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Prohlasenf opravnenych osob emitenta 

Pfedstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s., v sou la du s ust. § 118 odst. 4. pfsm. i) zak. c. 256/ 2004 Sb., 

o podnikanf na kapitalovem trhu, 

tfmto prohlasuje, 
ze pod le jejich nejlepsfho vedomf podava tato vyrocnf zprava emitenta a jeho konsolidacnfho celku verny a 

poctivy obraz o financnf situaci, podnikatelske cinnosti a vysledcfch hospodafenf Emitenta a jeho 

konsolidacnfho celku za uplynule obdobf a o vyhlfdkach budoucfho vyvoje financnf situace, podnikatelske 

cinnosti a vysledku hospodafenf Emitenta a jeho konsolidacnfho celku. 

V Praze, cine 19. cervna 2020 

JU Dr. Petr Svatos 

pfedseda pfedstavenstva 
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Ing. Martin Jarolfm, MBA 

clen pfedstavenstva 



1. Zakladnf udaje o Emitentovi a skupine Emitenta, cenne 
papf ry Emitenta 

obchodnf firma: 

sfdlo: 

IC: 

zapis v obchodnfm rejsti'fku: 

pravnf forma : 

pi'edmet podnikanf: 

depozitai' fondu: 

telefonicky kontakt: 

www stranky: 

organizacnf slozka: 

CREAM SICAV, a.s. 
Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4 

285 45 320 

Mestsky soud v Praze, oddfl B, vlozka 15122 

akciova spolecnost 

cinnost samospravneho investicnfho fondu 

Ceskoslovenska obchodnf banka, a.s. ( dale ,,CS0B") 

fond se i'fdf pravnfmi pi'edpisy Ceske republiky 

573 776 300 

www.creamfond.cz 

Zlfn, Vavreckova 5657, PSC 762 17 

Spolecnost CREAM SICAV, a.s. je pro ucely teto vyrocnf zpravy emitenta a jeho konsolidacnfho celku 

nazyvana take jako ., Emitent", ,,Spolecnost" nebo ., Fond". Konsolidacnf celek je pak nazyvan take jako 

,,Skupina". 

Fond byl zalozen na dobu neurcitou zakladatelskou smlouvou ze dne 22 . i'fjna 2008, ve znenf zmeny ze 

dne 12. ledna 2009. Zapis Fondu do obchodnfho rejsti'fku byl proveden dne 16. bi'ezna 2009. Povolenf 

k cinnosti investicnfho fondu bylo vydano Ceskou narodnf bankou dne 23 . unora 2009, c. j. 

2009/ 1216/ 570, pravnf mac dne 23. unora 2009. 

Na zaklade potvrzen f Ceske narodnf banky o rozsahu povolenf k cinnosti samospravneho investicnfho 

fondu ze dne 5. srpna 2016, c. j . 2016/ 092346/ CNB/ 570 bylo Ceskou narodnf bankou potvrzeno, ze 

Emitent nenf opravnen pi'esahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych investoru a je opravnen 

provadet svou vlastnf administraci . 

Fond se s ucinnostf k 1. zai'f 2016 pi'emeni l na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm kapitalem. 

Fond ucetne a majetkove oddeluje majetek a dluhy ze sve investicnf cinnosti ad sveho ostatnfho jmenf a 

nevytvai'f podfondy. Fond vydava dva druhy akcif, a to zakladatelske akcie, ktere pi'edstavujf stejne pod fly 

na zapisovanem zakladnfm kapitalu spolecnosti, a investicnf akcie, ktere pi'edstavujf stejne podfly na 

investicnfm jmenf spolecnosti . 

Na zaklade skutecnosti, ze Fond pi'esahl rozhodny limit ve smyslu ustanovenf § 17 zakona c. 240/2013 

Sb., podal Fond dne 29. cervna 2019 na CNB Zadost o udelenf povolenf cinnosti nadlimitnfho 

samospravneho investicnfho fondu. 

Rozhodnym obdobfm se pro ucely teto vyrocn f zpravy Emitenta a jeho konsolidacnfho celku rozumf ucetnf 

obdobf od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019. 

Rozhodnym dnem se pro ucely teto vyrocnf zpravy Emitenta a jeho konsolidacnfho celku rozumf 31. 

prosince 2019. 

Hodnoty jsou vykazovany v sou la du s Mezinarodnfmi standardy ucetnfho vykaznictvf ve znenf pi'ijatem 

Evropskou unif [ ,, IFRS") . 
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Dcefine spolecnosti Emitenta 

Specifikujeme seznam dcefinych spolecnostf Emitenta s uvedenfm nazvu, sfdla, velikosti majetkove ucasti 

a hlasovacfch prav [pokud se lisf] a pfedmetu cinnosti. Tyto dcefine spolecnosti tvoff s Emitentem 

konsolidacnf celek: 
CREAM R.B.A., a.s., Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 100 % 

Pfedmet cinnosti: developersky projekt multifunkcnfho centra FABRIKA ve Zlfne 

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

Pfedmet cinnosti : sprava nemovitostf, servisnf organizace 

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

Pfedmet cinnosti : pronajem nemovitostf 

CREAM property, s.r.o., [dffve ELDOMUS property, s.r.o.], Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 Praha 4, podfl 100 %, 

pfedmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

CREAM assets, s.r.o., ( dffve LO• assets, s.r.o .). Nuselska 262/3 4, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 100 % 
Pfedmet cinnosti : pronajem nemovitostf 

CREAM service s.r.o., [ dffve CREAM property s.r.o.], Nuselska 262/ 34, Nus le, 140 00 Praha 4, pod fl 100 %, pfedmet 

cinnosti : pronajem nemovitostf 

LD- reality, s.r.o., Olomouc, 1. maje 832/ 16, PSC 772 00, podfl SO%, 

Pfedmet cinnosti : pronajem nemovitostf 

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

cinnosti: obchodnf cinnost, nakup a prodej 

K 31. prosinci 2019 nejsou soucastf konsolidacnfho celku : 

FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, do 28.6.2019 podfl SO %, od 28.6.2019 podfl 40 % -

prodej 10% podflu, pfedmetem cinnosti je provozovanf prodejen obuvf ALDO 

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.5.2019 podfl SO %, od 16.5.2019 podfl O % -

prodej 50% podflu, pfedmetem cinnosti je pronajem nemovitost f 

Cenne paprry Emitenta 

Fond vydava akcie dvojfho druhu, a to zakladatelske akcie a investicnf akcie, jejichz blizsf specifikace a 

popis (druh, forma , ISIN, zaknihovany cenny papfr) je uvedena nfze. 

druh: 

forma : 

podoba: 

jmenovita hodnota : 

podfl na zapisovanem zakladnfm kapitalu: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

druh: 

forma: 

podoba : 

jmenovita hodnota: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

ISIN: 

LEI : 

Zakladatelska akcie 
kusova akcie na jmeno 

listinna 

bez jmenovite hod noty 

100 % 

4 000 000 ks 

nebyly pfijaty k obchodovanf na regulovanem trhu 

lnvesticnf akcie 
kusova akcie na jmeno 

zaknihovana 

bez jmenovite hodnoty 

4 000 000 ks 

byly pfijaty k obchodovanf na regulovanem trhu 

Burza cennych papfru Praha, a.s. 
7. listopadu 2017 
CZ0008042264 
315700PLKSFUFWCS0163 

Veskere vyse uvedene emitovane akcie byly zcela splaceny. Zadne akcie Fondu nejsou 

v drzenf Fondu, ani jmenem Fondu a ani v drzenf jeho dcefinych spolecnostf. 
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2. Zprava predstavenstva 

spolecnosti CREAM SICAV, a.s., 

se sfdlem Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 285 45 320, 

zapsane v obchodnfm rejstffku vedenem Mestskym soudem v Praze, odd fl B, 

vlozka 15122 [ dale jen ,,Emitent", ,, Fond" nebo ,,Spolecnost") . 

za obdobf od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 
[ dale jen ,, Rozhodne obdobf") 

Predstavenstvo spolecnosti pusobilo po cele Rozhodne obdobfvtomto slozenf: 

JU Dr. Petr Svatos predseda predstavenstva 

clen predstavenstva Ing. Martin Jarolfm, MBA 

Mgr. Roman Svec clen predstavenstva 

Zprava predstavenstva o podnikatelske finnosti spolefnosti a o stavu jejrho majetku. 

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s., se sf diem Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4, IC: 285 45 

320, zapsane v obchodnfm rejstffku vedenem Mestskym soudem v Praze, oddfl B, vlozka 15122, tfmto 

predklada valne hromade zpravu predstavenstva o podnikatelske cinnosti Spolecnosti a stavu jejfho 

majetku v souladu s ustanovenfm § 436, odst. 2. zakona c. 90/2012 Sb. o obchodnfch korporacfch, za 

obdobf od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 [ dale jen ,,Rozhodne obdobf") . 

Spolecnost v rozhodnem obdobf dale realizovala svou investicnf cinnost v souladu s platnymi vnitrnfmi 

predpisy a schvalenou investicnf strategif. Predevsfm se jedna o investice do nemovitostf, realitnfch a 

obchodnfch spolecnostf a pohledavek za realitnfmi a obchodnfmi spolecnostmi. Jedna se tedy o investice 

do primarnfch a doplnkovych aktiv, v souladu s vnitrnfmi predpisy Spolecnosti. 

Nave invest ice v Rozhodnem obdobf 

Fond v Rozhodnem obdobf neporfdil zadna nova nemovitostnf aktiva. 

Fond v Rozhodnem obdobf porfdil jako doplnkove aktivum majetkovy podfl ve vysi 100 % ve spolecnosti 

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., IC 27856984. 

Prodana aktiva v Rozhodnem obdobf 

Fond v Rozhodnem obdobf neprodal zadna nemovitostnf aktiva . 

Fond v Rozhodnem obdobf prodal majetkovy pod fl ve spolecnostech, ktere vlastnil jako doplnkove aktivum: 

majetkovy pod fl ve vysi 10 % ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehorova 908/4, PSC 
130 00, 

majetkovy pod fl ve vysi 50 % ve spolecnosti GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 

00 Praha 4. 

V sou la du s prijatou strategif se Spolecnost venovala predevsfm sprave a investicfm do stavajfcfho portfolia 

aktiv. Ucelem techto investic bylo zvysenf kvality nemovitostnfch aktiv se zamerem navysenf vynosu 

jejich pronajmem. 
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V Rozhodnem obdobf se jednalo zejmena o tyto invest ice do stavajfcfch nemovitostnfch aktiv Fondu: 

dokoncenf zasadnf rekonstrukce nemovitosti Hebfc, Karlovo namestf 

realizace zasadnf rekonstrukce nemovitosti Ceska Upa, Berkova 

dokoncenf rekonstrukce nemovitostf pro najemce Rossmann: Decfn, Nymburk, Rychnov nad 

Kneznou, Unicov, Velke Mezirfcf, Zabreh na Morave. 

Spolecnost se rovnez podflela na investicfch svych dcerinych spolecnostf do jejich nemovitostnfch aktiv a 

to zejmena: 

realizace projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravske namestf ve vlastnictvf dcerine spolecnosti 

CREAM Brno, a.s. 

pokracujfcf realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvf dcerine spolecnosti CREAM R.B.A., a.s. Po 

vydanf uzemnfho rozhodnutf probfha faze prfpravy projektovych dokumentacf pro stavebnf 

povolenf. 

Veskere vyse citovane invest ice, a to jak do nemovitostf vlastnenych prfmo Spolecnostf nebo nemovitostf 

vlastnenych dcerinymi spolecnostmi jsou realizovany za ucelem prfpravy kvalitnfch obchodnfch, 

administrativnfch a bytovych prostor se zamerem jejich nasledneho pronajmu. Veskere investicnf akce 

byly dukladne pripraveny jak po strance obchodne technicke, tak ekonomicko-pravnf a na jejich realizace 

Spolecnost spolupracuje s externfmi financujfcfmi subjekty. Jedna se zejmena o Oberbank AG a CSOB. 

Predstavenstvo informuje, ze veskere vyse popsane investice do stavajfcfch aktiv byly realizovany pine 

v souladu s platnymi pravnfmi predpisy a vnitrnfmi predpisy Spolecnosti . 

lnvesticnf majetek Spolecnosti v soucasne dobe tvorf 87 staveb spolu s pozemky, ktere tvorf samostatny 

funkcnf celek [skladove, vyrobnf arealy apod.]. Tyto nemovitosti jsou vyuzfvany ke komercnfm ucelum. 

Jedna se o obchodnf, administrativnf, skladove a vyrobnf prostory, ktere jsou z casti tvoreny rovnez 

bytovymi prostory. 

Dale je investicnf majetek Spolecnosti tvoren akciovymi a obchodnfmi podfly v realitnfch a obchodnfch 

spolecnostech tak, jak je definuje statut Spolecnosti a pohledavkami za realitnfmi a obchodnfmi 

spolecnostmi. Podrobne rozlozenf aktiv je uvedeno ve vyrocnf zprave Spolecnosti . 

Hlavnf provoznf hospodarska cinnost Spolecnosti je nadale tvorena pronajfmanfm vlastnfch nebytovych a 

bytovych prostor. V Rozhodnem obdobf vzrostly vynosy z titulu najmu o 15,1 % oproti srovnatelnemu 

predchozfmu obdobf. 

V prubehu Rozhodneho obdobf nedoslo u Spolecnosti ke zmene v predstavenstvu ani v dozorcf rade 

Spolecnosti . 

V naslednem hospodarskem obdobf [ ad 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020] Spolecnost realizuje a bude 

realizovat tyto invest ice do nemovitostnfch aktiv: 

dokoncenf zasadnf rekonstrukce nemovitosti Ceska Upa, Berkova. 
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Spolecnost se rovnez podili a bude podflet na investicfch svych dcei'inych spolecnostf do jejich 

nemovitostnfch aktiv a to zejmena : 

dokoncenf projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravske namestf ve vlastnictvf dcei'ine 

spolecnosti CREAM Brno, a.s. Kolaudace podstatne casti prostor probehla, budou dokoncovany 

zbyle prostory die poti'eb klientu [najemcu) 

pokracujfcf realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvf dcei'ine spolecnosti CREAM R.B.A., a.s. Po 

vydan f uzemnfho rozhodnutf probfha faze pi'fpravy projektovych dokumentacf pro stavebnf 

povolenf. 

