4843 m2 | velmi dobry ano 108 441 000 K¢
Olomouc, Palackého | Olomouc - k pronajmu tretim
592 mésto 618 subjektlim bydleni, sluzby | 2748 m2 | velmi dobry ano 103 059 000 K¢
Tynidté nad Orlici, Tynisté k pronajmu tfetim
Vrchlického 323 nad Orlici_ | 1751 subjektim sklady 37 316 m2 dobry ano 98 351 000 K&
Ostrava, Poruba, Poruba - k pronajmu tretim
A.Bejdové 1810/10 sever 970 subjektiim obchod, sluzby | 2 846 m2 dobry ano 96 142 000 K¢
Zlin, JiZni svahy, k pronajmu tietim
Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektim obchod, sluzby | 4590 m2 | velmi dobry ano 84 057 000 K¢
Zlin, tfida T.Bati 5658 k pronajmu tfetim sklady,
- 103.budova Zlin 4954 subjektim administrativa | 12798 m2 [ velmi dobry ano 80716 000 K&
Zlin, J.A Bati 5637 - k pronajmu tretim sklady,
12.b. Zlin 24841 subjektlim administrativa 2228 m2 | velmi dobry ano 70 018 000 K¢

k pronajmu tretim

Prerov, Trzni 2902/14 | Prerov 82 subjektim skiady 20991 m2 dobry ano 64 541 000 K¢
Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tfetim administrativa,
Dvorakova 3134/2 Labem 3052 subjektim obchod 3785m2 | velmi dobry ano 47 441 000 K¢
Hradec Krélové, nam. | Hradec k pron&jmu tietim
Svobody 450 Krélové 3000 subjektim bydleni, sluzby | 1650 m2 dobry ano 44 790 000 K¢
Praha 4, Nusle, k pronajmu tfetim
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektim administrativa 772 m2 | velmi dobry ano 43 360 000 K&
Zlin - Lipa, skladovy k pronajmu tfetim
aredl Kle€ivka 167 subjektim sklady 6 154 m2 dobry ano 42 084 000 K¢
Liberec, Moskevska k pronajmu tretim administrativa,
638/8 Liberec 12567 subjektdm sluzby 1386 m2 dobry ano 37 374 000 K¢
Ceské Budgjovice, Ceske k pronajmu tfetim administrativa,
Karla [V./417 Budéjovice | 341 subjekttm bydleni 1937 m2 dobry ano 32441000 K¢
Blansko, Wanklovo k pronajmu tfetim administrativa,
nam. 4 Blansko 1329 subjektiim obchod 1118 m2 | velmi dobry ano 29 887 000 K&
Praha 9, Vinof,
Miadoboleslavska k pronajmu tretim
330 Vinof 571 subjektiim sklady 2037 m2 dobry ano 28 979 000 K&

Nemovitosti dcefinlch spoleénosti Fondu a jejich souéasti

Dcefiné spolecnosti Fondu vlastni 9 staveb spolu s pozemky na Gzemi Ceské republiky [funkéni celky).
Tyto nemovitosti jsou vyuzivany k podnikateiské ¢innosti shodné s €innosti Fondu. Jedna se o obchodni,
skladove

administrativni,
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Celkova souhrnna hodnota nemovitosti dcefingch spole¢nosti ¢inila k Rozvahovému dni 666 902 tis. KE.
Meziro€ni narst hodnoty dle posledniho pfecenéni na reélnou hodnotu pro Géely zévérky k 31. prosinci
2019 ¢inil 30,0 % a byl dan vSeobecnym rlstem cen na trhu nemovitosti zejména dokongenou investici do
projektu Zlin, b.64 spole¢nosti CREAM assets, s.r.o a investici doprojektu Brno, Moravské namésti
spole¢nosti CREAM Brno, a.s. Vgznamny vliv mélo zviseni hodnoty pozemkd ve viastnictvi spole¢nosti
CREAM R.B.A,, a.s. DalSi pfecenéni nemovitosti na realnou hodnotu bude provedeno pro Gcely ro¢ni zavérky
k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, které byly pofizeny ¢i rekonstruovany za vyuziti bankovnfho Gveéru, jsou
zatizeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna bfemena
k nemovitostem spocivaji zejména v uloZeni, provozovani a opravé inZenyrskych siti, pravu cesty, pravu
chlze ajizdy.

Vprehledové tabulce specifikujeme informace o v{znamnych nemovitostech vmajetku dcefingch
spole¢nosti Fondu, jejichz hodnota prevySuje 1% hodnoty majetku s vyjadfenim realné hodnoty
nemovitosti k 31. prosinci 2019.

Typ Podlahova | Technicky
Nemovitost Katastraini Lv Zplsob vyuZiti k nemovitosti, plocha stav Udrzitelnost | Reélna hodnota
pronajmu/prodejiiviastni vhodna k
adresa lzemi uziti (cel prongjmu | prondjmu | nemovitosti | najemed k 31.12.2019
CREAM Brno, a.s.
Bmo, Moravské k pronajmu tietim administrativa,
namésti 754/13 Vevefi 696 subjektiim obchod 5709 m2 [ velmi dobry ano 168 000 000 K¢
Bmo, Herspicka k pronajmu tfetim administrativa,
800/6 Styfice 043 subjektim obchod 16 501 m2 | veimi dobry ano 175 984 000 K&
CREAM assets,
S.I.0.
K pronajmu tietim
Zlin, - 64/2. budova | Zlin 27481 subjektim administrativa 7369 m2 | velmi dobry ano 117 192 000 K¢
k pronajmu tretim sklady,
Zlin, - 123. budova | Zlin 27481 subjektim administrativa | 10 997 m2 dobry | ano 34 690 000 K¢
k pronajmu tretim
Zlin, - 112. budova | Zlin 27481 subjektim sklady 3223 m2 dobry ano 8757 000 K&
CREAM property,
S.I.0.
k pronajmu tietim
Zlin, - 21/2. budova | Zlin 27181 subjektim obchod 692 m2 | velmi dobry ano 30 556 000 K&
Kk pronéjmu tietim
Zlin, - 105. budova | Zlin 27181 subjektim sklady 2962 m2 | velmi dobry ano 36 199 000 K¢
LD - reality, s.r.o.
Olomouc, 1. Maje | Olomouc - k pronajmu tretim administrativa,
832116 mésto 4636 subjektim obchod 1165 m2 | velmi dobry ne 23 927 000 Ké
CREAMR.BA, as.
k pronajmu tfetim pozemiky,
ozemky Zlin Zlin 26754 subjektim parking 17047 m2 dobry ano 71597 000 K&
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Podily Fondu v dcefinych spole¢nostech

Vedle nemovitého majetku vlastni Fond i akcie a podily v dcefingch spole€nostech. Nize
specifikujeme ptehled G¢asti Fondu, jejichi redlnd hodnota prevysuje 1% hodnoty majetku
Fondu.

Podily Fondu v dcefingch spoleénostech k 31. prosinci 2019 (v tis. K&):

Akcie CREAMR.B.A,, a.s. 52058
Akcie CREAM Brno, a.s. 0
Akcie INCOME service, a.s. 6017
Podil v CREAM property, s.r.o. 34715
Podil v CREAM assets, s.r.o. 46 225
Podil v CREAM Real Estate, s.r.o. 17524
Podil v CREAM service s.r.o. 0
Podil v LD —reality s.r.0. 3448
Stroje a zafizeni

Fond nevlastni Zadné vjznamné stroje a zafizeni. V majetku fondu jsou IT HW - technoiogie, EPS a EZS,
jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravni prostfedky. Souhrnna uéetni hodnota strojd a
zafizeni neni vyznamna. Rovnéz dcefiné spolecnosti Fondu nevlastni Zadné vijznamné stroje a zafizeni.

Zivotni prostiedi a vlivy

Fond ani zadnd z dcefinjch spole¢nosti si neni védoma zadngch piekazek, probléma ¢&inegativnich viivi
v oblasti Zivotniho prostfedi, které by omezovaly ¢i negativné ovliviovaly podnikatelskou ¢innost Fondu
nebo dcefingch spolecnosti a fFadné vyuZivani hmotngch dlouhodobych aktiv.
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Provoznf a finanénf prehled

Popis financni situace a jejiho vijvoje za dané ucetni obdobi

Finanéni situace k 31. prosinci 2019

Finan&ni pozici Fondu a Skupiny Ize definovat nasledujicimi Gdaji:

Fond Skupina

viis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018 31. prosince 2019 | 31.prosince 2018
Aktiva celkem 3015214 2 686 409 3627461 3016771
Dlouhodob4 aktiva 2789730 2566354 3212958 2827982
Kratkodob4 aktiva 225484 120055 414503 188 789
Pasiva celkem 3015214 2 686 409 3627 461 3016771
Vlastni kapital 9360 7 140 12 281 15855
Dlouhodobé zavazky
celkem 588 402 621666 881992 892179
Kratkodobé zavazky
celkem 106 583 111758 422 207 190 048
Cista aktiva pipadajici
k investi¢nim akciim

2310869 1945845 2310981 1918688

U Fondu doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani' s pfedchozim uéetnim obdobim ke zvgseni bilancni sumy o
328 805 tis. KE&, a to zejména na strané aktiv viivem zvgseni hodnoty investic do nemovitosti o 224 167
tis. K& Na strané pasiv mélo na celkovy narlst vliv zejména zv§seni hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich
k investi€nim akcifm o 365 024 tis. K¢ pfi poklesu kratkodobych i dlouhodobych zavazkd.

U Skupiny doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim G¢etnim obdobim ke zvseni bilanéni
sumy 0 610 690 tis. K&, a to zejména na strané aktiv vlivem zv($eni hodnoty investic do nemovitostio 378
254 tis. K¢ a dale zvysenim kratkodobych pohledavek (pfedevsim u spolegnosti INCOME service, a.s.). Na
strané pasiv mélo na celkovy nardst vliv zejména zvyseni hodnoty Cist(ch aktiv pfipadajicich k investiénim
akciim o 392 293 tis. K¢ adale zvg3eni hodnoty kratkodob(ch zavazk( (pfedevsim u spolecnosti
INCOME service, a.s.).

Hospodafeni Fondu v Rozhodném obdobi

Hospodateni Fondu v Rozhodném obdobi ize definovat nasledujicimi udaji {v tis. K&):

Vgnosy Fondu z ndjmu a sluzeb souvisejicich 246 7v24
Provozni zisk 379778

U Fondu vzrostly v Rozhodném obdobi vgnosy z titulu najmu meziro€né o 15,1 % oproti srovnatelnému
pfedchozimu obdobi. Generovany provozni zisk je vsouhru dan produktivnim hospodafenim Fondu a
zv(senim hodnoty investic do nemovitého majetku v disledku koncoro€niho pfecenéni téchto investic na
realnou hodnotu.
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Hospodaieni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodateni Skupiny v Rozhodném obdabi ze definovat nasledujicimi ddaji (v tis. K&):

vtis. Ké rok konéici 31. prosince 2019
Provozni vgnosy Skupiny celkem 622418
ztoho: Trzby z ndjmu a sluzeb souvisejicich 306 627
Trzby ze smluv se zakazniky 315280

z toho:
Sluzby souvisejici s ndjmem 39908
Realizace investicnich akci 211702
Prodej zbozi 33745
Trzby z dopravy 29925
Trzby ostatni 511

Provozni zisk Skupiny byl vykazan ve visi 413 395 tis. K¢.

U Skupiny doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani spfedchozim uéetnim obdobim ke zvgsenivgnosi
v souvislosti s hlavni ekonomickou ¢innosti (najem] 0 20,5 %.

konsolidovanou Gcetni zavérku Fondu sestavenou za rok konéici 31. prosince 2019, které jsou pfilohou
této vgrocni zpravy.

Udaje o faktorech, které vijznamné oviivnily provozni zisk Emitenta a Skupiny spolu s uvedenim rozsahu, v
jakém byl zisk oviivnén

V Rozhodném obdobi se nevyskytly Zadné mimofadné faktory, které by vgznamné ovlivnily provozni zisk
Fondu &i Skupiny.

Zdroje kapitalu

Diouhodobé a krdtkodobé

Zapisovany zakladni kapital Fondu k 31. prosinci 2019 ¢inil 4 000 tis. K¢, byl piné splacen arozdélen
na 4 000 000 kust zakladatelskych listinngch akcii.

Cizi zdroje Fondu byly tvofeny zejména zavazky z bankovnich Gvérl, zavazky z vypofadani a zavazky z
obchodniho styku.

Nasledujici pfehled vyjadfuje stav dlouhodob(ch a kratkodobych zdrojd kapitdlu Fondu aSkupiny
k 31. prosinci 2019 (v tis. K¢&):

Fond Skupina

31. prosince 2019 31. prosince 2019

Pasiva celkem 3015214 3627 461
Vlastni kapital 9360 12281
Dlouhodobé zavazky celkem 588402 881992
Kratkodobé zavazky celkem 106 583 422207
Cista aktiva pFipadajici k investi¢nim akciim 2310868 2310981
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Vysvétleni a slovni rozbor penéZnich tokd Emitenta a Skupiny

Struktura zavazk( zahrnuje:

- zavazky kfinancnim institucim -~ zde jsou zachyceny kratkodobé a diouhodobé bankavni tvéry
CSOB a Oberbank AG k financovani provozu a investiénich akei,

- obchodni zévazky vigi dodavateldm, dlouhodobé zavazky zwvypofadani, zalohy [pfijaté
od najemct), zévazky ke statu, zavazky kzaméstnancim a Casové rozliseni. Uzavazk( blize
komentujeme, Ze bylo G¢tovano o odloZzeném dahovém zavazku ve vy3i 62 416 tis. K& u Fondu a
100 733 tis. K¢ u Skupiny,

- Ctasové rozlideni pasiv (vgnosy a wvgdaje pfistich obdobi) - 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 penézni ekvivalenty, pfip. pohledavky za bankami — zde je zachycen stav finanénich
prostiedkd na bankovnich Uctech Fondu a Skupiny,

- pohleddvky za nebankovnimi subjekty — zde je zachycen stav Fondem poskytnutych Gvérd svgm
dcefingm spoleénostem,

- pohledavky za odbérateli (najemci), zélohy (poskytnuté Fondem vramci investiénich akci),
pohledavky za stitem, Casové rozlieni aopravné polozky k pohledavkam (dle stanovenych
Géetnich zdsad a pravidel).

Udaje o struktufe financovéni emitenta a Skupiny

Fond i Skupina svou provozni ginnost financuji ¢astetné z viastnich zdrojl a ¢asteéné zcizich zdroju
(kratkodobé obchodni zavazky a kratkodob( bankovni Gvér CSOB).

Podminky kratkodob(ch zavazk( a pfijatgch kratkodobych bankovnich Gvérd:
- kratkodoby bankovni avér CSOB — 15 000 tis. K&, 6M Pribor + marze
- Ihdta splatnosti obchodnich zavazkd: 14 - 90 dnd dle uzaviengch smluv

Svou investiéni ¢innost Fond i Skupina financuji dvéma zplUsoby. Investice do 10 000 tis. K& financuji
zvlastnich zdrojd. Investice nad 10.000 tis. K¢ pak financuji z viastnich zdrojd (ve vgsi 15%) a z cizich
zdroja (ve v§$i 85 %, dlouhadobé bankavni Gvéry Oberbank AG a CSOB).

Podminky pfijatgch dlouhodobych bankovnich Gveérd:

- dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG — pfevazné 3Y fix nebo 5Y fix, minoritné 1M Pribor +
marze, doba splatnosti 15 let od prvotniho €erpani s pravidelngmi mésicnimi splatkami.

- dlouhodobé bankovni Gvéry CSOB — 5Y fix, doba splatnosti 15 let od prvotniho Eerpéani
s pravidelngmi mésitnimi splatkami.

| pro nasledujici obdobi ptedpokladd Fond i Skupina zachovani této struktury zdroji financovani své
¢innosti. Vzhledem k v{voji sazeb v prdbéhu roku 2018 a prvnim ¢tvrtleti 2019 Fond i Skupina fixovali
v unoru a bfeznu 2019 Grokové sazby u vétsiny avérh na 3 roky ¢i 5 let.
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Informace o vSech omezenich vyuZiti zdrojd kapitdlu, které podstatné oviivnily nebo mohly podstatné
oviivnit provoz emitenta, a to [ nepfimo

Fondu neni zndmo Zadné omezeni vyuZiti zdrojd kapitalu, které podstatné avlivnila neba maohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepfimo. Fond ani Skupina nemaji ve svych zdrojich zapGjéku od
akcionaf. Fond i Skupina predpokladaji, Ze pro financovani budoucich investic budou vyuzivat, jako
doposud, kombinaci vlastnich a cizich zdroja.

Gcetni zavérku Fondu sestavenou za rok kongici 31. prosince 2019, které jsou pfilohou této vgrocni zpravy.

Clenové spravnich, Fidicich a dozorich orgén(i a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni innosti, které provddeés vné emitenta, jsou-li pro emitenta vjznamné, jakoZ jddaje o
moZniych stretech zajmu

Fond prohlasuje, Ze stavajici ¢lenové predstavenstva a dozor¢i rady neprovadéji vné Fondu zadné &innosti,
které by pro Fond byly vyznamné.

V souladu s politikou stfetu zajmd, pfijatou predstavenstvem Fondu, jsou tlenové piedstavenstva povinni
informovat Fond ohledné jakéhokoli podezieni na riziko stietu zajmd, tj. zejména v pfipadé, kdy tyto osoby
mohou ziskat finanéni prospéch nebo se vyhnout finanéni ztraté na Gkor Fondu, nebo majf odlisng zajem
na vysledku obchodu provadéného jménem fondu od z&jmu Fondu. Pfipadné stiety zajmu vedoucich osob
Fond uvadiv ramci zvlastni pfilohy svého statutu.

Uvedeni funkcniho obdobi a ddaje o pracovnich nebo jingch smiouvdch téchto osob s emitentem nebo jeho
dceringmi spolecnostmi, s uvedenim vighod pfi ukonceni zaméstnani

Podle stanov Fondu jsou ¢lenové pfedstavenstva a ¢lenové dozoréi rady voleni na dobu péti let stim, Ze
opétovna volba je moZna.

Vsichni lenové predstavenstva a tlenové dozor¢i rady maji s Fondem uzavfenu smlouvu o vgkonu funkce.
Dale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Useku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel
Useku obchodl a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smiouvu.

Zadna z vgée uvedenych uzaviengch smiuv v sobé neobsahuje Zadné vghody, poskytované pfi ukonéeni
vgkonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako pfitkaznik, ma s dcefinou spolecnosti CREAM Brno, a.s., uzavienu pfikazni
smlouvu.
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Informace o pristusniych manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech

JUDr. Petr Svato$, predseda pfedstavenstva

JUDr. Petr Svato$ pusobi ve Fondu od jeha vzniky, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1988 plsobi
vadvokacii. Vramci této &innosti ziskal vyznamné zkuSenosti, mimo jiné voblasti obanského a
abchadniho prava, pfitemz ve viznamné ¢asti této tinnosti se zabyval problematikou nemovitostnich
spole¢nosti.

Mgr. Roman Svec, ¢len predstavenstva

Mgr. Roman Svec plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1993 pisobil
vsoukromych spole¢nostech jako podnikovy pravnik. Rovnéz pasobil jako pravnik a &len dozorti rady
vinvesti¢nim fondu. Od roku 1997 pisobil ve spole¢nostech, které se zabyvaly podnikatelskou €innosti
souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Martin Jarolim, MBA, ¢len pfedstavenstva

Ing. Martin Jarolim, MBA pdsobi ve Fondu od 1. dubna 2011. Od roku 1996 pracoval jako obchodni Feditel
soukromé spolecnaosti. 0d roku 2000 pdsobil v pozici vrcholového manazera obchodni spoleénosti, v jejimz
majetku byla ¢ast nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné Fidil realizaci rekonstrukce Krajského Gfadu ve
Zliné. 0d roku 2007 fidi servisni spolecnost, ktera zajistuje spravu nemovitasti pra nékalik vgznamnych
soukromych subjektd, mimo jiné i pro Fond.

JUDr. Renata SvatoSovd, pfedseda dozor¢irady

JUDr. Renata SvatoSova plsobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku 1999. Jako
advokat ma mimo jiné opravnéni k vgkonu ¢innosti dahového poradce. Za dobu své praxe poskytovala
pravni poradenstvi mnoha subjektdm, které se zaméfuji na realitni ¢innost.

Alma Svecova, ¢len dozoréi rady
Alma Svecova vice jak 30 let pdsobila jako administrativni pracovnice ve spole¢nostech, které se mimo jiné
zabyvaly innosti souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Blanka Jarolimova, ¢len dozoréi rady

Ing. Blanka Jarolimové pUsobi dlouhodobé jako dahovy poradce [ev. €. 2270) a ¢len Komory datiovich
poradcd. Za dobu své praxe poskytovala dafové poradenstvi mnoha klientlm, mimo jiné i subjektdm, které
se zaméfuji na realitni €innost.
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Ndzvy spolecnosti v nichZ buyla takovd osoba clenem sprdvnich, fidicich nebo dozoréich orgdnd nebo
spolecnikem kduykoli v predesijch 5 letech s uvedenim toho, zda tato osoba stdle je ¢i neni clenem
spravnich, fidicich nebo dozorcich orgdnt nebo spolecnikem

aktualné je ¢lenem ano/ne
JUDr. Petr Svatos

ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNER! s.r.0. ano

—jednatel a spole€nik

CREAM SICAV, a.s. — pfedseda pfedstavenstva ano

CREAM BRND, a.s. — predseda pfedstavenstva ano
INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. — pfedseda dozorti rady ano

CREAM R.B.A, a.s. — Elen pfedstavenstva ano

DGl Radim a.s. — mistopfedseda pfedstavenstva ano

Sadova, s.r.0. —jednatel a spolecnik ano
MIgn Senov a.s. - &len dozoréi rady ano
TRISTAR Invest s.r.0. — jednatel a spole¢nik ano
ALKOHURT CS a.s. — pfedseda dozorti rady ano
TIMESEAL Technologies a.s. — ¢len dozor¢irady ano

KORY DOX s.r.0. — spole¢nik ano
SPV 2008, a.s. — statutarni feditel a pfedseda spravnirady ano
HARMLESS, a.s. ~ Clen spravni rady ne
Nadace Radima Masného — Clen dozoréirady ne
Altra, a.s. — pfedseda dozorti rady ne

P & PARTNER, a.s. — ¢len dozor¢f rady, likvidator ne

Mgr. Roman Svec

CREAM R.B.A, a.s. — pfedseda dozorcirady ano

CREAM Real Estate, s.r.0. — jednatel ne
TRESO Logistik a.s. Zlin — pFedseda dozoréi rady ne
INTERPGRT PARTNERS GROUP, a.s. — pfedseda pfedstavenstva ano

CREAM SICAV, a.s. — tlen pfedstavenstva ano

LD - reality, s.r.o. — jednatel ano
INCOME consulting, s.r.o. — jednatel ano
CREAM property, s.r.o. — jednatel ano

CREAM Brno, a.s. — Elen pfedstavenstva ano

CREAM service s.r.o. - jednatel ano

CREAM assets, s.r.o. — jednatel ano
CREAMR.B.A, a.s.— tlen dozortirady ano
INCOME service, a.s. — Elen spravni rady ano
INCOME service, a.s. — statutarni feditel ano
Spolecenstvi viastnikd jednotek J. A. Bati 5648, Zlin ano

—zastoupeni pravnické osoby ve statutarnim organu
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Ing. Martin Jarolim, MBA

Sdruzeni pro rozvoj Batova aredlu, z.s. — predseda kontrolni komise ano
CREAM Brno, a.s. — ¢len pfedstavenstva ano
CREAM property, s.r.o. — jednatel ano
CREAM assets, s.r.0. —jednatel ano
KELLY 99 s.r.0. — spole¢nik ano
CREAM Real Estate, s.r.0. — jednatel ano
CREAM SICAV, a.s. — Elen pFedstavenstva ano
CREAMR.B.A, a.s. —&len dozortirady ano
LD - reality, s.r.o. — jednatel ano

JUDr. Renata SvatoSové

Subdel Manufacturing, s.r.o. — jednatel a spoleénik ne

Sadova, s.r.0. — jednatel a spole¢nik ano
Sadova Trade, s.r.o. — jednatel a spoleénik ano
ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNERI s.r.o. ano

—jednatel a spole¢nik

CREAM SICAV, a.s. — pfedseda dozorcirady ano

CREAM BRNQ, a.s. - ¢len dozorcirady ano

Ing. Blanka Jarolimové
KELLY 99 s.r.0. — jednatel a spoletnik ano
CREAM SICAV, a.s. — Elen dozortirady ano

Alma Svecov4
CREAMSICAV, a.s. — ¢len dozor€irady ano

Veskerd odsouzeni za podvodné trestné Ciny nejméné za predesiiych 5 let, ddaje o veskerdch konkurznich
fizenich, spravdch a likvidacich, se ktergmi byla takovd osoba v predesiych 5 letech spojena a ddle Udaje o
[akémkoliv drednim vereiném obvinéni nebo sankcich proti takoveé 0sobé ze strany statutdrnich nebo
regulatornich orgdn

Fond prohlasuje, Ze zadny z ¢tlen(l pfedstavenstva ani dozor¢i rady nebyl béhem poslednich péti let ani
nikdy pfed tim souzen za podvodné trestné ¢iny, ani nebyl Ufedné vefejné obvinén statutarnimi nebo
regulatornimi organy, ani nebyl soudné zbaven zpUisobilosti k vgkonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo
dozortich organ(.

Fond déle prohlasuje, Ze Zadny z clend pfedstavenstva ani dozortf rady nebyl béhem poslednich péti let

ani nikdy pfed tim spojen s zadngm konkurznim Fizenim, spravou nebo likvidaci, v niZ by jednal jako
statutarni organ.

Zaméstnanci

Emitent uvede podet zaméstnancu na konci Ucetniho obdobi, a pokud je to moZné a podstatné, rovné?
jejich clenéni podle kategorii Cinnosti emitenta a zemépisného umisténi

Fond nepovazuje pro Gtely zpracovani této vyroéni zpravy za podstatné uvedeni Gdaji oélenéni
zaméstnancd podle kategorii &innosti Fondu. Na konci G€etniho obdobi, tj. k 31. prosinci 2019, Fond
zaméstnaval 18 osob.

Na konci Gtetniho obdobi, t. k31. prosinci 2019, zaméstnavala Skupina celkem 88 osob
(bez zaméstnancd spole¢nosti FLAIRCOM s.r.0., ktera jiz k 31. prosinci neni sou¢asti konsolidaéniho celku).
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Popis vsech ujednani o icasti zaméstnancd na kapitdlu emitenta.

Fond prohladuje, Ze ke dni zpracovani této virotni zpravy neexistuji Zadna ujednani o Gtasti zaméstnanch
na kapitalu Fondu.

Hlavni akcioné&fi

Identifikacni Udaje osob [fyzickdch i pravnickych], které maji piimou nebo neprfimou Ucast na kapitdlu
nebo hlasovacich prdgvech emitenta, oznamovanou dle § 122 ZPKT, spolu s viysi kaZdého takového podilu

Hlavnimi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby:

Petr Tanké, dat. nar. 7. Gnora 1973
pfimg podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve v§si 86,47 %

JUDr. Petr Svato$, dat. nar. 20. ledna 1962
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %
Dividendova politika a vijznamn4 soudni Fizen(

Popis dividendové politiky emitenta a vijsi dividendy na akcii vyplacené v daném dcetnim obdobi

Dividendova politika Fondu je dlouhodobé orientovana spide na nevyplaceni dividend, a soustfeduje se
tedy na rdst hodnoty akcii. V Rozhodném obdobi nedoslo k vyplaceni dividendy. V pribéhu Rozhodného
obdobi orozdéleni zisku Fondu rozhodovala valnd hromada na navrh pfedstavenstva po pfezkoumani
tohoto navrhu dozorci radou, a to tak, Ze v souladu se stanovami nebyl zisk nebo jeho ¢ast rozdélen a byl
pfeveden na Glet nerozdéleného zisku z minulych let.

Udaje o véech stdtnich, soudnich nebo rozhodéich fizenich za dcetni obdobi kterd mohla mit nebo v
neddvné minulosti méla vijznamndy viiv na finanéni situaci nebo ziskovost emitenta nebo jeho skupiny

Fond prohlasuje, Ze v Rozhodném obdobi neprobéhly Zadné statni, soudni nebo rozhodci fizeni, které by
mohly mit vgznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Fondu.
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Zakladnl kapital

Popis akcil [druh, forma, ISIN, zaknihovany cennyg papir], do kterdch je zakladni kapitdl rozdélen

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investi¢ni akcie, jejichz blizsi specifikace je
uvedena niZe.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hadnota: bez jmenovité hadnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4000000ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investitni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovand

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcir: 4000000 ks

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

ISIN: CZ0008042264

LEIL: 315700PLKSFUFWCS0163

Udaj o poctu emitovanich, upsanijch a dosud nesplacenijch akcif

Pocet emitovanych akcif je uveden vgse. Pocet upsanych akcii odpovida poctu emitovanych akcii. Veskeré
vyse uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.

Pocet akcli drZengch emitentem nebo jménem emitenta, nebo v drzeni jeho dcefingch spolecnosti

Z4adné akcie Fondu nejsou v drieni fondu, ani jménem Fondu a ani v drzenf jeho deefingch spolegnosti.

Cdstka véech prevoditeingch cennigch papird, vyménitelngch cennigch papiri_nebo cenngch papir
S opcnimi listy, s uvedenim podminek pro prevod, vimeénu nebo upsani

Kromé vyse uvedenych zakladatelsk(ch a investicnich akcii Fond nevydal zadné jiné pfevoditeiné cenné
papiry, vymeénitelné cenné papiry ani cenné papiry s op&nimi listy.

Viznamné smiouvy

Shrnutl vsech vijznamnych smiuv kromé smiuv uzaviengch v ramci béZného podnikani,_ve kterych je
emitent nebo Clen skupiny smiuvni stranou, a to za posfedni ucetni obdobr

Fond prohlasuje, ze kromé smluv uzavienjch vramci bézného podnikadni nebyly uzavieny Zadné
vgznamné smiouvy, ve ktergch by Fond nebo Clen Skuping byl smluvni  stranou.

26



V pfivadé, Ze je emitent soucdsti skupiny, uvede té7 shrnutf jakékoli jiné smlouvy [nikoliv smlouvy
uzaviené v rdmci béZného podnikdni], kterou uzavrel ktergkoli Elen skupiny a kterd obsahuje jakékoli
ustanoveni, podle kterého md ktergkoli élen skupiny jakykoli zdvazek nebo ndrok, které jsou ke konci
ucetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond prohladuje, Ze kromé smiuv uzavfenych v ramci bézného podnikani nebyly spole¢nostmi ze Skupiny
uzavieny Zadné smlouvy, jejichz obsahem je zdvazek nebo narok proSkupinu podstatny ke konci
Rozhodného obdobi.

Udaje o majetkov(ch G¢astech

Udaje o podnicich, ve ktergch dr3i emitent podil na kapitdlu, kterg by mohl mit vigznamny dopad
na hodnoceniemitenta

Fond prohlasuje, Ze kromé vyse uvedenych dcefinych spole¢nosti, nejsou zadné jiné podniky, ve ktergch
by Fond drzel podil na kapitalu, kterj by mohl mit vgznamny dopad na hodnoceni Fondu.

e ust. § 118 odst. 4. pism. d) ZPKT - popis prév a povinnosti spojenych s pfislungm druhem akcie nebo
obdobného cenného papiru predstavujictho podil na emitentovi, a to alespoii odkazem na zékon
upravujicf pravni poméry obchodnich spoletnosti a druzstev a stanovy emitenta, pokud se jedné o druh
akcie

Fond se s Gcinnosti k 1. zaff 2016 pfeménil na akciovou spolecnost s proménngm zakladnim kapitalem.
Fond Ucetné a majetkoveé oddéluje majetek a dluhy ze své investitni ¢innosti od svého ostatniho 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 predstavuji stejné podily na
zapisovaném zakladnim kapitalu Spolecnosti. Zakladatelské akcie maji listinnou podobu a jsou akciemi na
jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov Fondu, zejména paodilet se na
fizeni spole¢nosti, jejim zisku a na likvidaénim zlstatku ve vztahu khospodafeni spole¢nosti se
zakladatelskou &&asti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojenc pravo na jeji odkoupeni na dcet
spale¢nosti ani jiné zvlastni pravo. Zakladatelska akcie nemize byt pfijata k obchodovani na evropském
regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu.

investicni akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily
na investi¢nim jméni fondu. Investi¢ni akcie jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry. Sinvesti¢nimi
akciemi neni spojeno hlasovaci pravo. Pokud obecné zavazné pravni predpisy vyzaduji, aby bylo hlasovaci
pravo v nékterych pfipadech investi¢nim akciim pfiznano, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii ve
smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou vlastnici investiCnich akcii opravnéni na valné hromadé hlasovat.
Hlasovaci pravo bude investiénim akciim zejména pfiznéno vzdy pfi hlasovani o zméné formy a podoby
investicnich akcii nebo o0 zméné prav spojenych s investicnimi akciemi.

e ust. § 118 odst. 4. pism. f) ZPKT - ¢&iselné udaje a informace o viech penéfitgch a nepenéZitjch
prijmech, které pfijaly za Getni obdobi osoby s Fidici pravomoci od emitenta a od osob ovlddangch
emitentem, a to souhrnné za viechny &leny statutarniho orgénu, souhrnné za v3echny &leny dozoréi
rady a souhrnné za vdechny ostatnf osoby s fidicl pravomoci
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Penézité pfijmy:

pfedstavenstvo 1679tis. K¢

dozoréirada 180 tis. K&

Osoby s fidici pravomoci nad rdmec vise uvedenych penézitych pFijm0 nepfijaly od Fondu a ani od osob
ovlddanych Fondem zadna nepenézita plnéni.

e ust. § 118 odst. 4. pism. g) ZPKT - &iselné Gdaje a informace o poétu akcii, které jsou ve vlastnictvi osob
s fidici pravomoci emitenta, Liselné Gdaje a informace o opcich a srovnatelnych investi¢nich nastrojich,
jejichZz hodnota se vztahuje k akciim nebo obdobngm cenngm papirim pfedstavujicich podil na
emitentovi a jejichZ smluvnimi stranami jsou uvedené osoby, nebo které jsou uzavieny ve prospéch
uvedenych osob

Osobami s fidici pravomoci viastnici akcie jsou:

JUDr. Petr Svato$, pfedseda piedstavenstva
450 000 ks zakladatelskych akcii
427 715 ks investicnich akcii

Mgr. Roman Svec, ¢len piedstavenstva
45 670 ks zakladatelskych akcii
40 000 ks investi¢nich akcii

Ing. Martin Jarolim, MBA, €len pfedstavenstva
45 670 ks zakladatelskych akcif
40 000 ks investicnich akcii

VySe uvedené osoby ani Zadné jiné osoby s Fidici pravomoci nejsou smluvni stranou a v jejich prospéch
nejsou sjednény Zadné opce ani srovnatelné investiéni nastroje, jejichz hodnota se vztahuje k akciim.

ust. § 118 odst. 4. pism. h) ZPKT - principy odmé&hovani osob s Fidici pravomoci emitenta, jména a pfijmeni
té&chto osob a popis jejich &innosti a s nimi spojenych pisobnostia rozhodovacich pravomoci

Osobami s fidici pravomaci ve smyslu ZPKT jsou clenové pfedstavenstva a tlenové dozordi rady. Konkrétné
se jednd o tyto osoby:

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

JUDr. Renata Svatosova, pfedseda dozoréi rady
Alma Svecova, &len dozorgi rady
Ing. Blanka Jarolimova, &len dozoréi rady

Clendim predstavenstva pfislusi za vgkon funkce odména. Odména, podminky a rozsah hrazeni odmény
lena pFedstavenstva jsou stanoveny smlouvou o vgkonu funkce schvalovanou valnou hromadou. Na
zékladé hospodaiskych vysledkl fondu mohou byt tiendim predstavenstva vyplaceny tantiémy. 0 vgsi
tantiém a terminu vgplaty rozhoduje valna hromada. 0dména je tvofena fixni slozkou a nenarokovatelnou
variabilni sloZkou.
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Clentim dozoréi rady ptislusi za vikon funkce odména. 0dména, podminky a rozsah hrazeni odmény élena
dozoréi rady jsou stanoveny smlouvou o vgkonu funkce schvalovanou valnou hromadou. Odména je
tvoFena vghradné fixni slozkou.

Mgr. Roman Svec je vedle svého plscobeni v predstavenstvu Fondu rovnéz zaméstnancem Fondu a v ramci
organizatni struktury Fondu zastavé pozici feditele iseku pravo, dané a finance. V rdmci tohoto Gseku jsou
podfizengmi Utvary - Gtvar office managementu avypofadani obchodd, atvar financi a Fizeni rizik,
compliance a dale pak do plsobnosti feditele Useku pravo, dané a finance nalezi i externi dodavatel¢, a to
danové poradenstvi, interni audit, pravni sluzby, ocefiovani majetku a externi audit.

Ing. Martin Jarolim, MBA je vedle svého pisobeni v pfedstavenstvu Fondu rovnéz zaméstnancem Fondu a
vramci organizacni struktury Fondu zastava pozici feditele Gseku obchodl a spravy majetku. Vramci
tohoto Useku jsou podfizengmi Gtvary — dtvar analytickgch ¢innosti a obchodovani s majetkem Fondu a
dale pak do plisobnosti feditele Useku obchodtl a spravy majetku nalezi i externi dodavatelé, a to sprava
nemovitostia sprava informacniho systému.

Do pasobnosti vgse uvedengch osob v ramci jim svéfengm Gtvardm a externim dodavateldm patii zejména
povinnosti fidit a kontrolovat praci podfizenjch zaméstnanc(, kontralovat a vyhodnocovat praci externich
dodavateld, koordinovat spolupraci a koemunikaci mezi dtvary aexternimi dodavateli a zabezpeCovat
dodrzovani pravnich a vnitinich pfedpist a dale pak schvalovani pravnich jednani, v jejichz dlsledku by
vznikla Fondu pohledavka nebo zavazek v hodnoté nepfesahujici 500 000 Ke.

Vramci odméhovani se pfedstavenstvo fidi i Politikou odménovani. Jeji aktudinost je pfedstavenstvem
kazdorogné vyhodnocovana. Politika odménovani obsahuje blizéi podminky pro odménovani zaméstnancd
a predstavenstva, a to zejména ve vztahu k variabilni sloZce odmény, kterd je nenarokova a pro jeji pfiznani
je potfeba splnit kritéria definovana touto politikou. O ndvrhu vyplaceni variabilni slozky odmény a
hodnoceni, zda je vyplaceni odmén v souladu s celkovou finanéni situaci Fondu, rozhoduje pfedstavenstvo
po predlozeni hospodafskych vysledkd pfedchazejiciho hospodafského [kalendainiho] roku. Variabilni
odménu pro jednotlivé ¢leny predstavenstva navrhuje predstavenstvo, konkrétni vjse odmeén pro
jednotlivé Cleny predstavenstva vetné kvalitativniho hodnoceni musi byt schvalena dozorti radou.
Vzhledem k velikosti a organizaénimu uspofadani Fondu neni zfizen Zadny vgbor pro odmeénovani.