Fond v nasledujfcfm obdobf pfedpoklada , ie vliv epidemie koronaviru (Covid-19) bude mft dopad na 

ekonomiku plosne, tedy i na segment podnikanf Fondu a jeho Skupiny. Fond peclive vyhodnocuje 

informace a nai'fzenf vlady, trend ekonomickeho vyvoje trhu a toto zohlednuje pfi rozhodovanf ve svem 

podnikanf, a to v sou la du s platnymi vnitfnfmi pfedpisy a schvalenou investicnf strategif. 

Praha, 19. cervna 2020 

JU Dr. Petr Svatos 

pfedseda pi'edstavenstva 
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Mgr. Roman • vec 

clen pfed, avenstva 

Ing. Martin Jarolfm, MBA 

clen pfedstavenstva 



3. Zprava dozorcf rady 

spolecnosti CREAM SICAV, a.s., 

se sfdlem Praha 4, Nusle, Nuselska 262/ 34, PSC 140 00, IC: 285 45 320, 

zapsane v obchodnfm rejstrfku vedenem Mestskym soudem v Praze, odd fl B, 

vlozka 15122 [ dale jen ,,Emitent", ,,Fond" nebo ,,Spolecnost"]. 

za obdobf od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 

( dale jen ,,Rozhodne obdobf") 

Dozorcf rad a pusobila v Rozhodnem obdobf v tomto slozenf: 

JU□r. Renata Svatosova predsedkyne dozorcf rady 
Alma Svecova clenka dozorcf rady 

Ing. Bianka Jarolfmova clenka dozorcf rady 

Dozorcf rada prubezne plnila sve ukoly, vyplyvajfcf z prfslusnych pravnfch predpisu, stanov spolecnosti a 

vnitrnfch predpisu Fondu. Zejmena dohlfzela na vykon cinnosti predstavenstva Fondu a realizaci jeho 

podnikatelske cinnosti. 

V prubehu celeho sveho funkcnfho obdobf, tedy i v Rozhodnem obdobf, prubezne dohlfzela na provadenf 

internfho auditu jednotlivych utvaru Fondu. V souladu s platnou legislativou a vnitrnfmi predpisy Fondu 

byla seznamovana se zpravami internfho auditora. 

Rovnez byla seznamena s prubefoou cinnostf a zaverecnymi zpravami utvaru compliance. 

Tyto informace a soucasne informace od predstavenstva, prfpadne z dflcfch utvaru, byly projednany 

dozorcf radou na jednotlivych zasedanfch v prubehu Rozhodneho obdobf. V ramci sve kontrolnf cinnosti 

neshledala dozorcf rada fadne porusenf platnych pravnfch predpisu, statutu Fondu, ani jeho dalsfch 

vnitrnfch predpisu. 

Dozorcf rada vyhodnotila, v souladu s ustanovenfm § 7 vyhlasky c. 244/2013 Sb. v platnem znenf, ze rfdfcf 

a kontrolnf system Fondu je ucinny, uceleny a primereny povaze a rozsahu cinnosti, kterou se zabyva 

Fond. 

Dozorcf rada sledovala postup sestavovanf ucetnf zaverky k 31. prosinci 2019 a realizovala kontrolnf 

cinnost nad procesem povinneho auditu ucetnf zaverky, a to ve spolupraci s cleny vyboru pro audit. 

Nasledne dozorcf rada prezkoumala radnou konsolidovanou a individualnf ucetnf zaverku Fondu k 31. 

prosinci 2019, vcetne navrhu na rozdelenf zisku, a Zpravu predstavenstva o vztazfch mezi propojenymi 

osobami. 

Dozorcf rada konstatuje, ze nema vuci vyse uvedenym dokumentum fadne pripomfnky a namitky. 

Praha, 19. cervna 2020 

JUDr. Renata Svatosova 

pi'edsedkyne dozorcf rady 
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4. lnformace pro akcionafe podle ust. § 118 

Nalezitosti vyrocnf zpravy podle ust. § 118 odst. 4. pfsm. a), d), f), g), h), k) zakona 
c. 2 56/2004 Sb., o podnikanf na kapitalovem trhu ( dale jen ,,ZPKT") 

• § 118 odst. 4. prsm. a) ZPKT - crselne udaje a informace o financnr situaci, podnikatelske cinnosti a 
vysledcrch hospodai'enr emitenta a jeho konsolidafnrho celku za uplynule ucetnr obdobr v rozsahu 
crselnych udaju a informacr uvadenych v prospektu, s uvedenrm dulezitych faktoru, rizik a nejistot, 
ktere ovlivnily financnr situaci, podnikatelskou cinnost nebo vysledky hospodai'enr emitenta a jeho 
konsolidacnrho celku, a jejich dopadu. 

V souladu s dokumentem Ceske narodnf banky poskytujfcfm pre hied pozadavku na obsah a zpusob 
uverejnenf vyrocnf zpravy emitentu k6tovanych cennych papfru jsou nfze uvedeny bliisf informace 
naplnujfcf ust. § 118 odst. 4. pfsm. a] ZPKT. 

Udaje o emitentovi 

Zakladnf udaie o emitentovi 

Zakladnf udaje o emitentovi jsou uvedeny v casti I. - Zakladnf udaje o fondu teto vyrocnf zpravy. 

Duleiite uda/osti ve vtjvoii podnikanf emitenta; jsou blfze uvedeny ve Zprave predstavenstva 
o podnikatelske cinnosti spolecnosti a o stavu jejfho majetku, kt era je soucastf teto vyrocnf zpravy. 

Hlavnf investice (vc. castek I za ucetnf obdobf /investice v danem ucetnfm obdobf probfhai(cf i ukoncene I 
vc. ieiich rozlisenf na investice tuzemske a zahranicnf a zpusobu ieiich financovanf (v!astnf zdroie vs. cizf 

zdroie/; 

Fond v ucetnfm obdobf realizoval svou investicnf cinnost v souladu s platnymi vnitrnfmi predpisy 
a schvalenou investicnf strategif. Predevsfm se jedna o investice do nemovitostf, realitnfch a obchodnfch 
spolecnostf a pohledavek za realitnfmi a obchodnfmi spolecnostmi. Jedna se tedy o investice do 
primarnfch a doplnkovych aktiv, v souladu s vnitrnfmi predpisy Fondu, zejmena statutem. 

Fond realizoval pouze tuzemske invest ice. 

lnvestice lze rozdelit do dvou zakladnfch okruhu. Jedna se o invest ice do stavajfcfch jiz vlastnenych aktiv a 
dale investice do aktiv nove porizovanych. 

lnvestice do stavajrcrch aktiv: 

Emitent k rozvahovemu dni vlastnf 8? a jeho dcerine spolecnosti 9 samostatnych nemovitostf 
a nemovitostnfch celku v CR, zejmena v Praze, krajskych mestech a okresnfch mestech. Nfze uvedene 
nejvyznamnejsf realizovane invest ice do stavajfcfch aktiv v Rozhodnem obdobf majf za cfl pripravit kvalitnf 
komercnf a bytove prostory k dosazenf maximalnfho vynosu z jejich pronajmu. 
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dokoncenf zasadnf rekonstrukce nemovitosti Trebfc, Karlovo namestf 

celkova planovana vyse investice: 10,0 mil. Kc 

financovanf invest ice vlastnimi zdroji 

dokonceni rekonstrukce nemovitosti pro najemce Rossmann 

[Decin, Nymburk, Rychnov nad Kneznou, Unicov, Velke Mezirfcf, Zabreh na Morave) 

celkova planovana vyse investice: 13,6 mil. Kc 

financovani investice vlastnfmi zdroji 

realizace zasadnf rekonstrukce nemovitosti Ceska Upa, Berkova 

celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. Kc 

financovanf investice vlastnimi zdroji 

Fond se rovnei podnel na investidch svych dcerinych spolecnostr do jejich nemovitostnrch aktiv a to 
zejmena: 

realizace projektu rekonstrukce objektu Brno - Moravske namesti ve vlastnictvi dcerine spolecnosti 

CREAM Brno, a.s. 

celkova planovana vyse investice: 21,0 mil. Kc 

financovanf invest ice vlastnfmi zdroji 15 % a cizfmi zdroji 85 % ( uver Oberbank AG) 

pokracujicf realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvf dcerine spolecnosti CREAM R.B.A., a.s 

Nove porrzene invest ice a prodana aktiva v ucetnrm obdobi 

Nave invest ice v Rozhodnem obdobf 

Fond v Rozhodnem obdobf neporfdil zadna nova nemovitostnf aktiva. 

Fond v Rozhodnem obdobf porfdil jako doplnkove aktivum majetkovy pod fl ve vysi 100 % ve spolecnosti 

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., IC 27856984. 

Prodana aktiva v Rozhodnem obdobf 

Fond v Rozhodnem obdobf neprodal zadna nemovitostnf aktiva. 

Fond v Rozhodnem obdobf prodal majetkovy pod fl ve spolecnostech, ktere vlastnil jako doplnkove aktivum: 

majetkovy pod fl ve vysi 10 % ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 

130 00, 

majetkovy pod fl ve vysi 50 % ve spolecnosti GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 

00 Praha 4. 

V souladu s prijatou strategif se Spolecnost venovala predevsfm sprave a investicfm do stavajfcfho portfolia 

aktiv. Ucelem techto investic bylo zvysenf kvality nemovitostnfch aktiv se zamerem navysenf vynosu 

jejich pronajmem. 
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Udaie o hlavnfch budoucich investicich emitenta, ke kterym se ieho fidici organy1ti pevne zavazaly vcetne 
ocekavanych zdroiu financovanitechto investic; 

Hlavnf budoucf investice em itenta 

Emitent se zavazal v prfstfm hospodarskem obdobf k nasledujfcfm investicfm: 

dokoncenf zasadnf rekonstrukce nemovitosti Ceska Upa, Berkova 

celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. Kc 

financovanf invest ice vlastnfmi zdroji 

Emitent se rovnez zavazal v prfstfm hospodarskem obdobf podflet na nasledujfcfch investicfch svych 

dcerinych spolecnostf do jejich nemovitostnfch aktiv a to zejmena: 

dokoncenf projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravske namestf ve vlastnictvf dcerine spolecnosti 

CREAM Brno, a.s. 

celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. Kc 

financovanf investice vlastnfmi zdroji 15 % a cizfmi zdroji 85 % [ uver Oberbank AG] 

pokracujfcf realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvf dcerine spolecnosti CREAM R.B.A., a.s. 

Prehled podnikanr 

Po pis podnikani emitenta a ieho hlavnich cinnosti vc. uvedeni h/avnfch kategorii produktu 6 s/uieb 

Fond ma za cfl zejmena porizovanf a provozovanf aktiv z oblasti nemovitostnfho trhu . Akvizice majf formu 

bud' prfmeho nebo neprfmeho nabyvanf nemovitostf nebo podflu v realitnfch spolecnostech, vcetne 

spolecnostf ovladajfcfch realitnf spolecnosti. Fond muze doplnkove porizovat majetkove pod fly [ napr. 

obchodnf, akciove, druzstevnf a pod.] iv obchodnfch spolecnostech, dale pak muze investovat i do 

pohledavek nesouvisejfcfch s nemovitostmi. Fond prfmo ci neprfmo porizuje nemovitosti, realitnf a 

obchodnf spolecnosti a da lsf aktiva vymezena statutem fondu primarne na uzemf Ceske republiky . 

Uvedenivsech vyznamnych novych zavedenych produktu 6 s/uieb 

V Rozhodnem obdobf fond nezavedl fadny navy produkt nebo sluzbu. 

Popis trhu, na kterych emitent souteif, a rozcleneni pffimu podle tech to iednotlivych trhu a podle cinnost1; 
ze ktere p!ynou 

Fond v ramci Ceske republiky pusobf zejmena na trhu s nemovitostmi a v mensfm rozsahu se zabyva 

nakupem pohledavek a obchodnfch spolecnostf. Prfjmy z cinnosti na nemovitostnfm trhu spocfvajf v inkasu 

najemneho nebo prodeje nemovitostf nebo pod flu v realitnfch spolecnostech. V prfpade pohledavek se 

jedna o inkaso pohledavek nebo prfjmy z prodeje pohledavek tretfm osobam. 

Vynosy Fondu v souvislosti s ekonomickou cinnostf emitenta za rok 2019 cinily 258 431 tis. Kc, z toho 

vynosy z najmu a sluzeb souvisejfcfch cinily 246 724 tis . Kc. 
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Mfru sve zavislosti na paten tech nebo licencfch, prumys!ovtjch, obchodnfch nebo financnfch smlouvach 

nebo novtjch v!}robnfch postupech, pokud ie to pro ieho podnikanf podstatne 

Fond konstatuje, ze nenf zavisly na patentech nebo licencfch, prumyslovych, obchodnfch nebo financnfch 

smlouvach nebo novych vyrobnfch postupech. 

Organizacnf struktura 

S trucntjpopis skupiny !ie-!i emitent soucastf skupinyl a postavenf emitenta ve skupine 

Skupinu tvoi'f Fond a Fondem ovladane osoby. Bli:zsf popis skupiny, resp. vztahu z pohledu Fondu jako 

ovladane osoby je uveden ve Zprave o vztazfch mezi propojenymi osobami die ust. § 82 a nasl. zak. c. 

90/2012 Sb., o obchodnfch spolecnostech a druzstvech, ktera je soucastf teto vyrocnf zpravy. Fondem 

ovladane osoby vcetne velikosti majetkove ucasti jsou uvedeny v nasledujfcfm bodu teto vyrocnf zpravy. 