Vrozhodném obdobi nebyly Zadné variabiini odmény vyplaceny.

e ust. § 118 odst. 4. pism. k) ZPKT - informace o odmé&néch Gétavan(ch za Géetni obdobf auditory v
tlené&ni za jednotlivé druhy sluzeb

Odmény u¢tované Fondu auditory v rozhodném obdobi ¢ini 920 tis. K¢ za prace v souvislosti s auditem
Gcetni zavérky. 0dmény Gétované dcefingm spole¢nostem auditory v rozhodném obdobi €ini 510 tis. K¢
vsouvislosti saudity ucetnich zavérek dcefingch spoleénosti. Odmény G¢tované Fondu spolecnosti
PricewaterhouseCoopers (R, s.r.0.za poradenstviv rozhodném obdobi €ini 372 tis. K¢
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Samostatna ¢ast vgrotni zpravy podle § 118 odst. 4. pism. j] ZPKT obsahujici
naleZitosti podle § 118 odst. 4. pism. b}, c], ] a podle § 118 odst. 5 ZPKT

o ust. § 118 odst. 4. pism. j] ZPKT - informace o kodexech fizen a spravy spole&nosti, které jsou pro né&j
zavazné, nebo které dobrovoiné dodrZuje, a informaci o tom, kde je mozno do kodexu nahlédnou

Fond nad ramec povinnosti tykajicich se fadného fizeni a spravy spoletnosti {corporate governance) podle
zék. & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech, dodrzuje soubor vnitfnich predpis(
vychazejicich z legislativnich pozadavk( kladengch na fondy kvalifikovanych investord, a to zejména
z pozadavk( zakona €. 240/2013 Sh., o investitnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, doprovodnych
vyhlasek a z pravnich predpist Evropské unie. Tyto vnitini predpisy a jejich zmény jsou schvalovany
pfedstavenstvem Fondu a nasledné jsou predkladany Ceské narodni bance. Mezi tyto vnitini pfedpisy
souvisejici s fizenim a spradvou Fondu patfi zejména Organizaéni fad CREAM SICAV, a.s. a Vnitini Fidici
a kontraini systém CREAM SICAV, a.s. Opravnéné osoby mohou nahlédnout do vnitinich pfedpist Fondu na
zakladé pfedchozi zadosti, a to v sidle Fondu.

e ust. § 118 odst. 4. pism. b] ZPKT - informace o z4sad4ch a postupech vnitfnf kontroly a pravidiech
pristupu emitenta k rizikim, kterm emitent je nebo miZe byt vystaven ve vztahu k procesu Géetniho
v(kaznictvi

Kontrola spravnosti a Gplnosti Gc¢etnictvi a vikaznictvi Fondu je provadéna ve dvou drovnich - interné,
prostfednictvim vlastnich zaméstnancl a vedoucich pracovnikd a déle pak externé, atoprovadénim
interniho auditu, a dale prostfednictvim externiho auditu, kterg ovéfuje individudlni a konsolidovanou
Gcetni zavérku Fondu.

Interni audit je vykonavan jako nezavisla, objektivné ujistovaci a konzultagni ¢innost, jejimz Ukolem je
prispét ke zdokonalovani vnitfnich procesi Fondu. Interni audit, zaji$tovany externi spolecnosti, je
provadén systematicky a metadicky za dcelem hodnaceni a zlepSovani Gginnosti systému fizeni rizik,
fidicich a kontrolnich procesl a spravy a fizeni Fondu. Interni audit poziva vysokou miru nezavislosti a
samostatnosti a neni zavisly na jiném Utvaru Fondu. Vramci sestaveni strategického [dlouhodobého)
planu interniho auditu je jednou z auditovanych oblasti i Gtvar finanéni GEtarna s tim, Ze pfedmétem auditu
je zejména ovéfeni vedeni G¢etnictvi Fondu v souladu s pravnimi a internimi predpisy, zpracovani G¢etnich
pfipadl Fadné a vtas, spolehlivost Gcetnich informaci, zplisob identifikace dosigch plateb apod.

Cilem vnitiniho kontralniho systému je identifikovat (pfipadné potvrdit neexistenci) moznych rizik a jejich
dopadl. Fond ma zaveden systém kontrolnich postup(, které vyuziva k odhalovani vzniku mozngch chyb a
podvodi v procesu Ugetnictvi. Je zaveden systém jednotlivich vnitfnich smérnic a pravidel vztahujicich se
k ucetnictvi. Nasledné tento systém kontrolnich postupl ovéfuje auditor provadéjici interni audit ttvaru
finan¢ni Gétarna Fondu.

Interni auditor vradmci planu auditd zjistuje funkénost zaveden(ch systémd vnitfnich kontrol
avyhodnocuje pirozené a kontrolni riziko, a to zejména v hlavni oblasti podnikani (sprava a pronajem
nemovitosti) — stresové testovani nemovitosti, v oblasti pohledavek a poskytnutgch aveérd (jejich sprava a
zajisténi), v oblasti investi¢nich aktiv [Fizeni a kontrola dcefingch spolegnosti), v oblasti pfijatgch Gvérd
(jejich sprava a zajisténi).
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Interni auditor dale vramci analgzy moznych rizik provéfuje, urokové riziko, likvidni riziko, riziko ztraty
dobré povésti, pravni a dokladové riziko a riziko transakci se spfiznénymi osobami. Pfitomto zkoumani
jsou provéfovany napf. podminéné zdvazky a podrozvahové Gcty, rozsah IT a propojenych systém,
existenci transakci mezi propojengmi osobami, aspekty nepfetrzitého trvani Géetni jednotky apod.

e ust. § 118 odst. 4. pism. c) ZPKT - popis postupd rozhodovéni a sloZenf statutérniho orgénu, dozoréi
rady &i jiného vjkonného nebo kontrolnfho orgdnu emitenta a jsou-li zfizeny, také jejich vgborl

PREDSTAVENSTVO

Pfedstavenstvo je statutarnim orgdnem, jenz fidi ¢innost Spole¢nosti a jedna jeho jménem.

Do plsobnosti predstavenstva nalezi vSechny zaleZitosti, které nejsou obecné zavazngmi pravnimi
predpisy nebo stanovami vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady. Predstavenstvu
pfislusi zejména:

¢ realizovat usnesenivalné hromady, pokud jsou v souladu s pravnimi pfedpisy a témito stanovami,

e svolavat fadnou valnou hromadu nejméné jedenkrat za dcetni obdobi, pfipadné mimofadnou valnou
hromadu nebo nahradnivalnou hromadu, stanovi-li tak zakon nebo stanovy,

e zajistovat fadné obchodni vedeni Spole€nosti véetné vedeni Ggetnictvi spole¢nosti,

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

e predkladat valné hromadé ke schvaleni po pfedchozim vyjadieni dozor¢i rady navrhy na: zménu stanov
Spole€nosti a statutu Spoleénosti; zv(j$eni nebo shizeni zapisovaného zakladniho kapitalu Spole¢nosti
nebo na vydani dluhopis dle pfislusngch ustanoveni zakona o obchodnich korporacich; pfeménu
Spolegnosti nebo na jeji zruseni s likvidaci v mezich zakona o investicnich spole¢nostech a investi¢nich
fondech; schvéleni G¢etni zavérky, rozdéleni zisku nebo dhrady ztraty, stanoveni vyse a zpUsobu
vyplaty dividend a stanoveni vgse tantiém; pfeménu podoby, formy nebo druhu akcii; rozhodnuti o
podani Zadosti o pfijeti investi¢nich akcii k obchodovani na evropském regulovaném trhu a Zadosti o
jejich vyfazeni z obchodovani na evropském regulovaném trhu; rozhodnuti ve vécech, které jsou
vymezeny do v{lu¢né plsobnostivalné hromady;

e schvalovat pfijeti dvéru nebo zapdjtky pro Spoleénost v souladu se statutem,

¢ schvalovat poskytnuti Gvéru nebo zapuajcky Spoleénosti v souladu se statutem,

® rozhodovat 0 nabyti majetkovych Ucasti v obchodnich spole¢nostech s vijimkou pfipadu, kdy zakon
vyzaduje souhlas valné hromady s takovgm Ukonem,

e udélovatiodvolavat prokuru.

Plsobnost pfedstavenstva je déle pak vymezena vnitinimi pfedpisy, zejména Organizaénim fadem CREAM
SICAV, a.s., kter( pro pfipad pravnich jednani, v jejichZ dlisledku by vznikla Fondu jedna pohledavka nebo
jeden zdvazek vhodnoté pfesahujici 500 000 K¢ vyZaduje schvéleni pfedstavenstvem za podminek
ur€enych stanovami Fondu. Hodnota pravniho jednani vpfipadé opakujicich se plnéni se urCuje
v souvislosti s pfedpokladanou délkou trvani smluvniho vztahu, maximalné véak jeden kalendafni rok.
Otéchto rozhodnutich, jakozi o rozhodnutich vramci schvalovani ndkupu nebo prodeje pfislusnych
primarnich a doplfikovych aktiv vymezenych statutem Fondu, se pofizuje zapis.
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DOZORC RADA

Dozorci rada se pfi své Cinnosti fidi obecné zavazngmi pravnimi predpisy, stanovami a pfipadné zdsadami
schvalengmivalnou hromadou.

Dozoréf rada ma tii Eleny. Cleny dozoréi rady voli valna hromada na dobu péti let. Znovuzvoleni élena
dozor¢i rady je pfipustné. Dozor¢i rada dohliZi na vjkon plisobnosti pfedstavenstva a uskutechovani
podnikatelské cinnosti spole¢nosti. Dozorci radou povéfeny ¢len je opravnén nahlizet do véech dokladd a
zaznamU tykajicich se ¢innosti Spolecnosti a kontrolovat, zda Ucetni zapisy jsou fadné vedeny v souladu
se skute€nosti, a zda podnikatelska ¢innost Spole¢nosti se uskute¢iiuje v soufadu s pravnimi piedpisy,
stanovami Spole¢nosti a usnesenim valné hromady.

Dozortiradé pfislusi zejména:

e pfezkoumdvat Ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty, véetné stanovenivyse a
zpisobu vyplaceni dividend a tantiém a pfedkladat své vyjadfenivainé hromadé,

e  svolat valnou hromadu, vyZaduji-li si to zajmy Spole¢nosti v souladu se zakonem o obchodnich
korporacich,

e  pfedklddat vainé hromadé a pfedstavenstvu sva vyjadreni nebo doporuéeni a navrhy, umoziuje-li to
zakon,

e  vyzadovat predloZenizprav tgkajicich se ¢innosti Spole¢nosti

e navrhnout pfedstavenstvu zmény pofadu jednani vainé hromady pfedlozeného predstavenstvem,

e v ramci vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému Spole¢nosti udélovat pfedchozi vyjadieni k ndvrhu
povéfeni zaméstnance nebo tfeti osoby vgkonem compliance, fizeni rizik a interniho auditu nebo k
navrhu jejich odvolani.

VYBOR PRO AUDIT
Rozhodnutim mimoradné valné hromady ze dne 21. fijna 2016 doslo ke zfizeni vgboru pro audit s tim, Ze

pfisludna prava a povinnosti vrozsahu dle pifsludngch ustanoveni zak. ¢.93/2009 Sb. 0 auditorech,
¢lenové vyboru pro audit vykonavaji pocinaje dnem pfijeti akcii k obchodovani na regulovaném trhu.

Vétgina ¢lend vgboru pro audit musi byt nezévisld a odborné zpGsobila. Cleny vyboru pro audit byly s
prihlédnutim k témto zadkonnym poZadavkim zvoleny tyto osoby:

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

JUDr. Renata Svato3ova
dat. nar. 24. bfezna 1965, bytem Sadova 1585/7, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava

Ing. Radek Lantik
dat. nar. 20. dnora 1368, bytem Slune&na 480/4, Novy Liskovec, 634 00 Brno
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V{bor pro audit je orgdnem Fondu, kterg v souladu se zadkonem o auditorech vykonava, aniz je tim dotcena
odpovédnost pfedstavenstva nebo dozoréi rady, zejména nasledujici ¢innasti:

® sleduje a¢innost vnitini kontroly, systému fizeni rizik

® sleduje Gginnost vnitiniho auditu a jeho funkéni nezavislost,

* sleduje postup sestavovani Gtetni zavérky a predklada fidicimu nebo kontrolnimu organu doporuceni k
zajisténi integrity systémd ucetnictvi a finanéniho vgkaznictvi,

¢ sleduje proces povinného auditu

e doporutuje auditora dozoréi radé

e ust. § 118 odst. 4. pism. e] ZPKT.-.popis postupl rozhodovani a z&kladnfho rozsahu plsobnosti valné
hromady emitenta

Valna hromada je nejvyssim organem fondu. Kazd( akcionaf, tedy vlastnik zakladatelské i investicni akcie,
je opravnén Gfastnit se valné hromady. Vaind hromada se konad nejméné jednou za uetni obdobi,
nejpozdéji vSak do 6 mésicl od konce ucetniho obdobi. Svolava ji pfedstavenstvo, popiipadé ¢len
pfedstavenstva samostatng, a to v pfipadech stanovenych zdkonem.

Rozhodovani valné hromady

Valna hromada je schopna se usndaset, pokud jsou pfitomni akcionéfi viastnici akcie, s nimiZ je spojeno
alespon 60 % hlas(, tj. jsou-li pfitomni akcionafi viastnici alespof 60 % véech vydan{ch zakladatelskgch
akcii. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlasl pfitomngch akcionafd, s vyjimkou pfipadd, kdy zakon nebo
stanovy pozaduji vétinu jinou. Pokud obecné zavazné pravni pfedpisy vyzaduji, aby bylo hlasovaci pravo
na valné hromadé v néktergch pfipadech pfizndno i vlastnikim investitnich akcii, zejména v pfipadé
hlasovani dle druhu akcii ve smysiu § 162 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spoletnostech
ainvesti¢nich fondech, je valnd hromada schopnd sev téchto pfipadech usnaset, pokud jsou pfitomni
akcionafi viastnici také alespof 60 % vSech vydanygch investitnich akcii.

PGsobnost valné hromady
Do plsobnosti valné hromady nalezi:

¢ rozhodovani 0 zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvgseni zapisovaného zakladniho kapitalu
pfedstavenstvem na zakladé povéfeni valnou hromadou nebo ozménu, ke které doslo na zakladé
jiného rozhodnuti vainé hromady nebo jingch pravnich skuteénosti;

s rozhodnuti o zméné podoby, druhu nebo formy akcii, o $tépeni nebo spojeni akcii, 0 zméné prav
spojenych s uréitgm druhem akcii a 0 omezeni pfevoditelnosti akcii ha jméno, ¢i jeho zméng;

e rozhodnuti o vylouteni nebo omezeni prednostniho prava akciondfl na upisovani novych
zakladatelskych akcii v souladu se zakonem o obchodnich korporacich;

* rozhodovani o podani Zadosti k pFijeti investi€nich akcii k obchodovani na evropském regulovaném trhu
nebo o vyfazeniinvesti€nich akcii z obchodovani na evropském regulovaném trhu,

e rozhodnutio zvSeni zapisovaného zakladniho kapitalu;

e rozhodnuti 0 moznosti zapoéteni penézité pohledavky vi¢i spoleénosti proti pohleddvce na splaceni
emisniho kurzu v pfipadé zvysovani zapisovaného zakladniho kapitalu;

¢ rozhodnuti o sniZeni zapisovaného zakladniha kapitaly;

o volba a odvolani ¢lend predstavenstva a dozorirady;

33



schvaleni Fadné nebo mimofadné ucetni zavérky do 6 mésicl od skonceni tcetniho obdobi, pfipadné
konsolidované Gcetni zavérky a v ptipadech stanovenych zakonem téz mezitimni G¢etni zavérky;
rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo thradé ztraty a stanoveni tantiém v souladu s témito stanovami;
schvaleni smluv o vgkonu funkce ¢lenl predstavenstva a dozoréi rady spolecnosti aschvaleni
poskytnuti jiného pinéni ve prospéch Elenll predstavenstva a dozoréi rady, nez které plyne ze smlouvy
o vikonu funkce, z téchto stanov nebo z vnitiniho predpisu spole¢nosti schvaleného valnou hromadou;
rozhodnuti o zfizeni a zrusenfi Gcelovych fondl spoleénosti;

rozhodnuti o pfeméné spole¢nosti z pravni formy akciové spole¢nosti s proménngm zakladnim
kapitalem na jinou pravni formu v mezich obecné zavazn(ch pravnich predpisd,

v mezich zadkona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech rozhodnuti o zruseni spole¢nosti
s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora, véetné uréeni jeho odmeény, schvaleni ndvrhu na rozdéleni
likvidaéniho zdstatku, a to tfemi Ctvrtinami hlasuy;

v mezich zdkona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech rozhodnuti opfeménach
spoleénosti ve smuyslu zdkona ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstvech, v
platném znéni, a to tfemi Etvrtinami hlasg;

rozhodnuti o dalSich otazkach, které stanovy nebo obecné zdvazné pravni predpisy sveékuji
do plsobnosti valné hromady.

ust. § 118 odst. 5. pism. a] ZPKT — informace o struktufe vlastniho kapitalu emitenta, vEetné cenngch
papirt nepfijatdch k obchodovani na evropském regulovaném trhu a pfipadného uréenf rizngeh druhd
akcii nebo obdobnych cenngch papirli pfedstavujicich podil na emitentovi a podilu na zékladnim
kapit4lu kazdého druhu akcii nebo obdobnych cenngch papirli pfedstavujicich podil na emitentovi

Struktura vlastniho kapitalu Fondu je uvedena v individudini Getni zavérce, ktera je nedilnou soucasti této
vyrotni zpravy.

AKCIE FONDU

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podaba: listinnd

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akci: 4000000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném
trhu

druh: Investi¢ni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcit: 4000000 ks

obchodovatelnost: byly pFijaty k obchodovani na regulovaném
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e ust. § 118 odst. 5. pism. b) ZPKT — informace o omezenf pfevoditelnosti cenngch papiri

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze Fond je fondem kvalifikovan(ch investort, dle ust. § 272 zak.¢. 240/2013
Sb., o investiénich spoleénostech a investiénich fondech {dale jen ,ZISIF‘} mohou zakladatelské a
investiéni akcie nabyvat pouze kvalifikovani investofi. Podle ust. § 520 nésl. ZISIF se k nabyti nebo zvgseni
kvalifikované GEasti na Fondu vyzaduje predchozi souhlas Ceské narodni banky.

Investitni akcie jsou neomezené pievoditelné s tim, Ze celkova hodnota investitnich akcii ve viastnictvi
jednoho akcionafe nesmi klesnout pod hranici minimalni investice, kterou je alespon ¢astka odpovidajici
¢astce 125000 EUR.

Zakladatelské akci jsou zatizeny pfedkupnim pravem, proto pokud hodld nékterg z vlastnikd
zakladatelskych akcii pfevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskgch akcii k témto
akciim po dobu 6 mésich ode dne, kdy jim tuto skute¢nost prevadéjici vlastnik zakladatelské akcie
oznamil, pfedkupni pravo, a to pomérné podle velikosti sv(ch podild na zapisovaném zdkladnim kapitalu
Spolec¢nosti, ledaZe vlastnik zakladatelskych akcii své zakladatelské akcie pfevadi jinému vlastnikovi
zakladatelskych akcif.

e ust. § 118 odst. 5. pism. ¢) ZPKT — informace o v§znamngch pfimgch a nepfimych podilech
na hlasovacich pravech emitenta

Vgznamnost pfimych a nepfimych podilli na hlasovacich pravech fondu vyplgva z ust. § 122 ZPKT, kterg
vyzaduje oznameni Ceské narodni bance dosazeni nebo prekrogeni podilu na véech hlasovacich pravech
s nejnizsi hranici 1 % je-lizakladni kapital vyssi nez 500 000 000 Ke.

Tuto spodni hranici pro investi¢ni akcie dosahuiji tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec s pfimgm podilem
na hlasovacich pravech ve v{si 1,0 %, Ing. Martin Jaralim, MBA s pfim{m podilem na hlasovacich pravech ve
v(si 1,0 %, akcionaF JUDr. Petr Svato$ s pfimym padilem na hlasovacich pravech ve vysi 10,693 %, dale pak
akcionaf Petr Tankd s pFimgm podilem na hlasovacich pravech ve v{si 86,447 %. Tuto spodni hranici
nedosahuje akcionaf fondu VIZIA, a.s. s pfimgm padilem na hlasavacich pravech ve v3i 0,860 %.

Pro zakladatelské akcie tuto spodni hranici dosahuji tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec s pfimgm
podilem na hlasovacich pravech ve visi 1,142 %, Ing. Martin Jarolim, MBA s pfimgm podilem na hlasovacich

pravech ve vgsi 1,142 %, akcionaf JUDr. Petr Svato$ s pfimgm podilem na hlasovacich pravech ve v{si
11,25 %, dale pak akcionaf Petr Tanké s pfimym podilem na hlasovacich pravech ve vij$i 86,466 %.

e ust. § 118 odst. 5. pism. d) ZPKT — informace o vlastnicich cenngch papir se zvl4§tnimi pravy, vEetné
popisu téchto prav

Fond kromé investi¢nich a zakladatelsk(ch akcii nevydal Zadné cenné papiry se zvlastnimi pravy.
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e ust. § 118 odst. 5. pism. e) ZPKT — informace o omezenf hlasovacich prav

Zakladatelské akcie nemaji Zadna omezeni hlasovaciho prava. S investi¢énimi akciemi neni spojeno
hlasovaci pravo. Pokud obecné zdvazné pravni piedpisy vyzaduji, aby bylo hlasovaci pravo v néktergch
pfipadech investi¢nim akciim pfiznano, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii ve smysiu § 162 odst.
2 ZISIF, jsou viastnici investi¢nich akcii oprévnéni na vainé hromadé hlasovat, v takovém pfipadé je s
kazdou investi¢ni akcii spojen jeden hlas. Hlasovaci pravo bude investi¢nim akciim zejména pfiznano vzdy
pfi hlasovani o zméné formy a podoby investi¢nich akcii nebo o zméné prav spojengch s investitnimi
akciemi

e ust. § 118 odst. 5. pism. f) ZPKT — informace o smlouvach mezi akcion&fi, které mohou mit za nasledek
ztiZeni pfevoditelnosti akcii nebo hiasovacich prav

Fondu nejsou znamy zadné smlouvy, které by uzavieli akcionafi a které by soucasné mohly mit
za nasledek zatiZeni pfevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav.

e ust. § 118 odst. 5. pism. g} ZPKT — informace o zvi&3tnich pravidiech urtujicich volbu a odvolénf Elent
statutarniho organu a zménu stanov nebo obdobného dokumentu emitenta

Stanovy Fondu neobsahuji Zadné zvIastni pravidla urcujici volbu a odvolani pfedstavenstva.

Zména stanov vyzaduje schvaleni valnou hromadou. Navrh zmény stanov, neni-li pfipravovan akcionafem
nebo dozoréf radou, zpracovava predstavenstvo a predklada ho valné hromadé ke schvaleni.

Za obdobny dokument Emitenta ve smyslu viyse uvedeného ust. ZPKT Ize povazovat statut Fondu, ktery
rovnéZz schvaluje valnd hromada Fondu. Navrh statutu a jeho zmén pPedkladd valné hromadé
pfedstavenstvo Fondu s tim, Ze schvalené zmény statutu zasild pfedstavenstvo Fondu na védomi Ceské
narodni bance.

e ust. § 118 odst. 5. pism. h) ZPKT — informace o zvi43tni pisobnosti statutarniho organu nebo sprévni
rady podle z&kona upravujiciho pravni poméry obchodnich spole€nosti a druzstev

Stanovy Fondu neobsahuji Zadnou zvlastni plsobnost pfedstavenstva ani dozor¢i rady podle zékona ¢.
90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (dale jen ,Z0K“), vyjma schvalovani pfijeti avérl
nebo zapdjtky vsouladu se statutem a schvalovani poskytnuti Gvéru nebo zapdjtky vsouladu se
statutem.

Nad ramec ZOK je vnitfnim predpisem — QOrganizacni fad CREAM SICAV, a.s. vyzadovano schvaleni
predstavenstvern, a to u pravnich jednani, vjejichZz disledku by vznikla Fondu jedna pohledavka nebo
jeden zavazek v hodnoté presahujici 500 tis. K¢. Pfedstavenstvo (s vyjimkou statutu) schvaluje veskeré
vnitfni pfedpisy, politiky a strategie Fondu.

e ust. § 118 odst. 5. pism. i) ZPKT — informace o vyznamnych smlouvach, ve kterjch je emitent smluvni
stranou a které nabudou Gginnosti, zménf se nebo zaniknou v pfipadé zmé&ny oviadani emitenta v

disledku nabidky pfevzeti, a o GEincich z nich vyplgvajicich

Fond neuzaviel Zadné smlouvy, Které nabydou acinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény
ovladani Fondu v ddsledku nabidky prevzeti.
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e ust. § 118 odst. 5. pism. j) ZPKT — informace o smlouvich mezi emitentem a €leny jeho statutdrniho
orgdnu nebo zaméstnanci, kterjmi je emitent zavazan k pinénfi pro pfipad skongeni jejich funkce nebo
zaméstnani v souvislosti s nabidkou pFevzeti

Fond neuzaviel s tleny statutarniho organu, dozoréiho organu ani se zaméstnanci zadné smiouvy, ktergmi
by byl zavazan kplnéni pro pfipad skonéeni jejich funkce nebo zaméstnani vsouvislosti s nabidkou
prevzeti.

o ust. § 118 odst. 5. pism. k) ZPKT — informace o pfipadngch programech, na jejichz zékladé je
zaméstnancdm a €lendim statutarniho orgdnu spole€nosti umoZné&no nabyvat Utastnické cenné papiry
spole€nosti, opce na tyto cenné papiry ¢i jind préva k nim za zvjhodné&n(ch podminek, a o tom, jakgm
zplisobem jsou préva z téchto cennych papirl vykonavana,

Fond nemd Zadny program, na jehoZ zakladé je zaméstnancim a ¢lendm statutarniho orgdnu umoznéno

nahyvat U¢astnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry &i jina prava k nim za zvghodnénych
podminek.
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5. Nalezitosti wvyroéni zpravy dle wust. § 21
zak. ¢. 563/1991 Sb., o Gketnictvi

Informace o skute&nostech, které nastaly po rozvahovém dni a jsou vijznamné pro napinéni G€elu
vyro&ni zprédvy Fondu:

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), kterd se rozsifila v Cinég i
mimo ni, véetné Ceska, a zpUsobila naruseni mnoha podnikatelsk{ch a hospodarskych aktivit. Spole¢nost
povazuje vypuknuti této epidemie za naslednou udalost, kterd nevede k tpravé G¢etnich vjkaz{. Protoze
je situace nestabilni a rychle se vyviji, neni mozné ucinit pfesng odhad dopadu na Spolecnaost. Pfipadng
dopad epidemie na makroekonomické prognézy, finanéni pozici a v{sledky Spole€nosti budou zahrnuty
do odhadl opravnych poloZek a rezerv v roce 2020. Posouzeni potencialniho dopadu téchto udalosti na
Spoleénost a Skupinu a opatieni pfijata jejich vedenim jsou popsany v pfilohdch konsolidované a
individudini G¢etni zavérky, které jsou soucasti této vyrotni zpravy.

Kromé v{jse uvedeného a udalosti popsanych v pfilohach konsolidované a individualni Gcetni zavérky
nedo$lo po rozvahovém dni k Zadngm dalsim nasledngm udélostem, které by mély vgznamny dopad na
tuto vgro€ni zpravu.

Informace o pfedpoklddaném vivoiji £innosti Fondu a Skupiny:

Fond v nasledujicim G¢etnim obdobi pfedpoklada, Ze vliv epidemie koronaviru {Covid-19) bude mit dopad
na ekonomiku plosné, tedy i na segment podnikani Fondu a Skupiny. Fond i Skupina petlivé vyhodnocuji
informace a nafizeni vlady, trend ekonomického vgvoje trhu atoto zohlednuji pfi rozhodovani ve svém
podnikani, a to vsouladu s platngmi vnitfnimi pFedpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Pfedevsim se
jednd o investice do primarnich aktiv: nemovitosti, realitnich spole¢nosti a pohleddvek za realitnimi
spole¢nostmi. Dale pak do sekundarnich aktiv: obchodnich spole¢nosti a pohiedavek zaobchodnimi
spole¢nostmi. Fond a Skupina se v nasledném obdobi zaméfi na dokonéeni rozpracovanych investi¢nich
akci a pfizpUsobi své podnikatelské chovani vivoji situace.

Fond planuje nasledujici investi¢ni akce:

- dokoné¢eni zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. K&
financovani investice viastnimi zdroji

U dcefingch spole€nosti Fondu jsou planovany zejména tyto investicni akce:

CREAM Brno, a.s.
dokonéeni projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravské namesti
celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. K¢
financovani investice viastnimi zdroji 15 % a cizimi zdraji 85 % {Gvér Oberbank AG)
kolaudace podstatné ¢asti prostor probéhla v prosinci 2019, budou dokonéovany zbylé prostory dle
potieb klientl (najemcd)
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CREAMR.B.A, a.s.
pokracujici realizace projektu FABRIKA v aredlu bgvalgch Batovych zavodd ve Zliné

U ostatnich dcefingch spole¢nosti nejsou ocekavany v nasledujicim obdobi Zadné vgznamné skutecnosti.

Informace o aktivitach v oblasti vijzkumu a vgvoije:

Fond nerealizoval Zadnou ¢innost v oblasti vgzkumu a vgvoje.

Informace o aktivitdch v oblasti ochrany Zivotntho prostfedf a pracovné-prévnich vztazich:

V§znam ochrany zivotniho prostiedi Fond chape jako nedilnou sou¢ast odpovédného podnikani a dodrzuje
predpisy urené k ochrané zivotniho prostredi.

Fond pIni veskeré legislativni pozadavky v oblasti pracovnépravnich vztahli a podporuje rozvoj svych
zaméstnancl.

Informace o tom, zda ma Fond organiza&ni sloZzku podniku v zahranigf:

Fond nemé organizacni slozku podniku v zahranici.
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6. Rizikové faktory pro budouci vgvoj Fondu a Skupiny

Fond ma zpracovanu Strategii fizeni rizik, ktera byla schvalena pfedstavenstvem a kazdy rok je revidovana.
Také se kaidorocné v Gtvaru anal(z a fizenf rizik vytvafi zprava o fizeni rizik, kde se vyhodnocuje
dodrzovani limitd (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny ve statutu Fondu.

Rizika, na ktera se Fond zejména zaméruje:

a) Riziko likvidity - nedostateé&nd likvidita

Likvidita je schopnost dostat svgm finan¢nim zdvazklm v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn viech
potencialné likvidnich prostiedka, které mé Fond k dispozici pro Ghradu svich splatngch zévazk(. Toto
riziko se eliminuje pomoci planovani stiednédobého ikratkodobého cash flow. Kesnizeni rizika je
ponechavana pfiméfend rezerva financnich prostiedkd na bankovnim Uétu. Dle schvéleného statutu je
minimalni hodnota likvidnich aktiv 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva finanénich prostfedka
vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviuji velké investicni akce, které jsou ale ve vétdiné pfipadd kryty z bankovnich Gveérd.
Vklad viastnich prostfedkl se pohybuje mezi 15% - 20 % z celkové investice. Zbytek investice je rozloZzen
do splatek uvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny zinkasovaného najmu. Diky zaméfeni se na prondjem
vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny pfijem ve formé najmu, povaZzujeme riziko likvidity za
nizké.

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazk( va&i drziteldm investi¢nich akcii povaZuje
Skupina za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou ¢astky odkupovanych akcii splatné ve [h(té kratsi nez 12
mésict omezené a v pifpadé ohrozeni schopnosti Skupiny dostat svym zavazkim v disledku odkupu
investi¢nich akcii ma pfedstavenstvo konsolidujici spole¢nosti pravo odkup investiénich akcii pozastavit
az na 2 roky. Proto je tento zavazek specifikovan v kategorii

1-5let.

b) Riziko trZni

Jedna se o riziko potencidlni ztraty z pohybu trinich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o moZny pohyb
hodnoty nemovitosti a zmény trintho ndjmu vzdvislosti na ekonomickych podminkdch natrhu
s nemovitostmi.

Vramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, drokové miry a kurzu mény. Fond nema pohledavky ani
zévazky v cizich méndch, takze riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minimaini.
Jedingm subjektem Skupiny, kterg realizuje obchodni ¢innost (platby iinkasa) ve vgznamném objemu
vméné EUR je INCOME service, a.s. Vzhledem ke skutecnosti, Ze i financovani je v méné EUR nema zména
kurzu vliv a ménové rizike je opét minimalni. Rovnéz riziko drokové, které vyplgva z pohybu drokové miry,
je minimalni. Fond i Skupina zménili v prvnim ctvrtleti 2019 drokovou sazbu z variabilni na fixni u vétsiny
svgch avérd. Vgse zavazkd Grotenych proménlivou Urokovou sazbou k31.prosinci 2019 je 2,5 %
z celkovych zdrojd Fondu. U Skupiny pak 7,7 %. Proto i s pfihlédnutim na ekenomicky vivoj povaZuje Fond
toto riziko za nizké.
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c) Riziko protistrany [ kreditni riziko)

Jednd se o riziko nedodrieni sjednanych zavazkd protistrany Fondu a Skupiny (najemni a dodavatelské
vztahy). Riziko protistrany z pohledu dodavatelskgch vztahd v ramci nemovitostniho trhu je zejména
nedodrzeni zavazku dodavky kvalitnich stavebnich material( a praci, dodrzeni terminu dodani apod. Toto
riziko eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou fe3eny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy
i sankce pfi jejich poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskgch vztahd, tedy najemnikh nemovitosti, jde nej¢astéji
o neplaceni ndjemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokument( a sjednanych kauci,
které pokryji nékolika mésitni nehrazeni najmu. U obou vztahll se také dba na provéfeni protistrany pfi
jejich vgbeéru, jesté pred vznikem smluvnich dokumentd.

d) Riziko koncentrace
Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnéngch prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve kterych tito najemci
podnikaji. Fond vlastni skiadové prostory, kancelafské 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) Operatniriziko
Jedna se o riziko vzniku ztraty v disledku provoznich nedostatk( a chyb, a to zejména o mozné selhani
lidského faktoru, nastavenych procesl ¢i zasahu vnéjsiho viivu. Fond se snazi eliminovat toto riziko a

mozné dopady selhani pomoci vnitinich predpisl a pravidel, informa¢niho systému a nastavenych work
flow jednotlivjch procesu.

Tato vro¢ni zpréva Fondu a Skupiny byla pfedstavenstvem schvélena ke zvefejnéni.

Praha, 19. ¢ervna 2020

JUDr. Petr Svatos Ing. Martin Jarolim, MBA
predseda pfedstavenstva , a ¢len predstavenstva
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7. Lprava o vztazich mezi propojenymi osobami dle ustanoveni §
82 a nasl. zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
spoleénosti, CREAM SICAV, a.s.

Predstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. se sidlem Nuselskd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 285
45320, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskgm soudem v Praze, oddil B, vlioZzka 15122 (v této
zpravé téz jen ,0vlddand osoba” nebo ,Spoleénost”} zpracovalo nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82
zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (déle jen ,Z&kon o obchodnich korporacich®), za utetni
obdobi kalendafniho roku 2019 (déle jen ,Rozhodné obdobi"].

1. Struktura vztahd

Spole¢nost po celé Rozhodné obdobi soucasti 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 2019, a to dle informaci dostupnych statutarnimu organu Spoleénosti
jednajicimu s péci Fadného hospodare.

1.1 Ovladajici osoba

Petr Tankd, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejni 429/1, PSC 160 00 (v této zprave téz jen ,0vladajici osoba“)
pfimo ovlada Spolegnost a nepiimo (prostiednictvim Spolecnosti) pak dcefiné spole¢nosti.

2.  Uloha Spolegnosti ve Skuping

Spole¢nost v Rozhodném obdobi realizovala svou investiéni ¢innost vsouladu s platngmi vnitfnimi
predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Pfedevéim 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 vnitfnimi pfedpisy Spole€nosti. Spoletnost ve
vztahu ke svymdcefingm spole€nostem pini dlohu prostiednika ovladani a soucasné ve vztahu
k ovladajici osobé je Spole¢nost objektem pfimého ovladani.

Zprostfedkované avlddané osoby prostfednictvim Spoleénosti:
CREAM R.B.A, a.s., Nuselskd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Predmét ¢innosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné
CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 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%
Pfedmét €innosti: prondjem nemovitosti
CREAM property, s.r.0., (dFfive ELDOMUS property, s.r.0.}, Nuselska 262/34, Nusle,
140 00 Praha 4, podil 100%
Pfedmét €innosti: pronajem nemovitosti




4.3

CREAM assets, s.r.0., (dfive LD - assets, s.r.0.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00
Praha 4, podil 100%

Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

CREAM service s.r.0., dfive CREAM property s.r.0.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00
Praha 4, podil 100%

Predmét Cinnosti: prondjem nemovitosti

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

Predmét Cinnosti: pronajem nemovitosti

FLAIRCOM s.r.o0, Praha 3 - Zizkov, Rehotova 908/4, PSC 13000, do 28.6.2019 podil
50%, od 28.6.2019 podil 40% - prodej 10%

Pfedmét Cinnosti: provozovani prodejen obuvi ALDO

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.5.2019 podil
50%, od 16.5.2019 podil 0% - prodej 50%

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitostf

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, od 21.1.2019 podil
100% - koupé 100%

Pfedmét cinnosti: obchodni ¢innost, nakup a prode;j

Ostatni osoby ovlddané Ovladajici osobou:
PEREVAL INVEST, s.r.0.
se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4
IC: 28927 672

Zplsob a prostfedky ovlddani

K ovladani Spoleénosti dochazi zejména prostiednictvim rozhodovani na fadngch nebo mimofadnych
valngch hromadéach Spole¢nosti. Pfedstavenstvu Spoleénosti nejsou zndmy Zadné akcionaiské dohody
nebo dohody 6 vgkonu akcionafskych prav.

Prehled vzajemn{ch smluv v rdmci Skupiny

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

V Rozhodném obdobi byly G¢inné a platné nasledujici smlouvy uzavfené s Ovlddajici osobou:

Smiuvni partner Nézev smlouvy

Petr Tankd Pracovni smlouva

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

Vrozhodném obdobi nebyly GEinné a platné zadné smlouvy uzaviené mezi Spolenosti a ostatnimi
osobami ovladangmi Ovladajici osobou.

Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a zprostifedkované avlddangmi osobami, které byly v Rozhodném
obdobi platné.




VRozhodném obdobi byly GEinné a platné nasledujici smlouvy uzaviené mezi

zprostiedkované ovliadangmi osobami:

Spole€nosti a

Smluvni partner Nizev smlouvy ze dne

CREAM Real Estate, s.r.o. | Smlouva o dilo (Blansko, Wanklovo nam.) 21.5.2018
Smlouva o dilo (Ceska Lipa, Hm&iiska) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (D&Ein) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolni) 8.8.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 18.3.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 29.11.2017
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 31.1.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 16.10. 2017
Smlouva o dilo (Liberec, Moskevska) 18. 3. 2018
Smlouva o dilo (Louny, Na Valich) 4.6.2018
Smlouva o dilo (Most, tf. Budovateli) 23.10. 2017
Smlouva o dilo (Nymburk, ndm. Pfemyslovci) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Nymburk, ndm. Pfemysiovcl) 30. 4. 2018
Smlouva o dile (Ostrava, 30. dubna) 15.3.2018
Smlouva o dilo (Praha, Nuselska) 29.1.2018
Smlouva o dilo (Pferov, Trzni) 12.9.2018
Smlouva o dilo (Rumburk, 9. kvétna) 11.5.2017
Smlouva o dilo (Rychnov nad KnéZznou, Havlickova) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Rychnov nad Kné€Zznou, Havlickova) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (T¥ebi¢, Karlovo ndm.) 22.2.2018
Smlouva o dilo (Tyni§t&€ nad Orlici) 22.5.2018
Smlouva o dilo (Tyni§té nad Orlici) 1.12.2017
Smlouva o dilo (Tyni$t¢ nad Orlici) 15.9.2017
Smlouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo nam.) 30.4. 2018
Smlouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo ndm.) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Velké Mezifi¢i, Radnicka) 20. 8. 2018
Smlouva o dilo (Velké Mezifi¢i, Radnickd) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnickd) 30.4. 2018
Smlouva o dilo (Zabfeh na Moravé, Nam. Osvobozeni) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Zébieh na Moravé, Ndm. Osvobozeni) 30.4.2018
Smlouva o dilo (Bmno, Palackého) 10. 10. 2017
Smlouva o dilo (Kladno, T.G.M.) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Mije) 29.9.2017
Smlouva o dilo (Sumperk, Hlavni T¥ida) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Vala3ské Mezitici, 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 o dilo (Praha, Oveneckd) 22.1.2016
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolni) 15.11. 2017
Smlouva o dilo (Olomouc. Palackého) 31.8.2016
Smlouva 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 dilo (Ceské Lipa, Berkova) 15.1.2019
Smlouva o najmu prostoru (32. Budova) 4.1.2016
Smlouva o ndjmu bytii(Praha, Oveneck?) 20. 12. 2017
Smlouva o najmu prostoru (Praha, Rehofova) 27.6.2017
Smlouva o ndjmu prostoru (Olomouc, Palackého) 25.10.2017
Mandétni smlouva o spravé majetku 28.5.2010
Smlouva o ndjmu dopravniho prostiedku 27.6.2018 |
Smlouva o ngjmu prostoru slouZiciho podnikani (Praha, 28.3.2014

Nuselska)




Smluvni partner Ndzev smlouvy ze dne

CREAM RB.A. as. Smlouva o iv€ru — privativni novace 19. 8.2018
Réamcové smiouva o uvéru 3.2.2014
Smlouva o ndjmu prostoru slouZiciho podnikéni (Praha, 15.12. 2015
Nuselska)
Rémcova smiouva o Gvéru 19.11. 2019

CREAM Bmo, a.s. Ramcova smiouva o Gvéru 17. 8.2016
Smlouva o najmu prostoru slouZiciho podnikéni (Praha, 29.12.2014
Nuselska)
Zavazek z Moravské Typografie 27.1.2015

CREAM property, s.1.0. Smlouva o ivéru — privativni novace 19. 8. 2015
Smlouva o tvéru — privativni novace 11.10. 2013
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikéani (Praha, 28.3.2014
Nuselskd)

CREAM assets, s.r.0. Smlouva o uvéru 13.6. 2016
Réamcova smiouva o uvéru 17. 8.2016
Ramcova smiouva o uvéru 13.7.2015
Smlouva o uvéru — privativni novace 10. 3. 2014
Smlouva o ndjmu prostoru slouZiciho podnikani (Praha, 28.3.2014
Nuselska)
Smiouva o Givéru 16. 8. 2019

LD - reality, s.r.o. Ramcovd smlouva o Uivéru 7.3.2017
Ramcova smlouva o uvéru 7.3.2017
Dohoda o uhradé zvysenych ndkladd projektu ¢. 1. 3.2017
0450/17/5626/DP

FLAIRCOM, s.r.0. Smlouva o nijmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 27.6.2014
Nuselska)
Smiouva o postoupeni pohledavky 23.4.2014

GRANTE Reality, s.r.o. Smiouva o ivéru 7.10. 2015
Smlouva o avéru 29.6.2017
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 17.2.2016
Nuselskd)

INCOME service, a.s. Smlouva o poskytnuti zajisténi dluht 13.3.2019
Smlouva o tivéru 15.2.2019
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 29.9.2015
Nuselska)

Pfehled jednani u€inényjch na popud nebo v zdjmu ovlddajici osoby nebo ji oviddangch osob

Béhem rozhodného obdobi utinila Spolec¢nost na popud Ovladajici osoby nebo ji ovlddanych osob
jednani, kterd se tgkala majetku pfesahujiciho 10% vlastniho kapitalu Spoletnosti, zjisténého podle
posledni Gcetni uzavérky sestavené k 31. prosinci 2018, a to zejména na zakladé smiuv uvedenfch
vbodé 4. Tato jednani se tykala zejména oblasti nakupl sluzeb, spravy, oprav arekonstrukci
nemovitosti, investic do nemovitosti a sdileni finan¢nich prostfedk(.

Posouzenf jmy a jejiho vyrovnani
Na zakladé smluv uzavienych &i platngch v Rozhodném obdobi mezi Spoletnosti a ostatnimi osobami
ze Skupiny, jingch jednani ani opatfeni, kterd byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskute¢néna

Spole€nosti v Rozhodném obdobi, Spoleénosti nevznikla Zadna gjma.
Hodnoceni vztahi a rizik v rémci Skupiny

Hodnaceni vghod a nevghad vztahd ve Skupiné.




Skupina je pfednim subjektem na tuzemském realitnim trhu disponujicim silnou obchodni znackou
CREAM a silngm finanénim zazemim, z ¢ehoz tézi Spole¢nost zejména pfi uzavirani obchodd se svymi
dodavateli.

Spoletnosti nevyplgvaji z 0Casti ve Skupiné nevghody ani vghody, které by nebyly adekvatné
reflektovany v cené za poskytované sluzby.

7.2 Ze vztah( v rémci Skupiny neplynou pro Spoletnost Zadné rizika, kterd by nebyla adekvatné
reflektovana v cené za poskytnuté sluzby.

V Praze, dne 29. bfezna 2020

JUDr. Petr Svato$ Mg ing. Martin Jarolim, MBA
pfedseda pfedstavenstva cle ¢len pfedstavenstva
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CREAM SICAV, a.s.

Individualni Gcetni zavérka
za rok koncici 31. prosince 2019
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CREAM SICAV, a.s.
Individudlni vykaz finanéni pozice

vr s

za rok kon¢ici 31. prosince 2019

31. prosince 2019 31. prosince 2018

Zakladatelska Zakladatelska
v tisicich K¢ Pozn. Celkem Investi¢ni ¢ast Cast Celkem Investicni ¢ast Cast
AKTIVA
Dlouhodobé aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 5.2 18193 16 758 1435 22709 22 487 222
Nehmotna aktiva 85 85 0 142 142 0
Investice do nemovitosti 5.1 2499691 2499691 0 2275524 2275524 0
Investice v dcefinych
spole¢nostech 5.3 159988 159 988 0 106 000 106 000 0
OdloZend dariové pohledédvka 5.10 47 (4] 47 47 (4] 47
Obchodni a jiné pohledavky 5.4 111726 111726 0 161932 161 932 0
Dlouhodoba aktiva celkem 2789730 2788 248 1482 2 566 354 2 566 085 269
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 5.4 136 455 133087 3368 45 940 45 342 598
Penize a penéini ekvivalenty 5.6 89 029 82513 6516 74 115 66 601 7514
Kratkodoba aktiva celkem 225484 215 600 9884 120 055 111943 8112
Aktiva celkem 3015214 3003 848 11 366 2 686 409 2678 028 8381
Vlastni kapital, zavazky a €istd
aktiva pfipadajici k investi¢nim
akciim
Zakladni kapital 5.7 4000 0 4 000 4000 0 4000
Nerozdéleny zisk 2,5.7 5360 0 5360 3140 0 3140
Vlastni kapital 9360 0 9 360 7 140 0 7 140
Dlouhodobé zévazky
Obchodni a jiné zavazky 5.8 3784 3784 0 0 0 0
Zavazky k finanénim institucim 59 326341 326341 0 354 480 354 480 0
Ostatni finan¢ni zavazky 5.9 195 861 195 861 0 209993 209993 0
OdloZeny dariovy zdvazek 5.10 62416 62416 0 57 193 57193 0
Dlouhodobé zdvazky celkem 588 402 588 402 0 621 666 621 666 0
Kratkodobé zivazky
Obchodni a jiné zavazky 5.8 62 650 60798 1852 69211 67970 1241
Zavazky k finanénim institucim 5.9 42 857 42 857 0 42 547 42 547 0
Zéavazek z titulu splatné dané 5.10 1076 922 154 0 0 0
Kratkodobé zdvazky celkem 106 583 104 577 2 006 111758 110517 1241
Zavazky celkem 694 985 692 979 2 006 733424 732 183 1241
Cistd aktiva pripadajici
k investiénim akciim 2,5.7 2 310 869 2 310 869 0 1945 845 1945 845 0
Viastni kapitdl, zdvazky a €istd
aktiva pfipadajici k investi¢nim
akciim celkem 3015214 3003 848 11 366 2 686 409 2 678 028 8381

NI



CREAM SICAV, a.s.

Individualni vykaz o aplném vysledku

za obdobi kondici 31. prosince 2019

2019 2018
Investiéni Zakladatelska Investicni Zakladatelskd

v tisicich K& Pozn. Celkem Cdst Cast Celkem cast Cdst
Ndjemné z prondjmu investic
do nemovitosti 511 246 724 246724 0 214 343 214343 0
Zisk (ztrdta) z pfecenéni investic
do nemovitosti 5.1 175943 175943 0 181443 181443 0
Zisk (ztrata) z pfecenéni
financnich investic 5.3 56 008 56 008 0 15000 15000 0
Ostatni vynosy 5.11 7 304* 6735 10169 5559 4457 10702
Spotieba materidlu
a nakoupenych dodavek 5.12 -57 270 -57 270 0 - 81308 -79819 -1489
Sprdva a vedeni podniku,
poradenské sluzby 5.12 - 14 309* - 16 437 -7472 -15923 -17176 - 8347
Finanéni vynosy 5.13 4403 4 403 0 3402 3402 0
Finan¢ni ndklady 5.13 - 23686 -23674 -12 - 15637 - 15 606 -31
Ostatni naklady 5.12 -15339 -14 874 - 465 -9134 -8519 - 615
Provozni zisk (ztrata) 379778 377 558 2220 297 745 297525 220
Zména Cistych aktiv pFipadajici
na driitele investi¢nich akcii 5.7 -365024 -365024 0 - 285 000 - 285 000 0
Zisk (ztrata) pfed zdanénim 14 754 12534 2220 12 745 12 525 220
Dan ze zisku -12534 -12534 0 -12 539 -12 525 -14

Splatna 5.10 -7311 -7311 0 - 5240 -5238 -2

Odlozena 5.10 -5223 -5223 0 -7299 - 7287 -12
Zisk (ztrata) za ucetni obdobi 2220 0 2220 206 0 206
Ostatni aplny vysledek
za ucetni obdobi 0 0 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem
za aéetni obdobi 2220 0 2220 206 0 206

*Radky vykaz0 ‘Ostatni vynosy’ a ‘Sprdva a vedeni podniku, poradenské sluzby’ obsahuji transakce mezi Zakladatelskou a Investiéni &sti za

obhospodarovaci sluzby, které jsou v celkovém individudinim vykazu o uplném vysledku za Spole¢nost zapocteny.

]



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

wr s

za obdobi koncici 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Pozndmka 2019 2018
PenéZni toky z provoznich &innosti
Zisk / (ztrata) pfed zdanénim 14 754 12 745
Upravy o:
Finan¢ni vynosy 5.13 -4403 -3402
Finan¢ni ndklady 5.13 23686 15 637
(Zisk) / ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti 5.1 -175943 -181443
(Zisk) / ztrata z precenéni finanénich investic 5.3 -56 008 - 15 000
(Zisk) / ztrata z prodeje dlouhodobého majetku a
investic 53 -5709
Pfecenéni Cistych aktiv pfipadajicich na driitele
investi¢nich podilt 5.7 365024 285 000
Upravy o ostatni nepenéini operace -3765 2 894
Upravy o nepenéini operace 157 636 116 431
Snizeni / (zvy$eni) i obchodnich a jinych pohledavek véetné nakladd pfistich obdobi 5.4 6748 9288
Zvyseni / (sniZeni) obchodnich a jinych zavazkd véetné vynosi pfistich obdobi 5.8 -3130 5363
Zmény v pracovnim kapitalu 3618 14 651
Placené dané ze zisku 5.10 -1560 - 9105
Cisté penéini prostfedky z provozni ¢innosti 159 694 121977
Penéini tok z investi¢ni ¢innosti
Vydaje spojené s pofizenim pozemk(, budov
a zafizeni a investic do nemovitosti 5.1. -45923 -115212
PFijem z prodeje pozemkd, budov a zafizeni 5.2 350 168
Vydaj spojeny s pofizenim investic do dcefinych spole¢nosti 5.3 -2000 0
Piijem spojeny s prodejem investic do dcefinych spole¢nosti 5.3 9709 0
Snizeni / (zvySeni) pohledavek z pajcek poskytnutych do skupiny 5.5 -41704 -4781
Cisté penéini prostredky z investiéni &innosti -79568 -119 826
Penéini tok z financni ¢innosti
Cerpéni Gvéra 5.9 35000 58389
Splaceni Gvérd 5.9 -76526 -79923
Placené Groky 5.13 -23686 -15637
Cisté penézni toky z finanéni ¢innosti -65212 -37171
Cisté zvyseni penéz a penéinich ekvivalentd 14914 - 35020
Penize a penéini ekvivalenty na po&atku obdobi 74115 109 135
89 029 74 115

Penize a penéZni ekvivalenty na konci obdobi




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

vs_ s

za obdobi koncici 31. prosince 2019

Vlastni

Zakladni Nerozdéleny kapital

v tisicich K& kapital 2isk celkem
2astatek k 1. lednu 2018 4000 2934 6934
Zisk za Ucetni obdobi 0 206 206
Zustatek k 31. prosinci 2018 4000 3140 7140
Zisk za Ucetni obdobi 0 2220 2220
Zustatek k 31. prosinci 2019 4 000 5 360 9 360
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Priloha individualni Gcetni zavérky za rok koncici 31. prosince 2019

1  Zakladni informace o Spole€nosti

Spoleénost CREAM SICAV, a.s. (dale jen ,CREAM", ,Fond” nebo ,Spoleénost”) se sidlem Nuselska 262/34,
140 00 Praha 4, Ceska republika vznikla zépisem do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 15122 dne 16. bifezna 2009. Fond byl schvélen na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky (,ENB“)
s datem vydani 23. unora 2009 (¢j. 2009/1216/570) a pravni moci nabyté dne 23. Ginora 2009. Soucasné doslo
ke schvaleni prvniho znéni Statutu a depozitafe investi¢niho fondu.

Rozhodnutim valné hromady Spoleénosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k preméné pravni struktury Spole¢nosti
na akciovou spole¢nost s proménnym zdkladnim kapitalem a ke zméné druh akcii z kmenovych na zakladatelské
a investicni. Tato zména byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 1. zafi 2016.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze aktiva SpoleCnosti k datu 31. prosince 2018 pfesahla rozhodny limit ve smyslu
ustanoveni § 17 zdkona &. 240/2013 Sb., podala Spolegnost dne 29. &ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni
¢innosti nadlimitniho samospravného investiéniho fondu. O Zadosti nebylo ke dni zpracovani zavérky jesté
rozhodnuto, a tim padem je Spole¢nost ve smyslu ustanoveni § 17 zakona €. 240/2013 Sb. opravnéna az do dne
nabyti pravni moci rozhodnuti Ceské narodni banky o jeji zddosti pfesahovat rozhodny limit.

Hlavnim prfedmétem cinnosti SpoleCnosti je cCinnost samospravného investi¢niho fondu. Spole¢nost
je investi¢nim fondem kvalifikovanych investorG. Cinnost Spoleénosti spociva ve vytvofeni nemovitostniho
portfolia drzeného bud pfimo Spoletnosti, nebo prostiednictvim ovlddanych dcefinych spolecnosti a jejich
pronajmu s cilem dlouhodobé vynosnosti.

Hlavnimi akcionafi Spole€nosti k 31. prosinci 2019 byli:
Petr Tankd s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vy3i 86,47 % a JUDr. Petr Svatos
s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %.

Tato individualni Ucetni zavérka Spoleénosti je sestavena za rok kon¢ici 31. prosince 2019.

Spolecnost jako soucdst konsolidaéniho celku

Spole¢nost sestavuje konsolidovanou ucetni zavérku. Tuto konsolidovanou ucetni zavérku je moiné ziskat
na internetovych strankach Spole¢nosti.

DepozitaF

Depozitdiem Spoleénosti, které je investiénim fondem, je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

2 Pravidla pro sestaveni Gicetni zavérky

Prohlaseni o shodé s ucetnimi pravidly a vychodiska sestaveni

Tato individudlni ti¢etni zavérka (dale také ,ucetni zavérka“) byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unif (International Financial Reporting Standards, dale jen
»IFRS”) a poskytuje vérny a poctivy obraz finanéni pozice SpoleCnosti k 31. prosinci 2019, vysledku jejiho
hospodareni a penéznich tokl za rok koncici 31. prosince 2019.

Ucetni vykazy, vyjma vykazu o pendinich tocich, jsou pfipraveny na akrudlni bazi t¢etnictvi.

Pfehled pouzitych ucetnich postupl je uveden v bodé 3.



Spolecnost pouzila pfi sestaveni Udetni zdvérky nové & zménéné standardy a vyklady, které maji byt povinné
uplatnény pro obdobi zacdinajici 1. ledna 2019.

Uplatnéni novych tiéetnich standardii, novel a interpretaci

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

IFRS 16 Leasingy

Tento standard byl vydan v lednu 2016. Dle pifechodnych ustanoveni Spolecnost rozhodla neupravovat
srovnavaci Udaje a Uctovat o Upravach v poéateéni balanci nerozdélenych ziskid k datu prvotniho pouziti
standardu, tedy 1. ledna 2019. Uéetni jednotky, které aplikuji tento postup, mohou vyuzit praktickych
zjednodusenich povolenych standardem.

Novy standard stanovuje zdsady pro uznavani, ocefiovani, vykazovani a zverejiovani leasingt. Veskery
leasing znamena, Ze najemce ziska pravo uZivat aktivum na pocatku leasingu, a pokud jsou leasingové
splatky provadény v pribéhu Casu, také souvisejici financovani. V souladu s timto IFRS 16 eliminuje
klasifikaci leasingu bud'jako operativniho leasingu nebo jako finanéniho leasingu, jak je pozadovano IAS
17, a namisto toho zavadi pro najemce jednotny Ucetni model. Najemci budou muset vykazat: (a) aktiva
a zavazky pro viechny leasingy s dobou trvani vice nez 12 mésicd, pokud nema podkladové aktivum nizkou
hodnotu; a (b) odpisy pronajatych aktiv oddélené od tirokd z leasingovych zavazki ve vykazu zisku a ztraty.
IFRS 16 v podstaté zachovava pro pronajimatele ucetni pozadavky platné v 1AS 17. V souladu s tim
pronajimatel nadale klasifikuje své leasingy jako operativni nebo finan¢ni a Gctuje tyto dva typy leasingu
odlisné.

Vzhledem ke skutecnosti, ze Spolecnost k 31. prosinci 2019 a 1. lednu 2019 nema uzavieny leasingové
smiouvy, které by samostatné nebo vsouétu byly vyznamné je dopad IFRS 16 na ucetni zavérku
nevyznamny.

Nésledujici zménéné standardy vstoupily v platnost dne 1. ledna 2019, ale nemély na Spolefnost Zadny
vyznamny dopad:

IFRIC 23 ,Nejistota ohledné zachazeni s dani z pfijmu” (vydana 7. ¢ervna 2017 a uéinna pro ucetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Predplacené funkce s negativni kompenzaci - zmény IFRS 9 (vydané 12. fijna 2017 a Gcinné pro roéni
obdobi zadinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Dodatky k IAS 28 ,Dlouhodobé podily v pfidruienych a spoleénych podnicich” (vydané 12. fijna 2017
a uéinné pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Roéni vylepseni cyklu IFRS 2015-2017 - zmény IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydané 12. prosince 2017
a tc¢inné pro rocni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Dodatky k IAS 19 ,,Dodatek k planu, zkraceni nebo vyrovnani“ (vydany 7. inora 2018 a tcinny pro roéni
Uéetni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Neaplikované nové standardy, novely a interpretace

K datu sestaveni ucetni zavérky byly vydany nasledujici standardy, novely a interpretace, které nebyly dosud
udinné a které Spolecnost nepoutzila pred datem jejich povinné Ucinnosti:

Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruZenym nebo spole¢nym podnikem - dodatky k IFRS
10 a IAS 28 (vydané 11. zafi 2014 a ucinné pro roéni ucetni obdobi zacinajici dnem nebo po datu, které
stanovi IASB). Tyto dodatky fesi nesoulad mezi poZadavky {FRS 10 a poZadavky IAS 28, pokud jde o prodej
nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym nebo spoleénym podnikem. Hlavnim disledkem
zmén je, ze Upiny zisk nebo ztrata je vykazana, kdy? transakce zahrnuje podnik. Casteény zisk nebo ztrata
se vykazuje, pokud transakce zahrnuje aktiva, kterd nepredstavuji podnik, i kdyZ tato aktiva jsou drzena v
dcefiné spoleénosti.



e IFRS 17 ,Pojistné smiouvy” (vydany 18. kvétna 2017 a ucinny pro uéetni obdobi zaCingjici 1. ledna 2021
nebo pozdéji). IFRS 17 nahrazuje standard IFRS 4, kiery spoleénostem udélil povoleni k provadéni
Ucetnictvi pojistnych smluv pomoci stavajicich postupl. V disledku toho bylo pro investory obtizné
porovnat finanéni vykonnost jinak podobnych pojistoven. IFRS 17 je jednotny standard zaloZeny
na principech, ktery zohledfiuje vSechny typy pojistnych smluy, véetné zajistnych smluv, které drzi
pojistitel. Standard vyZaduje uznani a oceriovani skupin pojistnych smluv pfi: (i) rizikové upravené
soucasné hodnoté budoucich penéinich tokt (plnéni penéznich toki), kterd zahrnuje vSechny dostupné
informace o plnéni penéznich tokl zpisobem, ktery je v souladu s pozorovatelnymi trznimi informacemi;
plus (pokud je tato hodnota zavazkem) nebo minus (pokud je tato hodnota aktivem) (ii} ¢dstka
pfedstavujici nezaslouzeny zisk ve skupiné smluv (smluvni marze za sluzby). Pojistitelé uzndvaji zisk
ze skupiny pojistnych smluv po dobu, kdy poskytuji pojistné kryti, a jakmile jsou uvolnéni z rizika. Pokud
je skupina smluv ztratova, Ucetni jednotka ztratu okam?zité vykaze. Standard je aplikovatelny predevsim
pro spole¢nosti podnikajici v oborou pojistovnictvi a jako takovy nebude mit na spole¢nost vyznamny
dopad.

e Zmény koncepiniho ramce pro finanéni vykaznictvi (vydané 29. biezna 2018 a ucinné pro roéni obdobf
zalingjici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Upraveny koncepéni rdmec obsahuje novou kapitolu o méfeni;
pokyny k vykazovani finan¢ni vykonnosti; vylepSené definice a pokyny - zejména definice zavazki;
a objasnéni v dlleZitych oblastech, jako jsou role spravcovstvi, opatrnost a méreni nejistoty ve finanénim
vykaznictvi.

e  Definice podniku - Zmény IFRS 3 (vydané 22. fijna 2018 a ucinné pro akvizice od zacdtku roéniho ucetniho
obdobi, které zacing 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény upravuji definici podniku. Podnik musi mit vstupy
a vécny proces, ktery spoleéné vyznamné prispiva ke schopnosti vytvaret vystupy. Nové pokyny poskytuji
rdmec pro vyhodnoceni toho, kdy jsou pfitomny vstupy a vécny proces, a to i pro spole¢nosti v rané fazi,
které negenerovaly vystupy. Organizovana pracovni sila by méla byt pfitomna jako podminka
pro klasifikaci jako podnik, pokud neexistuji Zddné vystupy. Definice pojmu , vystupy” je zuzena tak, aby se
zaméfila na zboii a sluZby poskytované zakaznikim, vytvarejici investicni vynosy a jiné pfijmy, a vylucuje
t&astnici trhu schopni nahradit chybéjici prvky nebo integrovat ziskané ¢innosti a aktiva. U&etni jednotka
muzZe pouzit ,test koncentrace”. Nabyta aktiva by nepredstavovala podnikani, pokud by v podstaté
veskera redlnd hodnota nabytych hrubych aktiv byla soustfedéna do jediného aktiva (nebo skupiny
podobnych aktiv).

e Definice vyznamnosti - Zmény IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. fijna 2018 a ucinné pro roéni obdobi zacinajici
1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objasnuji definici vyznamnosti a zplsob, jak by se mél uplatiiovat
zahrnutim do pokyni pro definici které se az dosud objevovalo jinde v IFRS. Kromé toho byla vylepSena
vysvétlen/ doprovazejici definice. Zmény zajistuji, Zze definice vyznamnosti je konzistentni ve vSech
standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pfi jejich vynechani, zkresleni nebo nesrozumiteiné
prezentaci, Ize dlivodné ocekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, kterd obecné primarni uzivatelé Géetni zavérky
délaji na jejim zakladé.

Pokud neni vy$e uvedeno jinak, neocekdva se, ze nové standardy a interpretace vyznamné ovlivni individualn{
ucetni zavérku Spole¢nosti.

Zplsob ocenovani

Ugetni zavérka byla sestavena na zékladé historickych cen kromé pfipad( uvedenych v bodé ¢&. 3.

Ména vykazovani a funkéni ména

Tato ucetni zavérka je vykdzdna v Ceskych korunach (K¢E), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti.
Finanéni informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.
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3  Podstatnd tcetni pravidla

Nize popsané ucetni postupy byly pouZity konzistentné ve vsech tcetnich obdobich vykazanych v této ucetni
zavérce.

Transakce v cizich méndach

Transakce v jinych ménach, ne# eskych korunach jsou prepotitdvany aktualnim kurzem vyhla$ovanym Ceskou
narodni bankou v den transakce v cizi méné. Penéini polozky denominované v zahrani¢nich ménach se vidy
k datu, ke kterému je Uéetni zavérka sestavena, prepoéitavaji kurzy vyhlasenymi Ceskou narodni bankou
k danému datu. Nepenéini polozky oceriované redlnou hodnotou, které jsou denominovany v cizich ménach,
se piepocitavaji kurzy platnymi k datu, kdy byla redlnd hodnota stanovena. Nepenéini polozky v cizi méné,
které jsou oceriovany na zakladé historickych cen, se nepfepocitavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji jako zisk
nebo ztrata v obdobi, v némz vzniknou.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driena za dcéelem dosazeni pfijmu z ndjemného a/nebo za ucelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poufiti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se oceriuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamziku pofizeni a nasledné po dobu drzby jsou vedeny
v realné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty. Pofizovaci naklady pfi pofizeni zahrnuji kupni cenu a vedlejsi
naklady pfimo prfifaditelné pofizeni nemovitosti, zejména platby za odborné préavni sluzby, dané z pfevodu
nemovitosti a ostatni transakéni naklady.

Vydaje na opravy a udribu, které u jednotlivych polozek zajistuji spinéni o¢ekavané doby pouZitelnosti, jsou
uznany v zisku nebo ztraté Gletniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Pofizovaci naklady vynalozené za ulelem
technického zhodnoceni, vylepseni a obnoveni jednotlivych polozek jsou aktivovany, pokud je pravdépodobné,
ze budouci ekonomicky prospéch, prevysujici ptivodné odhadovanou vykonnost existujiciho aktiva, poplyne
Spolecnosti.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena
z pronajmu a z jejiho prodeje nejsou ofekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vznikié pfi oductovani
nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZzkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena. Pokud piestanou u nemovitosti platit podminky
pro klasifikaci jako investice do nemovitosti, mlze byt nemovitost reklasifikoviana do kategorie Pozemky, budovy
a zafizeni (k pocatku vlastniho uZivani) nebo do zasob (je-li zamér urcité rekonstrukce s cilem prodeje
nemovitosti).

Spoleénost nezahrnuje vyptjéni naklady do pofizovaci ceny aktiv zafazenych v kategorii Investice do nemovitosti,
jelikoZ jsou oceriovany realnou hodnotou.

Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v pofizovacich nakladech 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 rabata, veskeré
naklady pfimo pfifaditelné dopravé aktiva na jeho misto uréeni a zaji$téni stavu potfebného k pouZivani aktiva
v mife zamyslené vedenim uletni jednotky a poc¢atecni odhad nakladl na demontaz a odstranéni aktiva a obnovu
mista, kde je aktivum umisténo. Pofizovaci cena aktiva vlastni vyroby se stanovi pomoci stejnych zdsad jako
v pfipadé porizeného aktiva.

Aktiva, ktera byla dfive vykazovana jako Investice do nemovitosti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni, 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 rovnomérné po dobu odhadované
Zivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi pofizeni se neodpisuji. Pro vypodet odpisl se pouzivaji nasledujici doby
zivotnosti:

Stavby 30-50 let
Stroje a zafizeni 3-5let
Dopravni prostfedky 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 provérovany vidy k datu, ke kterému
je ucetni zavérka sestavena, pricemz se pfipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

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

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ¢i vyfazeni polozky Pozemkd, budov a zafizeni se uréi jako rozdil mezi
vynosem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku nebo ztraté.

Nehmotna aktiva

Nehmotnd aktiva Spole¢nosti zahrnuji zejména software.

Nehmotna aktiva jsou vykazovéna v pofizovacich nakladech snizenych o opravky a kumulované ztraty ze snizeni
hodnoty.

Nehmotnd aktiva se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomérné po dobu odhadované
fivotnosti. Nehmotnd aktiva s neuréitou dobou Zivotnosti se neodpisuji. Pro vypodet odpisi se pouzivaji
nasledujici doby Zivotnosti:

Software 3-6let

Nehmotna aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pfipravena k uzivani.

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

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, 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. Uéetni hodnota nahrazeného aktiva ¢ nahrazené souéasti se oduictuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ¢i vyrazeni nehmotnych aktiv se urci 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 vydani novych akcii
a akciovych opci jsou zauctovany jako sniZeni viastniho kapitalu po zohlednéni dariového efektu. Investi¢ni akcie
jsou klasifikovany jako zdvazek, a to vzhledem ktomu, Ze majitelé investicnich akcii maji prabéiné pravo
pozadovat po Spolecnosti jejich odkoupeni za aktuaIni realnou hodnotu.
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Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily
na zapisovaném zakladnim kapitdlu spolecnosti. Zakladatelské akcie maji listinnou podobu a jsou akciemi
na jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prdva, tak jak vyplyvaji ze stanov fondu, zejména podilet se
na fizeni spole¢nosti, jejim zisku a na likvidacnim zlstatku ve vztahu k hospodareni spoleénosti se zakladatelskou
Casti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojeno pravo na jeji odkoupeni na ucet spole¢nosti ani jiné zvlastni
pravo. Zakladatelska akcie nemuZe byt pfijata k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném
verejném trhu.

Cista aktiva pfipadajici driiteldm investicnich akcii

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

Spole¢nost odkoupi na Zadost investora investiéni akcie v ¢astce 10 000 tis. K¢ ve Ihité 4 mésicl ode dne doruéeni
Zadosti, v ¢astce 10 000 tis. K¢ aZ 30 000 tis. K¢ ve Ihité 6 mésicl ode dne doruéeni Zadosti a v astce vyssi nei
30000 tis. K¢ ve IhGté 12 mésict ode dne doruceni Zadosti. Pfedstavenstvo Spole¢nosti mize v odivodnénych
pripadech rozhodnout o pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii aZz na 2 roky. Zejména se jedna o situace,
kdy by bylo pozaddno o odkup vétsiho mnoizstvi investi¢nich akcii a Spolecnost pldnovala ziskat potfebnou ¢astku
prodejem nemovitosti.

Cista aktiva pripadajici drzitelm investi¢nich akcii jsou ve finanénich vykazech uvedena jako samostatna polozka
pasiv.

Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud ma Spole¢nost v dusledku minulé udélosti soucasny smluvni nebo mimosmiuvni
zdvazek, jehoZ vysi Ize spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze Spolecnost bude muset tento zdvazek
vyporadat.

Castka vykézana jako rezerva je nejlepsim odhadem plnéni nezbytného k vyporadani sou¢asného zavazku k datu,
ke kterému je ucéetni zavérka sestavena, a to s prihlédnutim k rizikim a nejistotam spojenym s danym zavazkem.
Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéznich toku nezbytnych k vyporadani souc¢asného zavazku,
bude se jeji Gcetni hodnota rovnat soucasné hodnoté téchto penéznich tokd.

Investice do dcefinych spolecnosti

Spolecnost Uctuje o investicich v dcefinych spoleénost za pouziti metody ekvivalence s precenénim do zisku nebo
ztraty daného ucetniho obdobi.

Finan¢ni nastroje

Finan¢ni nastroje zahrnuji pouze nederivatové finanni nastroje, a to konkrétné majetkové ucasti, poskytnuté
zapujcky, pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky, penéini prostiedky a penéini ekvivalenty,
prijaté zapujcky, zavazky z obchodnich vztahu a jiné finanéni zavazky.

Spole¢nost provadi prvotni zalétovani finanénich nastroji v okamiiku, kdy se stane stranou smluvniho
ustanoveni tykajictho se finaniniho nastroje. Spoleénost finanéni aktivum odictuje, kdyz smiuvni prava
na penézni toky z finanéniho aktiva vyprsi nebo kdyZ prevede prava na smluvni penézni toky transakci, v jejimz
rdmci jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva. Spole¢nost
oductuje finanéni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruseni nebo skonéeni platnosti jeji smluvni povinnosti.

Redind hodnota je cena, ktera by byla ziskdna za prodej aktiva nebo zaplacena za pievod zdvazku v Ffadné
transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Nejprokazatelnéjsi vysi ocenéni v redlné hodnoté je cena na
aktivnim trhu. Aktivni trh je trh, ve kterém dochazi k transakcim s aktivem nebo pasivem s dostate¢nou frekvenci
a objemem, aby bylo mozné priibéiné poskytovat informace o cenach.



Realnd hodnota finanénich nastrojli obchodovanych na aktivnim trhu se méfi jako soucin kdtované ceny
jednotlivého aktiva nebo zavazku a poctu nastroja drienych ucetni jednotkou. Je tomu tak i v pfipadé, Ze bézny
denni objem obchodovani na trhu nestaci k absorbovani drieného mnozstvi a zadavani prikazh k prodeji pozice
v jedné transakci by mohlo ovlivnit kdtovanou cenu.

Techniky ocefiovani, jako jsou modely diskontovanych penéinich tok(l nebo modely zalozené na neddvnych
transakcich za obvyklych trznich podminek nebo zohlednéni finanénich udaji o investicich, se pouzivaji k méreni
redlné hodnoty nékterych finanénich néstroja, pro které informace o cenach na externim trhu nejsou k dispozici.
Ocenéni redlnou hodnotou jsou analyzovana podle irovné v hierarchii redlné hodnoty takto:

(i) droven jedna jsou ocenéni za kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva;

ii) ocefiovani Urovné dvé jsou techniky ocefiovani se viemi vyznamnymi vstupy pozorovatelnymi pro aktivum
nebo zdvazek, bud pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. odvozené z cen),

(ili) oceriovani na drovni tfi jsou ocenéni, kterd nejsou zaloZena pouze na pozorovatelnych trinich datech
(tj. méfeni vyZzaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy).

Pfevody mezi jednotlivymi kategoriemi ocenéni hierarchie rediné hodnoty se povazuji za uskuteénéné na konci
ucetniho obdobi.

Transakéni ndklady jsou ptimé nakiady spojené s pofizenim, vyddnim nebo vyfazenim finan¢niho nastroje. Pfimé
naklady jsou ndklady, které by nebyly vynaloZeny, pokud by transakce neprobéhla. Transakéni néklady zahrnuji
poplatky a provize placené agentim (vCetné zaméstnancd jednajicich jako prodejni agenti), poradcim, maklértim
a obchodnikim, poplatky sprdvnim orgdnim a burzam cennych papirQ a dané z pfevodu nemovitosti. Transakéni
naklady nezahrnuji diuhové prémie nebo diskonty, ndklady na financovani ani interni spravni nebo holdingové
naklady.

Nabéhld hodnota (amortised cost - ,,AC”) je Castka, ve které byl finan¢ni nastroj uznan pfi prvotnim zauctovani
minus pripadné splatky jistiny plus ¢asové rozlisené uroky, a pro finanéni aktiva snizend o pfipadné opravné
polozky na lroven ofekdvané uvérové ztraty (,ECL"). Nabéhly turok zahrnuje amortizaci transakénich nakladd
odloZenych pfi prvotnim zauctovdni a pripadné prémie nebo diskont do vyse splatnosti metodou efektivni
urokové sazby. Nabéhly drokovy vynos a Casové rozliSené urokové ndklady, véetné nabéhlého kupdnu
a amortizované diskontu nebo prémie {véetné poplatkd odloZenych pfi vzniku, pokud existuji) nejsou vykazovany
samostatné a jsou zahrnuty do ucetni hodnoty souvisejicich polozek v individualnim vykazu finanéni pozice.

Metoda efektivni urokové miry je metoda alokace urokového vynosu nebo urokového nakladu za prislusné
obdobf tak, aby bylo dosaZzeno konstantni periodické urokové sazby (efektivni Urokova sazba) z Géetni hodnoty.
Efektivni urokovd sazba je sazba, ktera diskontuje odhadované budouci hotovostni platby nebo prijmy
(bez budoucich Uvérovych ztrat) béhem ocekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo pfipadné kratsi doby,
na uéetni brutto hodnotu finanéniho nastroje. Efektivni urokovd sazba diskontuje penéini toky variabilnich
urokovych nastroji do nasledujiciho data zmény lrokové sazby, s vyjimkou prémie nebo diskontu, které odrazi
uvérové rozpéti nad pohyblivou trokovou sazbou specifikovanou v néstroji, nebo jiné proménné, které nejsou
resetovany na trini sazby. Tyto prémie nebo diskonty se amortizuji po celou ofekavanou Zivotnost nastroje.
Vypocet soucasné hodnoty zahrnuje vSechny poplatky zaplacené nebo pfijaté mezi smiuvnimi stranami, které
jsou nedilnou soucasti efektivni Urokové sazby. U aktiv, kterd jsou pfi prvotnim zauétovani zakoupena nebo
ziskdna uvérové znehodnocena (,,POCI), je efektivni Grokova sazba upravena o Gvérové riziko, tj. je vypoctena
na zakladé ofekavanych penéinich tokud pfi prvotnim zadétovani misto smluvnich plateb.

Financni aktiva — prvotni vykdzani

Pfi prvotnim vykazani jsou finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou zvy$enou o transakéni naklady, které lze
pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv. Vyjimku tvofi pohledavky zobchodnich vztahu
bez vyznamné slozky financovdni, které jsou ocenény transak¢ni cenou. Transakéni cena je ¢astka protihodnoty,
na kterou ma ucetni jednotka smluvni ndrok.
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Finanéni aktiva - klasifikace a ndsledné oceriovani

Spoleénost klasifikuje finanéni aktiva do nasledujicich kategorii ocenéni: FVTPL, FVOCI a AC. Klasifikace a ndsledné
ocenéni diuhovych finanénich aktiv zavisi na: (i} obchodnim modelu Spolec¢nosti pro spravu portfolia souvisejicich
aktiv a (ii) charakteristice penéznich tokud aktiva.

Obchodni model odrazi, jak Spole¢nost spravuje aktiva za ucelem generovéni penéinich tokd - zda je cilem
skupiny: (i) pouze inkasovat smluvni penézni toky z aktiv (,,inkasovat smiuvni penézni toky”) nebo (ii) inkasovat
smluvni penéini toky i penéini toky plynouci z prodeje aktiv (,,inkasovat smluvni penéini toky a prodavat”), nebo
pokud neni poutitelny Zadny z bodu i) a ii), jsou finan¢ni aktiva klasifikovana jako soucést ,jiného” obchodniho
modelu a jejich hodnota je méfena dle FVTPL.

Obchodni model je stanoven pro skupinu aktiv (na Urovni portfolia) na zakladé viech relevantnich predpokladi
o budoucim vyuzitim portfolia k datu ocenéni.

Dle obchodniho modelu drieni aktiv za uéelem inkasa smluvnich penéznich tokd nebo inkasa smluvnich
penéinich tokd a prodeje, Spoleénost posuzuje, zda penéini toky predstavuji pouze platby jistiny a urokd
(,SPPI). Finanéni aktiva s vloZenymi derivaty jsou brany v Gvahu pfi uréovani, zda jsou jejich penézni toky
vsouladu s funkci SPPI. Pfi tomto hodnoceni Spole¢nost zvaZuje, zda jsou smluvni penézni toky v souladu
se zakladnim dvérovym ujednanim, tj. urok zahrnuje pouze protihodnotu za Uvérové riziko, ¢asovou hodnotu
penéz, dalsi zakladni Uvérova rizika a ziskovou marii.

Pokud smluvni podminky obsahuji prvek rizika nebo volatilitu, které neni v souladu se zakladnim uvérovym
ujednanim, je finanéni aktivum klasifikovano a ocenéno v FVTPL. Posouzeni SPPI se provadi pfi prvotnim
zauctovani aktiva a dale se neprehodnocuje.

Klasifikace finanénich nastroju se zméni, pouze pokud se zméni obchodni model fizeni portfolia. Reklasifikace ma
prospektivni uéinek a je Géinna od zadatku prvniho ucetniho obdobi, které nasleduje po zméné obchodniho
modelu.

V rdmci dluhovych nastroji Spoleénost klasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii:

* Finanéni aktiva ocenénd v zistatkové hodnoté uréené metodou efektivni urokové sazby (finanéni aktiva
v zUstatkové hodnoté)

V této kategorii Spoleénost uznava diuhové nastroje driené v ramci obchodniho modelu, ktery je uréen
ke shromazdovani viech smiuvnich penéznich tokd a které maji také smluvni penéini toky predstavujici pouze
platby jistiny a Grokd z nesplacené jistiny. Poté se ocenuji v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni
urokové sazby (dale jen ,,amortizovana cena”). BEhem ucetnich obdobi 2019 a 2018 méla Spole¢nost pouze
pohledavky z obchodniho styku drzené do splatnosti.

e Financni aktiva ocenénd v redlné hodnoté zahrnuté do zisku nebo ztraty (finanéni aktiva v realné hodnoté
vykdzana do zisku nebo ztraty)

V této kategorii Spole¢nost klasifikuje viechny ostatni dluhové nastroje, které nelze zafadit do vySe uvedenych
kategorii. Tato finan¢ni aktiva jsou driena za uc¢elem obchodovani nebo jejich smluvni penéini toky nepfedstavuji
vyhradné vyplatu jistiny a Urokl z nesplacené jistiny. Nasledné jsou oceflovany redlnou hodnotou proti tétdm
naklad(i nebo vynosu. V uéetnich obdobich roku 2019 a 2018 Spole¢nost nedrzela zadna takova finanéni aktiva.