Seznam vtjznamntjch dcefintjch spo!ecnostf: nazev, sfd/o, velikost maietkove tlcasti a h!asovacfch prav, 

pokud se !isf 

CREAM R.B.A., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 100 % 

Pi'edmet cinnosti: developersky projekt multifunkcnfho centra FABRIKA ve Zlfne 

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

Pi'edmet cinnosti: sprava nemovitostf, servisnf organizace 

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

Pi'edmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

CREAM property, s.r.o., ( di'fve ELDOMUS property, s.r.o.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 

100% 

Pi'edmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

CREAM assets, s.r.o., ( di'fve LO - assets, s.r.o.), Nuselska 262/34, Nus le, 140 00 Praha 4, pod fl 100 % 

Pi'edmet cinnosti : pronajem nemovitostf 

CREAM service s.r.o., ( di'fve CREAM property s.r.o.), Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 100 % 

Pi'edmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

LD - reality, s.r.o., Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podfl SO% 

Pi'edmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

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

Pi'edmet cinnosti : obchodnf cinnost, nakup a prodej 

k 31. prosinci 2019 nejsou soucastf konsolidacnfho celku 

FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehoi'ova 908/4, PSC 130 00, do 28.6.2019 podfl SO%, od 28.6.2019 podfl 

40 % - prodej 10 % 

Pi'edmet cinnosti: provozovanf prodejen obuvf ALDO 

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.S.2019 podfl SO%, od 16.S.2019 

pod fl O % - prodej SO% 

Pi'edmet cinnosti: pronajem nemovitostf 
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Skupina v ramci Ceske republiky pusobf zejmena na trhu s nemovitostmi av mensfm rozsahu se zabyva 

nakupem pohledavek a obchodnfch spolecnostf. Pouze dve spolecnosti se zabyvajf jinym predmetem 

cinnost i - obchodnf cinnost (FLAIRCOM, s.r.o. prodej obuvi, INCOME service, a.s. - prodej surovin]. Prfjmy 

z cinnosti na nemovitostnfm trhu spocfvajf v inkasu najemneho nebo prodeje nemovitostf nebo pod flu 

v realitnfch spolecnostech. V prfpade pohledavek se jedna o inkaso pohledavek nebo prfjmy z prodeje 

pohledavek tretfm osobam. 

vtis. Kc 

Provoznrvynosy Skupiny celkem 
z toho: Trzby z najmu a sluzeb souvisejfcfch 

Trzby ze smluv se zakaznfky 

z toho: 

Sluzby souvisejfcf s najmem 

Realizace investicnfch akcf 

Prodej zbozf 

Trzby z dopravy 

Trzby ostatnf 

Nemovitosti, stroje a zarrzenf 

rok koncfcf 31. prosince 2019 

622418 
306 627 

315280 

39 908 

211 702 
33 745 

29 925 

511 

Udaie o stavaifcfch nebo p!anovanl}ch vl}znamnl}ch hmotnl}ch d/ouhodobl}ch aktivech, vcetne popisu 
nemovitostf, a to i pronaiatl}ch, a ieiich vecnl}ch bfemen, a vcetne popisu veskerl}ch prob/emu v ob/asti 
i ivotnfho prostfedf, ktere mohou ovlivnit vyuiitf hmotnl}ch d/ouhodobl}ch aktiv ze strany emitenta 

Nemovitosti Fondu a jejich soucasti 

Fond vlastnf velke mnozstvf nemovitostf na uzemf Ceske republiky . Nemovity majetek Fondu v soucasne 

dobe tvorf 87 staveb spolu s pozemky, ktere tvorf samostatny funkcnf celek (skladove, vyrobnf arealy 

apod.]. Tyto nemovitosti jsou vyuzfvany k podnikatelske cinnosti Fondu. Jedna se o obchodnf, 

administrativnf, skladove a vyrobnf prostory a z casti take bytove prostory. 

Celkova souhrnna hodnota nemovitostf ve vlastnictvf fondu cinila k Rozvahovemu dni 2 499 691 tis . Kc. 

Mezirocnf narust hodnoty die poslednfho precenenf na realnou hodnotu pro ucely zaverky k 31. prosinci 

2019 cinil 9,9 % a byl dan vseobecnym rustem cen na trhu nemovitostf, dale dokoncenymi investicemi a 

rozdelenfm nemovitosti max32 - Zlfn, tr. T. Bati 5648 na samostatne jednotky. Dalsf precenenf nemovitostf 

na realnou hodnotu bude provedeno pro ucely rocnf zaverky k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, ktere byly 

porfzeny ci rekonstruovany za vyuzitf bankovnfho uveru, jsou zatfzeny zastavnfm pravem financujfcfch 

bank. Jedna se o Oberbank AG a [SOB. Vecna bremena k nemovitostem emitenta spocfvajf zejmena 

v ulozenf, provozovanf a op rave inzenyrskych sftf, pravu cesty, pravu chuze a jfzdy. 

Typova segmentace pronajfmanych ploch Fondu zustava konstantnf: 

62% sklady 

14% kancelare, administrativa 

17% obchod, sluzby 

7% byty 

Obsazenost disponibilnfch ploch nemovitostf cinf 82 %. 
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Do portfolia nemovitostf Fondu pati'f napffklad dynamicka multifunkcnf budova max32 (Zlfn, J. A. Bati 

5648), ktera poskytuje komfort loftoveho pronajmu studentum, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi 

zdafilou celkovou revitalizac i 32. budovy v arealu byvalych Bat'ovych zavodu ve Zlfne. lndustrialnf 

atmosferu mfsta vyuzfvajf i firmy ve 34. budove (Zlfn, Vavreckova 5657), ktera nabfzf k pronajmu 

kancelafske jednotky a skladove prostory. V ramci Ceske republiky pronajfma Fond bytove jednotky 

naprfklad v Praze, Ceske Upe a Olomouci. 

V pfehledove ta bu Ice specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Fondu, jejichz 

hodnota pfevysuje 1 % hodnoty majetku Fondu s vyjadfenfm realne hodnoty nemovitostf k 31. prosinci 
2019. 

Podlahova Technicky 
Nemovitost Katastra In i LV Zpusob vyuziti k Typ nemovitosti, plocha stav Udrzitelnost Realna hodnota 

pronajmu/prodeji/vlastni vhodna k 
adresa uzemi uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu k 31 .12.2019 

CREAM SICAV, a.s. 
Zlin, J.A.Bati 5648 - k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, 
32.budova Zlin 4954 subjektum obchod 12218 m2 velmi dobry ano 372 989 000 Kc 
Zlin, Vavreckova k pronajmu tfetim sklady, 
5657- 34.budova Zlin 4954 subiektum administrativa 54 599 m2 velmi dobry ano 224 367 000 Kc 
Praha 7, Holesovice, k pronajmu tfelim bydleni, sluzby, 
Ovenecka 381 Holesovice 927 subjektum obchod 2567 m2 velmi dobry ano 194 558 000 Kc 
Praha 3, Zizkov, k pronajmu tfetim bydleni, 
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subiektum administrativa 2 099 m2 velmi dobry ano 112 554 000 Kc 

Moravska k pronajmu tfetim 
Ostrava, 30. dubna Ostrava 6713 subjektum administrativa 4 843 m2 velmi dobry ano 108 441 000 Kc 
Olomouc, Palackeho Olomouc- k pronajmu tfetim 
592 mesto 618 subiektum bvdleni, sluzby 2 748 m2 velmi dobry ano 103 059 000 Kc 
Tyniste nad Orlici, Tyniste k pronajmu tfetim 
Vrchlickeho 323 nad Orlici 1751 subjektum sklady 37 316 m2 dobry ano 98 351 000 Kc 
Ostrava, Poruba, Poruba - k pronajmu tfetim 
A.Beidove 1810/10 sever 970 subjektum obchod, sluzby 2 846 m2 dobry ano 96142 000 Kc 
Zlin, Jizni svahy, k pronajmu tfetim 
Okruzni 4701 Zlin 4954 subiektum obchod, sluzby 4 590 m2 velmi dobry ano 84 057 000 Kc 
Zlin, tfida T.Bati 5658 k pronajmu tfetim sklady, 
- 103.budova Zlin 4954 subjektum administrativa 12 798 m2 velmi dobry ano 80 716 000 Kc 
Zlin, J.A.Bati 5637 - k pronajmu tfetim sklady, 
12.b. Zlin 24841 subiektum administrativa 2 228 m2 velmi dobry ano 70 018 000 Kc 

k pronajmu tfetim 
Pferov, T rzni 2902/14 Pferov 82 subjektum sklady 20991 m2 dobry ano 64 541 000 Kc 
Usti nad Labem, Usti nad k pron a j mu tfeti m administrativa, 
Dvofakova 3134/2 Labem 3052 subiektum obchod 3 785 m2 velmi dobry ano 47441 000Kc 
Hradec Kralove, nam. Hradec k pronajmu tfetim 
Svobody 450 Kralove 3000 subiektum bydleni, sluzby 1 650 m2 dobry ano 44 790 000 Kc 
Praha 4, Nusle, k pron a j mu tfeti m 
Nuselska 262134 Nusle 1166 subjektum administrativa 772m2 velmi dobry ano 43 360 000 Kc 
Zlin - Lipa, skladovy k pronajmu tfetim 
areal Klecuvka 167 subiektum sklady 6154 m2 dobry ano 42 084 000 Kc 
Liberec, Moskevska k pronajmu tfetim administrativa, 
638/8 Liberec 12567 subjektum sluzby 1 386 m2 dobry ano 37 374 000 Kc 
Ceske Budejovice, Ceske k pronajmu tfetim administrativa, 
Karla IV./417 Budeiovice 341 subiektum bydleni 1 937 m2 dobry ano 32 441 000 Kc 
Blansko, Wanklovo k pronajmu tfetim administrativa, 
nam.4 Blansko 1329 subjektum obchod 1118 m2 velmi dobry ano 29 887 000 Kc 
Praha 9, Vinof, 
Mladoboleslavska k pronajmu tfetim 
330 Vinof 571 subjektum sklady 2 037 m2 dobry ano 28 979 000 Kc 

Nemovitosti dcefinych spolecnostf Fondu a jejich soucasti 

Dee fine spolecnosti Fondu vlastnf 9 staveb spolu s pozemky na uzemf Ceske republiky ( funkcnf celky) . 

Tyto nemovitosti jsou vyuzfvany k podnikatelske cinnosti shodne s cinnostf Fondu. Jedna se o obchodnf, 

administrativnf, skladove a vyrobnf prostory a z casti take bytove prostory. 

14 



Celkova souhrnna hodnota nemovitostf dcerinych spolecnostf cinila k Rozvahovemu dni 666 902 tis. Kc. 

Mezirocnf narust hodnoty die poslednfho precenenf na realnou hodnotu pro ucely zaverky k 31. prosinci 

2019 cinil 30,0 % a byl dan vseobecnym rustem cen na trhu nemovitostf zejmena dokoncenou invest icf do 

projektu Zlfn, b. 64 spolecnosti CREAM assets, s.r.o a investicf do projektu Brno, Moravske namestf 

spolecnosti CREAM Brno, a.s. Vyznamny vliv melo zvysenf hodnoty pozemku ve vlastnictvf spolecnosti 

CREAM R.B.A., a.s. Dalsf precenenf nemovitostf na realnou hodnotu bude provedeno pro ucely rocnf zaverky 

k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, ktere byly porfzeny ci rekonstruovany za vyuzitf bankovnfho uveru, jsou 

zatfzeny zastavnfm pravem financujfcfch bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vecna bremena 

k nemovitostem spocfvajf zejmena v ulozenf, provozovanf a op rave inzenyrskych sftf, pravu cesty, pravu 

chuze a jfzdy. 

V prehledove ta bu Ice specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku dcerinych 

spolecnostf Fondu, jejichz hodnota prevysuje 1% hodnoty majetku s vyjadrenfm realne hodnoty 

nemovitostf k 31. prosinci 2019. 

Typ Podlahova Technicky 
Nernovitost Katastralni LV Zpusob vyuziti k nernovitosti, plocha stav Udriitelnost Realna hodnota 

pronajrnu/prodeji/vlastni vhodna k 
adresa uzerni uziti ucel pronajrnu pronajrnu nernovitosti naierncu k 31 .12.2019 

CREAM Brno, a.s. 
Brno, Moravske k pronajrnu tretirn adrninistrativa, 
narnesti 754/13 Veveri 696 subiekturn obchod 5 709 rn2 velrni dobry ano 168 000 000 Kc 
Brno, Herspicka k pronajrnu tretirn adrninistrativa, 
800/6 Stvi'ice 943 subiekturn obchod 16501 rn2 velrni dobrv ano 175 984 000 Kc 
CREAM assets, 
s.r.o. 

k pronajrnu tretirn 
Zlin, - 64/2. budova Zlin 27481 subjekturn adrninistrativa 7 369 rn2 velrni dobry ano 117 192 000 Kc 

k pronajrnu tretirn sklady, 
Zlin, -123. budova Zlin 27481 subiekturn adrninistrativa 10 997 rn2 dobrv ano 34 690 000 Kc 

k pronajrnu tretirn 
Zlin, -112. budova Zlin 27481 subiekturn sklady 3 223 rn2 dobry ano 8 757 000 Kc 
CREAM property, 
s.r.o. 

k pronajrnu tretirn 
Zlin, - 21 /2. budova Zlin 27181 subiekturn obchod 692 rn2 velrni dobry ano 30 556 000 Kc 

k pronajrnu tretirn 
Zlin, - 105. budova Zlin 27181 subiekturn skladv 2 962 rn2 velrni dobrv ano 36199 000 Kc 

LO - reality, s.r.o. 
Olornouc, 1. Maje Olornouc- k pronajrnu tretirn adrninistrativa, 
832/16 rnesto 4636 subjekturn obchod 1165 rn2 velrni dobrv ne 23 927 000 Kc 

CREAM R.B.A., a.s. 
k pronajrnu tretirn pozernky, 

pozernky Zlin Zlin 26754 subjekturn parking 17047 rn2 dobry ano 71597000 Kc 

15 



Lokace nejvyznamnejsich nemovitosti Fondu a dcerinych spolecnosti Fondu 
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Typova segmentace pronajfmanych ploch Skupiny cinf: 

63% sklady 

16% kancelare, administrativa 

15% obchod, sluzby 

6% byty 

Obsazenost nemovitostfvzrostla mezirocne o 3 % cinf 76 %. 
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Podily Fondu v dcefinych spolecnostech 

Vedle nemoviteho majetku vlastnf Fond i akcie a podily v dcefinych spolecnostech. Nfze 

specifikujeme pfehled ucastf Fondu, jejichz realna hodnota pfevysuje 1% hodnoty majetku 

Fondu. 