Finanéni aktiva — vyrazeni

Finanéni aktiva jsou zcela nebo zéasti vyrazena, kdyz Spole¢nost vyCerpala veskeré praktické usili o vymahani
a dospéla k zavéru, Ze neexistuje Zadné pfimérené ocekavani navratnosti. Spole¢nost mize vyradit finanéni
aktiva, kterd jsou stale pfedmétem vymahani, pokud se Spole¢nost snazi ziskat zpét ¢astky, které jsou smluvné
splatné, neexistuje vSak primérené ocekdvani ndvratnosti.
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Spole¢nost odutétuje finanéni aktivum, pokud (a) je zavazek protistrany aktiva uhrazen nebo préva na penéinf
toky z daného aktiva jinak zaniknou nebo {b) Spole¢nost prevedia prava na penézni toky z finan¢niho aktiva nebo
vstoupila do pravniho vztahu v jehoZ dasledku (i) pfevadi viechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi aktiva
nebo (ii) nepfevadi viechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi, ale neponechdava si kontrolu.

Kontrola je zachovana, pokud protistrana neni schopna prodat aktivum nezavislé tfeti strané, aniz by byl tento
prodej néjak omezen.

Poskytnuté zapUjcky

Poskytnuté zapuajéky jsou po prvotnim zauctovani ocenény v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni
urokové miry, sniZené o ztraty ze snizeni hodnoty.

Pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatni pohleddvky

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urciteinymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Po prvotnim zauctovani jsou tato aktiva ocenéna v nabéhlé
hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry, snizené o ztraty ze znehodnoceni.

Spole¢nost pouziva zjednoduseny pfistup podle IFRS 9 pro méfeni oéekavanych dvérovych ztrat, ktery pouziva
opravnou polozku k oéekavanym ztratam po celou dobu Zivotnosti u viech obchodnich a ostatnich pohledavek.
Pro méfeni ofekavanych uvérovych ztrat byly obchodni a jiné pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik
sdileného Gvérového rizika a dnud po splatnosti.

Ocekavané miry ztrat jsou zaloZeny na platebnich profilech trzeb za obdobi 36 mésici pfed datem 31. prosince
2019 a odpovidajici historické ztraté z tvért zaznamenané v tomto obdobi. Historicka mira ztrat je upravena tak,
aby odraZela aktualni a vyhledové informace o makroekonomickych faktorech ovlivriujicich schopnost zakaznikd
vypoiadat pohledavky. Spoleénost uréila jako nejduleZitéjdi faktory HDP a miru nezaméstnanosti v Ceské
republice, a podle toho upravuje historické miry ztrat na zakladé o¢ekavanych zmén v téchto faktorech.

Penézni prostredky a penézini ekvivalenty

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost a penize na bankovnich uctech. Penéini
hotovost a penize na bankovnich tctech tvofi nedilnou soucdst fizeni penéznich prostredkd.

Financni zavazky

Pti prvotnim vykazani jsou finanéni zavazky ocenény realnou hodnotou. U finanénich zavazkd je redlnd hodnota
snizena o transakéni naklady, které lze piimo pfifadit pofizeni nebo vydan{ financnich zavazkl. Spole¢nost fad(
veskeré finanéni zavazky do kategorie finan¢nich zavazkd v nabéhlé hodnoté, protoze nedrii zadné finanéni
zévazky za ucelem obchodovani, které by musely byt ocefiovany v redlné hodnoté do zisku a ztraty. Tyto zavazky
jsou po prvotnim zauctovani ocenény v zlistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Urokové miry.

Finanéni zavazky jsou odugtovany v momenté jejich zaniku (tj. kdyz je zavazek uvedeny ve smlouvé splnén, zrusen
nebo vyprsi).

Znehodnoceni

Finanéni aktiva

Spole¢nost posuzuje znehodnoceni viech financnich aktiv s vyjimkou financnich aktiv vrealné hodnoté
pfeceriovanych do zisku nebo ztraty. Pro posouzeni znehodnoceni je pouzivan model olekavanych kreditnich
ztrat. Jedna se o model snizeni hodnoty podle IFRS 9, ktery odrazi ocekavané Uvérové ztraty (ECL). S vyjimkou
pohledivek z obchodniho styku Spoleénost uplatriuje tzv. obecny pfistup ke snizeni hodnoty pfislusnych
finanénich aktiv. U pohledavek z obchodniho styku Spole¢nost vyuzila moZnosti uplatnéni zjednoduSeného
pristupu pomoci matice snizeni hodnoty.

Kreditni ztrata je vypoéitana jako rozdil mezi smluvnimi penéZnimi toky, které by ucetni jednotka méla na zakladé
smlouvy inkasovat, a penéznimi toky, jejichz inkaso ucetni jednotka oc¢ekava, diskontovany pavodni efektivni
urokovou mirou. O¢ekavana kreditni ztrata je pravdépodobnostné vazeny odhad kreditnich ztrat.
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Ji? p¥i prvotnim rozpoznani finangniho aktiva je vytvofena opravna polozka ve vysi o¢ekdvanych kreditnich ztrat,
které mohou vzniknout vlivem udélosti, jez by mohly nastat v prib&hu nasledujicich 12 mésict. Urokovy vynos
je vykazovan s poutzitim pivodni efektivni tirokové miry a brutto ucetni hodnoty daného aktiva.

Pokud po prvotnim vykazani finanéniho aktiva dojde k vyznamnému zvy3eni tvérového rizika, je opravna polozka
navy$ena na ¢astku ocekavanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici Zivotnosti finanéniho aktiva. Urokovy
vynos je i nadéle vykazovan s pouZitim plivodni efektivni Grokové miry a brutto ucetni hodnoty daného aktiva.
Spoletnost povaZuje za indikatory vyznamného zvy$eni uvérového rizika potize protistrany se splacenim zavazku
a zhordeni celkové ekonomické situace.

lestlize dcetni jednotka ziska objektivni informace o Uvérovém znehodnoceni finanéniho aktiva,
je k finanénimu aktivu vytvofena opravnd polozka ve vysi oéekavanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici
ivotnosti finan&niho aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovén za poutiti plvodni efektivni trokové miry a netto
ucetni hodnoty daného aktiva. Mezi indikatory uvérového znehodnoceni financniho aktiva patii vyznamné
finanéni problémy dluZnika, poruseni smlouvy, situace, kdy véfitelé dluznikovi vzhledem k jeho financnim potizim
nabidli dlevy, které by jinak neposkytli, zna¢na pravdépodobnost insolvence, likvidace ¢i jiné finanéni
reorganizace dluznika, ukonéeni existence aktivniho trhu pro dané aktivum z divodd finan¢nich problémd
a zakoupeni ¢i vytvoreni finanéniho aktiva s hlubokym diskontem nereflektujicim vzniklé Gvérové ztraty.

U pohledéavek z obchodnich vztah( bez vyznamné komponenty financovani je pouZivan zjednoduseny pfistup,
kdy jsou pfi prvotnim rozpoznani finan¢niho aktiva vykazany oéekavané kreditni ztraty po celou dobu zbyvajici
zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnoceni pohledavek vychazi z analyzy platebniho chovani zakaznikd,
do néhoz byl zakomponovan predpokiad stabilniho ekonomického rastu v nasledujicich letech.

Spoleénost zvaZuje indikdtory snizeni hodnoty financnich aktiv na Urovni individualni i spolecné. Viechna
jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana na urovni individualni. Ostatni jednotlivé nevyznamna aktiva jsou
seskupena do skupin s podobnymi charakteristikami rizik.

Ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazany jako naklad v zisku a ztraté s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty finanénich
aktiv oceriovanych redlnou hodnotou s dopadem do ostatniho Upiného vysledku vykazovanych v ostatnim
uplném vysledku.

Nefinanéni aktiva

Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv Spoleénosti kromé odioZenych dariovych pohleddvek jsou vidy k datu
sestaveni Ucetni zavérky provéfovany za Gcelem zjiSténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv
takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelna castka daného aktiva. Nehmotna aktiva s neuréitou dobou
zZivotnosti se testuji na sniZeni hodnoty kazdy rok. Ztrata ze sniZzeni hodnoty se zalctuje, pokud ucetni hodnota
aktiva nebo penézotvorné jednotky prevysi jejich zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zpétné ziskatelna ¢astka aktiva nebo penézotvorné jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich
realna hodnota sniZena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi hodnoty
z uzivani se odhadované budouci penéini toky diskontuji na jejich souasnou hodnotu pomoci diskontni sazby
pfed zdanénim, ktera odraZi aktudlni trzni stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané aktivum
¢i penézotvornou jednotku. Pro Géely testovani snizeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny aktiv, ktera
vytvafi penéZni pfijmy z trvalého uZivani, jeZ jsou vyrazné nezavislé na penéznich pfijmech z jinych aktiv nebo
penézotvornych jednotek.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Gétuji do zisku nebo ztraty. Ztraty ze sniZzeni hodnoty penézotvornych jednotek
se pfifazuji tak, aby pomérnym zplsobem sniZily Gcetni hodnoty aktiv v penézotvorné jednotce (skupiné
penézotvornych jednotek).



Ztrata ze snizeni hodnoty zalcétovana v pfedchozich obdobich se posuzuje vidy k datu, ke kterému je Gcetni
zdvérka sestavena, za ulelem zjisténi, zda se ztrata sniZila nebo jiZ neexistuje. Ztrata ze snizeni hodnoty
se oductuje, pokud doslo ke zméné odhadi poutzitych k uréeni zpétné ziskatelné ¢astky. Ztrata ze snizeni hodnoty
se oductuje pouze do té vyse, aby ucetni hodnota daného aktiva po oductovani nebyla vyssi nez Gcetni hodnota,
kterd byla stanovena, pokud by nedosio k zau¢tovani Zadné ztraty ze snizeni hodnoty.

Vykazovani vynosi

Spoletnost se zabyvad zejména poskytovani sluzeb ve formé prondjmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou
vykdzany v okamiiku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi redlné hodnoty obdriené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé dlouhodobych smluv vymezenych na ¢asovém zdkladé jsou vynosy vykazovany
rovnomérné po dobu trvani smlouvy.

Vynosy jsou pfipadné snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.

Dan z pfijmu a odloZend dan

Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dari. Splatna i odloZend dari z pfijmU se vykazuje do zisku a ztraty,
s vyjimkou pfipadt, kdy se tyka poloiek zauctovanych piimo ve vlastnim kapitdlu nebo v ostatnim Upiném
vysledku.

Splatnd dan zahrnuje odhad danfového zdvazku nebo danové pohleddvky ze zdanitelnych pfijml nebo ztraty
bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzdkonénych pro dané ucetni obdobi a veskeré domérky
a vratky za minula obdobi.

OdloZena dan se vykaie ve vztahu k pfechodnym rozdilim mezi Ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zdvazkd.
Odlozend dan se vypocte s pouzitim danovych sazeb, které budou dle oéekavani platné pro pfechodné rozdily
v okamziku jejich realizaci a které byly uzakonény k datu Ucetni zavérky.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace
splatnych dariovych zdvazk( a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dariovym uradem
za stejnou zdariovanou jednotku.

O odlozené dariové pohleddvce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v ndsledujicich ucetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené
daniové pohledavky se reviduji vzdy k datu, ke kterému je ufetni zdvérka sestavena a sniZujl se v rozsahu, v jakém
je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici danové vyuziti.

Financni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji pfevané urokové vynosy z poskytnutych zapujéek. Urokové vynosy jsou G&tovany
do zisku nebo ztraty s pouZitim metody efektivni tirokové miry.

Financ¢ni naklady

Finanéni naklady zahrnuji pfedevsim Urokové naklady z pfijatych zapajcek. Vypajéni naklady na pofizenfi investice
do nemovitosti a vypujéni ndklady, které nejsou pfimo pfifaditeiné pofizeni ¢i vystavbé zpusobilého aktiva, jsou
uctovany do zisku nebo ztraty s pomoci metody efektivni Urokové miry.

Leasingy (ndjem a prondjem)

Spole¢nost 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 penéini ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s plivodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Pro ucely sestaveni vykazu penéZnich toki zahrnuji
penize a penéini ekvivalenty také bankovni pieéerpani ve vysi jejich &istych nesplacenych zistatkd. Spoleénost
za prezentovana obdobi nevyuzivala bankovni preferpani. Vymezeni penéz pro ucely vykazu finanéni situace
a vykazu cash flow je tak shodné.

Vykaz penéinich tokd

Vykaz penéinich tok( byl sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi niZ je vysledek hospodafeni roku upravovan
o dopady nepenéinich transakci, o éasové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich pfijmi
a vydajl a o polozky vynost a naklad(i souvisejicich s penéznimi toky z investiénich ¢innosti nebo financovani.

4  Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel a kli¢ové zdroje nejistoty pfi odhadech
Pfi pfipravé acetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spole¢nosti odhady a ¢ini dsudky a pfedpokiady, které
maiji vliv na aplikaci icetnich postup( a na vykazovanou vysi aktiv a zdvazk(, vynost a nakladd. Skuteéné vysledky

se od téchto odhad( mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize ucetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
je dany odhad revidovan, a ve viech dotéenych budoucich obdobich.

Redlnd hodnota investic do nemovitosti

Spolecnost oceriuje investice do nemovitosti redlnou hodnotou s dopadem piecenéni do vysledku hospodareni,
pficemz redlna hodnota odhadnuta k 31. prosinci 2019 ¢inila 2 499 691 tis. K& Jde o nejvyznamnéj3i rozvahovou
polozku, ktera formuje hodnotu pro investory a pfecenéni formuje vysledek hospodafeni prezentovaného
obdobi. Viechny zasadni usudky ovliviujici realnou hodnotu investic do nemovitosti jsou popsany v poznamce
5.1.

Opravné polozky k pohledavkdm

Spolecnost pouziva zjednoduseny pristup IFRS 9 k oceriovani oéekavanych dvérovych ztrat, ktery pouziva
opravnou polozku k ofekavanym ztratam po dobu Zivotnosti pro vSechny pohledavky z obchodnich vztah(
a ostatni pohledavky. Pro ocenéni ofekavanych uvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni
pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych tvérovych rizik a dnti po splatnosti.

Spole¢nost poskytuje vyznamné financovani svym dcefinym spoleénost, které operuji ve stejném odvétvi a drzi
vlastni nemovitosti, které dale pronajimaji. Dcefiné spolecnosti jsou ve vétsiné pfipadi (s vyjimkou LD - reality,
s.r.o., kde Spole¢nost drzi 50 %) plné ovladany Spole¢nosti a ve vétsina pripad( (s vyjimkou CREAM Brno, a.s.)
maji kladny vlastni kapitdl s mezirocné rostouci redlnou hodnotou Investic do nemovitosti. Spole¢nost testuje
poskytnuté pujcky dle modelu ocekdvanych uvérovych ztrat (ECL model), nicméné nepovaziuje ofekavané
uvérové ztraty za vyznamné vzhledem k rediné hodnoté Investic do nemovitosti a ofekdvanym budoucim
penéinim tokdm z ndjemného.

Vice informaci je uvedeno v sekci 5.4 pfilohy k ucetni zavérce.
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5 Dodate¢né poznamky k ucetnim vykazim

5.1 Investice do nemovitosti

Spole¢nost vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila s cilem vytvofit nemovitostni portfolio za ucelem
pronajmu. V portfoliu jsou pozemky i budovy umisténé na riiznych mistech po celé Ceské republice.

Spolednost vlastni velké mnoZstvi nemovitosti na uzemi Ceské republiky. Nemovity majetek Spolecnosti
v soucasné dobé tvofii 87 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladové, vyrobni arealy
apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivdny k podnikatelské cinnosti Spolefnosti. Jedna se o obchodni,
administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova souhrnnd hodnota nemovitosti ve viastnictvi Spole¢nosti ¢inila k Rozvahovému dni 2 499 691 tis. K¢,
Meziro¢ni narst hodnoty dle posledniho pfecenéni na redlnou hodnotu pro Gcely zavérky k 31. prosinci 2019
¢inil 9,9 % a byl dan vSeobecnym ristem cen na trhu nemovitosti, dile dokonéenymi investicemi a rozdélenim
nemovitosti max32 — Zlin, tf. T. Bati 5648 na samostatné jednotky. Dalsi pfecenéni nemovitosti na redlnou
hodnotu bude provedeno pro uUcely rocni zavérky k31. prosinci 2020. Nemovitosti, které byly pofizeny
¢i rekonstruovany za vyufiti bankovniho dvéru, jsou zatiZzeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se
0 Oberbank AG a CSOB. Vécna bifemena k nemovitostem emitenta spoéivaji zejména v uloZeni, provozovani
a opravé inzenyrskych siti, pravu cesty, pravu chiize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch zdstava konstantni:

62 %  sklady

14%  kancelare, administrativa
17 %  obchod, sluzby

7% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti ¢ini 82 %.

Do portfolia nemovitosti Spole¢nosti patfi napriklad dynamickd multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati 5648),
kterd poskytuje komfort loftového prondjmu studentiim, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi zdafilou
celkovou revitalizaci 32. budovy v aredlu byvalych Batovych zavod( ve Zliné. Industrialni atmosféru mista
vyuzivaji i firmy ve 34. budové (Zlin, Vavreckova 5657), ktera nabizi k prondjmu kancelaiské jednotky a skladové
prostory. Vramci Ceské republiky pronajima Spole¢nost bytové jednotky napfiklad v Praze, Ceské Lipé
a Olomouci.

V prehledové tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Spolec¢nosti s vyjadienim
realné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci 2019.

Typ Podlahovéa | Technicky Redlnd
Nemovitost Katastrédlni | LV Zpusob vyufZiti k nemovitosti, plocha stav UdrZitelnost hodnota
pronajmu/prodeji/viastni vhodnd k
adresa uzemi uziti ucel prondjmu | prondjmu | nemovitosti | najemch k 31.12.2019

CREAM SICAV, a.s.
Zlin, J.A.Bati 5648 - k prondjmu tietim bydleni,
32.budova Zlin 4954 subjektom sluzby, obchod | 12 218 m2 | velmi dobry ano 372 989 000 K¢
Zlin, Vavreckova k prondjmu tfetim sklady,
5657- 34.budova Zlin 4954 subjektdm administrativa | 54 599 m2 | velmi dobry ano 224 367 000 K¢
Praha 7, Hole3ovice, k prondjmu tfetim bydleni,
Ovenecka 381 HoleSovice | 927 subjektam sluzby, obchod | 2567 m2 | velmi dobry ano 194 558 000 K¢
Praha 3, Zizkov, k pronajmu tfetim bydleni,
Rehotova 908/4 Zizkov | 1820 subjektdm administrativa | 2099 m2 | velmi dobry ano 112 554 000 K¢

Moravska k prondjmu tietim
Ostrava, 30. dubna Ostrava | 6713 subjektdim administrativa | 4 843 m2 | velmidobry ano 108 441 000 K¢
Olomouc, Olomouc - k prondjmu tietim
Palackého 592 mésto 618 subjektdm bydleni, stuzby | 2 748 m2 | velmi dobry ano 103 059 000 K¢
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Tynisté nad Orlici, Tynisté k pronajmu tfetim
Vrchlického 323 nad Orlici { 1751 subjektim sklady 37316 m2 dobry ano 98 351 000 K¢
Ostrava, Poruba, Poruba - k prondjmu tietim
A.Bejdové 1810/10 sever 970 subjektiim obchod, sluzby | 2846 m2 dobry ano 96 142 000 K¢
Zlin, Jizni svahy, k prondjmu tfetim
Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektim obchod, sluzby | 4590 m2 | velmidobry ano 84 057 000 K¢
Zlin, tfida T.Bati k prondjmu tfetim sklady,
5658 - 103.budova Zlin 4954 subjektim administrativa | 12 798 m2 | velmi dobry ano 80 716 000 K¢
Zlin, J.A.Bati 5637 - k prondjmu tretim sklady,
12.b. Zlin 24841 subjektim administrativa | 2228 m2 | velmi dobry ano 70018 000 K¢
Prerov, Trini k pronajmu tretim
2902/14 Pierov 82 subjektim sklady 20991 m2 dobry ano 64 541 000 K¢
Usti nad Labem, Usti nad k pronéjmu tfetim administrativa,
Dvoridkova 3134/2 Labem 3052 subjektum obchod 3785m2 | velmidobry ano 47 441 000 K¢
Hradec Kralové, Hradec k prondjmu tfetim
nam. Svobody 450 Kralové 3000 subjektim bydleni, sluzby | 1650 m2 dobry ano 44 790 000 K¢
Praha 4, Nusle, k prondjmu tfetim
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektim administrativa | 772m2 | velmi dobry ano 43360 000 K¢
Zlin - Lipa, skladovy k prondjmu tfetim
areal Kle¢ivka 167 subjektim sklady 6154 m2 dobry ano 42 084 000 K¢
Liberec, Moskevska k pronajmu tretim administrativa,
638/8 Liberec | 12567 subjektim sluzby 1386 m2 dobry ano 37374 000 K¢
Ceské Budé&jovice, Ceské k pronajmu tfetim administrativa,
Karla IvV./417 Budéjovice | 341 subjektum bydleni 1937 m2 dobry ano 32441000 K¢
Blansko, Wanklovo k pronajmu tietim administrativa,
nam. 4 Blansko 1329 subjektim obchod 1118 m2 | velmidobry ano 29 887 000 K¢
Praha 9, Vinof,
Mladoboleslavska k prondjmu tfetim
330 Vinof 571 subjektim sklady 2037 m2 dobry ano 28 979 000 K¢
v tis. K¢ 2019 2018
Reélna hodnota k po¢atku obdobi 2275524 1981730
prirGstky z titulu novych investic do nemovitosti 0 6647
pfirdstky z titulu technického zhodnoceni 48 224 106 122
ubytky investic z titulu prodeje 0 -418
zisk z precenéni do vysledku hospodareni 175943 181443
Reélnd hodnota ke konci obdobi 2499691 2275524

K 31. prosinci 2018 SpoleCnost nezaradila Zzadny majetek drzeny mezi operativnimi leasingy jako investici
do nemovitosti. Triby znajemného (uvedené vpozndmce 5.11) jsou generovany z majetku zafazeného

do kategorie Investice do nemovitosti.

Viechny pfimé provozni ndklady vzniklé z investi¢niho nemovitého majetku, v soucasném i srovndvacim obdobi,
vykdzané v zisku nebo ztraté, se vztahuji k majetku, ktery generoval ndjemné. Smluvni zdvazky k ndkupu,
vystavbé nebo rekonstrukci investicnich nemovitosti (pfipadné jejich opravdm ¢i udrzbé) jsou uvedeny

v poznamce 5.14.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany realnou hodnotou na pokracujici bazi s pravidelnym precenénim
k rozvahovému dni a se zachycenim zmény v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, zmény v reainé hodnoté
investice jsou zasadni polozkou vykazu o Gplném vysledku stejné tak, jako icetni hodnota investic do nemovitosti
ve vykazu finan¢ni pozice. Realna hodnota investic do nemovitosti byla stanovena internim expertnim odhadem
Spoleénosti na zdkladé metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitosti Ing. Janem

Ceselskym Ph.D.
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Prvnim krokem pro stanoveni realna hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovanych penéznich tokl jednotlivych
investic do nemovitosti. Hlavnimi pouzitymi predpoklady k 31. prosinci 2019 byly tyto:

e Progndza budoucich penéznich toki pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na zakladé
vysledkG minulych obdobi a soucasnych vysledk( a finanénich pland, tj. predeviim planovanych
vysledk( 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 penéznich tokd jsou nasledné pro jednotlivé investice do nemovitosti
porovnany s trzni hodnotou obdobnych nemovitosti. V pfipadé vyznamnych odchylek je vysledna hodnota
ocenéni vypocitaného na bazi diskontovanych penéznich tokG upravena tak, aby reflektovala aktuaini situaci
na nemovitostnim trhu a momentalni stav dané nemovitosti.

K 31. prosinci 2019 byly investice do nemovitosti v hodnoté 1655 175 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018:
1086 653 tis. K&) zatizeny zastavnim pravem ve prospéch finanénich instituci jako zaruka za pUjcky.

K pronajimanym Investicim do nemovitosti se vztahuji nasledujici budouci minimalni leasingové platby
z operativniho pronajmu:

v tis. K¢é 2019
do 1 roku 160 527
do 2 let 93 768
do 3 let 60 395
do 4 let 24 819
nad 5 let 12 708
Nediskontované budouci platby z operativniho prondjmu k 31. prosinci 2019 352 217

Budouci minimalni leasingové splatky v rdmci nezrusiteiného operativniho leasingu jsou nasledujici:

v tis. K¢ 31. prosince 2018
Platby do 1 roku 169 474
Platby nad 1 rok a do 5 let 285 450
Platby nad 5 let 9573
Budouci minimalni leasingové platby celkem 464 497

5.2 Pozemky, budovy a zafizeni

Aktiva ve fazi

v tis. K& Stroje a zafizeni pofizeni Celkem

Porizovaci néklady

Zustatek k 1. listopadu 2018 32523 12 626 45149
Pofizeni 192 1946 2138
Vyfazeni -91 0 -91

Zhstatek k 31. prosinci 2018 32624 14 572 47 196

Oprdvky

Zustatek k 1. listopadu 2018 -21622 0 -21622
Odpisy -2956 0 -2956
Vyrazeni 91 0 91

Zustatek k 31. prosinci 2018 -24 487 0 -24 487

Zustatkova cena k 31. prosinci 2018 8137 14572 22 709




Aktiva ve fazi

v tis. K¢ Stroje a zafizeni porizeni Celkem

Porizovaci ndklady

Zustatek k 1. lednu 2019 32 624 14 572 47 196
Pofizeni 1505 2186 3691
Vyfazeni -31574 0 -31574

Zustatek k 31. prosinci 2019 2 555 16 758 19 313

Oprdvky

Zustatek k 1. lednu 2019 - 24 487 0 - 24 487
Odpisy -2215 0 -2215
Prefazeni do Investic do nemovitosti -5992 0 -5992
Vyfazeni 31574 0 31574

Zustatek k 31. prosinci 2019 -1120 0 -1120

Zustatkova cena k 31. prosinci 2019 1435 16 758 18 193

Spoleénost se k 31. prosinci 2019 a k 31. prosinci 2018 nezavazala k Zadnym dodatecnym zavazkim v souvislosti

s pofizovanym dlouhodobym hmotnym majetkem.
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5.3

Investice do dcefinych a pfidruZenych spole¢nosti

Investice do dcefinych a pfidruzenych spolecnosti se precenuji za poutiti ekvivalenéni metody
precenéni jsou neauditované uéetni zavérky upravené na hodnoty vsouladu s Mezindrodnimi
ucéetniho vykaznictvi. Jedna se o nasledujici spoleénosti:

Zakladem
standardy

Prodej {-}/
Ucetni hodnota nakup (+) Utetni hodnota
Podil k1.lednu 2019 obchodnich Pfecenéni k 31. prosinci 2019
Nazev spolecnosti {v%} Sidlo Pfedmét ¢innosti v tis. K¢ podili v tis. K¢ v tis. K¢
developersky
. projekt
CREAMR.B.A., a.s. 100 T:g%;ksrzﬁz/j“" multifunkéniho
aha centra FABRIKA
ve Zliné 36 000 0 16 058 52 058
CREAM Real Estate, Nuselska 262/34, “PrV8
s.r.o 100 140 00 Praha 4 nemovitostl,
T servisni organizace 3 000 0 14524 17 524
Nuselskd 262/34, prondjem
CREAM Brno, a.s. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0 0
EAM rty, s.r.o.
CR property, s.r.o Nuselska 262/34, prondjem
(2018: ELDOMUS 100 140 00 Praha 4 nemovitosti
property, s.r.o.) 27 000 0 7715 34715
CREAM assets, s.r.o. 100 Nuselska 262/34, pronajem
(2018: LD —assets, s.r.o.) 140 00 Praha 4 nemovitosti 36 000 0 10 225 46225
CREAM service s.r.o.
. Nuselskd 262/34, prondjem
(2018: CREAM property, 100 140 00 Praha 4 nemovitosti
s.r.0.) 0 0 0 0
. 1. maje 832/19, prondjem
LD - reality, s.r.o. 0 77200 Olomouc  nemovitosti 0 0 3449 3449
< . provozovani
FLAIRCOM s.r.0. 40 ?;g%?;?jggf’ prodejen obuvi
ALDO 0 -20 20 0
. Nuselskd 262/34, prondjem
GRANTE Reality, s.r.o. O 14000Prahad  nemovitosti 4000 - 4000 0 0
. Nuselskd 262/34, Obchodni ¢innost,
INCOME service, a.s. 100 14000 Prahad  nakup a prodej 0 2000 4017 6017
Celkem 106 000 -2020 56 008 159 988
Prodej {-}/
Ugetni hodnota nakup (+) Uéetni hodnota
Podil k 1. lednu 2018  obchodnich Precenéni k 31. prosinci 2018
Nézev spolecnosti {v%) Sidlo Predmét ¢innosti v tis. K¢ podili v tis. K¢ v tis. K¢
developersky
. projekt
CREAM RB.A., a.s. 100 Tféﬂéksrﬁﬁﬁ/ 2‘4' multifunkeniho
centra FABRIKA
ve Zliné 32 000 0 4000 36 000
. sprava
CREAM Real Estate, s.r.o. 100 T:g%lgk:égj/j‘l' nemovitosti,
servisni organizace 2 000 0 1000 3000
Nuselska 262/34, prondjem
CREAM Brmo, a.s. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0 0
ELDOMUS property, 100 Nuselska 262/34, pronajem
S.1.0. 140 00 Praha 4 nemovitosti 18 000 0 9 000 27 000
Nuselska 262/34, prondjem
LD - assets, s.r.0. 100 14000 Prahas  nemovitosti 37 000 0 -1000 36000
Nuselskd 262/34, prondjem
CREAM property s.r.o. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0 0
. 1. maje 832/19, prondjem
LD - reality, s.r.o. 30 77200 Olomouc  nemovitosti 0 0 0 0
6oy provozovani
FLAIRCOM s.r.0. 50 ?:2%3’;?;(;8;4' prodejen obuvi
ALDO 0 0 0 0
. Nuselskd 262/34, prondjem
GRANTE Reality, s.r.o. 50 140 00 Praha 4 nemovitosti 2 000 2000 4000
Celkem 91 000 15 000 106 000
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21. ledna 2019 Spole¢nost koupila 100 % zakladniho kapitalu spole€nosti INCOME service, a.s., timzZ ziskala
kontrolu nad spolec¢nosti prostfednictvim uplatnéni svych hlasovacich prav. Zaplacené protiplnéni bylo

stanoveno na zékladé nezavislého znaleckého posudku a neobsahuje zadné podminéné platby.

5.4  Obchodni a jiné pohledavky

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Kratkodobé obchodni a jiné pohledédvky 136 455 45 940
Obchodni pohleddvky 107 208 12 609
Poskytnuté zalohy 3388 2661
Ostatni pohleddvky (poskytnuté zapjcky) 25175 24 667
Dohadné ucty aktivni 546 159
Nefinanéni pohledavky vidi stétu 0 4713
Naklady pfistich obdobi 138 1131
Dlouhodobé obchodni a jiné pohleddvky 111 726 161 932
Obchodni pohledavky 5406 92631
Ostatni pohledédvky (poskytnuté zépujcky) 106 320 69 301
Obchodni, jiné pohleddvky a zdplijéky celkem 248181 207872

Kratkodobé obchodni pohledavky tvofi zejména pohledavka za dcefinou spolecnost CREAM Brno, a.s. ve vysi
86 806 tis. K¢ k31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018 ve vysi 86 806 tis. K¢ v dlouhodobych obchodnich
pohleddvkach), kterou spoleénost koupilav roce 2015. Pohledavka je splatna jednorazovou platbou k 31. prosinci
2020 a je Groc¢ena 1 % p. a. V polozkach ostatnich pohledavek jsou zahrnuty i vyfakturované droky, které jsou

splatné s jistinou ¢i nebyly jesté splaceny.

Spolecnost ruéi k 31. prosinci 2019 pohledavkami ve vysi 9 051 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 ve vysi 9 058 tis. K¢)

za bankovni dvéry poskytnuté finanénimi institucemi.

Opravné poloiZky sniZujici hodnotu pohleddvek

v tis. K¢ 2019 2018
Stav opravnych poloZek k prvnimu dni obdobi - 38559 -43 264
Z toho:

k pohledavkam z obchodniho styku -21591 -26 297

k poskytnutym zap(jckdm - 16 968 -16 967
Tvorba opravnych polozek -5334 -1323
Poutiti/rozpusténi opravnych polozek 15516 6028
Stav opravnych poloZek k poslednimu dni obdobi -28377 -38 559
Z toho:

k pohleddavkam z obchodniho styku -12358 -21591

k poskytnutym tvériim -16 019 -16968

Spoleénost testuje poskytnuté pajcky dle modelu oéekavanych Gvérovych ztrat (ECL model). Na zakladé
vyhodnoceni modelu byla vytvofena opravna polozka k poskytnutym pljékam spoleénosti FLAIRCOM s.r.o.
ve vysi 10 250 tis. K¢ a spoleénosti LD — reality, s.r.o. ve vysi 5 769 tis. K¢. Dopad na ostatni poskytnuté pajcky je

nevyznamny.

Spole¢nost aplikuje zjednoduseny pfistup dle IFRS 9 k uréeni ocekdvanych ztrat z nevymozitelnych pohledavek
pro vSechny obchodni a jiné pohledavky (bez poskytnutych zdpljcek). Vyse ocekavanych ztrat je uréena
na zakladé historické analyzy nedobytnosti pohledavek a zohiednéni predpokladaného budouciho vyvoje.



Matice oekdvanych ztrat z obchodnich a jinych pohledavek (bez poskytnutych zapajcek):

v tis. K¢ Ocekdvand ztrita Hodnota brutto Opravna poloika
Obchodni pohledavky

- do splatnosti 0% 110368 -
- méné nez 90 dnii po Ihaté splatnosti 0,1% 5045

- 91 az 180 dnd po Ihaté splatnosti 0,3% 469

- 181 aZ 360 dndl po lhaté splatnosti 20% 1017 207
- po uplynuti 360 dnt 100 % 12145 12 145
Obchodni pohledévky brutto 129 044

Opravna polozka -12358

Obchodni pohledavky netto 116 686

5.5  Transakce se spfiznénymi osobami

Spfiznénymi stranami se rozumi dcefiné spole¢nosti, ¢lenové predstavenstva Spoleénosti, ¢lenové dozordi rady
Spoleénosti, viastnici Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam.

Transakce, které jsou zajistovany dcefinymi spole¢nostmi pro Spoleénost, spolivaji pfevainé ve spravé
a rekonstrukci nemovitosti. Spole¢nost zajistuje pro spfiznéné strany prevaiené financovani investic
do nemovitosti (Uvéry).

Transakce jsou uskutecriovany za standardnich trznich podminek.

K 31. prosinci 2018 byly vSechny spfiznéné osoby dcefiné spole¢nosti. V roce 2019 doslo k iplnému prodeji
podilu v GRANTE Reality, s.r.0. a k prodeji 10 % podilu ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.0., coZ bylo vyhodnoceno
jako ztrata kontroly a FLAIRCOM s.r.0. je k 31. prosinci 2019 povazovan jako pfidruzena spole¢nost.

Obchodni pohleddvky a zdvazky vidi dcefinym a pridruzenym spolecnostem:

v tis. K¢ 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018

Spole¢nost Pohleddvky Zavazky Pohledavky Zavazky
CREAM Brno, a.s. 86 844 0 86 844 0
CREAM R.B.A,, a.s. 50 0 50 0
CREAM Real Estate s.r.o. 10 656 15364 7 160 18 637
CREAM property, s.r.o. 126 0 547 0
FLAIRCOM s.r.0.* 139 0 139 8
GRANTE Reality, s.r.0.** 75 0 50 0
LD —reality, s.r.o. 0 0 3 0
CREAM assets, s.r.o. 42 56 37 56
INCOME service, a.s. 3532 56 0 0
Celkem 101 464 15476 94 830 18 701

*pridruZena spolecnost k 31. prosinci 2019 (dcefina spolecnost k 31. prosinci 2018)

** spole¢nost pIné prodana béhem 2019
Nejvyznamnéjsi polozkou je pohledavka za CREAM Brno, a.s. ve vysi 86 806 tis. K¢ (viz bod 5.4).

K 31. prosinci 2019 ¢inila opravnd poloZka k pohleddvkdm za spfiznénymi stranami 3969 tis. K¢
(k 31. prosinci 2018: 3 380 tis. K¢).

Spolecnost zatiZila k 31. prosinci 2019 majetek z kategorie Investice do nemovitosti ve vysi 49 850 tis. K¢
zastavnim pravem za bankovni Gvér spole¢nosti FLAIRCOM s.r.0. a 224 367 tis. K¢ zastavnim pravem za bankovni
uveér dcefiné spolecnosti INCOME service (k 31. prosinci 2018: 54 243 tis. K¢ zastavnim pravem za bankovni uvér
spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o.).
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Ostatni pohledavky (poskytnuté zapujcky):

v tis. K& 31, prosinec 2019

Poskytnuté zdpujcky Opravna polozka Netto hodnota Urokovd sazba
Spoleénost (jistina a drok) k zdpujckdm zdpujéky v%p.a.
CREAM Brno, a.s. 10543 0 10 543 3,5
CREAM Brno, a.s. 42787 0 42787 0,5
CREAM R.B.A,, a.s. 18 857 0 18 857 3,5
CREAM property, s.r.o. 15 694 0 15 694 3,0
FLAIRCOM s.r.0.* 10 250 10 250 0 0
LD - reality, s.r.o. 8852 5769 3083 0,5
CREAM assets, s.r.0. 39373 0 39373 3,5
Celkem 146 356 16 019 130337

*pfidruzend spoleénost k 31. prosinci 2019 (dcefina spole¢nost k 31. prosinci 2018)

v tis. K& 31. prosinec 2018

Poskytnuté zépujcky Opravna poloika Netto hodnota Urokovd sazba
Spoleénost (jistina a trok) k zépujékdm zapujeky v %p. a.
CREAM Brno, a.s. 9893 0 9893 3,5
CREAM Brno, a.s. 6000 0 6 000 0,5
CREAMR.B.A,, a.s. 11227 0 11227 3,5
CREAM property, s.r.o. 14 940 0 14 940 3
CREAM property, s.r.o. 2 860 0 2 860 3,5
FLAIRCOM s.r.0. 10 250 10 250 0 0
LD —reality, s.r.o. 7 497 1060 6437 0,5
CREAM assets, s.r.o. 41746 0 41746 3,5
Celkem 104 413 11310 93 103
Vynosy a naklady z transakci se spfiznénymi stranami:
v tis. K& 2019 2018

Prodej sluzeb Prodej sluZeb

Spole¢nost a vynosovy urok Néklady/ndkupy a vynosovy lrok Naklady/ndkupy
CREAM Brno, a.s. 1438 0 1166 0
CREAM R.BA, a.s. 442 0 413 0
CREAM Real Estate s.r.o. 18 992 96 853 13599 186 673
CREAM property, s.r.o. 539 [¢] 630 0
FLAIRCOM s.r.0.* 62 0 122 0
GRANTE Reality, s.r.o.** 62 0 183 0
LD - reality, s.r.o. 29 0 6 0
CREAM assets, s.r.o. 1555 0 1575 0
INCOME service, a.s. 3531 0 0 0
Celkem 26 650 96 853 17 694 186 673

*pfidruzena spoleénost k 31. prosinci 2019 (dcefina spoleénost k 31. prosinci 2018)

** spolecnost plné prodana béhem 2019

Naklady od CREAM Real Estate s.r.o. predstavuji predevsim naklady na investi¢ni akce a rekonstrukce ve vysi
39,5 mil. K¢ (2018: 109 mil. K&), opravy a Udrzbu ve vysi 17,3 mil. K¢ (2018: 41 mil. K¢) a spravu nemovitosti ve vysi
29,1 mil. K¢ (2018: 30 mil. K¢).



Transakce a zlistatky s ostatnimi spriznénymi stranami:

v tis. K¢ 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018
Pohledavky Zdavazky Pohledavky 2évazky
Ostatni spfiznéné strany 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 0
v tis. K& 2019 2018
Prodej sluieb Nakup sluieb Prodej sluzeb Nakup sluzeb
Ostatni spFiznéné strany 42 3372 981 3763
Celkem 42 3372 981 3763

Odmeény kli€¢ovych élent vedeni:

Vsichni &lenové predstavenstva a Clenové dozordi rady maji se Spoleénosti uzavienu smlouvu o vykonu funkce.
Déle pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Useku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, Feditel
useku obchod(i a spravy majetku maji se Spoleénosti uzavienu pracovni smlouvu. Zadné z vyde uvedenych
uzavfenych smluv v sobé neobsahuje zadné vyhody, poskytované pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Mzdy a ostatni penézité pfijmy Clend predstavenstva 1679 1680
Mzdy a ostatni penézité pfijmy ¢lend dozor¢i rady 180 180
Celkem 1859 1860

5.6  Penize a penéini ekvivalenty

Spole¢nost neeviduje zadné penéini ekvivalenty a vétSina penéz je driena na bankovnich uétech, pfi¢emz
zUstatek je piné disponibilni pro vyuziti Spole¢nosti.

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31, prosince 2018

Penéini prostfedky na béinych Gétech 89 029 74 115

5.7  Vlastni kapital a ista aktiva pfipadajici drZitelm investiénich akcii

Fond se s ucinnosti k 1. zafi 2016 preménil na akciovou spolenost s proménnym zékladnim kapitalem. Fond
ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investiéni ¢innosti od svého ostatniho jméni a nevytvari
podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie a investi¢ni akcie.

Zakladni kapital
K 31. prosinci 2019 a 2018 ¢inil zakladni kapital Spolecnosti 4 000 tis. KC.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno
podoba: listinna

jimenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zaps. zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4000 tis. ks
obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani

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.
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»

Cista aktiva pFipadajici dr¥itelim investicnich akcii

K 31. prosinci 2019 a 2018 bylo emitovano 4 000 tis. ks investicnich akcii.

druh: Investi¢ni akcie
forma: kusova akcie na jméno
podoba: zaknihovana

bez jmenovité hodnoty
4000 tis. ks

jmenovita hodnota:
pocet emitovanych akcii:
obchodovatelnost:

byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza

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

ISIN: CZ0008042264
LEI: 315700PLKSFUFW(CS0163

2019 2018
Cistd aktiva pFipadajici driiteliim investi¢nich akcif na pocatku obdobi 1945 845 1660 845
Emise investicnich akcii 0 0
Splaceni investi¢nich akcii 0 0
Zhodnocenti investi¢nich akcii 365 024 285 000
Cistd aktiva investicni &dsti v tis. K& 2 310 869 1945 845

Hodnota vlastniho kapitalu a istych aktiv pfipadajicich drziteldm investi¢nich akcii

31. prosinci 2019

31. prosinci 2018

Viastni kapitdl zakladatelské ¢asti v tis. K¢ 9360 7 140
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kusG 4000 4 000
Hodnota zakladatelské akcie v K¢ 2,340 1,785
Cista aktiva pripadajici driitelim investi¢nich akeii v tis. K¢ 2 310 869 1945 845
Pocet investicnich akcii v tis. kush 4 000 4000
Hodnota ¢istych aktiv pfipadajicich drziteldm investi¢nich akcii na akcii v K& 577,717 486,461

Jelikoz investi¢ni akcie nejsou soucasti zakladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata pfifaditelny drzitelim investi¢nich
akeii klasifikovan jako zména aktiv pfipadajici na driitele investi¢nich akcii. Zisk pfipadajici na investiéni akcii je

vypocitan jako podil zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii a poctu investi¢nich akcii.

31. prosince 2019

31. prosince 2018

Cistd aktiva investiéni ¢asti v tis. K& 2 310 869 1945 845
Zména cistych aktiv v tis. K¢ 365024 285 000
Pocet investi¢nich akcii v tis. kusG 4 000 4 000
Zisk na jednu investiéni akcii v K¢ 91,256 71,25
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5.8  Obchodni a jiné zavazky

31. prosinci 2018

v tis. K¢ 31. prosinci 2019

Obchodni zavazky 19 196 21104
Kratkodoba cast ostatnich finan¢nich zavazk( 23380 22945
Dohadné ucty pasivni 0 82
Finanéni zdvazky celkem 42576 44 131
Prijaté zdlohy 13214 14 305
Zavazky k zaméstnanciim 337 296
Zavazky ze socidlniho a zdravotniho pojisténi 197 169
Zévazky vU¢i statu 3204 2063
Jiné zdvazky {zejména Casové rozliseni)* 6 906 8247
Nefinancni zévazky celkem 23 858 25 080
Finanéni a nefinanéni zdvazky celkem 66 434 69 211

*z toho 3 784 tis. K¢ je klasifikovano jako dlouhodobé

Kratkodoba &ast ostatnich financnich zavazk( predstavuje Cast zdvazku popsaného v

do jednoho roku.

5.9  Bankovni Uvéry a zapujcky

Spolecnost Cerpa Uvéry zejména na rekonstrukci, opravy a pofizeni investicniho majetku.

bodu 5.9 splatnou

31. prosince 2018

v tis. K¢ 31. prosince 2019

Revolvingovy tvér od CSOB 15 000 15 000

Jiné bankovni uvéry splatné do jednoho roku (véetné ¢asti dlouhodobych

uvérd splatné do 1 roku) 27 857 27 547

Dlouhodobé bankovni Uvéry se splatnosti vice neZ 1 rok 326 341 354 480

Bankovni Gvéry celkem 369 198 397 027

Ostatni finan¢ni zavazky splatné do jednoho roku* 23 380 22945

Ostatni finan¢ni zavazky se splatnosti nad jeden rok 195 861 209 993
219 241 232938

Ostatni finanéni zavazky celkem

*polozka je zahrnuta v kratkodobych Obchodnich a jinych zdvazcich {pozn. 5.8)

Ostatni finanéni zavazky jsou tvofeny zejména zavazkem vidi spole¢nosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych
papir( pravnich predchldct Spoleénosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mési¢nimi splatkami do roku 2032.

Porovnani jeho nomindlni a zdstatkové hodnoty je ndsledujici:

Efektivni drokovd mira

v tis. K& Nomindlni hodnota Nabéhld hodnota v%p.a.
k 31. prosinci 2019 217 808 3,76
232938 3,76

k 31. prosinci 2018




Bankovni Uvéry a jiné uvéry lIze rozc¢lenit takto:

Zlstatek Zustatek
v tis. K¢ Splatnost tvéru Urokova sazba (%) k 31. prosinci 2019 k 31. prosinci 2018
Oberbank, 10/13/600 8/2023 1M PRIBOR +1,98 % p. a. 61705 68 365
Oberbank, 1/15/600 10/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 73 766 79537
Oberbank, 29/14 /600 5/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 60617 66 998
Oberbank, 36/15/600 10/2030 5Y Fix 3,71 % p. a. 9133 10 236
Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 29174 30729
Oberbank, 27/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 45 685 47728
Oberbank, 28/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 26 666 27 858
Oberbank, 12/18/600 9/2033 5Y Fix 3,33 % p. a. 27 267 28 657
{S0B,1355/17/07272 3/2033 5Y Fix 3,96 % p. a. 20 185 21758
¢s0B, revolving 4/2020 6M PRIBOR +2,70 % p. a. 15000 15 000
Uvéry na nakup automobilti 9/2024 5Y Fix 2,70 % p. a. 1433 161
Celkem 370 631 397 027

U viech uvedenych dvéra (s vyjimkou CSOB, revolving, ktery se splaci a erpd v 6M periodach) se jedna
o dlouhodobé tvéry se splatnosti po dobu 15 let od prvotniho éerpani a pravidelnymi mési¢nimi splatkami. Uvér
na nakup automobilu je diouhodoby na 5 let.

Odsouhlaseni zdvazku vyplyvajicich z finanénich ¢innosti

Zavazky z finan¢nich ¢innosti

Zévazky k finanénim

v tisicich ke institucim  Ostatni finanéni zavazky Celkem
Zavazky z finanénich &innosti k 1. lednu 2018 378 797 276 702 655 499
Splatky zavazki -S3944 -41616 -95 560
Cerpani zavazkd 58389 0 58389
Vznikly tirok 13785 1852 15 637
Ostatni nepenéini pohyby 0 -4 000 -4 000
Zavazky z finanénich ¢innosti k 31. prosinci 2018 397 027 232938 629 965
Splatky zavazkd -77786 -22426 -100 212
Cerpani zavazki 35000 0 35000
Vznikly tirok 14 957 8729 23 686
Zavazky z finanénich ¢innosti k 31. prosinci 2019 369 198 219241 588439

5.10 Splatnd a odloZena dan

Pro ucely vypoctu splatné a odloZené dané se vychazi z ,Provozniho zisku (ztraty)“ z individudiniho vykazu
o uplném vysledku, ktery zahrnuje ,Zisk (ztradtu) pred zdanénim” a ,,Zménu Cistych aktiv pfipadajici na driitele

investi¢nich akcii“.

Splatna dan ze zisku vykazana v tplném vysledku

v tis. K¢ 2019 2018
Provozni zisk / (ztrata) pfed zdanénim 379778 297 745
Zakonna dariova sazba 5% 5%
Zéklad dané 146 220 104 800

7311 5 240

Splatna dan ze zisku
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Sesouhlaseni efektivni sazby dané

v tis. K¢ 2019 2018
Provozni zisk / (ztrata) za Gcetni obdobi 367 244 285 206
Dan z pfijmut vykazana v zisku / {(ztraté) -12534 -12539
Provozni zisk / (ztrita) pfed zdanénim 379778 297 745
Sazba dané z pfijma 5% 5%
Predpokladana dan z pfijmad -18989 - 14 887
Ptijem osvobozeny od dané 4086 750
Darové neuznatelné naklady -781 -24
Ostatni 3150 1622
Dafi z pFijmt vykdzand v zisku / (ztraté) -12534 -12 539
Vykdzané odloZené danové pohledavky a zavazky
OdloZené dariové pohledavky a zavazky se vztahujf k nasledujicim polozkdm:
Pohleddvky Zavazky Celkem

31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince
v tis. K¢ 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Dlouhodoba aktiva a7 a7 -62416 -57193 - 62369 - 57 146
Dariové
pohledavky /
(zdvazky) 47 a7 -62416 -57193 - 62 369 -57 146

Spoleénost oCekava nasledujici realizaci odloZzeného dariového zdvazku:

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31, prosince 2018
OdloZeny dafiovy zavazek s ofekavanou realizaci do 12 mésicd 2080 1906
Odlozeny danovy zavazek s ocekdvanou realizaci vice nez 12

mésich 60 336 55 287
Celkem 62 416 57193

Odlozend dan byla vypoctena s pouzitim sazby dané 5 % (darflova sazba pro fondy typu SICAV proroky 2018

a nasledujici).

Pohyby pfechodnych rozdilu za Géetni obdobi

v tis. KE Dlouhodobd aktiva Celkem
Stav k 1. lednu 2018 -49 847 - 49847
Redlné ocenéni investicnich nemovitosti -7299 -7299
Stav k 31. prosinci 2018 -57 146 -57 146
Redlné ocenéni investicnich nemovitosti -5 493 -5493

- 62 639 -62 639

Stav k 31. prosinci 2019




5.11 Triby z hlavni ¢innosti a ostatni provozni vynosy

v tis. K¢ 2019 2018
Triby z poskytovani sluieb 246 724 214 343
Najem 239614 210735
Sluzby souvisejici s najmem 7061 1635
Ostatni 49 1973
Ostatni provozni vynosy 7 304 5559
Ostatni vynosy 7 304 5559
Provozni vynosy celkem 254 028 219902

Véechny vynosy jsou realizovany na dzemi Ceské republiky a nejsou nijak ovlivnény vyvojem ménového rizika.

5.12 Provozni naklady

v tis. K¢ 2019 2018
Spotfeba materidlu a nakoupenych dodavek 57270 81 308
Opravy a udrzba nemovitosti 16 868 40 986
Sprava nemovitosti 29124 30261
Reklama a propagace 1976 3754
Sluzby depozitare 915 913
Ostatni sluzby s provozem nemovitosti 8387 5394
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluiby 14 309 15923
Osobni naklady 6 869 8126
Pravni sluzby 3735 3557
Audit, dafiové poradenstvi 1349 1786
Ostatni administrativni a poradenskeé sluzby 2356 2454
Ostatni naklady 15 339 9134
Odpisy 2272 3003
Néklady na pojisténi 2385 2139
Ostatni naklady 10682 3992
Provozni ndklady celkem 86 918 106 365

5.13 Financni ndklady a finanéni vynosy

v tis. K¢ 2019 2018
Urokové naklady z bankovnich pGjéek 23 504 15268
Ostatni finan¢ni naklady 182 369
Finanéni naklady celkem 23 686 15 637
Urokové vynosy 4403 3402
Finanéni vynosy celkem 4403 3402

5.14 Smluvni a jiné budouci zdvazky

Budouci minimalni platby z titulu leasingovych smluv:

v tis. K¢ 31. prosince 2018
Platby do 1 roku 161
Platby nad 1 rok a do 5 let 0
Platby nad 5 let 0
Budouci minimalni leasingové platby celkem 161

Smluvni zavazky k nakupu, vystavbé nebo rekonstrukci investiénich nemovitosti (pfipadné jejich opravam, udrzbé
¢i rozifovani) Cinily 14 585 tis. K¢ k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018: 23 677 tis. K¢).



6 Pfrehled fizeni financnich rizik
Spoleénost je vystavena nasledujicim rizik(im z finanénich néstroj(:

e  Riziko likvidity
e  Riziko trini
e Riziko protistrany (kreditni riziko)

Finanéni nastroje Spolecnosti jsou vymezeny v bodu €. 3.

a) Riziko likvidity

Likvidita je schopnost dostat 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 zavazkd. Toto
riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je ponechdvana
pfiméFend rezerva finanénich prostiedk( na bankovnim Gétu. Dle schvéleného statutu je minimalni hodnota
likvidnich aktiv 1 000 tis. K¢. V téetnim obdobi byla rezerva finan¢nich prostredk( vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovlivriuji velké investi¢ni akce, které jsou ale ve véts$iné pfipad( kryty z bankovnich uvérd. Vklad
vlastnich prostfedk( se pohybuje mezi 15 % — 20 % z celkové vySe investice. Zbytek investice je rozlozen
do splatek Gvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu.

Mozné riziko nedostateéné likvidity ztitulu vyplaceni zavazkd vaéi driitelGm investi¢nich akcii povazuje
Spoleénost za nizké, jelikoZ dle Statutu Fondu jsou &astky odkupovanych akcii splatné ve lhité krat$i nez
12 mésicli omezené a v pfipadé ohroZeni schopnosti Spolecnosti dostat svym zadvazk(m v disledku odkupu
investi¢nich akcii ma predstavenstvo spolecnosti pravo odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Z tohoto
diivodu jsou Cista aktiva pFipadajici k investiénim akciim v prehledové tabulce nize uvedena v kategorii 1-5 let.
Nasledujici tabulky zndzoriuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti finanénich zavazkl Spoleénosti. Tabulky byly
sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd z finanénich zdvazkl se zohlednénim nejdfive moznych
termin(, kdy se od Spoleénosti miZe Zadat splaceni téchto zavazk(. Tabulka zahrnuje penézni toky z uroku
i jistiny.

Udaje k 31. prosinci 2019 v tis. K& Do 3 mésicl 3-12 mésict 1-5 let Vice nei 5 let Celkem
Prijaté zapajcky 10 348 45 816 185069 206371 447 604
Zavazky z obchodnich vztahd 19 196 0 ° 0 19 196
Cista aktiva pfipadajici k investiénim akciim 0 0 2 310 869 0 2310 869
Ostatni finanéni zavazky 5 965 17 894 95434 147 922 267 215
Celkem 35509 63 710 2591372 354 293 3044 884
Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. K& Do 3 mésict 3-12 mésica 1-5 let Vice nei 5 let Celkem
Prijaté zapijcky 9195 42150 144 799 200 883 397027
Zévazky z obchodnich vztahd 21104 0 0 0 21104
Cista aktiva pFipadajici k investi¢nim akciim 0 0 1945 845 0 1945 845
Ostatni financni zavazky 5965 17 894 95 434 171780 291073

Celkem 36 264 60 044 2186078 372 663 2 655 049




b) Riziko trzni

V rdmci trzniho rizika se sleduje pohyb Urokové miry a kurzu mény. Fond nema pohledavky ani zavazky v cizich
urokové, které vyplyva z pohybu Urokové miry, vzhledem k bankovnim Gvérim s proménlivou trokovou sazhou,
pomoci kterych financuje investice do nemovitosti. VySe zavazk( uroCenych proménlivou urokovou sazbou
k 31. prosinci 2019 je 2,5 % z celkovych zdrojl Spole¢nosti. Proto, i s pfihlédnutim na ekonomicky vyvoj, povaZuje
Spoleénost toto riziko za nizké.

Nasledujici tabulka predstavuje mozny dopad na zisk pied zdanénim pfi oéekdvaném narustu (+100 bazickych
bod() nebo poklesu {- 25 bazickych bodl) irokovych mér (v tis. K¢&):

Nérust drokové miry Pokles drokové miry

0 100 baz. bodd 0 25 baz. bodu

v tis. K¢ 2019 2018 2019 2018
Zvyseni (snizeni) zisku -3692 -3970 923 993

¢) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jedna se o riziko nedodrZeni sjednanych zavazk( dluzniky Spole¢nosti (zejména z najemnich a dodavatelskych
vztah(). Castky finanénich aktiv v individudlnim vykazu finanéni pozice piedstavuji maximalni kreditni riziko.

Spolecnost ma diverzitu jak v druhu viastnénych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito najemci
podnikaji. Spole¢nost viastni skladové prostory, kancelarské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky a ma
nadjemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zboZi atd.
Z tohoto ddvodu nedochazi ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika).

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztaht, tedy najemniki nemovitosti, jde nejcastéji o neplaceni
najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokument( a sjednanych kauci, které svou vysi
pokryji nékolikamési¢ni nehrazeni najmu.

U najemnich a dodavatelskych vztahU se také dba na provéreni protistrany pfi jejim vybéru, jesté pred vznikem
smluvnich dokumenta.

Vedeni Spole¢nosti vyuZivaji model IFRS 9 k ureni o¢ekavané (vérové ztraty (ECL model), na jejimz zakladé jsou
stanoveny opravné polozky. Spole¢nost pouziva zjednoduseny pristup IFRS 9 k oceriovani ocekavanych Gvérovych
ztrat, ktery pouZivd opravnou polozku k ofekavanym ztratdam po dobu Zivotnosti pro vSechny pohledavky
z obchodnich vztahG a ostatni pohledavky. Pro ocenéni ocekdvanych uGvérovych ztrat byly pohledavky
z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych tvérovych rizik a dnt
po splatnosti. Vedeni Spole¢nosti prezkoumava vékovou strukturu nesplacenych obchodnich pohledavek
a podrobné monitoruje objem zdstatkl po splatnosti. Vice detailnich informaci o vékové strukture pohledavek
a dalsi souvisejici informace o zplsobu vyporadani se Spoleénosti s kreditnim rizikem jsou uvedeny v bodé 5.4
pfilohy.

K urceni opravné polozky k poskytnutym puajckam vyuziva spoleénost tfistupriovy model ocekavanych uvérovych
ztrat na zakladé kvantitativnich a kvalitativnich kritérii pohledavky:

e Uvérové riziko se vyznamné nezvysilo od prvotniho zalctovani pohledavky (tzv. ,stage 1“),
e Uvérové riziko se vyznamneé zvysilo od prvotniho zauctovani pohledavky {tzv. ,stage 2),
e Uvérové znehodnoceni pohledavky (tzv. ,stage 3“).

Modely IFRS 9 stavi na stavajicich kapitalovych modelech. Parametry model( IFRS 9 jsou odhadnuty na zakladé
statistickych metod a jsou podpofeny expertnim odhadem. Expertni odhad je vyuZit zejména na upravu
parametrli modeli o 1) upravu o ekonomicky vyhled a 2) dpravu celoZivotni horizont, ktery je pouZitelny pouze
pro aktiva v Stage 2 a 3.

Modely stanovuji ECL ve vzorci PD (pravdépodobnost selhani) x EAD (expozice v selhani} x LGD (ztratovost
ze selhani). Pro aktiva v Stage 3 je PD rovna 100 % a LGD a EAD predstavuji celoZivotni pohled na ztraty na zakladé
charakteristik nesplacenych aktiv. Veskera aktiva posuzovana tfistupfiovym modelem jsou posuzovana
individualné.
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Modely pocitaji ECL na zakladé vyhledovych makroekonomickych prognéz a dalsich vstupt. U vétsiny finan¢nich
aktiv se oCekavana Zivotnost rovna zbyvajici splatnosti.

Pfi posouzeni vyznamného zvySeni ivérového rizika Spole¢nost porovnava riziko selhani k datu sestaveni zavérky
srizikem selhani k datu prvotniho rozeznani finan¢niho nastroje. Spole¢nost zvazuje jak kvalitativni,
tak kvantitativni faktory. Spole¢nost predpoklada, Ze doslo k vyznamnému zvyseni Gvérového rizika od prvotniho
rozeznani, kdyZ smluvni platby jsou vice neZ 30 dni po splatnosti, pokud Spole¢nost nema rozumné a podlozené
informace nasvédcuji opak.

Finanéni nastroj je uvérové znehodnoceny, pokud jedna ¢i vice udalosti vedly ke Skodlivému dopadu
na oéekavané budouci platby. Takové udalosti jsou predevsim:

e vyznamné financni potize dluznika,

e poruseni smlouvy, napf. prodleni platby,

e udéleni Gstupkl diuZnikovi, vzhledem k ekonomickym ¢i smiuvnim divodtim vztahujicim se k dluznikovi,
které by za normalni okolnosti nebyli véfitelem uvaZovany,

e pravdépodobnost insolvence ¢i reorganizace dluznika,

e zmizeni aktivniho trhu pro finan¢ni aktivum v disledku finanénich potizi.

Spole¢nost cCtvrtletné aktualizuje vyhledové makroekonomické scénafe a jejich vazené pravdépodobnosti
pro Ucely vypoctu ECL. Spoleénost pfitom vychazi z béiné dostupnych zdrojd, zejména dat CNB, Ceského
Statistického Ufadu. Spoleénost také vzala v potaz potencidlni dopad pandemie COVID-19 které propukla
v prvnim ¢tvrtleti roku 2020. Za timto ucelem si vedeni Spole¢nosti vypracovalo analyzu potencidlniho dopadu
na jednotlivé dluzniky v pfipadé aktiv posuzovanych tfistupnovym modelem individuainé a na dluzniky
posuzované zjednoduSenym modelem kolektivné dle jednotlivych klientskych portfolii.

Redlnd hodnota finanénich nastroju

Ucetni hodnota finanénich aktiv a finanénich zavazk( se blizi rediné hodnoté.
7  Rizenikapitélu

Cilem fFizeni kapitalu Spolecnosti je zabezpecit, aby Spolecnost byla schopna pokra¢ovat ve své ¢innosti
po neomezenou dobu a vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako
udrzovat optimalni strukturu kapitalu a sniZovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitélu je takova,
ktera zajiStuje pozitivni penézni toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fondi. Kapitdl zde tvofi vlastni i cizi
zdroje vztazené k investi¢ni ¢asti (zavazky a Cistd aktiva pfipadajici k investi¢nim akciim).

Svou investi¢ni ¢innost Spolecnost CREAM financuje dvéma zpUsoby. Investice do 10 000 tis. K¢ financuje
z vlastnich zdroju. Investice nad 10 000 tis. K¢ pak financuje z vlastnich zdroja (ve vysi 15 %) a z cizich zdrojl
(ve vysi 85 %, dlouhodobé bankovni Uvéry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi predpoklada Spole¢nost
zachovani této struktury zdrojl financovani své ¢innosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Spolecnost fixovala v prvnim
Ctvrtleti 2019 drokové sazby u vybranych uvérd na 3 ¢i 5 let. Spoleénost splriovala vSechny externé ulozené
kapitalové pozadavky béhem let 2019 a 2018. Ty jsou uvedeny v tvérovych smlouvach s CSOB.

8  Udalosti po rozvahovém dni

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), ktery se rozsifil v iné i mimo ni,
véetné Ceska, a zpudsobil naru$eni mnoha podnikatelskych a hospodaiskych aktivit. Spoleénost povaiuje
vypuknuti této epidemie za naslednou udalost, kterd nevede k Upravé ucetnich vykazll. ProtoZe je situace
nestabilni a rychle se vyviji, neni mozné ucinit odhad potencidlniho dopadu na Spole¢nost. Pfipadny dopad
epidemie na makroekonomické progndzy, financni pozici a vysledky Spolecnosti budou zahrnuty do odhadu
opravnych poloZek a rezerv v roce 2020.

Spole¢nost v nasledujicim obdobi predpoklada, ze vliv epidemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad
na ekonomiku plo3né, tedy i na segment podnikani Spole¢nosti a jejich dcefinych spole¢nosti. Spolecnost peclivé
vyhodnocuje informace a nafizeni vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledruje pfi rozhodovani
ve svém podnikani, a to v souladu s platnymi vnitfnimi predpisy a schvalenou investicni strategii.
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Spoleénost jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za ndjem do prosince 2020, moznou insolvenci fady
subjekt a zménu ve zvyklostech a spotiebitelském chovani na trhu {pfesun obchodu z kamennych prodejen na
internetovy obchod, piesun administrativnich ¢innosti z kancelari na ,home office).
Spoleénost eliminuje rizika a moiné dopady a pfijala opatfeni v nasledujicich oblastech:

- Ke kryti negativnich dopad( vyuzije ¢ast vytvorenych rezerv a zdrojl z podnikani v dfivéjsim obdobi.

- Prijala reorganizaéni opatreni ke sniZzeni nakladl o cca 40 % (snizeni stavu zaméstnancl, snizeni rezijnich

naklad(, pozastaveni vybranych investicnich akci).
- Spolecné s financujicimi bankami realizuje odklad splatek tvérd na dobu minimalné 6 mésica.

Dalsi vyznamnou skute¢nosti po rozvahovém dni bylo splaceni ¢asti Ostatnich finanénich zavazk(, tvofenych
zavazkem vaéi spoleénosti 0.0.Z. Zlin (pozn. 5.9), a.s. z titulu odkupu cennych papiri pravnich predchldci
Spolec¢nosti. V unoru 2020 bylo splaceno 66 263 tis. K& Soucasné byla prodlouzena splatnost zlistatku zavazku
ve vySi 198 964 tis. K¢ do prosince 2040 (zavazek bude splacen rovhomérnymi splatkami a nedrocen).

Kromé vySe uvedeného nedoslo po rozvahovém dni k Zadnym dalsim udalostem, které by mély vyznamny
dopad na tuto Ucetni zavérku.

9  Schvéleni Gcetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 19. ¢ervna 2020.

Mgr. | JUDr. Petr Svato$

¢len predstavenstva pfedseda predstavenstva
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9. Konsolidovana Géetni zavérka Emitenta
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CREAM SICAYV, a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka
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CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz financni pozice

vs s

za rok koncici 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Poznamka 31. prosince 2019 31. prosince 2018
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Pozemky, budovy a zafizeni 6.2 27 684 30417
Nehmotna aktiva 2424 195
Investice do nemovitosti 6.1 3166593 2788339
Finanni investice 308 527
OdloZena dariové pohledavka 6.11 47 0
Obchodni a jiné pohledavky 6.5 7086 8504
Aktiva z prava k uZivani 6.3 8816 0
Dlouhodob4 aktiva celkem 3212958 2 827 982
Kratkodoba aktiva

Zasoby 6.4 12 839 16 545
Obchodni a jiné pohledavky 6.5 106 168 74 434
Poskytnuté pajcky 6.6 187878 0
Penize a penéini ekvivalenty 6.7 107 618 97 810
Kratkodoba aktiva celkem 414 503 188 789
Aktiva celkem 3 627 461 3016771
Vlastni kapital, zavazky a ista aktiva pfipadajici

k investi¢nim akciim

Zakladni kapital 6.8 4000 4000
Nerozdéleny zisk 6.8 5 360 3140
Vlastni kapital pat¥ici vlastnikim matefské 9360 7 140
Nekontrolni podily 2921 8715
Vlastni kapital celkem 12 281 15 855
Dlouhodobé zavazky

Odlozeny dariovy zavazek 6.11 100733 93 464
Zavazky k finan¢nim institucim 6.10 569 036 577 692
Ostatni finan¢ni zavazky 6.10 195 861 209993
Obchodni a jiné zdvazky 6.9 8532 11030
Zavazky z leasingu 6.3 7 830 0
Dlouhodobé zavazky celkem 881 992 892179
Kratkodobé zavazky

Obchodni a jiné zavazky 6.9 158 936 121622
Zavazky k finanénim institucim 6.10 260506 66 781
Zavazky z leasingli 6.3 1060 0
Zévazek z titulu splatné dané 6.11 1705 1646
Kratkodobé zavazky celkem 422 207 190 049
Cista aktiva pfipadajici k investi¢nim akciim 6.8 2310981 1918 688
Vlastni kapital, zdvazky a Cista aktiva pfipadajici

k investi¢nim akciim celkem 3627 461 3016771




CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz o uplném vysledku

wr s

za rok koncici 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Pozndmka 2019 2018
Triby ze smluv se zakazniky 6.12 315280 233479
Triby z ndjemného 6.12 306 627 254 459
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 6.1 245 746 204 115
Ostatni vynosy 6.12 511 21245
Spotieba materidlu a nakoupenych dodévek 6.13 - 358 680 -278 108
Spréva a veden{ podniku, poradenské sluziby 6.13 -14 309 -15923
Finanéni vynosy 614 11126 1735
Finan¢ni naklady 6.14 -41431 -27054
Ostatni naklady 6.13 -51475 - 81506
Provozni zisk 413 395 312 442
Zména Cistych aktiv pfipadajici na driitele investi¢nich 6.8
akcii -392 293 - 287 129
Zisk pred zdanénim 21102 25313
Dani ze zisku -16 303 -23782
Splatna 6.11 -7939 -7 254
OdloZena 6.11 -8 364 -16 528
Zisk za Ucetni obdobi 4799 1531
Ostatni uplny vysledek za tiéetni obdobi 0 0
Uplny vysledek celkem za G&etni obdobi 4799 1531
Zisk pfifaditelny: 4799 1531
Vlastnikiim matefské spolecnosti 2220 206
Nekontrolnim podiliim 2579 1325
Upiny vysledek celkem pfifaditeiny: 4799 1531
Vlastnikiim matefské spolecnosti 2220 206
Nekontrolnim podildm 2579 1325



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

vr_ s

za rok kongcici 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Poznamka 2019 2018
Penéini toky z provozni ¢innosti
Zisk/ (ztrata) pred zdanénim 21102 25313
Upravy o:
Finan¢nf vynosy 6.14 -11126 -604
Finan¢ni naklady 6.14 41031 22130
(Zisk) / ztréta z precenéni investic do nemovitosti 6.1 - 245746 -204 115
Pfecenéni Cistych aktiv pfipadajicich na drZitele investi¢nich 287 12
podild 6.8 392 293 9
Upravy o ostatni nepenéin{ operace -5055 18 773
Upravy o nepenéini operace 192 499 148 626
{Zvy3eni) / snizeni obchodnich a jinych pohledavek 6.5 -17774 - 8400
SniZeni / (zvy$eni) stavu zasob 6.4 3706 2665
Zvyseni / (snizeni) obchodnich a jinych zdvazkd 6.9 34816 28 066
Zmény v pracovnim kapitalu 20748 22331
Prijaté uroky 6.14 4598 604
Placené dané ze zisku 6.11 -7233 -12433
Cisté penézni prostfedky z provozni &innosti 210 612 159 128
Penéini tok z investi¢ni ¢innosti
Vydaje spojené s pofizenim pozemkd, budov a zafizeni a investic
do nemovitostf 6.1,6.2 - 147580 -136 835
PFijem z prodeje pozemkd, budov a zafizen{ 6.2 215 7 500
PFijmy z prodeje dcefinych spole¢nosti, snizené o predané penéini
prostfedky 1 6674 0
Poskytnuté pujcky 6.6 -187 878 -2 457
Cisté penéini prostfedky z investi¢ni &innosti -328569 -131792
PenéZni tok z finanéni ¢innosti
Cerpani avérl 6.10 267 626 91 877
Splaceni avérd 6.10 -97 340 -132 100
Splatky jistiny z leasingu 6.3 -5327 0
Placené Uroky 6.14 -36 608 -22130
Uroky z leasingu 6.3 - 586 0
Cisté pendézni prostfedky z finanéni innosti 127 765 -621353
Cisté zvyeni penéz a pendinich ekvivalentd 9 808 -35017
Penize a penéini ekvivalenty na po¢atku obdobi 97 810 132 827
Penize a penéini ekvivalenty na konci obdobi 107 618 97 810




CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz o zménach vlastniho kapitalu

ws s

za rok koncici 31. prosince 2019

Vlastni kapital

patfici viastnikim Viastni

Zakladni  Nerozdéleny matefské Nekontrolni kapital

v tisicich K¢ Poznédmka kapital zisk spolecnosti podil celkem

Zustatek k 1. lednu 2018 4 000 2934 6934 7 390 14 324

Zisk za ucetni obdobi 0 206 206 1325 1531

Zustatek k 31. prosinci 2018 4 000 3140 7 140 8715 15 855

Zisk za ucetni obdobi 0 2220 2220 2579 4799
Prodej nekontrolnich podild

v dcefinych spole¢nostech 1 0 0 0 -8373 -8373

Zustatek k 31. prosinci 2019 4 000 5360 9 360 2921 12 281




Komentare ke konsolidovanym tic¢etnim vykaztim k 31. prosinci 2019

1 Vykazujici jednotka

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za spole¢nost CREAM SICAV, a.s. (dale jen ,CREAM* nebo ,Spoleénost”)
se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika a jeji pIné ovlddané dcefiné spoleénosti {déle
jen ,Skupina“) za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019.

Rozhodnutim valné hromady Spole¢nosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k pfeméné pravni struktury Spole¢nosti
na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim kapitalem a ke zméné druht akcii z kmenovych na zakladatelské
a investi¢ni. Tato zména byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 1. zafi 2016. Hlavnim pfedmétem jeji ¢innosti
je ¢innost samospravného investi¢niho fondu.

Vzhledem ke skutecnosti, Zze aktiva Spole¢nosti k datu 31. prosince 2018 presahla rozhodny limit ve smyslu
ustanoveni § 17 zakona &. 240/2013 Sb., podala Spole¢nost dne 29. &ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni
¢innosti nadlimitniho samospravného investicniho fondu. O Zadosti nebylo ke dni zpracovani zavérky jesté
rozhodnuto, a tim padem je Spoleénost ve smyslu ustanoveni § 17 zakona ¢. 240/2013 Sb. oprdvnéna az do dne
nabyti pravni moci rozhodnuti Ceské narodni banky o jeji Zzadosti pfesahovat rozhodny limit.

Hlavnimi akcionafi Spolecnosti k 31. prosinci 2019 byli:

Petr Tankd s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 86,47 % a JUDr. Petr Svato$
s pfimym podilem na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %.

Konsolidujici spolenost CREAM SICAV, a.s. je investiénim fondem kvalifikovanych investort. Cinnost Spoleénosti
spociva ve vytvareni nemovitostniho portfolia drzeného bud pfimo Spole¢nosti, nebo prostiednictvim ovladanych
dcefinych spoleCnosti a jejich pronajmu s cilem dlouhodobé vynosnosti. Soucasti Skupiny je i spoleénost
CREAM Real Estate, s.r.o., ktera 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 doplikd, prevainé ve vlastnich
provozovndch. INCOME service, a.s. nakupuje v ramci svého obchodniho modelu zasoby od protistrany, které
nasledné prodava stejné protistrané s pfirazkou na zakladé predem domluvenych podminek.

Spoleénost ma zakonnou povinnost ucetné i majetkové oddélovat majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti
a ostatniho jméni. Ostatni jméni pfedstavuje ¢ast aktiv a zavazki naleZici zakladatelskym akciim. Toto rozdéleni je
mozné najit v individudini Géetni zavérce, ktera je vydavana soubézné s konsolidovanou tcetni zavérkou.

Dceftiné, piné oviadané, spole¢nosti — stav k 31. prosinci 2019

Podil na Podil na
vlastnim hlasovacich Metoda PFedmét
Nazev spolecnosti Sidlo kapitdluv% | pravechv% | konsolidace podnikani
developersky
. projekt
CREAMR.B.A,, ass. N;:g';'éapzrgz 3:’ 100 100 PIna multifunkéniho
centra FABRIKA
ve Zliné
. sprava
Nuselska 262/34, . o
CREAM Real Estate, s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna n.em’owtos'Fl,
servisni organizace
Nuselska 262/34, , prondjem
CREAM Brno, a.s. 140 00 Praha 4 100 100 PInd nemovitosti
CREAM property, s.r.o. , .

. Nuselska 262/34, , prondjem
(2018: ELDOMUS property, 140 00 Praha 4 100 100 PIna nemovitosti
s.r.o.)

CREAM assets, s.r.o. Nuselska 262/34, , pronajem
1 .
(2018: LD - assets, s.r.0) 140 00 Praha 4 100 00 Pina nemovitosti




CREAM service s.r.o. Nuselské 262/34 .
uselska , . pronajem
(2018: CREAM property 140 00 Praha 4 100 100 Pin nemovitosti
5.r.0.)
. 1. maje 832/19, , pronajem
LD - reality, s.r.o. 772 00 Olomouc 50 50 Plna nemovitosti
. Nuselskd 262/34, . A
INCOME service, a.s. 140 00 Praha 4 100 100 Pina obchodni ¢innost
B provozovani
FLAIRCOM s.r.0. Rehofova 908/4, 40 40 Ekvivalen¢ni prodejen obuvi
13000 Praha 3
ALDO
Dcefiné, pIné oviadané, spolecnosti —stav k 31. prosinci 2018
Podil na Podil na
vlastnim hlasovacich Metoda Pfedmét
Nazev spoleénosti Sidlo kapitaluv % | pravechv% | konsolidace podnikani
developersky
. projekt
CREAMR.B.A., a.s. ijg';'gapzrgig 3:' 100 100 PIng multifunkéniho
centra FABRIKA
ve Zling
. sprava
Nuselska 262/34 N
E .r.o. ! 1 3 ,
CREAM Real Estate, s.r.o 140 00 Praha 4 00 100 PIna n.em’ovntostu
servisni organizace
Nuselska 262/34, . prondjem
CREAM Brno, a.s. 140 00 Praha 4 100 100 PInd nemovitosti
Nuselskd 262/34, . pronajem
ELDOMUS property, s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 Plna nemovitosti
Nuselska 262/34, , prondjem
LD - assets, s.r.0. 140 00 Praha 4 100 100 Pina nemovitosti
Nuselska 262/34, , pronajem
CREAM property s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna nemovitosti
. 1. mdje 832/19, . pronajem
LD -reality, s.r.o. 772 00 Olomouc >0 50 Pind nemovitosti
Xy provozovani
FLAIRCOM s.r.0. Rehofova 908/4, 50 50 PIna prodejen obuvi
13000 Praha 3
ALDO
. Nuselska 262/34, X prondjem
GRANTE Reality, s.r.o. 140 00 Praha 4 50 50 Plna nemovitost!

21. ledna 2019 Spolecnost koupila 100 % zakladniho kapitalu spolenosti INCOME service, a.s., ¢imZ ziskala
kontrolu nad spoleénosti prostrednictvim uplatnéni svych hlasovacich prav. Zaplacené protipinéni bylo stanoveno
na zakiadé nezavislého znaleckého posudku a neobsahuje zadné podminéné platby. Kupni cena byla 2 000 tis. K¢
splatna v penézich a rovnala se hodnoté Cistych aktiv spoleCnosti k datu akvizice, tudi nebyl rozezndn Zadny

goodwill.

K 28. ¢ervnu 2019 Skupina prodala 10% podil ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.0. Doslo tim ke ztraté kontroly a od
tohoto data Skupina klasifkuje podil ve spoleCnosti FLAIRCOM s.r.o0. jako pfidruzenou spolecnost (40 %). Skupina
k rozhodnému datu odti¢tovala aktiva a pasiva z konsolidovanych vykaz( a ocenila podil ve spole€nosti ekvivalenéni
metodou v nulové zlstatkové hodnoté. Spolecnost FLAIRCOM s.r.o. se podilela v pribéhu obdobi 1. fedna ai
28. ¢ervna 2019 na vysledcich Skupiny ztratou ve vysi -1 696 tis. K¢ a vynosy ve vysi 33 773 tis. KE.