Pod fly Fondu v dcefinych spolecnostech k 31. prosinci 2019 [ v tis. Kc]: 

Akcie CREAM R.B.A. , a.s. 

Akcie CREAM Brno, a.s. 

Akcie INCOME service, a.s. 

Pod fl v CREAM propert~, s.r.o. 

Podfl v CREAM assets, s.r.o. 

Podfl v CREAM Real Estate, s.r.o. 

Pod fl v CREAM service s.r.o. 

Podfl v LO - realit~ s.r.o. 

Stroje a zaffzenf 

52 058 

0 

6 017 

34 715 

46 225 

17 524 

0 

3 449 

Fond nevlastnf zadne vyznamne stroje a zaffzenf. V majetku fondu jsou IT HW - technologie, EPS a EZS, 

jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravnf prostredky. Souhrnna ucetnf hodnota stroju a 

zaffzenf nenf vyznamna. Rovnez dcefine spolecnosti Fondu nevlastnf zadne vyznamne stroje a zaffzenf. 

Zivotnf prostredf a vlivy 

Fond ani zadna z dcerinych spolecnostf si nenf vedoma zadnych prekazek, problemu ci negativnfch vlivu 

v oblasti zivotnfho prostredf, ktere by omezovaly ci negativne ovlivnovaly podnikatelskou cinnost Fondu 

nebo dcefinych spolecnostf a fadne vyuzfvanf hmotnych dlouhodobych aktiv. 

17 



Provoznr a financnr pfehled 

Popis financnf situace a ietfho vtjvoie za dam§ tJcetnf obdobf 

Financni situace k 31. prosinci 2019 

Financni pozici Fondu a Skupiny lze definovat nasledujicimi udaji: 

Fond Skupina 
vtis. Kc 31. prosince 2019 31. prosince 2018 31. prosince 2019 31. prosince 2018 

Aktiva celkem 3 015 214 2 686409 3 627 461 3 016 771 

Dlouhodoba aktiva 2 ?89 ?30 2 566 354 3 212 958 2 82? 982 

Kratkodoba aktiva 225 484 120 055 414 503 188 ?89 

Pasiva celkem 3 015 214 2 686409 3 627 461 3 016 771 

Vlastni kapital 9 360 ? 140 12 281 15 855 

Dlouhodobe zavazky 

celkem 588 402 621666 881 992 892 1?9 

Kratkodobe zavazky 
celkem 106 583 111 ?58 422 20? 190 049 

Cista aktiva pfipadajici 
k investicnim akciim 

2 310 869 1945845 2 310 981 1 918 688 

U Fondu dos lo v Rozhodnem obdobi ve srovnani s pi'edchozim ucetnim obdobim ke zvyseni bilancni sumy o 

328 805 tis. Kc, a to zejmena na strane aktiv vlivem zvyseni hodnoty investic do nemovitosti o 224 167 

tis. Kc. Na strane pasiv melo na celkovy narust vliv zejmena zvysenf hodnoty cistych aktiv pi'ipadajicich 

k investicnim akciim o 365 024 tis. Kc pi'i poklesu kratkodobych i dlouhodobych zavazku. 

U Skupiny doslo v Rozhodnem obdobf ve srovnani s pi'edchozfm ucetnfm obdobfm ke zvysenf bilancnf 

sumy o 610 690 tis. Kc, a to zejmena na strane aktiv vlivem zvysenf hodnoty investic do nemovitostf o 378 

254 tis. Kc a dale zvysenim kratkodobych pohledavek [pi'edevsfm u spolecnosti INCOME service, a.s.). Na 

strane pasiv melo na celkovy narust vliv zejmena zvysenf hodnoty cistych aktiv pi'ipadajfcich k investicnfm 

akcifm o 392 293 tis. Kc a dale zvyseni hodnoty kratkodobych zavazku [pi'edevsfm u spolecnosti 

INCOME service, a.s.) . 

Hospodai'eni Fondu v Rozhodnem obdobf 

Hospodai'eni Fondu v Rozhodnem obdobi lze definovat nasledujicimi udaji [ v tis. Kc) : 

Vy nosy Fondu z najmu a sluzeb souvisejicich 

Provozni zisk 

246 724 
379 778 

U Fondu vzrostly v Rozhodnem obdobi vynosy z titulu najmu mezirocne o 15,1 % oproti srovnatelnemu 

pi'edchozimu obdobi. Generovany provoznf zisk je v souhru dan produktivnim hospodai'enim Fondu a 

zvysenim hodnoty investic do nemoviteho majetku v dusledku koncorocniho pi'eceneni techto investic na 

realnou hodnotu. 
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Hospodarenf Skupiny v Rozhodnem obdobf 

Hospodarenf Skupiny v Rozhodnem obdobf lze definovat nasledujfcfmi udaji ( v tis. Kc) : 

v tis. Kc 

Provoznfvynosy Skupiny celkem 

z toho: Trzby z najmu a sluzeb souvisejfcfch 

Trzby ze smluv se zakazn fky 

z toho: 

Sluzby souvisejfcf s najmem 

Realizace investicnfch akcf 

Prodej zbo:zf 

Trzby z dopravy 

Trzby ostatnf 

Provoznf zisk Skupiny byl vykazan ve vysi 413 395 tis . Kc. 

rok koncfcf 31. prosince 2019 
622 418 
306 627 
315 280 

39 908 
211 702 

33 745 
29 925 

511 

U Skupiny doslo v Rozhodnem obdobf ve srovnanf s predchozfm ucetnfm obdobfm ke zvysenfvynosu 

v souvislosti s hlavnf ekonomickou cinnostf (najem) o 20,5 %. 

Pro detailnejsf informace o financnf situaci a hospodarenf Fondu a Skupiny odkazujeme na individualnf a 

konsolidovanou ucetnf zaverku Fondu sestavenou za rok koncfcf 31. prosince 2019, kt ere jsou prflohou 

teto vyrocnf zpravy. 

Udaie o faktorech, ktere v!)znamne ovlivnily provoznf zisk Emitenta a Skupiny spolu s uvedenfm rozsahu, v 

iakem by/ zisk ovlivnen 

V Rozhodnem obdobf se nevyskytly zadne mimoradne faktory, ktere by vyznamne ovlivn ily provoznf zisk 

Fondu ci Skupiny. 

Zdroje kapitalu 

0/ouhodobe a kratkodobe 

Zapisovany zakladnf kapital Fondu k 31. prosinci 2019 cinil 4 000 tis. Kc, byl pine splacen a rozdelen 

na 4 000 000 kusu zakladatelskych listinnych akcif. 

Cizf zdroje Fondu byly tvoreny zejmena zavazky z bankovnfch uveru, zavazky z vyporadanf a zavazky z 

obchodnfho styku. 

Nasledujfcf prehled vyjadruje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroju kapitalu Fondu a Skupiny 

k 31. prosinci 2019 (vtis. Kc] : 

Fond Skupina 
31. prosince 2019 31. prosince 2019 

Pasiva celkem 3 015 214 3 627 461 
Vlastnf kapital 9 360 12 281 
Dlouhodobe zavazk4 celkem 588 402 881992 
Kratkodobe zavazk4 celkem 106 583 422 207 
Cista aktiva pripadajfcf k investicnfm akcifm 2310869 2310981 
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Vysvetlenf a s/ovnf rozbor peneinfch toku Emitenta a Skupiny 

Struktura zavazku zahrnuje: 

zavazky k financnfm institucfm - zde jsou zachyceny kratkodobe a dlouhodobe bankovnf uvery 

CSOB a Oberbank AG k financovanf provozu a investicnfch akcf, 

obchodnf zavazky vuci dodavatelum, dlouhodobe zavazky z vypofadanf, zalohy [pfijate 

od najemcu), zavazky ke statu, zavazky k zamestnancum a casove rozlisenf. U zavazku blfze 

komentujeme, ze bylo uctovano o odlozenem danovem zavazku ve vysi 62 416 tis. Kc u Fondu a 

100 733 tis. Kc u Skupiny, 

casove rozlisenf pasiv [ vynosy a vydaje pffstfch obdobf) - zde se jedna zejmena 

o dohadne polozky pasivnf. 

Struktura financnf hotovosti a pohledavek: 

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

penfze a peneznf ekvivalenty, pffp. pohledavky za bankami - zde je zachycen stav financnfch 

prostfedku na bankovnfch uctech Fondu a Skupiny, 

pohledavky za nebankovnfmi subjekty - zde je zachycen stav Fondem poskytnutych uveru svym 

dcefinym spolecnostem, 

pohledavky za odberateli [najemci), zalohy [poskytnute Fondem v ramci investicnfch akcf), 

pohledavky za statem, casove rozlisenf a opravne polozky k pohledavkam [ die stanovenych 

ucetnfch zasad a pravidel) . 

tJdaie o struktufe financovanf emitenta a Skupiny 

Fond i Skupina svou provoznf cinnost financujf castecne z vlastnfch zdroju a castecne z cizfch zdroju 

[ kratkodobe obchodnf zavazky a kratkodoby bankovnf uver CSOB ). 

Podmfnky kratkodobych zavazku a pfijatych kratkodobych bankovnfch uveru: 

kratkodoby bankovnf uver CSOB - 15 ODO tis. Kc, GM Pribor + marze 

lhuta splatnosti obchodnfch zavazku: 14 - 90 dnu die uzavfenych smluv 

Svou investicnf cinnost Fond i Skupina financujf dvema zpusoby. lnvestice do 10 000 tis. Kc financujf 

z vlastnfch zdroju. Invest ice nad 10.000 tis. Kc pak financujf z vlastnfch zdroju [ ve vysi 15 % ) a z cizfch 

zdroju [ ve vysi 85 %, dlouhodobe bankovnf uvery Oberbank AG a CSOB) . 

Podmfnky pfijatych dlouhodobych bankovnfch uveru: 

dlouhodobe bankovnf uvery Oberbank AG - pfevazne 3Y fix nebo SY fix, minoritne 1M Pribor + 
marze, doba splatnosti 15 let od prvotnfho cerpanf s pravidelnymi mesfcnfmi splatkami. 

dlouhodobe bankovnf uvery CSOB - SY fix, doba splatnosti 15 let od prvotnfho cerpanf 

s pravidelnymi mesfcnfmi splatkami. 

pro nasledujfcf obdobf pfedpoklada Fond i Skupina zachovanf teto struktury zdroju financovanf sve 

cinnosti. Vzhledem k vyvoji sazeb v prubehu roku 2018 a prvnfm ctvrtletf 2019 Fond i Skupina fixovali 

v unoru a bfeznu 2019 urokove sazby u vetsiny uveru na 3 roky ci 5 let. 
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lnformace o vsech omezenfch vyuiitf zdroiu kapita!u, ktere podstatne ovlivnily nebo mohly podstatne 
ovlivnit provoz emitenta, a to inepffmo 

Fondu nenf znamo zadne omezenf vyuzitf zdroju kapitalu, ktere podstatne ovlivnilo nebo mohlo podstatne 

ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i neprimo. Fond ani Skupina nemajf ve svych zdrojfch zapujcku od 

akcionaru. Fond i Skupina predpokladajf, ze pro financovanf budoucfch investic budou vyuzfvat , jako 

doposud, kombinaci vlastnfch a cizfch zdroju. 

Pro detailnejsf informace o zdrojfch kapitalu Fondu a Skupiny odkazujeme na konsolidovanou a individualnf 

ucetnf zaverku Fondu sestavenou za rok koncfci 31. prosince 2019, kt ere jsou prflohou teto vyrocnf zpravy. 

tlenove spravnrch, rrdrcrch a dozorcrch organu a vrcholove vedenr 

Uvedenf h!avnf cinnosti, ktere provadeif vne emitenta, isou-li pro emitenta v!}znamne, iakoi i udaie o 
moin!}ch stfetech zaimu 

Fond prohlasuje, ze stavajfcf clenove predstavenstva a dozorcf rady neprovadejf vne Fon du zadne cinnosti, 

ktere by pro Fond byly vyznamne. 

V sou la du s politikou stretu zajmu, prijatou predstavenstvem Fondu, jsou clenove predstavenstva povinni 

informovat Fond ohledne jakehokoli podezrenf na riziko stretu zajmu, tj . zejmena v prfpade, kdy tyto osoby 

mohou zfskat financnf prospech nebo se vyhnout financnf ztrate na ukor Fondu, nebo majf odlisny zajem 

na vysledku obchodu provadeneho jmenem fondu od zajmu Fondu. Pripadne strety zajmu vedoucich osob 

Fond uvadf v ramci zvlastnf prflohy sveho statutu. 

Uvedenf funkcnfho obdobf a udaie o pracovnfch nebo iin!}ch smlouvach tech to osob s emitentem nebo ieho 
dcefin!)mi spo!ecnostm,; s uvedenfm v!}hod pfi ukoncenf zamestnanf 

Pod le stanov Fondu jsou clenove predstavenstva a clenove dozorcf rady voleni na dobu peti let s tfm, ze 

opetovna volba je mozna. 

Vsichni clenove predstavenstva a clenove dozorcf rady majf s Fondem uzavrenu smlouvu o vykonu funkce. 

Dale pak jmenovite Mgr. Roman Svec, reditel useku pravo, dane a finance a Ing. Martin Jarolfm, MBA, reditel 

useku obchodu a spravy majetku majf s Fondem uzavrenu pracovnf smlouvu. 

Zadna z vyse uvedenych uzavrenych smluv v sobe neobsahuje zadne vyhody, poskytovane pri ukoncenf 

vykonu funkce nebo zamestnanf. 