K 16. kvétnu 2019 Skupina prodala 50% podil ve spole¢nosti GRANTE reality, s.r.o. Skupina k rozhodnému datu
oducltovala aktiva a pasiva z konsolidovanych vykazi. Spole¢nost se podilela v priibéhu obdobi 1. ledna ai
16. kvétna 2019 na vysledcich Skupiny ztrdtou ve vysi -254 tis. K€ a vynosy ve vysi 60 tis. KC.



Dopad prodeje

v tisich K¢ Flaircom Grante reality, s.r.o.
Penize a penéini ekvivalenty 2337 698
Dlouhodoba aktiva 4737 7 107
Zasoby 13111 0
Obchodni a jiné pohledavky (netto) 17372 13 802
Z&avazky k Uvérovym institucim 5609 1463
Obchodni a jiné zavazky 31788 204
Ostatni zavazky 1331 821
Celkové prodana aktiva spoleCnosti -1316 19 119
Celkova prodejni cena 1122 8587
SniZeni: Penize a penéini ekvivalenty driené v nabyté spole¢nosti 2337 698
Ubytek penéz a penéZnich ekvivalentti akvizici -1215 7 889
Nekontroini podil spole¢nosti 263 8110
Zisk / (-) Ztréta z prodeje 2701 -2422
Depozitdf

Depozitafem Spolenosti, kterd je investiénim fondem, je Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s.

2 Pravidla pro sestaveni tcetni zavérky

Prohlaseni o shodé s tcetnimi pravidly a vychodiska sestaveni

Tato konsolidovand uletni zavérka (dale také ,ucetni zavérka“) byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii (International Financial Reporting Standards,
dale jen ,IFRS“) a poskytuje vérny a poctivy obraz financni pozice Skupiny k 31. prosinci 2019, vysledku jejiho
hospodareni a penéznich tok( za rok koncici 31. prosince 2019.

Ugetni vykazy, vyjma vykazu o penéznich tocich, jsou pfipraveny na akruaini bazi G&etnictvi.

Pfehled pouzitych acetnich postupl je uveden v bodé 3.

Skupina pouzila pfi sestaveni Gcetni zavérky nové ¢i zménéné standardy a vyklady, které maji byt povinné
uplatnény pro obdobi zaéinajici 1. ledna 2019.

Uplatnéni novych ucetnich standard(, novel a interpretaci

V prabéhu daného Gletniho obdobi vstoupily v Géinnost nasleduijici relevantni standardy, novely a interpretace:

IFRS 16 Leasingy

Tento standard byl vydan v lednu 2016. Dle prechodnych ustanoveni Skupina rozhodla neupravovat srovnavaci
ldaje a Uctovat o upravach v poc¢ateéni balanci nerozdélenych zisk( k datu prvotniho pouziti standardu, tedy
1. ledna 2019. Ugetni jednotky, které aplikuji tento postup, mohou vyuZt praktickych zjednodusenich povolenych
standardem.



Novy standard stanovuje zasady pro uznavani, oceflovani, vykazovani a zvefejfiovani leasingu. Veskery leasing
znamena, Ze najemce ziska pravo uZivat aktivum na pocatku leasingu, a pokud jsou leasingové splatky provadény
v pribéhu &asu, také souvisejici financovani. V souladu s timto IFRS 16 eliminuje klasifikaci leasingu bud’ jako
operativniho leasingu nebo jako finanéniho leasingu, jak bylo poZadovano IAS 17, a namisto toho zavadi
pro najemce jednotny ucetni model. Ndjemci budou muset vykazat: (a) aktiva a zavazky pro vSechny leasingy
s dobou trvani vice nez 12 mésicl, pokud nema podkladové aktivum nizkou hodnotu; a (b) odpisy pronajatych aktiv
oddélené od Grok( z leasingovych zdvazk( ve vykazu zisku a ztraty. IFRS 16 v podstaté zachovava pro pronajimatele
Ucetni poZadavky platné v IAS 17. V souladu s tim pronajimatel nadaie klasifikuje své leasingy jako operativni nebo
finanéni a Uctuje tyto dva typy leasingu odlisné.

Dopad prvotni aplikace IFRS 16 na uéetni zdvérku

Skupina se rozhodla aplikovat modifikovany retrospektivni pfistup bez nutnosti Upravy srovnatelnych udajd
s pfipadnymi Upravami do pocate¢niho zlstatku nerozdélenych zisk(i. Z toho vyplyva, Ze prezentované uUdaje
za 2018 a 2019 nejsou srovnatelné.

V souladu s poZadavky standardu by! tento pfistup aplikovan na viechny najmy, kde je Skupina najemcem.

Pro vSechny najmy, svyjimkou krdtkodobych a ndjm0 aktiv s nizkou hodnotou, dfive zafazené do skupiny
operativnich Skupina ucinila nasleduijici:

e k1. lednu 2019 rozeznala zavazek z leasingu ve vysi sou¢asné hodnoty budoucich leasingovych splatek
diskontovanych pfirtstkovou vypujéni urokovou mirou k 1. lednu 2019;

e pro viechny leasingy se Skupina rozhodla rozeznat aktivum z prava k uzivani ve vysi zavazku z leasingu,
upraveného o ¢éastky veskerych zalohovych nebo casové rozliSenych leasingovych plateb vykdzanych
ve vykazu o finanéni pozici bezprostfedné prede dnem prvotni aplikace.

Skupina uplatnila nasledujici prakticka zjednoduseni:

e pouiiti jednotné diskontni sazby pro portfolio ndjmU s podobnymi charakteristikami;

e spoléhala na své posouzeni toho, zda jsou leasingy nevyhodné podle 1AS 37 Rezervy, podminéna aktiva
apodminéné zavazky, provedené bezprostfedné prede dnem aplikace jako alternativu k provedeni
kontroly znehodnoceni aktiv, toto posouzeni k31. prosinci 2018 nevedlo k zjisténi potreby
pro znehodnoceni. Aktiva z prava k uzivani k 1. lednu 2019 tedy nebyla upravena o zadné znehodnoceni;

e neaplikovat novy Géetni model pro najemce pro leasingy, u kterych ndjemni doba koné¢i do 12 mésicl
po datu prvotni aplikace. Tyto najmy jsou vykazany jako kratkodobé.

Sesouhlaseni budoucich leasingovych plateb zvefejnénych k 31. prosinci 2018 dle IAS 17 a zavazkl z leasingu
rozeznanych k 1. lednu 2019 je prezentovano v nasiedujici tabulce:

v tis. K& 1. ledna 2019
Budouci leasingové platby k 31. prosinci 2018 dle |AS 17 39233
Vylouéeni kratkodobych najmu 1529
Vylouéeni najm aktiv s nizkou hodnotou 773
Dopad diskontovani pomoci pfirGstkové vyptjéni drokové miry k 1. lednu 2019 2717
Zavazek z leasingu k 1. lednu 2019 34214

- kradtkodoba ¢ast splatna do 1 roku 8 696

- dlouhodoba ¢&ast splatna nad 1 rok 25518




Nasledujici radky vykazl byly ovlivnény tpravami v souvislosti s ¢astkami rozeznanymi v rdmci prvotni aplikace
k 1.Jednu 2019:

1AS 17 IFRS 16
{v tis. K&) 31. prosinec 2018  Uprava dle IFRS 16 1. ledna 2019
Aktiva z prava k uzivani 0 34214 34 214
Dlouhodoba aktiva celkem 2827 982 34 214 2 862 196
Aktiva celkem 3016 771 34 214 3 050 985
Nerozdéleny zisk 3140 0 3140
Vlastni kapital patfici vlastnikim matefské spolenosti 7 140 0 7 140
Vlastni kapital celkem 15 855 0 15 855
Zavazek z leasingu 0 25518 25518
Dlouhodobé zivazky celkem 893 825 25518 919 343
Zdavazek z leasingu 0 8 696 8696
Kratkodobé ziavazky celkem 2107 091 8 696 2115787
Zévazek z leasingu 0 34214 34214
Zavazky celkem 3000916 34214 3035130
Vlastni kapital a zavazky celkem 3016771 34214 3 050 985

Primérna pfirGstkova vypuGjcni drokova mira aplikovana na zavazky z leasingu je 3 % pro najmy pozemkd a 3 %
pro ndjmy prostor uréenych k podnikani.

Nasledujici zménéné standardy vstoupily v platnost dne 1. ledna 2019, ale nemély na Skupinu Zadny vyznamny
dopad:

e IFRIC 23 ,Nejistota ohledné zachazeni s dani z pfijmu” (vydand 7. cervna 2017 a ucinna pro Ucetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

¢ Predplacené funkce s negativni kompenzaci - zmény IFRS 9 (vydané 12. fijna 2017 a Géinné pro ro¢ni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

¢ Dodatky k IAS 28 ,Dlouhodobé podily v pfidruzenych a spole¢nych podnicich” (vydané 12. fijna 2017 a tcinné
pro ro¢ni obdobi zadinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

¢ Rocni vylepseni cyklu IFRS 2015-2017 - zmény IFRS 3, IFRS 11, 1AS 12 a 1AS 23 (vydané 12. prosince 2017 a tGicinné
pro ro¢ni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

¢ Dodatky k IAS 19 ,Dodatek k planu, zkraceni nebo vyrovnani (vydany 7. inora 2018 a u¢inny pro ro¢ni ucetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Neaplikované nové standardy, novely a interpretace

K datu sestaveni ucetni zavérky byly vydany nasledujici standardy, novely a interpretace, které nebyly dosud uc¢inné
a které Skupina nepouzila pred datem jejich povinné ucinnosti:
e  Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruZzenym nebo spolecnym podnikem - dodatky k IFRS 10
a IAS 28 (vydané 11. z4fi 2014 a ucinné pro roéni Uéetni obdobi zacinajici dnem nebo po datu, které stanovi
IASB). Tyto dodatky fesi nesoulad mezi pozadavky IFRS 10 a poZadavky IAS 28, pokud jde o prodej nebo
vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym nebo spole¢nym podnikem. Hlavnim diisledkem zmén je,
ze Uplny zisk nebo ztrata je vykazana, kdyz transakce zahrnuje podnik. Casteény zisk nebo ztrata se vykazuje,
pokud transakce zahrnuje aktiva, ktera nepredstavuji podnik, i kdyz tato aktiva jsou driena v dcefiné
spolecnosti.
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IFRS 17 , Pojistné smlouvy” (vydany 18. kvétna 2017 a ulinny pro ucetni obdobi zalingjici 1. ledna 2021
nebo pozdéji). IFRS 17 nahrazuje standard IFRS 4, ktery spolenostem udélil povoleni k provadéni ucetnictvi
pojistnych smluv pomoci stévajicich postupt. V disledku toho bylo pro investory obtizné porovnat finanéni
vykonnost jinak podobnych pojistoven. IFRS 17 je jednotny standard zaloZeny na principech, ktery
zohledriuje viechny typy pojistnych smluv, véetné zajistnych smluv, které drii pojistitel. Standard vyzaduje
uznani a ocerjovani skupin pojistnych smluv pfi: (i) rizikové upravené souéasné hodnoté budoucich
penéznich tokd {plnéni penéinich tokdl), kterd zahrnuje viechny dostupné informace o pInéni penéinich
tokd zplsobem, ktery je v souladu s pozorovatelnymi trinimi informacemi; plus {pokud je tato hodnota
zdvazkem) nebo minus (pokud je tato hodnota aktivem) (ii) ¢dstka predstavujici nezaslouzeny zisk
ve skupiné smluv (smluvni marze za sluzby). Pojistitelé uznavaji zisk ze skupiny pojistnych smluv po dobu,
kdy poskytuji pojistné kryti, a jakmile jsou uvolnéni z rizika. Pokud je skupina smluv ztratova, ucetni jednotka
ztratu okamzité vykaZze. Standard je aplikovatelny predevsim pro spole¢nosti podnikajici v oborou
pojistovnictvi a jako takovy nebude mit na Skupinu vyznamny dopad.

Zmeény koncepiniho rémce pro finanéni vykaznictvi (vydané 29. bfezna 2018 a ucinné pro roéni obdobi
zacdinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Upraveny koncepéni ramec obsahuje novou kapitolu o méfeni;
pokyny k vykazovani finanéni vykonnosti; vylepSené definice a pokyny - zejména definice zdvazkd;
a objasnéni v ddleZitych oblastech, jako jsou role spravcovstvi, opatrnost a méfeni nejistoty ve finanénim
vykaznictvi.

Definice podniku - Zmény IFRS 3 (vydané 22. fijna 2018 a ucinné pro akvizice od zacdtku roéniho uletniho
obdobi, které zacing 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény upravuji definici podniku. Podnik musi mit vstupy
a vécny proces, ktery spolecné vyznamné pfispiva ke schopnosti vytvaret vystupy. Nové pokyny poskytuji
ramec pro vyhodnoceni toho, kdy jsou pfitomny vstupy a vécny proces, a to i pro spoleénosti v rané fazi,
které negenerovaly vystupy. Organizovana pracovni sila by méla byt pritomna jako podminka pro klasifikaci
jako podnik, pokud neexistuji Zddné vystupy. Definice pojmu ,vystupy” je zdZena tak, aby se zaméfila
na zboZi a sluzby poskytované zékaznikiim, vytvatejici investi¢ni vynosy a jiné pfijmy, a vylucuje vynosy
ve formé nizsich naklad a jinych ekonomickych vyhod. Rovnéz jiz neni nutné posuzovat, zda jsou ucastnici
trhu schopni nahradit chybéjici prvky nebo integrovat ziskané éinnosti a aktiva. U¢etni jednotka muze pouZit
»test koncentrace”. Nabytd aktiva by nepredstavovala podnikani, pokud by v podstaté veskerd realna
hodnota nabytych hrubych aktiv byla soustiedéna do jediného aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv).

Definice vyznamnosti - Zmény IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. fijna 2018 a ucinné pro rocni obdobi zalinajici
1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objasiuji definict vyznamnosti a zpUsob, jak by se mél uplatiiovat
zahrnutim do pokyni pro definici které se aZz dosud objevovalo jinde v IFRS. Kromé toho byla vylep3ena
vysvétleni doprovazejici definice. Zmény zajistuji, Ze definice vyznamnosti je konzistentni ve vSech
standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pfi jejich vynechani, zkresleni nebo nesrozumitelné
prezentaci, lze divodné ocekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, kterd obecné primarni uZivatelé ucetni zavérky
délaji na jejim zakladé.

Pokud neni vyse uvedeno jinak, neoéekdva se, ze nové standardy a interpretace vyznamné ovlivni konsolidovanou
Ucetni zavérku Skupiny.

Zpusob oceriovani
Ugetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen kromé pfipadi uvedenych v bodé 3.
Ména vykazovani a funkéni ména

Tato udetni zavérka je vykdzana v ¢eskych korunach (K¢), které jsou sou€asné funkéni ménou Skupiny. Finanéni
informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.
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3 Podstatna ucetni pravidla

NiZe popsané ucetni postupy byly pouZity konzistentné ve vsech téetnich obdobich vykdzanych v této Ucetni
zavérce.

Konsolidacni postupy

Konsolidovand Gcetni zavérka zahrnuje ucetni zavérku Spolecnosti a pfimo a nepfimo ovladanych dcefinych
spole¢nosti. Ovladani je dosazeno, pokud Spoleénost ma moc nad druhou spoleé¢nosti, je vystavena variabilni
navratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spolecnosti a je schopna vyuZit svoji moc k oviivnéni navratnosti.
Spolec¢nost pribéiné piehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k napInéni ¢i naopak vyvraceni
uvedené definice ovladani.

Vsechny vnitroskupinové transakce, zistatky, vynosy a nakiady, véetné nerealizovanych zisk(, jsou eliminovany
v plném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je Uletni zavérka dcefiné spole¢nosti upravena, aby byla
zajiSténa shoda s ucetnimi pravidly pouzitymi Spole¢nosti v konsolidované ticetni zavérce.

Podnikové kombinace

Dcefiné podniky zafazené do konsolidace jsou takové spoleénosti, v nichz ma Skupina kontrolu. Skupina ma
nad subjektem, do néhoz bylo investovano, kontrolu, jestliZe:

- nad nim ma ,moc” (tj. Skupina ma aktualné prava, kterd ji v soucasnosti davaji moznost fidit ¢innosti
subjektu, do kterého bylo investovano);

- podstupuje riziko spojené s variabilnimi vynosy z (i¢asti na subjektu, do ného? bylo investovano, nebo ma
pravo na tyto vynosy;

- dokaze vyuZivat moc nad subjektem, do néhoz bylo investovano, k ovlivnéni vyse jeho vynosu.

Obecné se ma za to, Ze vétsina hlasovacich prav znamena kontrolu. K potvrzenf tohoto pfedpokladu a v situaci,
kdy ma Skupina méné nez vétsinu hlasovacich nebo obdobnych prav, posoudi Skupina, zdama kontrolu
zohlednénim vSech relevantnich skute¢nosti a okolnosti, v€etné:

- smluvnich ujednani s ostatnimi subjekty, které maji hlasovaci prava v subjektu, do néhoz bylo
investovano;

- prav vznikajicich na zakladé jinych smluvnich ujednani;

- stavajicich hlasovacich prav Skupiny a potencialnich hlasovacich prav.

Dcefiné spolecnosti jsou do konsolidace zahrnuty od data, kdy na Skupinu pfesla kontrola nad nimi, a jsou
z konsolidace vylouc¢eny od data, kdy nad nimi Skupina kontrolu ztratila. V pfipadé, ze Skupina ztrati nad dcefinou
spoleénosti kontrolu, jsou v konsolidované téetni zavérce uvedeny (daje pouze za tu éast bézného roku, kdy byly
pod kontrolou Skupiny.

Podnikové kombinace se uctuji metodou akvizice. Pofizovaci cena podnikové kombinace odpovida souctu
uhrazené protihodnoty, ocenéné redlnou hodnotou stanovenou k datu akvizice, a hodnoty pfipadnych
nekontrolnich podili na nabyvaném podniku. U kaZzdé podnikové kombinace nabyvatel ocenf pfipadny nekontrolni
podil v nabyvaném podniku bud jeho redlnou hodnotou, nebo jeho pomérnym podilem na Cistych
identifikovateinych aktivech nabyvaného podniku. Naklady souvisejici s akvizici se Gctuji pfimo do vysledku
hospodareni.

V pfipadé akvizice podniku Skupina posuzuje, zda jsou nabyta finanéni aktiva a prevzaté financni zavazky
klasifikovany a vymezeny spravnym zpusobem, ktery odpovida jejich smluvnim, ekonomickym a dalSim
relevantnim podminkam k datu akvizice.

Ztrdta kontroly

Po ztraté kontroly Skupina oductuje aktiva a zdvazky dcefiné spoletnosti, nekontroini podil a ostatni polozky
z vlastniho kapitalu, které se vztahuji k dcefiné spole¢nosti. Jakykoliv pfebytek nebo deficit vznikly ze ztraty
kontroly se vykaze ve vykazu zisku a ztraty. Jestlize Skupina nasledné drzi zbyvajici podil v paGvodné dcefiné
spolecnosti, je tento podil ocenén realnou hodnotou k datu ztraty kontroly. V zavislosti na vysi zbyvajiciho podilu
je o ném uctovano jako o investici oceriované ekvivalenéni metodou nebo finanénim aktivu.



Transakce v cizich ménéach

Transakce v jinych méndach ne# ¢eskych korunach jsou prepoéitavany aktudlnim kurzem vyhlasovanym Ceskou
ndrodni bankou v den transakce v cizi méné. Penéini polozky denominované v zahranié¢nich méndch se vidy k datu,
ke kterému je Géetni zavérka sestavena, piepoéitavaji kurzy vyhladenymi Ceskou narodni bankou k danému datu.
Nepenézni polozky ocerfiované redlnou hodnotou, které jsou denominovany v cizich ménach, se prepocitavaji kurzy
platnymi k datu, kdy byla redlnd hodnota stanovena. Nepenéini polozky v cizi méné, které jsou oceriovany
na zékladé historickych cen, se neprepocitavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji v zisku nebo ztraté v obdobi,
v némz vzniknou.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzena za ucelem dosaZeni pfijmu z najemného a/nebo za Gcelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poufZiti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se oceriuji ve vysi pofizovacich naklada k okamziku pofizeni a nasledné po dobu drzby jsou vedeny
v realné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty. Pofizovaci naklady pfi pofizeni zahrnuji kupni cenu a vedlejsi
naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti, zejména platby za odborné pravni sluzby, dané z pfevodu
nemovitosti a ostatn{ transak¢ni naklady.

Vydaje na opravy a Udrzbu, které u jednotlivych polozek zajistuji splnéni oéekdvané doby pouzitelnosti, jsou uznany
v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Pofizovaci naklady vynalozené za ucelem technického
zhodnoceni, vylepseni a obnoveni jednotlivych polozek jsou aktivovany, pokud je pravdépodobné, Zze budouci
ekonomicky prospéch, prevysujici pivodné odhadovanou vwkonnost existujiciho aktiva, poplyne Skupiné.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale staZena
z pronajmu a z jejiho prodeje nejsou ocekdvany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pti oductovani
nemovitosti {stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem z prodeje a uicetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty
do zisku nebo ztraty ucetniho obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena. Pokud u nemovitosti pfestanou platit
podminky pro kiasifikaci jako investice do nemovitosti, mize byt nemovitost reklasifikovdna do kategorie Pozemky,
budovy a zafizeni (k po¢atku vlastniho uzivani) nebo do zasob (je-li zdmér urcité rekonstrukce s cilem prodeje
nemovitosti).

Skupina nezahrnuje vypGjéni ndklady do pofizovaci ceny aktiv zafazenych v kategorii Investice do nemovitosti,
jelikoz jsou ocenovany redlnou hodnotou.

Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v pofizovacich nakladech snizenych o opravky a kumulované ztraty
ze sniZzeni hodnoty. Pofizovaci naklady zahrnuji vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni aktiva, tj. cenu
porizeni véetné dovoznich cel a dani, které nelze refundovat, po odecteni obchodnich slev a rabatl, veskeré
naklady pfimo pfrifaditelné dopravé aktiva na jeho misto uréeni a zajisténi stavu potfebného k pouzivani aktiva
v mife zamyslené vedenim Ucetni jednotky a poéateéni odhad nakladt na demonté? a odstranéni aktiva a obnovu
mista, kde je aktivum umisténo. Porizovaci cena aktiva vlastni vyroby se stanovi pomoci stejnych zdsad jako
v pfipadé pofizeného aktiva.

Aktiva, ktera byla dfive vykazovdna jako investice do nemovitosti v rediné hodnoté s precenénim do vysiedku
hospodareni, jsou k datu reklasifikace do kategorie Pozemky, budovy a zafizeni ocenéna pofizovaci cenou,
za kterou se povazuje realnd hodnota k datu reklasifikace.

Polozky budov a zafizeni se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovhomérné po dobu odhadované
zivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi pofizeni se neodpisuji. Pro vypolet odpis 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 dokoncéeno a pfipraveno k uzivani.

Odhadované doby Zivotnosti, zbytkové hodnoty a odpisové metody jsou provérovany vidy k datu, ke kterému je
Uéetni zavérka sestavena, pri¢emz se pfipadné zmény v odhadu zohledni prospektivné.

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, Ze Skupiné poplynou budouci ekonomické uzitky
spojené s témito vydaji. VSechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztraté v okamziku jejich
vynalozeni. Uetni hodnota nahrazeného aktiva & nahrazené soucasti se oductuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ¢&i vyfazeni polozky pozemk(, budov a zafizeni se uréi jako rozdil mezi vynosem
z prodeje a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Nehmotna aktiva

Nehmotna aktiva Skupiny zahrnuji zejména software. Nehmotna 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 rovhomérné po dobu odhadované Zivotnosti.
Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou Zivotnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpist se pouzivaji nasledujici doby
Zivotnosti:

Software 3-6 let

Nehmotna aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pfipravena k uzivani.

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

Nasledné vydaje jsou aktivovadny, pouze pokud je pravdépodobné, ze Skupiné 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 ¢i vyfazeni nehmotnych aktiv se uréi jako rozdil mezi vynosem z prodeje
a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

Zakladni kapital

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako zakladni kapitdl. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych akcii
a akciovych opci jsou zatétovany jako sniZeni vlastniho kapitalu po zohlednéni dafiového efektu. Investi¢ni akcie
jsou klasifikovany jako zavazek, a to vzhledem k tomu, Ze majitelé investi¢nich akcii maji pridbézné pravo pozadovat
po Spolecnosti jejich odkoupeni za aktudini redlnou hodnotu.

Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné podily
na zapisovaném zakladnim kapitalu Spolecnosti. Zakladatelské akcie majl listinnou podobu a jsou akciemi
na jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov Spole¢nosti, zejména podilet se
na fizeni Spolecnosti, jejim zisku a na likvidaénim z(statku ve vztahu k hospodafeni Spole¢nosti se zakladatelskou
¢asti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojeno pravo na jeji odkoupeni na uéet Spoleénosti ani jiné zvlastni pravo.
Zakladatelska akcie nem(iZe byt pfijata k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném verejném trhu.



Cista aktiva pripadajici drZitelim investi¢nich akcif

Investi¢ni akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a pfedstavuji stejné podily na investi¢nim
jméni konsolidujici Spole¢nosti. Investi¢ni akcie jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry. S investi¢nimi
akciemi neni spojeno hlasovaci pravo. Pokud obecné zavazné pravni predpisy vyzaduji, aby bylo hlasovaci pravo
v nékterych pfipadech investi¢nim akciim pfiznano, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii ve smyslu § 162
odst. 2 ZISIF, jsou drZitelé investiCnich akcii opravnéni na valné hromadé hlasovat. Hlasovaci pravo bude
investi¢nim akciim zejména pfiznano vidy pfi hlasovani o zméné formy a podoby investi¢nich akcii nebo o0 zméné
prav spojenych s investi¢nimi akciemi.

Konsolidujici Spole¢nost odkoupi na Zadost investora investi¢ni akcie v éastce 10 000 tis. K¢ ve Ihité 4 mésicl
ode dne dorudeni Zadosti, v ¢astce 10 000 tis. K& aZz 30 000 tis. K& ve Ihité 6 mésicli ode dne dorufeni zadosti
a v ¢astce vyssi nez 30 000 tis. KE ve thité 12 mésicd ode dne doruéeni Zadosti. Pfedstavenstvo konsolidujici
Spole¢nosti miize v odlvodnénych pfipadech rozhodnout o pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii aZz na 2 roky.
Zejména se jedna o situace, kdy by bylo poZzadano o odkup vétsiho mnoistvi investi¢nich akcii a Spoleénost
planovala ziskat potfebnou ¢astku prodejem nemovitosti.

Rezervy

Skupina tvofi rezervu, pokud ma v disledku minulé udalosti souc¢asny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, jehoz
vysi lze spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, ze bude muset tento zavazek vyporadat.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem plnéni nezbytného k vyporadani soucasného zavazku k datu,
ke kterému je uletni zavérka sestavena, a to s prihlédnutim k rizikim a nejistotam spojenym s danym zdvazkem.
Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéinich tokid nezbytnych k vypofadani soucasného zavazku,
bude se jeji Géetni hodnota rovnat soucasné hodnoté téchto penéznich tokd.

Zasoby

Zasoby jsou vykazany v nizsi z pofizovaci ceny a Cisté realizovatelné hodnoty. Pofizovaci cena zasob je stanovena
na zdkladé metody FIFO. Naklady na hotové vyrobky a nedokonéenou vyrobu zahrnuji suroviny, pfimé mzdy,
ostatni pfimé naklady a souvisejici vyrobni refii (na zakladé béiné provozni kapacity), ale nezahrnuji vypujéni
naklady. Cistd realizovatelnd hodnota je odhadnuta prodejni cena v béiném podnikani snizena o odhadnuté
naklady na dokondeni a prodejni naklady.

Financni ndstroje

Finanéni ndstroje zahrnuji pouze nederivdtové finanéni nastroje, a to konkrétné majetkové uéasti, poskytnuté
zapUjcky, pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky, penéini prostredky a penézni ekvivalenty, pfijaté
zapUjcky, zavazky z obchodnich vztahi a jiné finanéni zavazky.

Skupina provadi prvotni zauctovani finanénich nastrojui v okamiziku, kdy se stane stranou smluvniho ustanovenf{
tykajictho se finanéniho nastroje. Skupina finanéni aktivum oductuje, kdyZz smluvni prdva na penéini toky
z finanéniho aktiva vyprsi nebo kdyz prevede prava na smluvni penéini toky transakci, v jejimz ramci jsou
pfevedena v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva. Skupina oduétuje finanéni
zévazek, pokud dojde ke splnéni, zrudeni nebo skonéeni platnosti jeji smluvni povinnosti.

Redlnd hodnota je cena, ktera by byla ziskana za prodej aktiva neho zaplacena za prevod zavazku v fadné transakei
mezi ucastniky trhu k datu ocenéni. Nejprokazatelné&jsi vysi ocenéni v redlné hodnoté je cena na aktivnim trhu.
Aktivni trh je trh, ve kterém dochazi k transakcim s aktivem nebo pasivem s dostateénou frekvenci a objemem,
aby bylo moiné priibézné poskytovat informace o cenach.

Redlnd hodnota finanénich nastroji obchodovanych na aktivnim trhu se méfi jako soucin kdtované ceny
jednotlivého aktiva nebo zdvazku a poctu nastroji drzenych Géetni jednotkou. Je tomu tak i v piipadé, Ze béiny
denni objem obchodovan( na trhu nestaci k absorbovani drieného mnoistvi a zadavani pfikaz k prodeji pozice
v jedné transakci by mohlo ovlivnit kétovanou cenu.
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Techniky ocenovéni, jako jsou modely diskontovanych penéinich tokd nebo modely zaloZené na nedavnych
transakcich za obvyklych trinich podminek nebo zohlednéni finan¢nich Gdajl o investicich, se pouZivaji k méreni
readlné hodnoty nékterych finanénich nastrojl, pro které informace o cenach na externim trhu nejsou k dispozici.
Ocenéni realnou hodnotou jsou analyzovana podle urovné v hierarchii rediné hodnoty takto:

(i) uroven jedna jsou ocenéni za kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo
pasiva;

(ii) oceriovani urovné dvé jsou techniky ocenovani se vSemi vyznamnymi vstupy pozorovatelnymi pro aktivum
nebo zavazek, bud piimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. odvozené z cen),

(i) ocenovani urovné tfi jsou ocenéni, kterd nejsou zaloiena pouze na pozorovatelnych trinich datech
(tj. méreni vyZaduje) vyznamné nepozorovatelné vstupy.

Prevody mezi jednotlivymi kategoriemi ocenéni hierarchie rediné hodnoty se povazuji za uskutenéné na konci
ucetniho obdobi.

Transakéni ndklady jsou pfimé naklady spojené s pofizenim, vydanim nebo vyrazenim finanéniho nastroje. Pfimé
ndklady jsou naklady, které by nebyly vynalozeny, pokud by transakce neprobéhla. Transakéni naklady zahrnuji
poplatky a provize placené agent(im (véetné zaméstnanct jednajicich jako prodejni agenti), poradciim, makléfam
a obchodniktim, poplatky spravnim organtm a burzam cennych papir( a dané z pfevodu nemovitosti. Transakéni
ndkiady nezahrnuji dluhové prémie nebo diskonty, naklady na financovéni ani interni spravni nebo holdingové
naklady.

Nabéhlé hodnota (,AC") je Castka, ve které byl finanéni néstroj uznan pfi prvotnim zauctovani minus pfipadné
splatky jistiny plus ¢asové rozlisené uUroky, a pro financni aktiva snizena o pfipadné opravné poloZky na uroven
ocekdvané uvérové ztrity (,ECL”). Nabéhly drok zahrnuje amortizaci transakénich nakladd odloZenych pfi prvotnim
zauctovani a pfipadné prémie nebo diskont do vyse splatnosti metodou efektivni drokové sazby. Nabéhly trokovy
vynos a Casové rozliSené urokové naklady, vcéetné nabéhlého kupdénu a amortizované diskontu nebo prémie
(v€etné poplatkd odloZenych pfi vzniku, pokud existuji) nejsou vykazovany samostatné a jsou zahrnuty do ucetni
hodnoty souvisejicich polozek v konsolidovaném vykazu finanéni pozice.

Metoda efektivni urokové miry je metoda alokace trokového vynosu nebo urokového nakladu za prisiusné obdobi
tak, aby bylo dosaZeno konstantni periodické Urokové sazby (efektivni drokova sazba) z icetni hodnoty. Efektivni
urokova sazba je sazba, ktera diskontuje odhadované budouci hotovostni platby nebo pfijmy (bez budoucich
Uvérovych ztrat) béhem olekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo pripadné kratsi doby, na uUéetni brutto
hodnotu finan¢niho nastroje. Efektivni Grokovd sazba diskontuje penézni toky variabilnich drokovych nastroji
do nasledujiciho data zmény urokové sazby, s vyjimkou prémie nebo diskontu, které odrazi uvérové rozpéti
nad pohyblivou urokovou sazbou specifikovanou v ndstroji, nebo jiné proménné, které nejsou resetovény na trini
sazby. Tyto prémie nebo diskonty se amortizuji po celou ofekdvanou Zivotnost ndstroje. Vypocet sou€asné hodnoty
zahrnuje viechny poplatky zaplacené nebo pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéasti efektivni
urokové sazby. U aktiv, ktera jsou pfi prvotnim zauétovéani zakoupena nebo ziskana uvérové znehodnocena
(,POCI"), je efektivni trokovd sazba upravena o Uvérové riziko, tj. Je vypoétena na zakladé ofekavanych penéinich
toku pfi prvotnim zauétovani misto smluvnich plateb.

Finanéni aktiva — prvotni vykdzéni

PFi prvotnim vykazani jsou finanéni aktiva ocenéna readlnou hodnotou zvy$enou o transakéni ndklady, které Ize
pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv. Vyjimku tvofi pohledavky z obchodnich vztahl bez vyznamné
slozky financovani, které jsou ocenény transakéni cenou. Transakéni cena je Castka protihodnoty, na kterou ma
Skupina smluvni narok.

Financni aktiva - klasifikace a ndsledné ocenovadni
Skupina klasifikuje finanéni aktiva do nasledujicich kategorii ocenéni: FVTPL, FVOCI a AC. Klasifikace a nasledné

ocenéni dluhovych finanénich aktiv zavisi na: (i) obchodnim modelu Skupiny pro spravu portfolia souvisejicich aktiv
a (ii) charakteristice penéznich tokd aktiva.



Obchodni model odrazi, jak Skupina spravuje aktiva za u¢elem generovani penéinich tok( - zda je cilem skupiny:
(i) pouze inkasovat smluvni penéini toky z aktiv (,inkasovat smluvni penézni toky“) nebo (ii) inkasovat smiuvni
penéini toky i penéini toky plynouci z prodeje aktiv {,inkasovat smluvni penézni toky a prodavat”), nebo pokud
neni pouzitelny Zadny z bodd i) a ii), jsou finanéni aktiva klasifikovana jako soucast ,jiného“ obchodniho modelu
a jejich hodnota je mérena dle FVTPL.

Obchodni model je stanoven pro skupinu aktiv (na drovni portfolia) na zakladé viech relevantnich predpokladu
o budoucim vyuZitim portfolia k datu ocenéni.

Dle obchodniho modelu drzeni aktiv za ic¢elem inkasa smluvnich penéznich tok( nebo inkasa smluvnich penéznich
tokl a prodeje, Skupina posuzuje, zda penéini toky predstavuji pouze platby jistiny a troku (,,SPP1“). Finanéni aktiva
s vlozenymi derivaty jsou brany v Gvahu pfi uréovani, zda jsou jejich penézni toky v soulfadu s funkci SPPI. Pfi tomto
hodnoceni Skupina zvaZuje, zda jsou smluvni penézni toky v souladu se zakladnim uvérovym ujedndnim, tj. urok
zahrnuje pouze protihodnotu za Uvérové riziko, ¢asovou hodnotu penéz, dalsi zakladni Gvérova rizika a ziskovou
marii.

Pokud smluvni podminky obsahuji prvek rizika nebo volatilitu, které neni v souladu se zdkladnim uvérovym
ujednanim, je financni aktivum klasifikovdno a ocenéno v FVTPL. Posouzeni SPPi se provddi pfi prvotnim zatctovani
aktiva a dale se nepiehodnocuje.

Klasifikace finan¢nich nastrojl se zméni, pouze pokud se zméni obchodni model fizeni portfolia. Reklasifikace ma
prospektivni U¢inek a je U¢innd od zacatku prvniho Gcetniho obdobi, které nasleduje po zméné obchodniho
modelu.

V rdmci diuhovych nastrojd Skupina klasifikuje sva finan¢ni aktiva do nasledujicich kategorii:

¢ Finanéni aktiva ocenénd v zustatkové hodnoté uréené metodou efektivni Grokové sazby (financni aktiva
v nabéhlé hodnoté)

V této kategorii Skupina uznava diuhové ndastroje driené v ramci obchodniho modelu, ktery je uréen
ke shromazd'ovani viech smluvnich penéznich tok( a které maji také smluvni penézni toky predstavujici pouze
platby jistiny a UrokQ z nesplacené jistiny. Poté se ocefuji v zlistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni
urokové sazby (dale jen ,amortizovand cena“). Béhem ucetnich obdobi 2019 a 2018 méla Skupina finanéni aktiva
vymezena v bodé 6.5 a 6.6 v této kategorii.

¢ Finanéni aktiva ocenéna v realné hodnoté zahrnuté do zisku nebo ztraty (finanéni aktiva v realné hodnoté
vykadzana do zisku nebo ztraty)

V této kategorii Skupina klasifikuje vsechny ostatni dluhové nastroje, které nelze zaradit do vyse uvedenych
kategorii. Tato finanéni aktiva jsou drZena za Uéelem obchodovani nebo jejich smluvni penézni toky nepfedstavuji
vyhradné vyplatu jistiny a urok( z nesplacené jistiny. Nasledné jsou oceriovany redlnou hodnotou proti uctiim
ndkladl nebo vynosu. V uéetnich obdobich roku 2019 a 2018 Skupina nedrzela Zadna takova finanéni aktiva.

Finanéni aktiva — vyrazeni

Finanéni aktiva jsou zcela nebo z&asti vyfazena, kdyZ Skupina vyerpala veskeré praktické usili o vymahdni a dospéla
k zavéru, Ze neexistuje zadné pfiméfené oéekavani navratnosti. Skupina maze vyfadit finanéni aktiva, kterd jsou
stale pfedmétem vymadhani, pokud se Skupina snaii ziskat zpét ¢astky, které jsou smluvné splatné, neexistuje vSak
ptiméfené ocekavani navratnosti.

Skupina oductuje financni aktivum, pokud (a) je zavazek protistrany aktiva uhrazen nebo prava na penézni toky
z daného aktiva jinak zaniknou nebo (b) Skupina pfevedla prava na penézni toky z finan¢niho aktiva nebo vstoupila
do pravniho vztahu v jehoz dasledku (i) pfevadi vSechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi aktiva nebo
(i) nepfevadi vsechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi, ale neponechava si kontrolu.

Kontrola je zachovdna, pokud protistrana neni schopna prodat aktivum nezavislé tfeti strané, aniz by byl tento
prodej néjak omezen.
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Poskytnuté pujcky

Poskytnuté zapUjcky jsou po prvotnim zadétovani ocenény v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni urokové
miry, snizené o ztraty ze snizeni hodnoty.

Pohleddvky z obchodnich vztahi a ostatni pohleddavky

Pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Po prvotnim zauétovani jsou tato aktiva ocenéna v nabéhlé
hodnoté s pouzitim metody efektivni urokové miry, snizené o ztraty ze znehodnoceni.

Skupina pouzivad ziednodudeny pfistup podie IFRS 9 pro méfen{ ofekdvanych dvérovych ztrat, ktery pouiiva
opravnou polozku k oéekavanym ztratam po celou dobu Zivotnosti u viech obchodnich a ostatnich pohledavek.

Pro méfeni otekavanych Uvérovych ztrat byly obchodni a jiné pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik
sdileného uvérového rizika a dnli po splatnosti.

O&ekdvané miry ztrat jsou zaloZeny na platebnich profilech trieb za obdobi 36 mésici pfed datem
31. prosince 2019 a odpovidajici historické ztréty z dvérd zaznamenané v tomto obdobi.

Historickd mira ztrat je upravena tak, aby odrazela aktualni a vyhledové informace o makroekonomickych
faktorech ovlivriujicich schopnost zdkaznikd vypofadat pohledavky. Skupina oznacila jako nejdtlezitéjsi faktory
HDP a miru nezaméstnanosti v Ceské republice, a podle toho upravuje historické miry ztrét na zékladé oéekavanych
zmén v téchto faktorech.

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty

Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty zahrnuji penéini hotovost a penize na bankovnich détech. Penéini
hotovost a penize na bankovnich Uctech tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostredki.

Finanéni zavazky

Pfi prvotnim vykdzani jsou finanéni zévazky ocenény reainou hodnotou. U finanénich zavazk( je redind hodnota
snizena o transak¢ni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich zdvazku. Skupina radi veSkeré
finanéni zdvazky do kategorie finanénich zdvazki v nabéhlé hodnoté, protoZe nedrii zadné finanéni zavazky
za U¢elem obchodovani, které by musely byt oceriovany v redlné hodnoté do zisku a ztraty. Tyto zavazky jsou
po prvotnim zalétovani ocenény v zlstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Grokové miry.

Finan¢ni zédvazky jsou oduétovany v momenté jejich zaniku (tj. kdyz je zavazek uvedeny ve smlouve spinén, zruSen
nebo vyprsi).

Znehodnoceni
Financ¢ni aktiva

Skupina posuzuje znehodnoceni viech finanénich aktiv swvyjimkou finanénich aktiv vredlné hodnoté
pFeceriovanych do zisku nebo ztréty. Pro posouzeni znehodnoceni je pouzivan model oéekavanych kreditnich ztrat.
Jedna se o novy model snizeni hodnoty podie IFRS 9, ktery odrazi o¢ekavané uvérové ztraty (ECL). S vyjimkou
pohledavek z obchodniho styku Skupina uplatfiuje tzv. obecny pfistup ke snizeni hodnoty pfislusnych financnich
aktiv. U pohledavek z obchodniho styku Skupina vyuzila moZnosti uplatnéni zjednoduseného pfistupu pomoci
matice snizeni hodnoty.

Kreditni ztrata je vypocitana jako rozdil mezi smiuvnimi penéznimi toky, které by Skupina méla na zakladé smlouvy
inkasovat, a penéinimi toky, jejich? inkaso Skupina ocekava, diskontovany plivodni efektivni trokovou mirou.
Ocekavana kreditni ztrata je pravdépodobnostné vazeny odhad kreditnich ztrat.



Jiz pfi prvotnim rozpoznani finanéniho aktiva je vytvofena opravna polozka ve vysi o¢ekavanych kreditnich ztrat,
které mohou vzniknout vlivem udalosti, je? by mohly nastat v prab&hu nasledujicich 12 mésich. Urokovy vynos je
vykazovan s pouzitim puvodni efektivni Urokové miry a brutto ucetni hodnoty daného aktiva.

Pokud po prvotnim vykazani finanéniho aktiva dojde k vyznamnému zvyseni dveérového rizika, je opravna polozka
navy3ena na &astku oéekadvanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici Zivotnosti finanéniho aktiva. Urokovy
vynos je i nadéle vykazovan s pouzitim plvodni efektivni drokové miry a brutto Uéetni hodnoty daného aktiva.
Skupina povazuje za indikdtory vyznamného zvySeni uvérového rizika potiie protistrany se splacenim zdvazku
a zhorseni celkové ekonomické situace.

Jestlize Skupina ziska objektivni informace o Uvérovém znehodnoceni finanéniho aktiva, je k finanénimu aktivu
vytvofena opravna polozka ve vysi ofekavanych kreditnich ztrat po celou dobu zbyvajici Zivotnosti finanéniho
aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovan za poutiti plvodni efektivni Grokové miry a netto tcetni hodnoty daného
aktiva. Mezi indikatory uvérového znehodnoceni finan¢éniho aktiva patfi vyznamné finanéni problémy dluznika,
poruseni smlouvy, situace, kdy véfitelé dluznikovi vzhledem k jeho finanénim potizim nabidli dlevy, které by jinak
neposkytli, zna¢na pravdépodobnost insolvence, likvidace ¢i jiné financni reorganizace dluznika, ukonceni
existence aktivniho trhu pro dané aktivum z divodi finanénich problémd a zakoupeni ¢&i vytvoreni finanéniho
aktiva s hlubokym diskontem nereflektujicim vzniklé dvérové ztraty.

U pohledavek z obchodnich vztahl bez vyznamné komponenty financovani je pouzivian zjednoduseny pfistup,
kdy jsou pfi prvotnim rozpoznani finanéniho aktiva vykdzany oéekavané kreditni ztraty po celou dobu zbyvajici
Zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnoceni pohledavek vychazi z analyzy platebniho chovani zakaznika,
do néhoz byl zakomponovan predpokiad stabilniho ekonomického riistu v nasledujicich letech.

Skupina zvaiuje indikatory snizeni hodnoty finan¢nich aktiv na urovni individuaini i spole¢né. VSechna jednotlivé
vyznamna aktiva jsou posuzovana na urovni individuaini. 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 ocenovanych redlnou hodnotou s dopadem do ostatniho dplného vysledku vykazovanych v ostatnim tpiném
vysledku.

Nefinanéni aktiva

Ugetni hodnoty nefinanénich aktiv Skupiny kromé odloZenych dafovych pohledavek jsou vidy k datu sestaveni
ucetni zavérky provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak
existuje, odhadne se zpétné ziskatelna Castka daného aktiva. Nehmotna aktiva s neurditou dobou Zivotnosti
se testuji na snizeni hodnoty kazdy rok. Ztrata ze snizeni hodnoty se zauctuje, pokud ticetni hodnota aktiva nebo
penézotvorné jednotky prevysi jejich zpétné ziskatelnou castku.

Zpétné ziskatelna Castka aktiva nebo penézotvorné jednotky je uréena jako jejich hodnota z uZivani nebo jejich
realna hodnota snizena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi hodnoty
z uzivani se odhadované budouci penézni toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci diskontni sazby pred
zdanénim, ktera odrazi aktudlni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané aktivum
¢i penézotvornou jednotku. Pro ucely testovani snizeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny aktiv, ktera
vytvafi penéini pfijmy z trvalého uiivani, je jsou vyrazné nezavislé na penéZnich pfijmech z jinych aktiv nebo
penézotvornych jednotek.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Uctuji do zisku nebo ztraty. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek se
pfifazuji tak, aby pomérnym zplsobem sniZily uéetni hodnoty aktiv v penézotvorné jednotce (skupiné
penézotvornych jednotek).

Ztrata ze snizeni hodnoty zatttovana v pfedchozich obdobich se posuzuje vidy k datu, ke kterému je uéetni
zavérka sestavena, za Ucelem zjisténi, zda se ztrata snizila nebo jiZ neexistuje. Ztrata ze sniZeni hodnoty se oduétuje,
pokud doslo ke zméné odhadl pouiitych k uréeni zpétné ziskatelné Castky. Ztrata ze snizenf hodnoty se oductuje
pouze do té vyse, aby Ucetni hodnota daného aktiva po oductovani nebyla vyssi nez ticetni hodnota, ktera byla
stanovena, pokud by nedoslo k zati¢tovani Zddné ztraty ze snizeni hodnoty.
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Vykazovani vynost
TrZby z ndjemného

Skupina se zabyvd zejména poskytovani sluzeb ve formé prondjmu vlastnich nemovitosti. Vynaosy jsou vykazdny
v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi redlné hodnoty obdriené nebo nédrokované protihodnoty.
V pfipadé diouhodobych smluv vymezenych na ¢asovém zakladé jsou vynosy vykazovany rovnomérné po dobu
trvani smlouvy.

TrZby z prodeje zboZi

Vynosy z prodeje zboii jsou vykazdny v okamziku pfechodu veskerych prdv, resp. kontroly na kupujici protistranu
v zavislosti na konkrétnim znéni smluvnich podminek, pfi¢emz c¢astka vynost je dohodnuta nebo je spolehlivé
urcitelnd a pfijeti Ghrady je pravdépodobné. To obecné odpovida okamziku, kdy je zbozi poskytnuto prodejciim,
nebo v okamZiku jejich poskytnuti kone¢nym zdkaznikim v pfipadé primych prodeja.

Trzby z dopravy, sluZeb souvisejici s ndjmem a realizace investicnich akci

Vynosy jsou vykazany v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi redIné hodnoty obdrzené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé, Ze je sluzba poskytovdna po delsi ¢asové obdobi, tak jsou vynosy rozeznany rovhomérné
po dobu poskytnuti sluzby.

Vynosy jsou piipadné snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.

U vsech druhti trzeb Skupina poskytuje pouze na trhu obvyklé doby splatnosti (maximalné 90 dni), transakéni ceny
tedy nejsou upraveny o ¢asovou hodnotu penéz.

Dan z pfijmu a odloZena dan

Daf z prijm0 zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatna i odloZena dan z pfijma se vykazuje do zisku a ztraty,
s vyjimkou pfipadd, kdy se tyka polozek zauétovanych pfimo ve vlastnim kapitdlu nebo v ostatnim Upiném
vysiedku.

Splatna dan zahrnuje odhad danového zédvazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych pfijmd nebo ztraty
bézného roku s pouzitim dariovych sazeb platnych nebo uzdkonénych pro dané ucetni obdobi a veskeré domérky
a vratky za minula obdobi.

Qdlozend dan se vykdze ve vztahu k prechodnym rozdilim mezi ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zdvazkd.
Odlozend dan se vypocte s pouZitim danovych sazeb, které budou dle ocekévéni platné pro prechodné rozdily
v okamziku jejich realizaci a které byly uzdkonény k datu téetni zédvérky.

Odlozené danové pohledavky a zdvazky jsou kompenzovédny, pokud ze zdkona existuje prédvo kompenzace
splatnych dariovych zdvazkd a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym ufadem
za stejnou zdafiovanou jednotku.

O odloZené dariové pohledévce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich ucetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohleddvka uplatnéna. Odlozené
dariové pohledavky se reviduji vidy k datu, ke kterému je Ucetni zavérka sestavena a snizuji se v rozsahu, v jakém
je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici dariové vyuZiti.

Finan&ni vynosy

Finanéni vynosy zahrnuji pfevainé rokové vynosy z poskytnutych zdpdjéek. Urokové vynosy jsou Gctovény
do zisku nebo ztraty s pouZitim metody efektivni urokové miry.



Finanéni naklady

Finan¢ni néklady zahrnuji pfedevsim Urokové naklady z pfijatych zapujéek. Vypuajéni ndklady na pofizeni investice
do nemovitosti a vypujéni ndklady, které nejsou primo pfifaditelné pofizeni Ci vystavbé zplsobilého aktiva, jsou
uétovany do zisku nebo ztraty s pomoci metody efektivni drokové miry.

Leasingy (ndjem a prondjem)

Uéetni politika platnad do 31. prosince 2018

Vsechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky jsou posuzovédny s ohiedem na uréeni, zdali ma byt dany
leasingovy vztah zachycen jako finanéni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova smlouva pfevadi
vSechna podstatna rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, je leasingovd smlouva
vyhodnocena jako finanéni leasing. V opaéném pfipadé se jedna o operativni leasing.

Skupina jako ndjemce

Skupina neuzavriela v minulosti v postaveni ndjemce 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 uzavirani operativniho leasingu jsou zachyceny jako
sniZeni nakladi rovnomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné vznikajici v souvislosti s operativnim
leasingem je zachyceno v obdobi, ve kterém vznikne.

Skupina jako pronajimatel

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

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

Ucetni politika platné od 1. ledna 2019

Skupina jako ndjemce

Leasingy jsou rozeznany jako aktiva z prdva kuzivani se souvisejicimi zavazky zleasingu kdatu, kdy jsou
pronajimana aktiva k dispozici k uzivani Skupinou.

Aktiva z prava k uZivani jsou prezentovana samostatné v konsolidovaném vykazu financni pozice s vyjimkou aktiv
z prav kuzivani, ktera spliuji definici investic do nemovitosti. Ta jsou vykazovana na Fadku ,Investice
do nemovitosti“ (k 31. prosinci 2019 Zadna takova aktiva z prava k uZivani Skupina neméla).

K datu zahdjeni jsou zavazky zleasingu rozeznany v Castce rovnajici se souéasné hodnoté nasledujicich
leasingovych plateb za prokiadova aktiva z prava k uzivani, po dobu trvani najmu:

e pevné platby (vCetné v podstaté pevnych plateb) snizené o pFipadné leasingové pobidky;

e variabilni leasingové platby, které jsou zavislé na indexu nebo na sazbé;

e  (astky, které bude nadjemce dle ocekavani povinen uhradit na zdkladé zaruk zbytkové hodnoty;

e realizaCni cenu opce na ndkup v pfipadé, Ze je dostateéné jisté, Ze najemce tuto opci uplatni;

e platby sankci za ukonéeni leasingu v pfipadé, Ze doba trvani leasingu odpovida tomu, ze najemce uplatni
opci na ukonceni leasingu.

Platby jsou diskontované za pomoci implicitni drokové miry leasingu, pokud je k dispozici, nebo pfiristkové
vypUjéni trokové miry Skupiny.
Kazda leasingova platba je rozdélena na splatku jistiny a droku. Zavazky z leasingu jsou nasledné ocefiovany

za pomoci efektivni trokové miry. Zistatkova hodnota zavazku je precefiovana tak, aby zohledriovala jakékoliv
pfehodnoceni, modifikace nebo tak, aby odrédzela revidované v podstaté pevné leasingové platby.

Doba trvani leasingu je nevypovéditelna doba, po kterou ma najemce pravo k uiivani podkladového aktiva,
spolecné s opcemi na prodlouzeni nebo ukonéeni ndjmu, pokud je dostateéné jisté, Ze jich bude vyuZito.
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Aktiva z préva k uZivani jsou prvotné ocenéna ve vysi pofizovacich nékladl zahrnuijicich:

e  (astku prvotniho ocenéni zévazku z leasingu;

e veskeré leasingové platby provedené v den zahdjeni nebo pred timto dnem po odecteni veskerych
obdrzenych leasingovych pobidek;

e veskeré poéateéni pfimé naklady vynaloZené najemcem;

¢ odhadované naklady, které ma ndjemce vynalozit na demontaz a odstranéni podkladového aktiva,
a uvedeni mista, kde se naléza, do plvodniho stavu, nebo uvedeni podkladového aktiva do stavu
vyZadovaného podminkami leasingu.

Nasledné jsou aktiva z prava k uZivani oceflovana v porizovacich néakladech sniZzenych o opravky a znehodnoceni
aktiv a upraveny o precenéni zavazkui z leasingu v dlsledku pfehodnoceni nebo modifikace leasingu.

Aktiva jsou odepisovana po otekavanou dobu uzivani nebo dobu n&jmu, dle toho, co je kratsi, metodou linedrnich
odpist. Nasledujici doby odepisovani jsou uplatfiovany:

Stavby 3-50 let
Pozemky Po dobu najmu
Stroje a zarizeni 3-5 let
Dopravni prostredky 5 let

Platby kratkodobych najmu ¢i najma aktiv s nizkou hodnotou jsou vykazany jako naklad v zisku nebo ztraté
na linearni bazi. Skupina uplatfiuje vyjimku na vSechny najmy aktiv s nizkou hodnotou.

Za kratkodobé leasingy jsou povaZovany najmy s dobou trvani do 12 mésicl ¢i méné.

Aktiva s nizkou hodnotou predstavuji pocitace, tablety, mobily a drobny kancelarsky nabytek ¢i vybaveni.

Skupina jako pronajimatel

Skupina neuzaviela v minulosti v postaveni pronajimatele Zadnou leasingovou smlouvu, které 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 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 ucely sestaveni vykazu penéinich tokl zahrnuji
penize a penéini ekvivalenty také bankovni precerpani ve vysi jejich Cistych nesplacenych zGstatkd. Skupina
za prezentovand obdobi nevyuzivala bankovni preferpani. Vymezeni penéz pro ucely vykazu financ¢ni situace
a vykazu cash flow je tak shodné.

Vykaz penéinich tokd

Vykaz penézinich toku byl sestaven za pouziti nepfimé metody, pii niZ je vysledek hospodareni roku upravovan
o dopady nepenézinich transakci, o ¢asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéinich pfijma
a vydajl a o polozky vynost a nakladl souvisejicich s penéZnimi toky z investi¢nich ¢innosti nebo financovani.



Zmény v prezentaci

V pribéhu roku se Skupina rozhodla pro zménu vykazovéani nékterych polozek vykazu finanéni pozice a vykazu
o uplném vysledku. Skupina véfi, ze provedené zmény podavaji spolehlivé a vice relevantni informace. V souladu
s IAS 8 byly zmény provedeny retrospektivné a srovnatelné udaje byly také upraveny, tyto Upravy byly naleZité
promitnuty také do pfilohovych tabulek. Skupina véfi, Ze nové nazvy podévaji uZivatelim ucetni zavérky vice
relevantni informace. Jedna se o nasledujici zmény v prezentaci:

— upraveno vykazovani vynosu na , Trzby z ndjemného”, ,Triby ze smluv se zdkazniky“ a ,Ostatni vynosy”,
puvodné ,Triby z ndajmu a sluZeb souvisejicich” a ,Ostatni vynosy”,

— ,Zavazek z titulu splatné dané” je nyni prezentovan samostatné v konsolidovaném vykazu finanéni pozice
ve stejné nazvané poloZce vrdmci kratkodobych zavazkl, plvodné vramci ,Rezervy” vramci
dlouhodobych zavazka,

- ,Zéavazky k driitelim investinich akcii” jiZ nejsou prezentovany v rdmci kratkodobych zavazki, nové jsou
vy&lenény pod zévazky a prezentovany pod nazvem ,Cista aktiva pFipadajici k investi¢nim akciim*

Nasledujici tabulka uvadi efekt vySe uvedenych zmén na polozky vykazu finanéni pozice a vykazu o Uplném vysledku
k 31. prosinci 2018:

Zustatek po reklasifikaci

(tis. KE) Dle pGvodniho zvefejnéni Reklasifikace k 31. prosinci 2018
Triby z ndjemného 317 860 -63401 254 459
Trizby ze smiuv se zakazniky 0 233479 233479
Ostatni vynosy 191323 -170078 21245
Zévazek z titulu splatné dané 0 1646 1646
Rezervy 1646 -1646 0

Dale se Skupina rozhodla zménit ndzvy nékterych fadkl vykazu finanéni pozice a vykazu o uplném vysledku:

31. prosince 2019

31. prosince 2018

Cista aktiva pripadajici k investi¢nim akciim

Triby z najemného

Zéavazky k drziteldm investi¢nich akcii

Trzby z ndjmu a sluZeb souvisejicich

4 Zasadni usudky pri aplikaci ucetnich pravidel a kli€cové zdroje nejistoty pfi odhadech
Pfi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a ¢ini Usudky a predpoklady, které maji
vliv na aplikaci Uéetnich postupll a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynosu a nakladl. Skuteéné vysledky

se od téchto odhadl mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhadti jsou zohlednény v obdobi, ve kterém je
dany odhad revidovan, a ve viech dotéenych budoucich obdobich.

Redlnd hodnota investic do nemovitosti

Skupina oceriuje investice do nemovitosti redlnou hodnotou s dopadem piecenéni do vysledku hospodafeni,
pficemz redlna hodnota odhadnutd k 31. prosinci 2019 ¢inila 3 166 593 tis. K. Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou
polozku, ktera formuje hodnotu pro investory a precenéni formuje vysledek hospodafeni prezentovaného obdobi.
Viechny zasadni usudky ovliviiujici redlnou hodnotu investic do nemovitosti jsou popsany v pozndamce 6.1.



Opravné polozky k pohledavkdm

Skupina pouzivd zjednoduseny pfistup IFRS 9 k ocefiovani ocekdvanych uvérovych ztrat, ktery pouzivd opravnou
polozku k oCekdvanym ztratdm po dobu Zivotnosti pro vsechny pohleddvky z obchodnich vztahl a ostatni
pohledavky. Pro ocenéni ofekdvanych dvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky
seskupeny na zdkladé charakteristik sdilenych Gvérovych rizik a dnd po splatnosti.

Podrobnéjsi informace jsou uvedeny v ¢asti 6.6 pfilohy k Gcetni zavérce.

5 Provozni segmenty

Provozni segment je slozka Skupiny, kterd se zabyva podnikatelskymi aktivitami v souvislosti, s nimiz mohou
vzniknout vynosy a naklady, pro niz jsou dostupné samostatné financni Udaje a jejiz provozni vysiedky jsou
pravidelné ovéfovany vedouci osobou uletni jednotky s pravomoci rozhodovat o prostfedcich, jez maji byt
segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost. Provozni segmenty, jejichZz vynosy, vysledek nebo aktiva jsou
deset procent nebo vice ze viech segmentd, jsou vykazovdny samostatné.

6 Dodatecné poznamky k ucetnim vykaziim

6.1 Investice do nemovitosti

Skupina vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila s cilem vytvofit nemovitostni portfolio za ticelem pronajmu.
V portfoliu jsou pozemky i budovy umisténé na riiznych mistech po celé Ceské republice.

Skupina vlastni velké mnoZstvi nemovitosti na Gzemi Ceské republiky. Nemovity majetek spole¢nosti Skupiny

v soucasné dobé tvofi 96 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkcni celek (skladové, vyrobni aredly
apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivany k podnikatelské ¢innosti spole¢nosti Skupiny. Jedna se o obchodni,
administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny Cinila k Rozvahovému dni 3 166 593 tis. K& Mezirocni
narlst hodnoty dle posledniho pfecenéni na realnou hodnotu pro Gcely zavérky k 31. prosinci 2019 ¢inil 13,6 %
abyl dan vieobecnym rlistem cen na trhu nemovitosti, dale dokonéenymi investicemi (zejména Brno,
Moravské namésti) a rozdélenim nemovitosti max32 —Zlin, tf. T. Bati 5648 na samostatné jednotky. Dalsi pfecenéni
nemovitosti na realnou hodnotu bude provedeno pro uely ro¢ni zdvérky k 31. prosinci 2020. Nemovitosti,
které byly pofizeny ¢i rekonstruovany za vyuziti bankovniho livéru, jsou zatizeny zastavnim pravem financujicich
bank. Jednd se o Oberbank AG a CSOB. Vécna bfemena k nemovitostem Skupiny spocivaji zejména v uloZeni,
provozovani a opraveé inZzenyrskych siti, pravu cesty, pravu chize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch zlstava konstantni:

63%  skiady

16 %  kancelare, administrativa
15%  obchod, sluzby

6% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti €ini 76 %.

Do portfolia nemovitosti Skupiny patfi napiiklad dynamickd muitifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati 5648),
kterd poskytuje komfort loftového prondjmu studentim, mladym lidem a rodindm. lednd se o velmi zdafilou
celkovou revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Batovych zavodd ve Zliné. Industridlni atmosféru mista vyuZivaji
i firmy ve 34. budové (Ziin, Vavreckova 5657), kterd nabizi k prondjmu kancelafské jednotky a skladové prostory.
Velmi zdafila je dokoncend komplexni rekonstrukce nemovitosti na Moravském namésti v Brné s vyuzitim
pro administrativu a pfizemni pro obchodni prostory. V ramci Ceské republiky pronajima Skupina i bytové jednotky
napfiklad v Praze, Ceské Lip& a Olomouci.









K 31. prosinci 2019 byly investice do nemovitosti v hodnoté 2 250 480 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 1 548 327 tis. Kc¢)
zatizeny zastavnim pravem ve prospéch financnich instituci jako zaruka za pujcky.

K pronajimanym Investicim do nemovitosti se vztahuji nasledujici budouci minimalni leasingové platby

z operativniho pronajmu:

v tis. K¢ 2019
do 1 roku 191 842
do 2 let 111874
do 3 let 72 229
do 4 let 30317
nad 5 let 15 879

422 141

Nediskontované budouci platby z operativniho pronajmu k 31. prosinci 2019

Budouci minimalni leasingové splatky v ramci nezrusitelného operativniho leasingu jsou nasledujici:

v tis. K& 31. prosince 2018
Platby do 1 roku 199 818
Platby nad 1 rok a do 5 let 328 187
Platby nad 5 let 9833
Budouci minimalni leasingové platby celkem 537 838
6.2  Pozemky, budovy a zafizeni
Stroje Aktiva ve fazi
v tis. K& Budovy a zafizeni pofizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
Zastatek k 1. lednu 2019 1936 117 843 16 924 136 703
Pofizeni 0 5753 4751 10 504
Vyrazeni -88 -31574 -2 096 -33758
Ubytky z titulu ztraty kontroly 0 -16 786 -90 -16 876
Zistatek k 31, prosinci 2019 1848 75 236 19 489 96 573
Oprdvky
Zustatek k 1. lednu 2019 - 1863 -104 423 0 - 106 286
Odpisy -73 -3566 0 -3639
Pfefazeni do Investic do nemovitosti 0 -5992 0 -5992
Vyrazeni 88 31574 0 31662
Ubytky z titulu ztraty kontroly 0 15 366 0 15 366
Zustatek k 31. prosinci 2019 -1848 -67 041 0 - 68 889
Zustatkova cena k 31. prosinci 2019 0 8 195 19 489 27 684
Stroje Aktiva ve fazi
v tis. Ké Budovy a zarizeni pofizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
Zastatek k 1. lednu 2018 1936 116 184 12 648 130 768
Pofizeni 0 1749 5207 6 956
Vyfazeni 0 -90 -931 -1021
Zustatek k 31. prosinci 2018 1936 117 843 16 924 136 703
Opravky
Zastatek k 1. lednu 2018 -1579 -99 238 0 -100 817
Odpisy -284 -5275 0 -5559
Vyfazeni 0 S0 0 90
Zustatek k 31. prosinci 2018 -1863 -104 423 0 - 106 286
Zustatkova cena k 31. prosinci 2018 73 13 420 16 924 30417




Skupina se k31. prosinci 2019 nezavazala kZadnym dodatecnym zdvazkiim v souvislosti s pofizovanym

dlouhodobym hmotnym majetkem.

6.3  Aktiva z prdva k uZivani a zavazky z leasingu

Pohyby v hodnotéch prav k uzivani aktiv byly nasleduijici:

Pravo k uzivanij

2019 (v tis. K¢) Prodejni prostory Pozemky celkem
Pofizovaci cena
Stav ke dni 1. ledna 2019 34214 0 34214
PFirlstky 0 9688 9688
Ubytky z titulu ztraty kontroly* -34214 0 -34214
Stav ke dni 31. prosince 2019 0 9688 9 688
Odpisy, amortizace a ztraty ze sniZeni hodnoty
Stav ke dni 1. ledna 2019 0 0 0
Odpisy a amortizace -4 672 - 872 -5544
Ubytky z titulu ztraty kontroly* 4672 0 4672
Stav ke dni 31. prosince 2019 0 -872 -872
Zlstatkova hodnota
ke dni 1. ledna 2019 34214 0 34214
0 8816 8816

ke dni 31. prosince 2019

*Z dGvod( ztraty kontroly nad spolecnosti Flaircom s.r.o. ke dni 28. 6. 2019 doslo k vyfazeni aktiva z prava k uzivani z majetku Skupiny,

a to ve vysi 29 542 tis. KE. Spolecné s aktivem byl vyfazen zdvazek z leasingu ve vysi 29 685 tis. K¢.

V letodnim roce Skupina nevypovédéla zadnou vyznamnou leasingovou smlouvu.

Skupina si pronajima rGzné prostory (kanceldfské prostory, pozemkové parcely), automobily a dalsi drobné
vybaveni. Leasingové podminky jsou vyjednavany na individudlni bazi a zahrnuji Siroké mnoistvi rdznych

podminek. Hiavni leasingové podminky jsou:

e Pozemky jsou pronajaty na dobu neurcitou s moZnosti obou stran smlouvu vypovédét po uplynuti 8 let

s vypovédni dobou 4 mésice.

Najemni smlouvy nezahrnuji zadné kovenanty, ale pronajata aktiva nemohou byt pouzita jako zaruka pro uUcely

pljéek. Skupina neposkytuje zaruky zbytkové hodnoty.

Zavazky z leasingu

IFRS 16 IFRS 16

v tis. K& 31. prosinec 2019 1. ledna 2019
Zavazky z leasingu

Kratkodoba cast splatna do 1 roku 1060 8696

Dlouhodobd ¢ast splatna nad 1 rok 7 830 25518

Celkem 8 890 34 214




Cdstky souvisejici s leasingy rozeznané béhem ucetniho obdobi

Nasledujici ¢astky jsou zahrnuty v Konsolidované vykazu o Uplném vysledku:

IFRS 16
v tis. K¢ 2019
Odpisy aktiv z prév k uZivani dle tfidy aktiv
Budovy 4672
Pozemky 872
Celkem odpisy 5544
Urokovy naklad ze zavazkd z leasingu {zahrnut ve finanZnich nakladech) 586
Celkové tirokovy naklad 586
Ndklad vztahujici se ke kradtkodobym leasinglim, které nejsou vykazany jako leasingy 4919
Celkem naklady z leasing 11049
Nasledujici ¢astky jsou zahrnuty v Konsolidované vykazu o penéznich tocich:
IFRS 16
v tis. K¢ 2019
Penéini ubytek z leasingl (IFRS 16) —finanéni ¢innost
Splatka jistiny 5327
Splatky Urokd 586
Celkovy penéini tbytek 5913
6.4 Zasoby
v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zboii 0 13527
Nedokoncend vyroba a polotovary 12 839 3018
Zasoby celkem 12 839 16 545

Zasoby jsou soucdsti aktiv dcefinych spolecnosti. Material a nedokonéena vyroba je aktivum servisni spole¢nosti
CREAM Real Estate, s.r.o. zajistujici spravu a rekonstrukce nemovitosti. ZboZi k 31. prosinci 2018 patfi spole¢nosti
FLAIRCOM s.r.o., jejimz predmétem podnikdni je prodej obuvi, pfevainé ve vlastnich prodejnach, kterd jiz neni
z divodu ztraty kontroly béhem roku 2019 pIné konsolidovana k 31. prosinci 2019.

Vroce 2019 i 2018 nebyly odepsany Zddné zasoby.

6.5 Obchodni a jiné pohledavky

v tis. K 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Obchodni pohledavky 80956 42661
Ostatni pohledavky (poskytnuté uvéry) 0 2232
Dohadné Gctty aktivni 740 891
Kratkodobé finanini pohledavky 81 696 45784
Poskytnuté zdlohy 17 055 13092
Pohledavky vidi statu 6 446 6836
Ndklady pristich obdobi 971 8722
Kratkodobé nefinanéni pohledavky 24472 28 650
Kratkodobé pohledavky se splatnosti do 1 roku 106 168 74 434
Obchodni pohledavky 7086 5405
Ostatni pohledavky (poskytnuté Gvéry) 0 3099
Dlouhodobé pohledavky se splatnosti nad 1 rok 7 086 8504
Obchodni a jiné pohledavky celkem 113 254 82 938




Skupina ruéi k 31. prosinci 2019 pohledavkami ve vysi 11 794 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 ve vysi 10 046 tis. K&)

za bankovni uvéry poskytnuté finanénimi institucemi.

Opravné poloZky snizujici hodnotu pohledavek

v tis. K¢ 2019 2018
Stav opravnych polozek k prvnimu dni obdobi: -40949 -31709
- k pohledavkdm z obchodniho styku - 26355 -25342

- k poskytnutym Gvérdm -14 594 - 6367
Tvorba opravnych poloZek 2994 -17516
PouZiti opravnych poloZek 15516 8276
Stav opravnych poloiek k posiednimu dni obdobi: -22439 -40949
- k pohledavkam z obchodniho styku -12189 -26 355
-10 250 -14594

- k poskytnutym Uvéram

Skupina testuje poskytnuté pujcky dle modelu oéekavanych dvérovych ztrat (ECL model). Na zakladé vyhodnoceni
modelu byla vytvofena opravna polozka k poskytnutym phjckam spoleénosti FLAIRCOM s.r.0. ve vy3i 10 250 tis. K&,

Spolecnost aplikuje zjednoduseny pfistup dle IFRS 9 k uréeni ocekavanych ztrit z nevymozitelnych pohledavek pro
vSechny obchodni a jiné pohledavky. Vyse ocekavanych ztrat je uréena na zakladé historické analyzy nedobytnosti

pohledéavek a zohlednéni pfedpokladaného budouciho vyvoje.

Matice oéekavanych ztrat z obchodnich a jinych pohledavek:

v tis. K¢ Ocekavana ztrata Hodnota brutto Opravna poloZka
Obchodni pohleddvky

- do splatnosti 0% 104 496 0
- méné nez 90 dnu po Ihité splatnosti 0,1% 6 045 6
- 91 az 180 dnd po lhité splatnosti 03% 1540 5
- 181 aZ 360 dnd po |hité splatnosti 20% 1480 296
- po uplynuti 360 dnd 100 % 11882 11882
Obchodni pohledavky brutto 125 443

Opravna polozka -12 189

Obchodni pohledavky netto 113254

6.6  Poskytnuté pujcky

v tis. K¢ 31. prosince 2019
Podnikové pajcky (financovani) 187 878
187 878

Poskytnuté pljcky v nab&hlé hodnoté celkem

Spolecnost INCOME service, a.s., kterad je soucasti konsolidacniho celku, nakupuje v ramci svého obchodniho
modelu zdsoby od protistrany, které nasledné proda stejné protistrané s prirazkou na zakladé predem
domluvenych podminek. Vedeni Skupiny vyhodnotilo, Ze na zakladé obchodniho modelu a podminek smluv
se zakazniky, se jedna o financovani dle IFRS 15. Urokova sazba poskytnutého financovani &ini 15 % p.a.

Skupina testuje poskytnuté phjcky dle modelu ocekdvanych udvérovych ztrat (ECL model popsany v poznamce 7).
K 31. prosinci 2019 nebyla rozezndna zadna ofekavana Uvérova ztrata z divodu odebrani a soucasné uhrady zbozi

protistranou béhem prvniho ¢tvrtleti 2020.
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6.7  Penize a penéini ekvivalenty

Skupina neeviduje Zadné penézni ekvivalenty a vétSina penéz je driena na bankovnich uétech, pri¢emz zGstatek je
piné disponibilni pro vyuZiti Skupiny. Skupina nevyuziva zadna bankovni precerpani, ktera by byla zahrnuta
mezi ,Penize” pro ucely sestaveni vykazu penéznich tokd.

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Penézini prostfedky v pokladné 1000 1890
PenéZni prostiedky na béznych uctech 106 618 95920
Celkem 107 618 97 810

6.8  Vlastni kapital a €istd aktiva pFipadajici drZitelim investi¢nich akcii

Konsolidujici Spole¢nost se s uéinnosti k 1. zafi 2016 pfeménila na akciovou spole¢nost s proménnym zdkladnim
kapitdlem. Konsolidujici Spoleénost ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti
od svého ostatniho jméni a nevytvari podfondy. Konsolidujici Spole¢nost vydava dva druhy akcii, a to zakiadatelské
akcie a investiéni akcie.

Zakladni kapital
K 31. prosinci 2019 a 2018 ¢inil zakladni kapital konsolidujici Spole¢nosti 4 000 tis. K¢.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno
podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zaps. zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks
obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani

Veskeré vy$e uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Zddné akcie konsolidujici Spole¢nosti nejsou v jejim
drzeni, ani drzeny jejim jménem a ani v drzeni jeho dcefinych spoleénosti.

Cista aktiva pFipadajici drZitelim investi¢nich akcii

K 31. prosinci 2019 a 2018 bylo emitovano 4 000 tis. ks investi¢nich akcii.

druh: Investicni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovand

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akci: 4 000 tis. ks

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

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFW(CS0163

v tis. K 2019 2018

Cista aktiva pripadajici drZitelim inv. akcii na po€atku obdobi 1918 688 1631567

Zhodnoceni {znehodnoceni) investi¢nich akeii 392293 287121

Cista aktiva investi¢ni &asti na konci obdobi 2310981 1918688
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Hodnota vlastniho kapitédlu a &istych aktiv pfipadajicich drZitelim investi¢nich akcii

31. prosince 2019

31. prosince 2018

Vlastni kapital zakladatelské ¢asti (v tis. K¢) 9 360 7 140
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kusd 4000 4000
Hodnota zakladatelské akcie (v K¢) 2,340 1,785
Cista aktiva pfipadajici drziteldm investiénich akcii {v tis. K¢&) 2310981 1918 688
Pocet investiCnich akcii v tis. kush 4000 4000
Hodnota Cistych aktiv pfipadajicich drZiteldm investi¢nich akcii na akcii (v K&) 577,745 479,672

Jelikoz investi¢ni akcie nejsou soucasti zékladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata pfifaditelny drZiteldm investicnich
akcii klasifikovan jako zména aktiv pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii. Zisk pfipadajici na investi¢ni akcii je
vypocitdn jako podil zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii a poctu investi¢nich akcii.

31. prosince 2019

31, prosince 2018

Cista aktiva investicni Easti v tis. K& 2310981 1918 688
Zména Cistych aktiv v tis. K¢ 392293 287 121
Pocet investitnich akcii v tis. kush 4000 4000
Zisk na jednu investi¢ni akcii v K¢ 98,07 71,78

6.9 Obchodni a jiné zdvazky

v tis. K¢ 31. prosince 2019  31. prosince 2018
Obchodni zdvazky 92 865 49744
Kratkodoba ¢ast ostatnich finanénich zavazka* 23380 22 945
Dohadné Gty pasivni 1141 412
Ostatni zdvazky 0 219
Finan&ni zdvazky celkem 117 386 73 320
Prijaté zalohy 32152 25 645
Zévazky k zaméstnancim 1987 2983
Z4avazky ze soc. a zdrav. pojisténi 1201 1429
Zavazky vadi statu 3204 4056
Vynosy pfistich obdobi 5858 14 189
Nefinancni zavazky celkem 41 550 48 302
Kratkodobé zavazky se splatnosti do 1 roku 158 936 121 622
Obchodni zdvazky splatné déle nei 1 rok 8532 11030
Dlouhodobé obchodni a jiné zavazky 8532 11 030
Obchodni a jiné zavazky celkem 167 468 132 652

*Kratkodoba &ast ostatnich finanénich zavazkl predstavuje ¢ast ostatniho finan¢niho zavazku popsaného v bodu

6.10 splatnou do jednoho roku.

6.10 Uvéry a zapujcky

Skupina &erpa Uvéry zejména na rekonstrukci, opravy a pofizeni investi¢niho majetku.

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Revolvingovy Gvér od CSOB 15 000 15 000
liné bankovni ivéry splatné do jednoho roku (véetné ¢asti dlouhodobych

uveérd splatnych do 1 roku) 245 506 51781
Dlouhodobé bankovni Uvéry se splatnosti vice neZ 1 rok 569 036 577 692
Bankovni tivéry celkem 829 542 644 473
Ostatni finanéni zdvazky splatné do jednoho roku* 23380 22 945
Ostatni finan¢ni zavazky se splatnosti nad jeden rok 195 861 209 993
Ostatni finanéni zavazky celkem 219 241 232938

*polozka je zahrnuta v kratkodobych Obchodnich a jinych zévazcich (pozn. 6.9)



Ostatni financni zavazky jsou tvofeny zavazkem vuici spolecnosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych papiri
pravnich predchlidc( Spoleénosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mési¢nimi splatkami do roku 2032.