Ing. Martin Jarolfm, MBA, jako prfkaznfk, ma s dcerinou spolecnostf CREAM Brno, a.s., uzavrenu prfkaznf 

smlouvu . 
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lnformace o pffs/usn,jch manaiersk,jch odborn,jch zna!ostech a zkusenostech 

JUDr. Petr Svatos, predseda predstavenstva 

JUDr. Petr Svatos pusobf ve Fondu od jeho vzniku, tj . od 16. bi'ezna 2009, az dosud. 0d roku 1988 pusobf 

v advokacii. V ramci teto cinnosti zfskal vyznamne zkusenosti, mimo jine v oblasti obcanskeho a 

obchodnfho prava, pricemz ve vyznamne casti teto cinnosti se zabyval problematikou nemovitostnfch 

spolecnostf. 

Mgr. Roman Svec, clen predstavenstva 

Mgr. Roman Svec pusobf ve Fondu od jeho vzniku, tj . od 16. bi'ezna 2009, az dosud. 0d roku 1993 pusobil 

v soukromych spolecnostech jako podnikovy pravnfk. Rovnez pusobil jako pravnfk a clen dozorcf rady 

v investicnfm fondu. 0d roku 1997 pusobil ve spolecnostech, ktere se zabyvaly podnikatelskou cinnostf 

souvisejfcf s nemovitostmi. 

Ing. Martin Jarolfm, MBA, clen predstavenstva 

Ing. Martin Jarolfm, MBA pusobf ve Fondu od 1. dubna 2011. 0d roku 1996 pracoval jako obchodnf reditel 

soukrome spolecnosti . 0d roku 2000 pusobil v pozici vrcholoveho manazera obchodnf spolecnosti, v jejf mz 

majetku byla cast nemovitostf Zlfnskeho kraje. Mimo jine rfdil realizaci rekonstrukce Krajskeho uradu ve 

Zlfne. 0d roku 2007 i'fdf servisnf spolecnost, ktera zajist'uje spravu nemovitostf pro nekolik vyznamnych 

soukromych subjektu, mimo jine i pro Fond. 

JUDr. Renata Svatosova, predseda dozorcf rady 

JU Dr. Renata Svatosova pusobf od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku 1999. Jako 

advokat ma mimo jine opravnenf k vykonu cinnosti danoveho poradce. Za dobu sve praxe poskytovala 

pravnf poradenstvf mnoha subjektum, ktere se zamerujf na realitnf cinnost. 

Alma Svecova, clen dozorcf rady 

Alma Svecova vice jak 30 let pusobila jako administrativnf pracovnice ve spolecnostech, ktere se mimo jine 

zabyvaly cinnostf souvisejfcf s nemovitostmi. 

Ing. Bianka Jarolfmova, clen dozorcf rady 

Ing. Bianka Jarolfmova pusobf dlouhodobe jako danovy poradce ( ev. c. 2270] a clen Komory danovych 

poradcu. Za dobu sve praxe poskytovala danove poradenstvf mnoha klientum, mimo jine i subjektum, ktere 

se zamerujf na realitnf cinnost. 
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Nazvy spolecnostf, v nichi by/a takova osoba clenem spravnfch, ffdfcfch nebo dozorcfch organu nebo 
spolecnfkem kdyko/i v pfedes!tjch 5 /etech s uvedenfm toho, zda taro osoba stale je ti nenf clenem 
spravnfch, ffdfcfch nebo dozortfch organu nebo spolecnfkem 

JU Dr. Petr Svato~ 
ADVOKATNf KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNER! s.r.o. 
- jednatel a spolecnfk 
CREAM SICAV, a.s. - predseda predstavenstva 
CREAM BRNO, a.s. - predseda predstavenstva 
INTER PORT PARTNERS GROUP, a.s. - predseda dozorcf rady 
CREAM R.B.A., a.s. - clen predstavenstva 
Dul Radim a.s. - mfstopredseda predstavenstva 
Sadova, s.r.o. - jednatel a spolecnfk 
Mlyn Senov a.s. - clen dozorcf rady 
TRISTAR Invest s.r.o. - jednatel a spolecnfk 
ALKOHURT CS a.s. - predseda dozorcf rady 
TIMESEAL Technologies a.s. -clen dozorcf rady 
KORY DOX s.r.o . - spolecnfk 
SPV 2008, a.s. - statutarnf reditel a predseda spravnf rady 
HARMLESS, a.s. - clen spravnf rady 
Nadace Radima Masneho - clen dozorcf rady 
Altra, a.s. - predseda dozorcf rady 
P & PARTNER, a.s. - clen dozorcf rady, likvidator 

Mgr. Roman Svec 
CREAM R.B.A., a.s. - predseda dozorcf rady 
CREAM Real Estate, s.r.o. - jednatel 
TRESO Logistik a.s. Zlfn - predseda dozorcf rady 
INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. - predseda predstavenstva 
CREAM SICAV, a.s. - clen predstavenstva 
LO - reality, s.r.o. - jednatel 
INCOME consulting, s.r.o. - jednatel 
CREAM property, s.r.o. - jednatel 
CREAM Brno, a.s. - clen predstavenstva 
CREAM service s.r.o. - jednatel 
CREAM assets, s.r.o. - jednatel 
CREAM R.B.A., a.s. - clen dozorcf rady 
INCOME service, a.s. - clen spravnf rady 
INCOME service, a.s. - statutarnf reditel 
Spolecenstvf vlastnfku jednotek J. A. Bati 5648, Zlfn 
- zastoupenf pravnicke osoby ve statutarnfm organu 
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Ing. Martin Jarolfm, MBA 
Sdruzeni pro rozvoj Batova arealu, z.s. - predseda kontrolnf komise 
CREAM Brno, a.s. - clen predstavenstva 
CREAM property, s.r.o. - jednatel 
CREAM assets, s.r.o. - jednatel 
KELLY 99 s.r.o. - spolecnfk 
CREAM Real Estate, s.r.o. - jednatel 
CREAM SICAV, a.s. - clen predstavenstva 
CREAM R.B.A., a.s. - clen dozorcf rady 
LO• reality , s.r.o. - jednatel 

JUDr. Renata Svato§ova 
Subdel Manufacturing, s.r.o. - jednatel a spolecnik 
Sadova, s.r.o. - jednatel a spolecnfk 
Sadova Trade, s.r.o. - jednatel a spolecnfk 
ADVOK.ATNf KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNER I s.r.o. 
- jednatel a spolecnfk 
CREAM SICAV, a.s. - predseda dozorcf rady 
CREAM BRNO, a.s. - clen dozorcf rady 

Ing. Bianka Jarolfmova 
KELLY 99 s.r.o. - jednatel a spolecnfk 
CREAM SICAV, a.s. - clen dozorcf rady 

Alma ~vecova 
CREAM SICAV, a.s. - clen dozorcf rady 

ano 

ano 
ano 
ano 

ano 

ne 

ano 

ano 

ano 

ano 
ano 
ano 

ano 
ano 

ano 

ano 

ano 
ano 

Veskera odsouzenf za podvodne trestne tiny nejmene za pfedesltjch 5 let, tJdaje o veskertjch konkurznfch 

ffzenfch, spravach a likvidacfch, se ktertjmi by/a takova osoba v pfedesltjch 5 letech spojena a dale tJdaie o 
jakemkoliv tJfednfm vefeinem obvinenf nebo sankcfch proti takove osobe ze strany statutamfch nebo 
regulatomfch organ 

Fond prohlasuje, ze zadny z clenu predstavenstva ani dozorcf rady nebyl behem poslednfch peti let ani 
nikdy pred tfm souzen za podvodne trestne ciny, ani nebyl uredne verejne obvinen statutarnfmi nebo 
regulatornfmi organy, ani nebyl soudne zbaven zpusobilosti k vykonu funkce clena spravnfch, rfdfcfch nebo 
dozorcich organu. 

Fond dale prohlasuje, ze zadny z clenu predstavenstva ani dozorci rady nebyl behem poslednich peti let 
ani nikdy pred tim spojen s zadnym konkurznim rfzenim, spravou nebo likvidaci, v niz by jednal jako 
statutarni organ. 

Zamestnanci 

Emitent uvede pocet zamestnancu na konci ucetnfho obdobf, a pokud ie to moine a podstatne, rovnei 
jejich c/enenf podle kategorif cinnosti emitenta a zemepisneho umfstenf 

Fond nepovazuje pro ucely zpracovani teto vyrocni zpravy za podstatne uvedeni udaju o cleneni 
zamestnancu podle kategorif cinnosti Fondu. Na konci ucetniho obdobf, tj . k 31. prosinci 2019, Fond 
zamestnaval 18 osob. 

Na konci ucetnfho obdobi, tj . k 31. prosinci 2019, zamestnavala Skupina celkem 88 osob 
( bez zamestnancu spolecnosti FLAIRCOM s.r.o., kt era j iz k 31. prosinci neni soucasti konsolidacniho celku ]. 
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Popis vsech uiednanf o tJcasti zamestnancu na kapita/u emitenta. 

Fond prohlasuje, ze ke dni zpracovanf teto vyrocnf zpravy neexistujf zadna ujednanf o ucast i zamestnancu 

na kapitalu Fondu. 

Hlavnr akcionai'i 

ldentifikacnf tJdaie osob /fyzicktjch i pravnicktjchl ktere maif pffmou nebo nepffmou ucast na kapita/u 

nebo h/asovacfch pravech emitenta, oznamovanou die § 122 ZPKT, spolu s vtjsf kaideho takoveho pod flu 

Hlavnfmi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby: 

PetrTank6, dat. nar. ?. unora 19?3 

prfmy podfl na hlasovacfch pravech (zakladatelske akcie) ve vysi 86,4? % 

JUDr. Petr Svatos, dat. nar. 20. ledna 1962 

prfmy pod fl na hlasovacfch pravech [zakladatelske akcie) ve vysi 11,25 % 

Dividendova politika a vyznamna soudnr i'rzenr 

Popis divldendove polit,ky emitenta a vtjsi dividendy na akcii vyplacene v danem tJcetnfm obdobf 

Dividendova politika Fondu je dlouhodobe orientovana spfse na nevyplacenf dividend, a soustfed'uje se 

tedy na rust hodnoty akcif. V Rozhodnem obdobf nedoslo k vyplacenf dividendy. V prubehu Rozhodneho 

obdobf o rozdelenf zisku Fondu rozhodovala valna hromada na navrh pi'edstavenstva po pi'ezkoumanf 

tohoto navrhu dozorcf radou, a to tak, ze v sou la du se stanovami nebyl zisk nebo jeho cast rozdelen a byl 

preveden na ucet nerozdeleneho zisku z minulych let. 

tJdaie o vsech statnfch, soudnfch nebo rozhodcfch ffzenfch za tJcetnf obdobf, ktera mohla mft nebo v 
nedavne minulosti me/a vtjznamntj vliv na financnf situaci nebo ziskovost emitenta nebo ieho skupiny 

Fond prohlasuje, ze v Rozhodnem obdobf neprobehly zadne statnf, soudnf nebo rozhodcf i'fzenf, ktere by 

mohly mft vyznamny vliv na financnf situaci nebo ziskovost Fondu. 
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Zakladnr kapital 

Po pis akcif ( druh, form a, /SIN, zaknihovant) cennt) papirl do ktert)ch ie zak/adnf kapital rozdelen 

Fond vydava akcie dvojfho druhu, a to zakladatelske akcie a investicnf akcie, jejichz blizsf specifikace je 

uvedena nfze. 

druh: 

forma: 

podoba: 

jmenovita hodnota: 

podil na zapisovanem zakladnfm kapitalu: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

druh: 

forma : 

podoba : 

jmenovita hodnota: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

ISIN: 
LEI : 

Zakladatelska akcie 
kusova akcie na jmeno 

listinna 

bez jmenovite hodnoty 

100 % 
4 000 000 ks 

nebyly prijaty k obchodovanf na regulovanem trhu 

lnvestifnr akcie 
kusova akcie na jmeno 

zaknihovana 

bez jmenovite hodnoty 

4 000 000 ks 

byly prijaty k obchodovanf na regulovanem trhu • Burza 

cennych papiru Praha, a.s. 

CZ0008042264 
315700PLKSFUFWCS0163 

Udai o poctu emitovant)ch, upsant)ch a dosud nesp/acent)ch akcif 

Pocet emitovanych akcif je uveden vyse. Pocet upsanych akcif odpovfda poctu emitovanych akcif. Veskere 

vyse uvedene emitovane akcie byly zcela splaceny. 

Pocet akcif drient)ch emitentem nebo imenem emitenta, nebo v drienfieho dcefint)ch spolecnostf 

Zadne akcie Fondu nejsou v drzenf fondu, ani jmenem Fondu a ani v drzenf jeho dcerinych spolecnostf. 

Castka vsech pfevoditelnt)ch cennt)ch papfnJ, vymenitelnt)ch cennt)ch papfru nebo cennt)ch papfru 
s open/mi /isty, s uvedenfm podmfnek pro pfevod, vt)menu nebo upsanf 

Krome vyse uvedenych zakladatelskych a investicnfch akcif Fond nevydal zadne jine prevoditelne cenne 

papfry, vymenitelne cenne papfry ani cenne papfry s opcnfmi listy. 

Vyznamne smlouvy 

Shrnutf vsech vt)znamnt)ch smluv krome smluv uzavfent)ch v ramci beineho podmkanf, ve ktert)ch ie 
emitent nebo clen skupiny smluvnf stranou, a to za poslednf tJcetnf obdobf 

Fond prohlasuje, ze krome smluv uzavrenych v ramci befoeho podnikanf nebyly uzavreny zadne 

vyznamne smlouvy, ve kterych by Fond nebo clen Skupiny byl smluvnf stranou. 
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V pffpade, ie ie emitent soucastf skupiny, uvede tei shrnutf iakeko/i iine smlouvy (nikoliv smlouvy 
uzavfene v ramci beineho podnikanfl kterou uzavfel ktenjkoli clen skupiny a ktera obsahuie iakeko/i 
ustanovenf, pod/e ktereho ma kteryko/i clen skupiny iakykoli zavazek nebo narok, ktere 1'sou ke konci 
ucetnfho obdobf pro skupinu podstatne 

Fond prohlasuje, z.e krome smluv uzavfenych v ramci befoeho podnikanf nebyly spolecnostmi ze Skupiny 

uzavfeny zadne smlouvy, jejichz obsahem je zavazek nebo narok pro Skupinu podstatny ke konci 

Rozhodneho obdobf. 

Udaje o majetkovych ucastech 

Udaie o podnicfch, ve kterych drif emitent pod(/ na kapita/u, ktery by mohl mft vyznamny dopad 
na hodnocenf emitenta 

Fond prohlasuje, z.e krome vyse uvedenych dcefinych spolecnostf, nejsou zadne jine podniky, ve kterych 

by Fond drz.el pod fl na kapitalu, ktery by mohl mft vyznamny dopad na hodnocenf Fondu. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. d) ZPKT - popis prav a povinnostr spojenych s pffslusnym druhem akcie nebo 
obdobneho cenneho paprru pi'edstavujrcrho podrl na emitentovi, a to alespon odkazem na zakon 
upravujrcr pravnr pomery obchodnfch spolecnostr a druzstev a stanovy emitenta, pokud se jedna o druh 
akcie 

Fond se s ucinnostf k 1. zaff 2016 pfemenil na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm kapitalem. 

Fond ucetne a majetkove oddeluje majetek a dluhy ze sve investicnf cinnosti od sveho ostatnfho jmenf a 

nevytvaff podfondy. Fond vydava dva druhy akcif, a to zakladatelske akcie a investicnf akcie. 

Zakladatelske akcie jsou kusove akcie, ktere nemajf jmenovitou hodnotu a pfedstavujf stejne podfly na 

zapisovanem zakladnfm kapitalu Spolecnosti. Zakladatelske akcie majf listinnou podobu a jsou akciemi na 

jmeno. Se zakladatelskou akcif jsou spojena prava, tak jak vyplyvajf ze stanov Fondu, zejmena podflet se na 

ffzenf spolecnosti, jejfm zisku a na likvidacnfm zustatku ve vztahu k hospodafenf spolecnosti se 

zakladatelskou castf jmenf. Se zakladatelskou akcif nenf spojeno pravo na jejf odkoupenf na ucet 

spolecnosti ani jine zvlastnf pravo. Zakladatelska akcie nemuz.e byt pfijata k obchodovanf na evropskem 

regulovanem trhu ani na jinem vefejnem trhu. 

lnvesticnf akcie jsou kusove akcie, ktere nemajf jmenovitou hodnotu a pfedstavujf stejne podfly 

na investicnfm jmenf fondu. lnvesticnf akcie jsou vydavany jako zaknihovane cenne papfry. S investicnfmi 

akciemi nenf spojeno hlasovacf pravo. Pokud obecne zavazne pravnf pfedpisy vyzadujf, aby bylo hlasovacf 

pravo v nekterych pffpadech investicnfm akcifm pfiznano, zejmena v pffpade hlasovanf die druhu akcif ve 

smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou vlastnfci investicnfch akcif opravneni na valne hromade hlasovat. 

Hlasovacf pravo bude investicnfm akcifm zejmena pfiznano vzdy pfi hlasovanf o zmene formy a podoby 

investicnfch akcif nebo o zmene prav spojenych s investicnfmi akciemi. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. f) ZPKT - crselne udaje a informace o vsech penezitych a nepenezitych 
pi'ijmech, ktere pi'ijaly za ucetnr obdobr osoby s i'fdrcr pravomocr od emitenta a od osob ovladanych 
emitentem, a to souhrnne za vsechny cleny statutarnrho organu, souhrnne za vsechny cleny dozorcf 
rady a souhrnne za vsechny ostatnr osoby s i'fdrcr pravomocr 
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Penezite prfjmy: 

predstavenstvo 1 679 tis. Kc 

dozorcf rada 180 tis. Kc 

Osoby s rfdfcf pravomocf nad ramec vyse uvedenych penezitych prfjmu neprijaly od Fondu a ani od osob 

ovladanych Fondem fadna nepenezita plnenf. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. g) ZPKT - frselne udaje a informace o poftu akcir, ktere jsou ve vlastnictvr osob 
s rrdrcr pravomocr emitenta, frselne udaje a informace o opcrch a srovnatelnych investifnrch nastrojrch, 
jejichz hodnota se vztahuje k akcirm nebo obdobnym cennym paprrum predstavujrcrch podn na 
emitentovi a jejichz smluvnrmi stranami jsou uvedene osoby, nebo ktere jsou uzavfeny ve prospech 
uvedenych osob 

Osobami s rfdfcf pravomocfvlastnfcf akcie jsou: 

JU Or. Petr Svatos, predseda predstavenstva 

450 000 ks zakladatelskych akcif 

427 715 ks investicnfch akcif 

Mgr. Roman Svec, clen predstavenstva 

45 670 ks zakladatelskych akcif 

40 000 ks investicnfch akcif 

Ing. Martin Jarolfm, MBA, clen predstavenstva 

45 670 ks zakladatelskych akcif 

40 000 ks investicnfch akcif 

Vyse uvedene osoby ani fadne jine osoby s rfdfcf pravomocf nejsou smluvnf stranou a v jejich prospech 

nejsou sjednany fadne opce ani srovnatelne investicnf nastroje, jejichz hodnota se vztahuje k akcifm. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. h) ZPKT - principy odmenovanr osob s rrdrcr pravomoci emitenta, jmena a prfjmenf 
techto osob a popis jejich finnosti as nimi spojenych pusobnostr a rozhodovacrch pravomocr 

Osobami s rfdfcf pravomocf ve smyslu ZPKT jsou clenove predstavenstva a clenove dozorcf rady. Konkretne 

se jedna o tyto osoby: 

JU Dr. Petr Svatos, predseda predstavenstva 

Mgr. Roman Svec, clen predstavenstva 

Ing. Martin Jarolfm, MBA, clen predstavenstva 

JU Dr. Renata Svatosova, predseda dozorcf rady 

Alma Svecova, clen dozorcf rady 

Ing. Bianka Jarolfmova, clen dozorcf rady 

Clenum predstavenstva prfslusf za vykon funkce odmena. Odmena, podmfnky a rozsah hrazenf odmeny 

clena predstavenstva jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce schvalovanou valnou hromadou. Na 

zaklade hospodarskych vysledku fondu mohou byt clenum predstavenstva vyplaceny tantiemy. 0 vysi 

tantiem a termfnu vyplaty rozhoduje valna hromada. Odmena je tvorena fixnf slozkou a nenarokovatelnou 

variabilnf slozkou. 
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Clenum dozorcf rady prfslusf za vykon funkce odmena. 0dmena, podmfnky a rozsah hrazenf odmeny clena 

dozorcf rady jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce schvalovanou valnou hromadou. 0dmena je 

tvorena vyhradne fixnf slozkou. 

Mgr. Roman Svec je vedle sveho pusobenf v predstavenstvu Fondu rovnez zamestnancem Fondu av ramci 

organizacnf struktury Fondu zastava pozici reditele useku pravo, dane a finance. V ramci tohoto useku jsou 

podrfzenymi utvary . utvar office managementu a vyporadanf obchodu, utvar financf a rfzenf rizik, 

compliance a dale pak do pusobnosti reditele useku pravo, dane a finance nalezf i extern[ dodavatele, a to 

danove poradenstvf, internf audit, pravnf sluzby, ocenovanf majetku a extern[ audit. 

Ing. Martin Jarolfm, MBA je vedle sveho pusobenf v predstavenstvu Fondu rovnez zamestnancem Fondu a 

v ramci organizacnf struktury Fondu zastava pozici reditele useku obchodu a spravy majetku. V ramci 

tohoto useku jsou podrfzenymi utvary - utvar analytickych cinnostf a obchodovanf s majetkem Fondu a 

dale pak do pusobnosti reditele useku obchodu a spravy majetku nalezf i extern[ dodavatele, a to sprava 

nemovitostf a sprava informacnfho systemu. 

Do pusobnosti vyse uvedenych osob v ramci jim sverenym utvarum a externfm dodavatelum patrf zejmena 

povinnosti rfd it a kontrolovat praci podrfzenych zamestnancu, kontrolovat a vyhodnocovat praci externfch 

dodavatelu, koordinovat spolupraci a komunikaci mezi utvary a externfmi dodavateli a zabezpecovat 

dodrfovanf pravnfch a vnit rnfch predpisu a dale pak schvalovanf pravnfch jednan f, v jejichz dusledku by 

vznikla Fondu pohledavka nebo zavazek v hod note nepresahujfcf 500 000 Kc. 

V ramci odmenovanf se predstavenstvo rfdf i Politikou odmenovanf. Jejf aktualnost je predstavenstvem 

kazdorocne vyhodnocovana. Politika odmenovanf obsahuje blizsf podmfnky pro odmenovanf zamestnancu 

a predstavenstva, a to zejmena ve vztahu k variabilnf slozce odmeny, ktera je nenarokova a pro jejf priznanf 

je potreba splnit kriteria definovana touto politikou. 0 navrhu vyplacen f variabilnf slozky odmeny a 

hodnocenf, zda je vyplacenf admen v souladu s celkovou financnf situacf Fondu, rozhoduje predstavenstvo 

po predlozenf hospodarskych vysledku predchazejfcfho hospodarskeho [kalendarnfho) roku . Variab ilnf 

odmenu pro jednotlive cleny predstavenstva navrhuje predstavenstvo, konkretnf vyse admen pro 

jednotlive cleny predstavenstva vcetne kvalitativnfho hodnocenf musf byt schvalena dozorcf radou. 

Vzhledem k velikosti a organizacnfmu usporadanf Fondu nenf zrfzen zadny vybor pro odmenovanf. 

V rozhodnem obdobf nebyly zadne variabilnf odmeny vyplaceny . 

• ust. § 118 odst. 4. pfsm. k) ZPKT - informace o odmenach uctovanych za ucetni obdobf auditory v 
clenenr za jednotlive druhy sluzeb 

0dmeny uctovane Fondu auditory v rozhodnem obdobf cinf 920 tis. Kc za prace v souvislosti s auditem 

ucetnf zaverky. 0dmeny uctovane dcerinym spolecnostem auditory v rozhodnem obdobf cinf 510 tis. Kc 

v souvislosti s audity ucetnfch zaverek dcerinych spolecnostf. 0dmeny uctovane Fon du spolecnostf 

PricewaterhouseCoopers CR, s.r.o. za poradenstvf v rozhodnem obdobi cinf 3 ?2 tis. Kc 
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Samostatna cast vyrocnf zpravy podle § 118 odst. 4. pfsm. j) ZPKT obsahujf cf 
nalezitosti pod le§ 118 odst. 4. pfsm. b ), c), e) a pod le§ 118 odst. 5 ZPKT 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. j) ZPKT - informace o kodexech rrzenr a spravy spolecnosti, ktere jsou pro nej 
zavazne, nebo ktere dobrovolne dodriuje, a informaci o tom, kde je mozno do kodexu nahlednou 

Fond nad ramec povinnostf tykajicfch se radneho rizenf a spravy spolecnosti [ corporate governance) pod le 

zak. c. 90/2012 Sb., o obchodnfch spolecnostech a druzstvech, dodrzuje soubor vnitrnfch predpisu 

vychazejfcfch z legislativnfch pofadavku kladenych na fondy kvalifikovanych investoru, a to zejmena 

z pofadavku zakona c. 240/2013 Sb., o investicnfch spolecnostech a investicnfch fondech, doprovodnych 

vyhlasek a z pravnfch predpisu Evropske unie. Tyto vnitrnf predpisy a jejich zmeny jsou schvalovany 

predstavenstvem Fondu a nasledne jsou predkladany Ceske narodni bance. Mezi tyto vnitrnf predpisy 

souvisejicf s rfzenfm a spravou Fondu patrf zejmena 0rganizacni rad CREAM SICAV, a.s. a Vnitrnf rfdicf 

a kontrolni system CREAM SICAV, a.s. 0pravnene osoby mohou nahlednout do vnitrnich predpisu Fondu na 

zaklade predchozf zadosti, a to v sf die Fondu. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. b) ZPKT - informace o zasadach a postupech vnitrnr kontroly a pravidlech 
pi'rstupu emitenta k rizikum, kterym emitent je nebo muze byt vystaven ve vztahu k procesu ucetnrho 
vykaznictvr 

Kontrola spravnosti a uplnosti ucetnictvf a vykaznictvf Fondu je provadena ve dvou urovnfch - interne, 

prostrednictvim vlastnfch zamestnancu a vedoucfch pracovnfku a dale pak externe, a to provadenfm 

internfho auditu, a dale prostrednictvfm externfho auditu, ktery overuje individualnf a konsolidovanou 

ucetnf zaverku Fondu. 

lnternf audit je vykonavan jako nezavisla, objektivne ujist'ovacf a konzultacnf cinnost, jejfmz ukolem je 

prispet ke zdokonalovanf vnitrnfch procesu Fondu. lnternf audit, zajist'ovany externf spolecnostf, je 

provaden systematicky a metodicky za ucelem hodnocenf a zlepsovani ucinnosti systemu rfzenf rizik, 

rfdfcich a kontrolnfch procesu a spravy a rfzenf Fondu. lnternf audit pozfva vysokou mfru nezavislosti a 

samostatnosti a nenf zavisly na jinem utvaru Fondu. V ramci sestaveni strategickeho [ dlouhodobeho) 

planu internfho auditu je jednou z auditovanych oblastf i utvar financnf uctarna s tfm, ze predmetem auditu 

je zejmena overen·r vedenf ucetnictvf Fondu v souladu s pravnimi a internfmi predpisy, zpracovanf ucetnfch 

prfpadu radne a vcas, spolehlivost ucetnfch informacf, zpusob identifikace doslych plateb a pod. 