Porovnani jeho nominalni a zGstatkové hodnoty je nasleduijici:

v tis. K¢

Nominalni hodnota

Nabéhla hodnota

Efektivni urokova mirav % p. a.

k 31. prosinci 2019
k 31. prosinci 2018

267 215
291073

217 808
232938

3,76
3,76

Bankovni Uvéry lze rozélenit takto:

v tis. K¢ Splatnost uvéru Urokova mira  31. prosince 2019 31. prosince 2018
CREAM SICAV, a.s. 369 197 396 866
Oberbank, 10/13/600 8/2023 1M PRIBOR +1,98 % p. a. 61705 68 365
Oberbank, 1/15/600 10/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 73766 79 537
Oberbank, 29/14/600 5/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 60617 66 998
Oberbank, 36/15/600 10/2030 5Y Fix3,71%p. a. 9133 10236
Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 29174 30729
Oberbank, 27/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 45685 47728
Oberbank, 28/16/600 8/2033 3YFix 3,84 % p. a. 26 666 27 858
Oberbank, 12/18/600 9/2033 5Y Fix 3,33 % p. a. 27 267 28 657
(s08, 1355/17/07272 3/2033 5Y Fix 3,96 % p. a. 20 184 21758
Cs0B, revolving 4/2020 6M PRIBOR +2,70 % p. a. 15 000 15 000
CREAM asset, s.r.0. 69 590 76 403
(s0B, 1833/15/5626 6/2030 5Y Fix 3,94 % p. a. 22500 24 643
€s0B, 0837/13/5626 4/2028 5Y Fix 3,96 % p. a. 20338 22779
(S0B, 0433/17/5626 12/2031 5Y Fix 3,64 % p. a. 26 752 28 981
CREAM property, s.r.0. 13 194 14 881
(S08B, 1987/12/5626 12/2027 5Y Fix 3,96 % p. a. 5313 5983
(SOB, 2666/12/5626
9/2027 5Y Fix 3,96 % p. a. 7 881 8898

CREAM Brno, a.s. 174 032 141 235
Oberbank, 2/15/600 10/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 108 032 116 095
Oberbank, 29/16/600 8/2033 5Y Fix 3,71 % p. a. 66 000 25 140
LD - reality, s.r.o. 6761 7 443
Oberbank, 3/15/600 10/2029 3M PRIBOR +2,28 % p. a. 6761 7 443
GRANTE Reality, s.r.o. 0 1493
Ceska spofitelna, inv., 20 000 tis. K& 12/2019 2,22%p. a. 0 1493
FLAIRCOM s.r.0. 0 5991
UniCredit Bank, provozni do vy3e
21 000 tis. K¢ 8/2020 BLR +2,5 % p. a. 0 3720
UniCredit Bank, revolving revolvingovy

kontokorent. PRIBOR + 1,75 % p.a. 0 2271
INCOME service, a.s. 196 768 0
Oberbank, 5/19/600 revolvingovy

kontokorent 1M EURIBOR + 1,5 % p.a. 196 768 0
Uvéry na nakup automobild 0 161
Celkem 829 542 644 473




Odsouhlaseni zavazki vyplyvajicich z finanénich ¢innosti

Nize uvedena tabulka obsahuje analyzu zdvazku z finanénich Cinnosti a pohybd zdvazklG Skupiny z finanénich
¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Polozky téchto zavazki jsou ty, které jsou vykazany jako financovani

ve vykazu o penéznich tocich:

Zavazky z financnich Cinnosti

Zavazky k
finan¢nim

v tisicich K¢ institucim 2avazky z leasingu Ostatni finanéni zavazky Celkem
Zavazky z financnich Cinnosti k 1.

lednu 2018 617 987 0 276702 894 689
Splatky zavazki -90484 0 -41616 -132 100
Cerpéni zavazk( 91877 0 0 91877
Vznikly urok 22130 0 1852 23982
Ostatni nepenéini pohyby 2963 0 - 4000 -1037
Zavazky z finanénich ¢innosti k

31. prosinci 2018 644473 0 232938 877 411
PFijeti standardu IFRS 16 0 34214 0 34214
Zavazky z finanénich ¢innosti

k 1. lednu 2019 644473 34214 232938 911 625
Splatky zévazki -103 364 -5913 -22426 -131703
Cerpani zdvazkd 267 626 0 0 267 626
Vznikly urok 27 879 586 8729 37194
Rozeznani nového zavazku

z leasingu 0 9688 0 9688
Oductovani zavazku z titulu

ztraty kontroly nad spole¢nosti -7072 -29 685 0 -36 757
Zdavazky z financnich Cinnosti k

31. prosinci 2019 829 542 8890 219 241 1057 673

6.11 Splatnad a odloZena dan

Pro Gcely vypoctu splatné a odlozené dané se vychazi z ‘Provozniho zisku (ztraty)’ z konsolidovaného vykazu
o uplném vysiedku, ktery zahrnuje ‘Zisk (ztrdtu) pfed zdanénim’ a ‘Zménu Cistych aktiv pfipadajici na drzitele

investiénich akcii’.

Dan ze zisku vykazana v tiplném vysledku

v tis. K& 2019 2018
Splatnd darn z pfijmi -7939 -7 254
Odlozena dan z pfijmu - 8364 -16 528
Dar ze zisku vykdzana -16 303 -23782
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Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané zpfijmu aplikovatelna pro matefskou spole¢nost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2019 i2018 je
5 %. Pro ostatni spolenosti ve Skupiné pro rok 2019 i 2018 je 19 %. Odsouhlaseni mezi ogekavanou

a skute¢nou danovou sazbou je uvedeno v tabulce nize.

v tis. K¢ 2019 2018
Provozni zisk za tc¢etni obdobf 397092 288 660
Dari z pFijmi vykdzand v zisku / (ztraté) - 16 303 -23782
Provozni zisk pied zdanénim 413 395 312 442
Sazba dané z pfijmu 5% 5%
Predpokladany vynos / ndklad na dan z piijm0 -20670 -15622
PFijem osvobozeny od dané 12 287 0
Dariové neuznatelné ndklady -1525 -361
Rozdilné sazby aplikovatelné spole¢nostmi ve Skupiné -3523 -8284
Ostatni -2872 485
Dani z pfijml vykazand v zisku / (ztraté) -16 303 -23782
Vykdzané odloZené danové pohledavky a zavazky
OdloZené dariové pohledavky a zavazky se vztahuji k nasledujicim polozkam:
Pohledavky Zavazky Celkem
31. prosince  31. prosince  31.prosince  31.prosince 31.prosince 31. prosince
v tis. K& 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Dlouhodobd aktiva 47 0 -100 733 -93464 - 100 686 -93 464
Dariové pohledavky /
(zdvazky) 47 0 -100 733 -93 464 - 100 686 - 93464

Skupina ofekava nasledujtci realizaci odloZzeného danového zavazku:

31. prosince 2018

v tis. K¢ 31. prosince 2019
OdloZeny dariovy zdvazek s o¢ekadvanou realizaci do 12
mésicl 3356 3115
OdioZeny danovy zdvazek s oekdvanou realizaci vice nei
12 mésicl 97 330 90 349
Celkem 100 686 93 464
Odlozena dan byla vypoltena spouzitim sazby dané 5 % (dariova sazba profondy typu SICAV)
a 19 % pro ostatni spoleénosti ve Skupiné (dariové sazby pro roky 2018 a nasledujici).
Pohyby pfechodnych rozdild za tcetni obdobi
v tis. KE Dlouhodoba aktiva Celkem
Stav k 1. lednu 2018 -76 936 -76 936
Redlné ocenéni investi¢nich nemovitosti -16 528 -16 528
Stav k 31. prosinci 2018 -93 464 - 93464
Redlné ocenéniinvesti¢nich nemovitosti -8364 -8 364
Oductovani odloZzeného danového zdvazku z titulu ztraty
kontroly 1142 1142
- 100 686 - 100 686

Stav k 31. prosinci 2019
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6.12 Trzby z hlavni ¢innosti a ostatni provozni vynosy

v tis. K& 2019 2018
Triby z ndjemného 306 627 254 459
Triby z ndjemného 306 627 254 459
Triby ze smluv se zakazniky 315280 233 479
Sluzby souvisejici s ndjmem 39908 63 401
Realizace investi¢nich akci 211702 101913
Triby z prodeje zboii 33745 68 165
Trzby z dopravy 29925 0
Ostatni vynosy 511 21 245
Zisk z prodeje majetku 197 4147
Ostatni provozni vynosy 314 17 098
Provozni vynosy celkem 622 418 509 183
Viechny triby jsou realizovany na dzemi Ceské republiky a nejsou nijak ovlivnény vyvojem ménového rizika.

6.13 Provozni naklady

v tis. K¢ 2019 2018
Spotfeba materialu a nakoupenych dodavek 358 680 278 108
Néklady na realizace investi¢nich akci 201 453 97 040
Spotfeba materidlu a energif 53405 56 011
Néklady na dopravu 28 905 0
Opravy a udrzba nemovitosti 18 564 44 412
Naklady na prodané zbozi 20815 36572
Sluzby souvisejici s prodejem obuvi 7797 15071
Reklama a propagace 4112 6 543
Ostatni ndklady 23629 22 459
Sprdva a vedeni podniku, poradenské sluiby 14 309 15923
Osobni naklady 6 869 8126
Prévni sluzby 3735 3557
Audit, dafiové poradenstvi 1349 1786
Ostatni administrativni a poradenské sluzby (z toho 372 tis. K¢ neauditorské

sluzby poskytnuté spoletnostmi sité PricewaterhouseCoopers) 2 356 2 454
Ostatni naklady 51475 81506
Osobni ndklady 40050 46 228
Odpisy 3696 5834
Naklady na pojistén{ 3560 3559
Ostatni ndklady 4169 25 885
Provozni naklady celkem 424 464 375537
6.14 Financni ndklady a vynosy

v tis. K¢ 2019 2018
Urokové naklady 37194 23982
Ostatni financni ndklady 4237 3072
Finan¢ni naklady celkem 41431 27 054
Vynosové roky 4598 604
Ostatni finanéni vynosy 6528 1131
Finan¢ni vynosy celkem 11126 1735




6.15 Smluvni a jiné budouci zavazky

Budouci minimaini platby:

v tis. K¢ 31. prosince 2018
Platby do 1 roku 10324
Platby nad 1 rok a do 5 let 28 909
Platby nad 5 let 0
Budouci minimalni leasingové a tvérové platby celkem 39 233

Smluvni zdvazky k nakupu, vystavbé nebo rekonstrukci investi¢nich nemovitosti (pfipadné jejich opravam, udrzbé
¢i rozSifovani) k 31. prosinci 2019 ¢inily 38 464 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 97 328 tis. K&).

6.16 Transakce se spfiznénymi stranami

Spfiznénymi stranami se rozumi nekonsolidované dcefiné spolecnosti, pfidruzené spoleénosti, ¢lenové
predstavenstva konsolidujici SpoleCnosti, ¢lenové dozoréi rady konsolidujici Spoleénosti, vlastnici konsolidujici

Spolegnosti a osoby blizké témto osobdam. Transakce jsou uskuteériovany za standardnich trinich podminek.

Ostatni pohledavky (poskytnuté zdpujcky):

v tis. K¢ 31. prosinec 2019

Poskytnuté zapujcky Opravna polozka Netto hodnota Urokova sazba
Spolecnost (jistina a drok) k zapuajckam zapujcky v % p. a.
FLAIRCOM s.r.0.* 10 250 10 250 0 0
Celkem 10 250 10 250 0

*pfidruzend spole¢nost k 31. prosinci 2019 (dcefina a pIné konsolidovana spoleénost k 31. prosinci 2018)
Prodej sluzeb pfidruzené spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o0. byl v roce 2019 62 tis. K¢ (v roce 2018 0 tis. K¢).

Transakce a zustatky s ostatnimi spfiznénymi stranami:

v tis. K& 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018
Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky
Ostatni spfiznéné strany 18 112 0 22 284 0
Celkem 18 112 0 22 284 0
v tis. K¢ 2019 2018
Prodej sluZeb Nakup sluZeb Prodej sluzeb Nakup sluZeb
Ostatni spfiznéné strany 159 028 11334 88 700 9475
Celkem 159 028 11334 88 700 9475

K 31. prosinci 2019 ¢inila opravnd polozka k pohieddvkdm za spfiznénymi stranami 3 259 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018
Cinila opravna polozka k pohledavkam za spfiznénymi stranami 2 920 tis. K¢).
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Odmény kli¢ovych élent vedeni:

Vsichni clenové predstavenstva a Clenové dozordi rady maji se Spoleénosti uzavienu smlouvu o vykonu funkce.
Déle pak jmenovité Mgr. Roman 3vec, Feditel tiseku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel iseku
obchodt a spravy majetku maji se Spolenosti uzavienu pracovni smlouvu. Zddna z vyée uvedenych uzavienych
smluv v sobé neobsahuje Zadné vyhody, poskytované pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako prikaznik, ma s dcefinou spole¢nosti CREAM Brno, a.s., uzavienu prikazni smlouvu.

v tis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Mzdy a ostatni penézité prijmy ¢lenl predstavenstva 1679 1680
Mzdy a ostatni penézité prijmy ¢lenll dozoréi rady 180 180
Celkem 1859 1860

6.17 Informace o segmentech

Pfedstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim organem zodpovédnym za provozni
rozhodovani, ktery pouzivd vysledky jednotlivych segmentl pro svad rozhodnuti o rozdéleni zdroji a hodnoceni
vykonnosti segment(. Z hlediska geografické perspektivy Ize vymezit jediny geograficky segment, a to Ceskou
republiku. Predstavenstvo hodnoti vykon Skupiny dle podnikatelské ¢innosti a uréilo nasledujici vykazované
provozni segmenty:

Prondjem nemovitosti a souvisejici sluzby
- Realizace investi¢nich akci
Prodej obuvi

Skupina ve vSech segmentech uplatfiuje stejné ucetni metody. Tyto uéetni politiky jsou v souladu s ucetnimi
metodami pouZitymi pro sestaveni konsolidovanych finanénich vykazi zakonsolidaéni celek. Transakce
mezi jednotlivymi subjekty definovaného konsolidaéniho celku jsou eliminovény. Skupina v uéetnim obdobi
koncicim 31. prosince 2019 neidentifikovala Zddného zdkaznika v segmentu ‘Prondjem nemovitosti a souvisejici
Cinnosti’ a ‘Prodej obuvi’, ktery by vytvoril Skupiné vynos v objemu vice nez 10 % celkovych konsolidovanych
vynosU. V segmentu ‘Realizace investi¢nich akci” tvorili dva zdkaznici cely objem vynost tfetim stranam.

Pronajem

nemovitosti
2019 a souvisejici Realizace
v tis. K& Cinnosti  investicnich akci Prodej obuvi Vylouéeni Celkem
Zisk z pfecenéni investic 245 746 0 0 0 245746
Vynosy tfetim stranam 388 097 211702 33745 0 633544
Mezisegmentové vynosy 79 855 135 280 0 -215135 0
Vynosy celkem 713 698 346 982 33745 -215135 879 290
Néklady souvisejici
s vynosy tfetim stranam 191908 201 453 35340 0 428 701
Naklady souvisejici
s mezisegmentovymi
naklady 84 803 130 332 0 -215135 0
Urokové naklady 37066 0 128 0 37194
Naklady celkem 313777 331785 35468 -215135 465 895
Provozni zisk 399 921 15 197 -1723 0 413 395
Aktiva celkem 3601452 26 009 0 0 3627 461

Pasiva celkem 3 592 559 34 902 0 0 3627 461




Pronajem
nemovitosti

2018 a souvisejici Realizace

v tis. K& Cinnosti  investicnich akci Prodej obuvi Vylouceni Celkem
Ztrata z precenéni

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
Néklady souvisejici

s vynosy tfetim strandm 219033 97 040 67782 -5246 378 609

Ndklady souvisejici
s mezisegmentovymi

naklady 62 931 138 362 0 -201293 0
Urokové naklady 23 564 0 418 0 23982
Naklady celkem 305 528 235 402 68200 - 206 539 402 591
Provozni zisk 301 257 10 119 1066 0 312442
Aktiva celkem 2 955 665 30980 30126 0 3016771
Pasiva celkem 2958 337 28 308 30126 0 3016 771

7 Prehled fizeni financnich rizik
Skupina je vystavena nasledujicim rizikdim z finan¢nich nastroja:

e  Riziko likvidity
e  Riziko trznf
e  Riziko protistrany (kreditni riziko)

Finanéni nastroje Skupiny jsou vymezeny v bodu €. 3.

a) Riziko likvidity — nedostateéna likvidita

Likvidita je schopnost dostat svym finanénim zavazkim v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn vsech
potencialné likvidnich prostiedkd, které ma Skupina k dispozici pro Uhradu svych splatnych zévazku. Toto riziko
se eliminuje pomoci planovani stiednédobého i kratkodobého cash flow. Ke snizeni rizika je ponechavana
pfimérena rezerva finanénich prostfedk( na bankovnim uctu. Dle schvaleného statutu je minimalni hodnota
likvidnich aktiv materské spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. 1000 tis. K¢ Ve sledovaném obdobi byla rezerva
finanénich prostredk( vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviuji velké investicni akce, které jsou ale ve vétsiné pfipadu kryty z bankovnich Gvérd. Vklad
vlastnich prostfedk( se pohybuje mezi 15 % — 20 % z celkové vyse investice. Zbytek investice je rozlozen do splatek
Gvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu.

Mozné riziko nedostateéné likvidity z titulu vyplaceni zavazka vaéi drziteldm investiénich akcii povazuje Skupina
za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou ¢astky odkupovanych akcii splatné ve lhaté krat3i nez 12 mésicd omezené
a vpfipadé ohroZeni schopnosti Skupiny dostat svym zdvazkim v dusledku odkupu investi¢nich akcii ma
predstavenstvo konsolidujici spoleénosti pravo odkup investiénich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento
zavazek specifikovdn v kategorii 1-5 let.
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Nasledujici tabulky znazorruji zbytkovou smiuvni dobu splatnosti finanénich zdvazkd Skupiny. Tabulky byly
sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich toku z finanénich zavazkd se zohlednénim nejdfive moznych
termin(, kdy se muze Zadat splaceni téchto zavazki. Tabulka zahrnuje penézni toky z drokd i jistiny.

Udaje k 31. prosinci 2019 v tis. K& Do 3 mésicu 3 — 12 mésich 1-5let Vicenei5let Celkem
PHijaté zaplijcky 214 666 68367 301996 385643 970672
Zdvazky z obchodnich vztahi 117 386 0 8532 0 125918
(ista aktiva pfipadajici k investi¢énim

akciim 0 0 2310981 0 2310981
Zavazky z leasingl 265 795 7 830 0 8890
Ostatni finanéni zavazky 5965 17 894 95434 147 922 267 215
Celkem 338 282 87 056 2724773 533565 3683676
Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. K& Do 3 mésica 3 — 12 mésich 1-5let Vice nei5 let Celkem
Prijaté zapujcky 22373 57907 250 054 314135 644 473
Zavazky z obchodnich vztahi 64 074 9 246 11030 0 84 350
Cist4 aktiva pfipadajici k investiénim akciim 0 0 1918688 0 1918688
Ostatni finan¢ni zavazky 5965 17 894 95434 171780 291073
Celkem 92 412 85047 2275206 485919 2938584

b) Riziko trini

V ramci triniho rizika se sleduje pohyb trokové miry a kurzu mény. Skupina ma nevyznamné pohledavky a zavazky
v cizich méndch, takze riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minimalni. Vyznamnéjsi je
riziko urokové, které vyplyva z pohybu tdrokové miry, vzhledem k bankovnim Gvérim s proménlivou urokovou
sazbou, pomoci kterych financuje investice do nemovitosti. VySe bankovnich dvérd uUroéenych proménlivou
urokovou sazbou k 31. prosinci 2019 je u Skupiny 34 % z celkovych bankovnich uvérd (k 31. prosinci 2018 byla
proménliva sazba u 100 % bankovnich Uvéra). Proto, i s pfihlédnutim na ekonomicky vyvoj, povazuje Skupina toto
riziko za nizké.

Nasledujici tabulka pfedstavuje moiny dopad na zisk pred zdanénim pfi oCekdvaném narGstu {+100 bazickych
bod) nebo poklesu (- 25 bazickych bodd) urokovych mér (v tis. K¢&):

Narast drokové miry Pokles urokové miry

0 100 baz. bod( 0 25 baz. bodd

v tis. K¢ 2019 2018 2019 2018
Zvy3eni (sniZeni) zisku -2802 - 6445 700 1611

¢} Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jedna se o riziko nedodrieni sjednanych zavazka dluzniky Skupiny (zejména z ndjemnich a dodavatelskych vztahd).
Castky finanénich aktiv v individualnim vykazu finanéni pozice pFedstavuji maximalni kreditni riziko.

Skupina ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve kterych tito ndjemci
podnikaji. Skupina vlastni skladové prostory, kancelarské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky a ma
najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zbozi atd.
Z tohoto dlivodu nedochazi ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika).

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztah(, zejména najemnikd nemovitosti, jde nej¢astéji o neplaceni
najemného. Skupina toto riziko minimalizuje pomoci smiuvnich dokumentd a sjednanych kauci, které svou vysi
pokryji nékolikamésiéni nehrazeni najmu.

U najemnich a dodavatelskych vztah( se také dba na provéreni protistrany pfi jejim vybéru, jesté pfed vznikem
smluvnich dokumenta.
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Vedeni Skupiny vyuZivaji model IFRS 9 k ureni ofekavané dvérové ztraty (ECL model), na jejimi zakladé jsou
stanoveny opravné poloZky. Skupina pouziva zjednoduseny pfistup IFRS 9 k oceriovani ocekdvanych uvérovych
ztrat, ktery pouiivd opravnou polozku k ocfekdvanym ztratam po dobu Zivotnosti pro viechny pohledavky
z obchodnich vztahd a ostatni pohleddvky. Pro ocenéni oéekavanych dvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich
vztah( a ostatni pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych dvérovych rizik a dnl po splatnosti.
Vedeni Skupiny pfezkoumadva vékovou strukturu nesplacenych obchodnich pohleddvek a podrobné monitoruje
objem zGstatkd po splatnosti. Vice detailnich informaci o vékové struktufe pohleddvek a dalsi souvisejici informace
0 zptisobu vyporadani se Skupiny s kreditnim rizikem jsou uvedeny v bodé 6.5 pfilohy.

K uréeni opravné polozky k poskytnutym pajékam vyuZiva Skupina tiistupfiovy model oéekdvanych tvérovych ztrat
na zakladé kvantitativnich a kvalitativnich kritérii pohledavky:

e (vérové riziko se vyznamné nezvysilo od prvotniho zauctovani pohledavky (tzv. ,stage 1)
e Uvérové riziko se vyznamné zvysilo od prvotniho zadctovani pohledavky (tzv. ,stage 2“)
e Uvérové znehodnoceni pohledavky (tzv. ,stage 3)

Modely IFRS 9 stavi na stavajicich kapitalovych modelech. Parametry model( IFRS 9 jsou odhadnuty na zékladé
statistickych metod a jsou podpofeny expertnim odhadem. Expertni odhad je vyuZit zejména na Gpravu parametrl
modell o 1) Upravu o ekonomicky vyhled a 2) upravu celoZivotni horizont, ktery je pouzitelny pouze pro aktiva
v Stage 2a 3.

Modely stanovuji ECL ve vzorci PD x EAD x LGD. Pro aktiva v Stage 3 je PD rovna 100 % a LGD a EAD pfedstavuji
celofivotni pohled na ztraty na zakladé charakteristik nesplacenych aktiv. Veskera aktiva posuzovana tfistupfiovym
modelem jsou posuzovdna individualné.

Modely poéitaji ECL na zdkladé vyhledovych makroekonomickych progndz a daldich vstupd. U vétSiny finanénich
aktiv se o¢ekavana Zivotnost rovna zbyvajici splatnosti.

Pfi posouzeni vyznamného zvyseni Uvérového rizika Skupina porovnava riziko selhani k datu sestaveni zavérky
s rizikem selhani k datu prvotniho rozeznani finan¢niho nastroje. Skupina zvaZuje jak kvalitativni, tak kvantitativni
faktory. Skupina pfedpoklada, Ze doslo k vyznamnému zvyseni uvérového rizika od prvotniho rozeznani, kdyz
smluvni platby jsou vice neZ 30 dni po splatnosti, pokud Skupina nema rozumné a podloZené informace nasvédcujf
opak.

Finanéni ndstroj je Uvérové znehodnoceny, pokud jedna ¢i vice udalosti vedly ke $kodlivému dopadu na oéekavané
budouci platby. Takové udalosti jsou piedevsim:

e vyznamné finan¢ni potize dluznika,

e poruseni smlouvy, napf. prodleni platby,

e udéleni ustupkl dluznikovi, vzhledem k ekonomickym & smluvnim dGvodim vztahujicim se k dluznikovi,
které by za normalni okolnosti nebyli vérfitelem uvazovany,

e pravdépodobnost insolvence i reorganizace dluznika,

e zmizeni aktivniho trhu pro finanéni aktivum v dlsledku finanénich potizi.

Skupina étvrtletné aktualizuje vyhiedové makroekonomické scénare a jejich vazené pravdépodobnosti pro ucely
vypoctu ECL. Skupina pfitom vychdzi z béiné dostupnych zdrojl, zejména dat CNB, Ceského Statistického Ufadu.
Skupina také vzala v potaz potencialni dopad pandemie COVID-19 které propukla v prvnim &tvrtleti roku 2020.
Za timto uéelem si vedeni Skupiny vypracovalo analyzu potencialniho dopadu na jednotlivé dluzniky v pfipadé aktiv
posuzovanych tfistupfiovym modelem individualné a na dluzniky posuzované zjednodusenym modelem kolektivné
dle jednotlivych klientskych portfolii.

Redlna hodnota financnich nastroja
Utetni hodnota finan€nich aktiv a finanénich zavazkl se blizi rediné hodnota.
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8 Rizeni kapitilu

Cilem fizeni kapitalu Skupiny je zabezpecit, aby Skupina byla schopna pokracovat ve své ¢innosti po neomezenou
dobu a vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimélni
strukturu kapitalu a snizovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitdlu je takova, ktera zajiStuje pozitivni
penéini toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fondd. Kapitél zde tvofi vlastni i cizi zdroje vztazené k investiéni
casti (zavazky a Cista aktiva pfipadajici k investi¢nim akciim).

Svou investiéni ¢innost Skupina CREAM financuje dvéma zpUlsoby. Investice do 10 000 tis. K¢ financuji z vlastnich
zdroju. Investice nad 10 000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdroji (ve vysi 15 %) a z cizich zdroju (ve vy3i 85 %,
prevainé dlouhodobé bankovni tivéry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi prfedpokiada Skupina zachovani této
struktury zdroju financovani své ¢innosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Skupina fixovali v prvnim Ctvrtleti 2019 drokové
sazby u vybranych Gvér(i na 3 ¢i 5 let. Skupina splfiovala vSechny externé ulozené kapitalové pozadavky béhem let
2019 a 2018. Ty jsou uvedeny v tGvérovych smlouvéach s CSOB.

9 Udalosti po rozvahovém dni

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), ktera se rozsifila v Ciné i mimo ni,
véetné Ceska, a zptsobila narueni mnoha podnikatelskych a hospodarskych aktivit. Skupina povaZzuje vypuknuti
této epidemie za naslednou udalost, ktera nevede k GUpravé ucetnich vykazl. Protoze je situace nestabilni a rychle
se vyviji, neni moZné ucinit odhad potencidlniho dopadu na Skupinu. Pfipadny dopad epidemie
na makroekonomické progndzy, finanéni pozici a vysledky Skupiny budou zahrnuty do odhad( opravnych polozek
arezervvroce 2020.

Skupina v nasledujicim obdobi pfedpokidda, ze vliv epidemie koronaviru {(Covid-19) bude mit dopad na ekonomiku
plosné, tedy i na segment podnikani Spole¢nosti a jeho Skupiny. Skupina peclivé vyhodnocuje informace a nafizeni
vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledriuje pfi rozhodovani ve svém podnikani, a to v souladu
s platnymi vnitinimi pfedpisy a schvalenou investi¢ni strategii.

Skupina jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za najem do prosince 2020, moznou insolvenci fady
subjektd a zménu ve zvyklostech a spotfebitelském chovani na trhu (pfesun obchodu z kamennych prodejen
na internetovy obchod, pfesun administrativnich Cinnosti z kancelafi na ,,home office”).

Skupina eliminuje rizika a mozné dopady a pfijala opatfeni v nasledujicich oblastech:

- Prijala reorganizaéni opatreni ke snizeni naklad( o cca 40 % (sniZeni stavu zaméstnanc, snizeni rezijnich
nakladl, pozastaveni vybranych investi¢nich akci}
- Spolecné s financujicimi bankami realizuje odklad splatek tvérd na dobu minimalné Sesti mésich

Dals$i vyznamnou skuteénosti po rozvahovém dni bylo splaceni ¢asti Ostatnich finanénich zavazku, tvorenych
zavazkem CREAM SICAV, a.s. v(éi spolec¢nosti O.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych papir( pravnich predchidcu
Spole€nosti. V unoru 2020 bylo splaceno na tento zavazek 66 263 tis. K¢ Soucasné byla prodlouzena splatnost
zustatku zavazku ve vysi 198 964 tis. K€ do prosince 2040, spldceno rovnomérnymi splatkami, nedroceno.

Kromé vyse uvedeného nedosio po rozvahovém dni k Zadnym dalSim udélostem, které by mély vyznamny dopad
na tuto ucetni zavérku.

10 Schvaleni tucetni zavérky

Tato Ucetni zavérka bvla schvdlena a vydana ke zverejnéni dne 19. ¢ervna 2020.

Mgr. Roman Svec JUDr. Petr Svatos
¢len predstavenstva predseda predstavenstva
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10. Zprava nezavislého auditora
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akcionartim spole¢nosti CREAM SICAV, a.s.

Podle naseho nazoru:

pfiloZzena konsolidovana uc¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované finanéni
pozice spole¢nosti CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselska 262/34, Praha (,Spole¢nost’) a jejich
dcefinych spole¢nosti (dohromady ,Skupina®) k 31. prosinci 2019, jeji konsolidované finanéni
vykonnosti a jejich konsolidovanych penéznich tokl za rok kon¢ici 31. prosince 2019 v souladu

s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,EU").

priloZzend individualni Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice samotné
Spole¢nosti k 31. prosinci 2019, jeji finanni vykonnosti a jejich penéznich tok( za rok kongici
31. prosince 2019 v souladu s Mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi ve znéni prijatém
EU.

Predmét auditu

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny se sklada z:

konsolidovaného vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2019,

konsolidovaného vykazu o uplném vysledku za rok kon&ici 31. prosince 2019,
konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosince 2019,
konsolidovaného vykazu o zménach vlastniho kapitalu za rok kong¢ici 31. prosince 2019,

prilohy konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétiujici
informace.

Individualni Gcetni zavérka Spole¢nosti se sklada z:

vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2019,

vykazu o Uplném vysledku za rok kongici 31. prosince 2019,

vykazu o penéznich tocich za rok koncici 31. prosince 2019,

vykazu o zménach vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2019,

prilohy individualni uc¢etni zaveérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétlujici
informace.

UL UL VWD VU VRS O MUUILG D.0.us, 1IVELULUYA 11 MLy, 1710 UU T lalla =1, WTdha ITpuuiinag

T: +420 251 151 111, F: +420 2562 156 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorl
Ceskeé republiky pod eviden&nim &islem 021,
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Zprava nezavislého auditora

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditord Ceské republiky, kterymi
jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA) doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské predpisy”). Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit t¢etnich zavérek. Domnivame se, Ze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zakiad pro vyjadreni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zakonem o auditorech, s nafizenim EU a s Radou pro mezinarodni etické standardy
u&etnich vydanym a Komorou auditord Ceské republiky pfijatym Etickym kodexem pro auditory

a ucetni odborniky (spole¢né ,etické predpisy*), jsme na Skupiné a Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme
i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z etickych predpisa.

Prehled

Celkova hladina vyznamnosti pro Skupinu byla stanovena
na urovni 1 % z celkovych aktiv, coz pfedstavuje pfiblizné
36 milionu K¢.

Celkova hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla
stanovena na arovni 1 % z celkovych aktiv,
coz predstavuje pfiblizné 30 miliont K¢&.

Vybrali jsme tfi ucetni jednotky, které dle naseho nazoru,
na zakladé jejich velikosti nebo rizika, vyzaduji pro ucely
konsolidace plny rozsah auditu a provedli jsme tento
audit.

Ugetni jednotky, ve kterych jsme provedli audit, tvofily
85 % celkovych aktiv Skupiny. Na zbyvajicich dcefinych
spole¢nostech jsme provedli auditorské postupy tak,
abychom na zakladé vyse popsaného stanoveného
rozsahu auditu shromazdili dostatec¢né mnozstvi
ddkaznich informaci jako zaklad pro vydani vyroku

ke konsolidované ucetni zavérce Skupiny jako celku.

Hlavni zalezitosti auditu konsolidované a individualni
Ucetni zavérky: Ocenéni investi¢éniho nemovitého
majetku.
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Zprava nezavislého auditora

Pii planovani auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v konsolidované a individualni uéetni zavérce (dohromady ,ucéetni zavérky"). Konkrétné
jsme urgili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sv(ij isudek, napf. v pfipadé vyznamnych Géetnich
odhadu, které zahrnuji stanoveni pfedpokladd a posouzeni budoucich skuteénosti, které jsou

z podstaty nejisté.

Zamérili jsme se také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, a to véetné vyhodnoceni toho,
zda nebyla zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z diivodu
podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfimérfenou jistotu, Ze Ucetni zavérky neobsahuji vyznamnou nespravnost zplisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetnich
zavérek na jejich zakladé prijmou.

Na zakladé na$eho odborného usudku jsme stanovili ur¢ité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k u¢etnim zavérkam jako celku (viz tabulku nize).

Na jejich zakladé jsme, spole&né s kvalitativnim posouzenim, urcili rozsah naseho auditu, véetné
povahy, natasovani a rozsahu auditnich postupll, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti
individualné i v souhrnu na kazdou uéetni zavérku.

36 milionu K¢
(30 milion0 K& v predchozim obdobi)

30 miliond K&
(27 milioni K& v pfedchozim obdobi)

Hladina vyznamnosti pro Skupinu i Spole¢nost byla stanovena
na Urovni 1 % celkovych aktiv.

Zvazili jsme také pouziti zisku pred zdanénim, nicméné tento ukazatel,
dle naseho nazoru, neni vhodnym zakladem pro stanoveni hladiny
vyznamnosti, nebot akcionari Skupiny a Spole¢nosti se primarné
orientuji na hodnotu aktiv Skupiny a Spole¢nosti.
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Zprava nezavislého auditora

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pii auditu
U¢etnich zavérek za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu
auditu kazdé Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru na kazdou tuto dcetni
zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitosti auditu konsolidované

a individualni ucetni zavérky: Ocenéni
investi¢niho nemovitého majetku.
(konsolidovana uc¢etni zavérka: 3 167 milionl K¢,
individualni ucetni zavérka: 2 500 milioni K&) viz
ucetni politiky a bod prilohy individualni acetni
zavérky €. 5.1 a konsolidované ucetni zavérky
€. 6.1. Skupina i Spole¢nost jsou viastniky
vyznamného objemu investi¢niho nemovitého
majetku, ktery je v konsolidované a individuaini
uCetni zavérce vykazan v realné hodnoté.

Tato redina hodnota je stanovena s pouzitim
ocefovacich technik, které vyZaduji uplatiiovani
asudku a pouziti predpoklad a odhadi

a konzultace s externimi experty na ocenovani.
Nejistota odhadil je vysoka vzhledem k tomu,
Ze hodnota vétsiny vyznamnych vstupl je
nepozorovatelna nebo je jejich pozorovatelnost
limitovana riznymi faktory. Nejvyznamnégjsi
odhady a usudky se tykaji zejména vybéru
nemovitosti pro srovnani ocenéni investi¢niho
nemovitého majetku s praxi na trhu, budoucich
pfijm{ z pronajmu, ostatnich budoucich
penéznich tok( souvisejicich s investi¢nimi
nemovitymi majetky, diskontni sazby pouzité
pro stanoveni sou¢asné hodnoty budoucich
penéznich tokl a posouzeni dopadu stavajiciho
stavu investiéniho nemovitého majetku na jeho
realnou hodnotu.

Pro ocenéni investi¢niho nemovitého majetku
jsme posoudili jak metodiku, tak i pfedpoklady,
které vedeni pouzilo pfi stanoveni realnych
hodnot na konci u¢etniho obdobi. Za timto
ucelem jsme zapoijili nase interni experty

na ocenovani. Dosli jsme k zavéru, Ze pouzite
predpoklady a metodika jsou pfiméiené.

S podporou nasich expertl na oceriovani jsme
na vybraném vzorku provedli porovnani
vysledk(l ocenéni jednotlivych investi€nich
nemovitych majetk() vedenim vi¢i externé
ziskanym informacim. Testovali jsme,

zda se rozdily proti externé ziskanym
informacim nachazeji v pfijatelném rozmezi

a zda jsou vysvétlitelné konkrétnimi
skutecnostmi.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate¢né informace, které nam umozni vyjadrit
vyrok ke kazdé ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v tUvahu strukturu Skupiny, jeji u€etni procesy
a kontroly, podil jednotlivych spole¢nosti na finanéni pozici a vysledcich Skupiny a specifika odvétvi,

ve kterem Skupina a Spole¢nost podnikaji.

Vybrali jsme véetné materské spolecnosti tfi ucetni jednotky, které dle naseho nazoru, na zakladé
jejich velikosti nebo rizika vyzaduji plny rozsah auditu provedeny skupinovym auditorem a provedli
jsme audit jejich uéetnich zavérek v plném rozsahu. Ugetni jednotky, ve kterych jsme provedli audit,
tvorily 85 % celkovych aktiv a 85 % trzeb Skupiny. Na zbyvajicich dcefinych spole¢nostech jsme
provedli auditorské postupy tak, abychom na zakladé vySe popsaného stanoveného rozsahu auditu
shromazdili dostate€né mnozstvi diikaznich informaci jako zaklad pro vydani vyroku ke konsolidované

ucetni zavérce jako celku.
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Zprava nezavislého auditora

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo obé Gcetni zavérky a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole€nosti.

Nas vyrok k u¢etnim zavérkam se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v8ak souc€asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetnich zavérek seznameni se s ostatnimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ucetnimi zavérkami ¢i s nasimi
znalostmi o Skupiné a Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi prfedpisy. Timto posouzenim se rozumi,

zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpis(i na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavkud by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek €inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiZ dokazeme posoudit, jsou dle nadeho nazoru

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetnich
zavérkach, ve vdech vyznamnych ohledech v souladu s ucetnimi zavérkami a

e ostatni informace vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Skupiné a Spole¢nosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné nespravnosti
nezjistili.

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni u¢etnich zavérek podavajicich vérny a poctivy
obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém EU, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni u¢etnich zavérek tak,

aby neobsahovaly vyznamné nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani (cetnich zavérek je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda jsou Skupina

a Spole¢nost schopny nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfilohach ucetnich zavérek
zalezitosti tykajici se jejich nepfretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
Ucetnich zavérek, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zrugeni Skupiny nebo Spole¢nosti
nebo ukonéeni jejich ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada Spoleénosti.

Za sledovani postupu sestavovani obou ucetnich zavérek je odpovédny vybor pro audit Spole¢nosti.

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, ze ugetni zavérky jako celek neobsahuji vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu
s auditorskymi pfedpisy ve v§ech pfipadech v U¢etnich zavérkach odhali pfipadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetnich zavérek na jejich zakladé pfijmou.
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Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti u¢etnich zavérek zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecne
a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Skupiny a Spole¢nosti relevantnimi pro audit
v takovém rozsahu, abychom mobhli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okoinosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na uéinnost jejich vnitfnich kontrolnich systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych tucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v pfilohach uéetnich
zavérek.

o Posoudit vhodnost pouziti pfredpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetnich zavérek
pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Skupiny a Spole¢nosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nadi povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfilohach ugetnich zavérek, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny a Spole¢nosti trvat nepretrzité vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina nebo Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzZite.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lené&ni a obsah Géetnich zavérek, véetné priloh, a dale to,
zda ucetni zavérky zobrazuji podkiadové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

¢ Shromazdit dostatetné a vhodné dilkazni informace o finanénich informacich tykajicich
se spolecnosti nebo podnikatelskych ¢innosti v ramci Skupiny, abychom mohli vyjadfit vyrok
ke konsolidované uc¢etni zavérce. Jsme odpovédni za fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim
a jeho provedeni. Vyjadreni vyroku zlstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozor¢i radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk(i ve vnitfnich kontrolnich systémech.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splinili pfisluéné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech,
u nichz se Ize redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich
opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali dozoré&i radu a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetnich zavérek za bé&zny rok nejvyznamnéjsi, a ktere tudiz
predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati,
kdyz pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjimecném pfipadé
usoudime, Zze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ocekavat,
Ze mozné negativni dopady zverfejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava nezavislého auditora

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyZzadované nad rdmec
Mezinarodnich standard( auditu:

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit
Spolecnosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle ¢lanku 11 nafizeni EU.

Auditorem Skupiny a Spole€nosti pro rok 2019 nas dne 18. bfezna 2019 jmenovala valna hromada
Spole¢nosti. Auditorem Skupiny a Spole¢nosti jsme nepfretrzité dva roky.

Poskytnuté neauditorské sluzby jsou uvedeny v bodé 6.13 pfilohy konsolidované ucetni zavérky.

Sit PwC neposkytla Spole¢nosti ani Skupiné zadné zakazané sluzby uvedené v ¢lanku 5 narizeni EU.

19. €ervna 2020
A 1 R b

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, eviden¢ni €. 1800