Cilem vnitrnfho kontrolnfho systemu je identifikovat [prfpadne potvrdit neexistenci) moznych rizik a jejich 

dopadu. Fond ma zaveden system kontrolnfch postupu, ktere vyuzfva k odhalovanf vzniku moznych chyb a 

podvodu v procesu ucetnictvf. Je zaveden system jednotlivych vnitrnfch smernic a pravidel vztahujfcfch se 

k ucetnictvf. Nasledne tento system kontrolnfch postupu overuje auditor provadejfcf internf audit utvaru 

financni uctarna Fondu. 

lnternf auditor v ramci planu auditu zjist'uje funkcnost zavedenych systemu vnitrnfch kontrol 

a vyhodnocuje prirozene a kontrolnf riziko, a to zejmena v hlavnf oblasti podnikani [sprava a pronajem 

nemovitostf) - stresove testovanf nemovitostf, v oblasti pohledavek a poskytnutych uveru (jejich sprava a 

zajisteni), v oblasti investicnich aktiv [rfzenf a kontrola dcerinych spolecnostfj, v oblasti prijatych uveru 

(jejich sprava a zajistenf). 
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lnterni auditor dale v ramci analyzy moznych rizik proveruje, urokove riziko, likvidni riziko, riziko ztraty 
dobre povesti, pravni a dokladove riziko a riziko transakci se spriznenymi osobami. Pri tomto zkoumani 

jsou proverovany napr. podminene zavazky a podrozvahove ucty, rozsah IT a propojenych systemu, 

existenci transakci mezi propojenymi osobami, aspekty nepretrziteho trvani ucetni jednotky a pod. 

• ust. § 118 odst. 4. prsm. c) ZPKT - popis postupu rozhodov.'inr a slozenr statut.'irnrho orgc'inu, dozortr 
rady ti jineho vykonneho nebo kontrolnrho orgc'inu emitenta a jsou-li zFrzeny, take jejich vyboru 

PREDSTAVENSTVO 

Predstavenstvo je statutarnim organ em, jenz ridi cinnost Spolecnosti a jedna jeho jmenem. 
Do pusobnosti predstavenstva nalezi vsechny zalezitosti, ktere nejsou obecne zavaznymi pravnim1 

predpisy nebo stanovami vyhrazeny do pusobnost i valne hromady nebo dozorci rady. Predstavenstvu 
prislusi zejmena: 

• realizovat usnesenivalne hromady, pokud jsou v souladu s pravnimi predpisy a temito stanovami, 

• svolavat radnou valnou hromadu nejmene jedenkrat za ucetni obdobi, pripadne mimoradnou valnou 
hromadu nebo nahradnivalnou hromadu, stanovi-li tak zakon nebo stanovy, 

• zajisfovat radne obchodni vedeni Spolecnosti vcetne vedeni ucetnictvi spolecnosti, 

• predkladat dozorci rade k projednani a radne valne hromade ke schvaleni zpravu o podnikatelske 

cinnosti Spolecnosti a o stavu jejiho majetku, 

• predkladat valne hromade ke schvaleni po predchozim vyjadreni dozorci rady navrhy na: zmenu stanov 

Spolecnosti a statutu Spolecnosti; zvyseni nebo snizeni zapisovaneho zakladniho kapitalu Spolecnosti 
nebo na vydani dluhopisu die prislusnych ustanoveni zakona o obchodnich korporacich; premenu 

Spolecnosti nebo na jeji zruseni s likvidaci v mezich zakona o investicnich spolecnostech a investicnich 
fondech; schvaleni ucetni zaverky, rozdeleni zisku nebo uhrady ztraty, stanoveni vyse a zpusobu 
vyplaty dividend a stanoveni vyse tantiem; premenu podoby, formy nebo druhu akcii; rozhodnuti o 

podani fadosti o prijeti investicnich akcii k obchodovani na evropskem regulovanem trhu a zadosti o 
jejich vyrazeni z obchodovani na evropskem regulovanem trhu; rozhodnuti ve vecech, ktere jsou 
vymezeny do vylucne pusobnosti valne hromady; 

• schvalovat prijeti uveru nebo zapujcky pro Spolecnost v souladu se statutem, 

• schvalovat poskytnuti uveru nebo zapujcky Spolecnosti v sou la du se statutem, 

• rozhodovat o nabyti majetkovych ucasti v obchodnich spolecnostech s vyjimkou pripadu, kdy zakon 

vyzaduje souhlas valne hromady s takovym ukonem, 

• udelovat i odvolavat prokuru. 

Pusobnost predstavenstva je dale pak vymezena vnitfnimi predpisy, zejmena 0rganizacnim rad em CREAM 
SICAV, a.s., ktery pro pripad pravnich jednani, v jejichz dusledku by vznikla Fondu jedna pohledavka nebo 
jeden zavazek v hodnote presahujici 500 000 Kc vyzaduje schvaleni predstavenstvem za podminek 

urcenych stanovami Fondu. Hodnota pravniho jednani v pripade opakujicich se plneni se urcuje 
v souvislosti s predpokladanou delkou trvani smluvniho vztahu, maximalne vsak jeden kalendarni rok. 
0 techto rozhodnutich, jakoz i o rozhodnutich v ramci schvalovani nakupu nebo prodeje prislusnych 

primarnich a doplnkovych aktiv vymezenych statutem Fondu, se porizuje zapis. 
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DOZORtrRADA 

Dozon:f rada se pri sve cinnosti rfdf obecne zavaznymi pravnfmi predpisy, stanovami a prfpadne zasadami 

schvalenymi valnou hromadou. 

Dozorci rada ma tri cleny. Cleny dozorcf rady volf valna hromada na dobu peti let. Znovuzvolenf clena 

dozorcf rady je pripustne. Dozorcf rada dohlfzf na vykon pusobnosti predstavenstva a uskutecnovanf 

podnikatelske cinnosti spolecnosti. Dozorcf radou povereny clen je opravnen nahlizet do vsech dokladu a 

zaznamu tykajicich se cinnosti Spolecnosti a kontrolovat, zda ucetnf zapisy jsou radne vedeny v souladu 

se skutecnostf, a zda podnikatelska cinnost Spolecnosti se uskutecnuje v souladu s pravnfmi predpisy, 

stanovami Spolecnosti a usnesenfm valne hromady. 

Dozorci rade prfslusf zejmena: 

• prezkoumavat ucetnf zaverku a navrh na rozdelenf zisku nebo uhradu ztraty, vcetne stanovenf vyse a 

zpusobu vyplacenf dividend a tantiem a predkladat sve vyjadrenf valne hromade, 

• svolat valnou hromadu, vyzadujf-li si to zajmy Spolecnosti v souladu se zakonem o obchodnfch 

korporacfch, 

• predkladat valne hromade a predstavenstvu sva vyjadrenf nebo doporucenf a navrhy, umoznuje-li to 

zakon, 

• vyfadovat predlozenf zprav tykajfcich se cinnosti Spolecnosti 

• navrhnout predstavenstvu zmeny poradu jednanf valne hromady predlozeneho predstavenstvem, 

• v ramci vnitrnfho rfdiciho a kontrolnfho systemu Spolecnosti udelovat predchozf vyjadrenf k navrhu 

poverenf zamestnance nebo tretf osoby vykonem compliance, rfzeni rizik a internfho auditu nebo k 

navrhu jejich odvolanf. 

VYBOR PRO AUDIT 

Rozhodnutfm mimoradne valne hromady ze dne 21. rfjna 2016 doslo ke zrfzenf vyboru pro audits tfm, ze 

prislusna prava a povinnosti v rozsahu die prfslusnych ustanovenf zak. c. 93/2009 Sb. 0 auditorech, 

clenove vyboru pro audit vykonavajf pocfnaje dnem prijeti akcif k obchodovanf na regulovanem trhu. 

Vetsina clenu vyboru pro audit musf byt nezavisla a odborne zpusobila. Cleny vyboru pro audit byly s 

prihlednutfm k temto zakonnym pofadavkum zvoleny tyto osoby: 

Ing. Radek Mikula 
dat. nar. 26. unora 19?0, bytem Ve Zlebech 626, Stfpa, ?63 14 Zlfn 

JUDr. Renata Svatosova 
dat. nar. 24. brezna 1965, bytem Sadova 1585/?, Moravska 0strava, ?02 00 0strava 

Ing. Radek Lancrk 
dat. nar. 20. unora 1969, bytem Slunecna 480/4, Novy Uskovec, 634 00 Brno 
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Vybor pro audit je organem Fondu, ktery v sou la du se zakonem o auditorech vykonava , aniz je tfm dotcena 

odpovednost pfedstavenstva nebo dozorcf rady, zejmena nasledujfcf cinnost i: 

• sleduje ucinnost vnitfnf kontroly, systemu ffzenf rizik 

• sleduje ucinnost vnitfnfho auditu a jeho funkcnf nezavislost, 

• sleduje postup sestavovanf ucetnf zaverky a pfedklada ffdicfmu nebo kontrolnfmu organu doporucenf k 

zajistenf integrity systemu ucetnictvf a financnfho vykaznictvf, 

• sleduje proces povinneho auditu 

• doporucuje auditora dozorcf rade 

• ust. § 118 odst. 4. pism. e) ZPKT.-.popis postupu rozhodovani a zakladniho rozsahu pusobnosti valne 
hromady emitenta 

Va Ina hromada je nejvyssfm organem fondu. Kazdy akcionaf, tedy vlastnfk zakladatelske i investicnf akcie, 

je opravnen ucastnit se valne hromady. Valna hromada se kona nejmene jednou za ucetnf obdobf, 

nejpozdeji vsak do 6 mesfcu od konce ucetnfho obdobf. Svolava ji pfedstavenstvo, popffpade clen 

pfedstavenstva samostatne, a to v pffpadech stanovenych zakonem. 

Rozhodovanfvalne hromady 

Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfftomni akcionafi vlastnfcf akcie, s nimiz je spojeno 

alespon 60 % hlasu, tj . jsou-li pfftomni akcionafi vlastnfcf alespon 60 % vsech vydanych zakladatelskych 

akcif. Va Ina hromada rozhoduje vetsinou hlasu pfftomnych akcionafu, s vyjimkou pffpadu, kdy zakon nebo 

stanovy pozadujf vetsinu jinou. Pokud obecne zavazne pravnf pfedpisy vyzadujf, aby bylo hlasovacf pravo 

na valne hromade v nekterych pffpadech pfiznano i vlastnfkum investicnfch akcif, zejmena v pffpade 

hlasovanf die druhu akcif ve smyslu § 162 odst. 2 zakona c. 240/2013 Sb., o investicnfch spolecnostech 

a investicnfch fondech, je valna hromada schopna se v techto pffpadech usnaset, pokud jsou pfftomni 

akcionafi vlastnfcf take alespon 60 % vsech vydanych investicnfch akcif. 

Pusobnost valne hromady 

Do pusobnosti valne hromady nalezf: 

• rozhodovanf o zmene stanov, nejde-li o zmenu v dusledku zvysenf zapisovaneho zakladnfho kapitalu 

pfedstavenstvem na zaklade povefenf valnou hromadou nebo o zmenu, ke ktere doslo na zaklade 

jineho rozhodnutf valne hromady nebo jinych pravnfch skutecnostf; 

• rozhodnutf o zmene podoby, druhu nebo formy akcif, o stepenf nebo spojenf akcif, o zmene prav 

spojenych s urcitym druhem akcif a o omezenf pfevoditelnosti akcif na jmeno, ci jeho zmene; 

• rozhodnutf o vyloucenf nebo omezenf pfednostnfho prava akcionafu na upisovanf novych 

zakladatelskych akcif v souladu se zakonem o obchodnfch korporacfch; 

• rozhodovanf o podanf zadosti k pfijetf investicnfch akcif k obchodovanf na evropskem regulovanem trhu 

nebo o vyfazenf investicnfch akcif z obchodovanf na evropskem regulovanem trhu, 

• rozhodnutf o zvysenf zapisovaneho zakladnfho kapitalu; 

• rozhodnutf o mofoosti zapoctenf penezite pohledavky vuci spolecnosti proti pohledavce na splacenf 

emisnfho kurzu v pffpade zvysovanf zapisovaneho zakladnfho kapitalu; 

• rozhodnutf o snfzenf zapisovaneho zakladnfho kapitalu ; 

• volba a odvolanf clenu pfedstavenstva a dozorcf rady; 
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• schvalenf fadne nebo mimofadne ucetnf zaverky do 6 mesfcu od skoncenf ucetnfho obdobf, prfpadne 

konsolidovane ucetnf zaverky av prfpadech stanovenych zakonem tez mezitfmnf ucetnf zaverky; 

• rozhodnutf o rozdelenf zisku nebo uhrade ztraty a stanovenf tantiem v souladu s temito stanovami; 

• schvalenf smluv o vykonu funkce clenu pfedstavenstva a dozorcf rady spolecnosti a schvalenf 

poskytnutf jineho plnenf ve prospech clenu pfedstavenstva a dozorcf rady, nez ktere plyne ze smlouvy 

o vykonu funkce, z techto stanov nebo z vnitfnfho pfedpisu spolecnosti schvaleneho valnou hromadou; 

• rozhodnutf o zffzenf a zrusenf ucelovych fondu spolecnosti; 

• rozhodnutf o pfemene spolecnosti z pravnf formy akciove spolecnosti s promennym zakladnfm 

kapitalem na jinou pravnf formu v mezfch obecne zavaznych pravnfch pfedpisu, 

• v mezfch zakona o investicnfch spolecnostech a investicnfch fondech rozhodnutf o zrusenf spolecnosti 

s likvidacf, jmenovanf a odvolanf likvidatora, vcetne urcenf jeho odmeny, schvalenf navrhu na rozdelenf 

likvidacnfho zustatku, a to tfemi ctvrtinami hlasu; 

• v mezfch zakona o investicnfch spolecnostech a investicnfch fondech rozhodnutf o pfemenach 

spolecnosti ve smyslu zakona c. 125/2008 Sb., o pfemenach obchodnfch spolecnostf a druzstvech, v 

platnem znenf, a to tfemi ctvrtinami hlasu; 

• rozhodnutf o dalsfch otazkach, ktere stanovy nebo obecne zavazne pravnf pfedpisy svefujf 

do pusobnosti valne hromady. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. a) ZPKT - informace o struktufe vlastnrho kapitalu emitenta, vcetne cennych 
papfru nepfijatych k obchodovanr na evropskem regulovanem trhu a prrpadneho urcenr ruznych druhu 
akcir nebo obdobnych cennych paprru pfedstavujrcrch podrl na emitentovi a podrlu na zakladnrm 
kapitalu kazdeho druhu akcir nebo obdobnych cennych paprru pfedstavujfcfch podrl na emitentovi 

Struktura vlastnfho kapitalu Fondu je uvedena v individualnf ucetnf zaverce, ktera je nedflnou soucastf teto 

vyrocnf zpravy. 

AKCIE FONDU 
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druh: 

forma: 

podoba: 

jmenovita hodnota: 

podfl na zapisovanem zakladnfm kapitalu: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

druh: 

forma : 

podoba: 

jmenovita hodnota: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

Zakladatelska akcie 
kusova akcie na jmeno 

listinna 

bez jmenovite hodnoty 

100 % 

4 000 000 ks 

nebyly pfijaty k obchodovanf na regulovanem 

trhu 

lnvesticnr akcie 
kusova akcie na jmeno 

zaknihovana 

bez jmenovite hodnoty 

4 000 000 ks 
byly pfijaty k obchodovanf na regulovanem 

trhu - Burza cennych papfru Praha, a.s. 



• ust. § 118 odst. 5. prsm. b) ZPKT - informace o omezenr pfevoditelnosti cennych paprru 

Vzhledem ke skutecnosti, ze Fond je fondem kvalifikovanych investoru, die ust. § 272 zak. c. 240/2013 

Sb., o investicnfch spolecnostech a investicnfch fondech [ dale jen ,,ZISIF") mohou zakladatelske a 

investicnf akcie nabyvat pouze kvalifikovanf investofi. Pod le ust. § 520 nasl. ZISIF se k nabytf nebo zvysenf 

kvalifikovane ucasti na Fondu vyzaduje pfedchozf souhlas Ceske narodnf banky. 

lnvesticnf akcie jsou neomezene pfevoditelne s tfm, ze celkova hodnota investicnfch akcif ve vlastnictvf 

jednoho akcionafe nesmf klesnout pod hranici minimalnf investice, kterou je alespon castka odpovfdajfcf 

castce 125 ooo EUR. 

Zakladatelske akci jsou zatfzeny pfedkupnfm pravem, proto pokud hodla nektery z vlastnfku 

zakladatelskych akcif pfevest sve zakladatelske akcie, majf ostatnf vlastnfci zakladatelskych akcif k temto 

akcifm po dobu 6 mesfcu ode cine, kdy jim tuto skutecnost pfevadejfcf vlastnfk zakladatelske akcie 

oznamil, pfedkupnf pravo, a to pomerne pod le velikosti svych podflu na zapisovanem zakladnfm kapitalu 

Spolecnosti, ledaze vlastnfk zakladatelskych akcif sve zakladatelske akcie pfevadf jinemu vlastnfkovi 

zakladatelskych akcif. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. c) ZPKT - informace o vyznamnych prrmych a nepnmych podnech 
na hlasovacrch pravech emitenta 

Vyznamnost pffmych a nepfrmych podflu na hlasovacfch pravech fondu vyplyva z ust. § 122 ZPKT, ktery 

vyzaduje oznamenf Ceske narodnf bance dosazenf nebo pfekrocenf podflu na vsech hlasovacfch pravech 

s nejnizsf hranicf 1 % je-li zakladnf kapital vyssf nez 500 000 000 Kc. 

Tuto spodnf hranici pro investicnf akcie dosahujf tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec s pffmym podflem 

na hlasovacfch pravech ve vysi 1,0 %, Ing. Martin Jarolfm, MBA s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve 

vysi 1,0 %, akcionaf JU Dr. Petr Svatos s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 10,693 %, dale pak 

akcionaf Petr Tank6 s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 86,447 %. Tuto spodnf hranici 

nedosahuje akcionaf fondu VIZIA, a.s. s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 0,860 %. 

Pro zakladatelske akcie tuto spodnf hranici dosahujf tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec s pffmym 

podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 1,142 %, Ing. Martin Jarolfm, MBA s pffmym podflem na hlasovacfch 

pravech ve vysi 1,142 %, akcionaf JU Dr. Petr Svatos s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 

11,25 %, dale pak akcionaf Petr Tank6 s pffmym podflem na hlasovacfch pravech ve vysi 86,466 %. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. d) ZPKT - informace o vlastnrdch cennych paprru se zvlastnrmi pravy, vcetne 
popisu techto prav 

Fond krome investicnfch a zakladatelskych akcif nevydal zadne cenne papfry se zvlastnfmi pravy. 
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• ust. § 118 odst. 5. prsm. e) ZPKT - informace o omezenr hlasovacrch prav 

Zakladatelske akcie nemajf zadna omezeni hlasovacfho prava. S investicnimi akciemi neni spojeno 

hlasovacf pravo. Pokud obecne zavazne pravni pi'edpisy vyzadujf, aby bylo hlasovacf pravo v nekterych 

pripadech investicnim akciim pi'iznano, zejmena v pi'ipade hlasovani die druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 

2 ZISIF, jsou vlastnici investicnich akcii opravneni na valne hromade hlasovat, v takovem pripade je s 

kazdou investicni akcii spojen jeden hlas. Hlasovacf pravo bude investicnim akcifm zejmena pi'iznano vzdy 

pi'i hlasovani o zmene formy a podoby investicnich akcii nebo o zmene prav spojenych s investicnimi 

akciemi 

• ust. § 118 odst. 5. pfsm. f) ZPKT - informace o smlouvach mezi akcionari, ktere mohou mrt za nasledek 
ztrzenr prevoditelnosti akcir nebo hlasovadch prav 

Fondu nejsou znamy zadne smlouvy, ktere by uzavi'eli akcionai'i a ktere by soucasne mohly mit 

za nasledek zatizeni pi'evoditelnosti akcif nebo hlasovacfch prav. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. g) ZPKT - informace o zvlastnrch pravidlech urcujfcrch volbu a odvolanr clenu 
statutarnrho organu a zmenu stanov nebo obdobneho dokumentu emitenta 

Stanovy Fondu neobsahuji zadne zvlastnf pravidla urcujicf vol bu a odvolani pi'edstavenstva. 

Zmena stanov vyzaduje schvaleni valnou hromadou. Navrh zmeny stanov, neni-li pi'ipravovan akcionai'em 

nebo dozorci radou, zpracovava pi'edstavenstvo a pi'edklada ho valne hromade ke schvaleni. 

Za obdobny dokument Emitenta ve smyslu vyse uvedeneho ust. ZPKT lze povazovat statut Fondu, ktery 

rovnez schvaluje valna hromada Fondu. Navrh statutu a jeho zmen pi'edklada valne hromade 

pi'edstavenstvo Fondu s tim, ze schvalene zmeny statutu zasila predstavenstvo Fondu na vedomi Ceske 

narodni bance. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. h) ZPKT - informace o zvlastnr pusobnosti statutarnrho organu nebo spravnr 
rady podle zakona upravujfcmo pravnr pomery obchodnfch spolecnostf a druzstev 

Stanovy Fondu neobsahuji zadnou zvlastni pusobnost pi'edstavenstva ani dozorci rady podle zakona c. 

90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech [dale jen ,,Z0K"), vyjma schvalovani pi'ijeti uveru 

nebo zapujcky v souladu se statutem a schvalovani poskytnuti uveru nebo zapujcky v souladu se 

statutem. 

Nad ramec Z0K je vniti'nim pi'edpisem - 0rganizacni rad CREAM SICAV, a.s. vyzadovano schvaleni 

pi'edstavenstvem, a to u pravnich jednani, v jejichz dusledku by vznikla Fondu jedna pohledavka nebo 

jeden zavazek v hodnote pi'esahujici 500 tis. Kc. Pi'edstavenstvo [s vyjimkou statutu) schvaluje veskere 

vniti'ni pi'edpisy, politiky a strategie Fondu. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. i) ZPKT - informace o vyznamnych smlouvach, ve kterych je emitent smluvnr 
stranou a ktere nabudou ucinnosti, zmenr se nebo zaniknou v prfpade zmeny ovladanr emitenta v 
dusledku nabrdky prevzetf, a o ucindch z nich vyplyvajfdch 

Fond neuzavi'el zadne smlouvy, ktere nabydou ucinnosti, zmeni se nebo zaniknou v pi'ipade zmeny 

ovladani Fondu v dusledku nabidky pi'evzeti. 
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• ust. § 118 odst. 5. prsm. j) ZPKT - informace o smlouvach mezi emitentem a fleny jeho statutarnrho 
organu nebo zamestnanci, kterymi je emitent zavazan k plnenr pro pi'fpad skonfenr jejich funkce nebo 
zamestnanr v souvislosti s nabrdkou prevzetr 

Fond neuzavrel s cleny statutarnfho organu, dozorcfho organu anise zamestnanci zadne smlouvy, kterymi 

by byl zavazan k plnenf pro pripad skoncenf jejich funkce nebo zamestnanf v souvislosti s nabfdkou 

prevzetf. 

• ust. § 118 odst. 5. prsm. k) ZPKT - informace o pi'fpadnych programech, na jejichi zaklade je 
zamestnancum a flenum statutarnrho organu spolefnosti umoineno nabyvat ufastnicke cenne paprry 
spolefnosti, opce na tyto cenne pap fry fi jina prava k nim za zvyhodnenych podmfnek, a o tom, jakym 
zpusobem jsou prava z techto cennych papfru vykonavana, 

Fond nema zadny program, na jehoz zaklade je zamestnancum a clenum statutarnfho organu umozneno 

nabyvat ucastnicke cenne papfry Fondu, opce na tyto cenne papfry ci jina prava k nim za zvyhodnenych 

podmfnek. 
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5. Nalezitosti vyrocnr zpravy die ust. § 21 
zak. c. 563/1991 Sb., o ucetnictvr 

lnformace o skutecnostech, ktere nastaly po rozvahovem dni a jsou vyznamne pro naplnenr ucelu 
vyrocnf zpravy Fondu: 

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence noveho koronaviru (Covid-19), ktera se rozsffila v Cfne i 

mimo ni, vcetne Ceska, a zpusobila narusenf mnoha podnikatelskych a hospodafskych aktivit. Spolecnost 

povazuje vypuknutf teto epidemie za naslednou udalost, ktera nevede k uprave ucetnfch vykazu. Protoze 

je situace nestabilnf a rychle se vyvfjf, nenf mozne ucinit pfesny odhad dopadu na Spolecnost. Pffpadny 

dopad epidemie na makroekonomicke progn6zy, financnf pozici a vysledky Spolecnosti budou zahrnuty 

do odhadu opravnych polozek a rezerv v race 2020. Posouzenf potencialnfho dopadu techto udalostf na 

Spolecnost a Skupinu a opatfenf pfijata jejich vedenfm jsou popsany v pfflohach konsolidovane a 

individualnf ucetnf zaverky, kt ere jsou soucastf teto vyrocnf zpravy. 

Krome vyse uvedeneho a udalostf popsanych v pfflohach konsolidovane a individualnf ucetnf zaverky 

nedoslo po rozvahovem dni k zadnym dalsfm naslednym udalostem, ktere by mely vyznamny dopad na 

tuto vyrocnf zpravu. 

lnformace o pfedpokladanem vyvoji cinnosti Fondu a Skupiny: 

Fond v nasledujfcfm ucetnfm obdobf pfedpoklada, ze vliv epidemie koronaviru (Covid-19) bude mft dopad 

na ekonomiku plosne, tedy i na segment podnikanf Fondu a Skupiny. Fond i Skupina peclive vyhodnocujf 

informace a naffzenf vlady, trend ekonomickeho vyvoje trhu a toto zohlednujf pfi rozhodovanf ve svem 

podnikanf, a to v souladu s platnymi vnitfnfmi pfedpisy a schvalenou investicnf strategif. Pfedevsfm se 

jedna o investice do primarnfch aktiv: nemovitostf, realitnfch spolecnostf a pohledavek za realitnfmi 

spolecnostmi. Dale pak do sekundarnfch aktiv: obchodnfch spolecnostf a pohledavek za obchodnfmi 

spolecnostmi. Fond a Skupina se v naslednem obdobf zameff na dokoncenf rozpracovanych investicnfch 

akcf a pfizpusobf sve podnikatelske ch ova nf vyvoji situace. 

Fond planuje nasledujfcf investicnf akce: 

- dokoncenf zasadnf rekonstrukce nemovitosti Ceska Upa, Berkova 

celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. Kc 

financovanf investice vlastnfmi zdroji 

U dcefinych spolecnostf Fondu jsou planovany zejmena tyto investicnf akce: 

CREAM Brno, a.s. 
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dokoncenf projektu rekonstrukce objektu Brno, Moravske namestf 

celkova planovana vyse investice: 121,0 mil. Kc 

financovanf investice vlastnfmi zdroji 15 % a cizfmi zdroji 85 % ( uver Oberbank AG) 

kolaudace podstatne casti prostor probehla v prosinci 2019, budou dokoncovany zbyle prostory die 

potfeb klientu (najemcu) 



CREAM R.B.A.1 a.s. 

pokracujfcf realizace projektu FABRIKA v arealu byvalych Bat'ovych zavodu ve Zlfne 

U ostatnfch dcefinych spolecnosti nejsou ocekavany v nasledujfcfm obdobf zadne vyznamne skutecnosti . 

lnformace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje: 

Fond nerealizoval zadnou cinnost v oblasti vyzkumu a vyvoje. 

lnformace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotnrho prostfedr a pracovne-pravnrch vztazrch: 

Vyznam ochrany zivotnfho prostfedf Fond chape jako nedilnou soucast odpovedneho podnikanf a dodrzuje 

pfedpisy urcene k ochrane zivotnfho prostfedi. 

Fond plnf veskere legislativnf pozadavky v oblasti pracovnepravnfch vztahu a podporuje rozvoj svych 

zamestnancu. 

lnformace o tom, zda ma Fond organizacnr sloZku podniku v zahranicr: 

Fond nema organizacnf slozku podniku v zahranici. 
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6. Rizikove faktory pro budoucr vyvoj Fondu a Skupiny 

Fond ma zpracovanu Strategii ffzenf rizik , ktera byla schvalena pfedstavenstvem a kazdy rok je revidovana. 

Take se kazdorocne v utvaru analyz a ffzenf rizik vytvaff zprava o ffzenf rizik, kde se vyhodnocuje 

dodrfovani limitu ( tedy akceptovane miry rizika]. kt ere jsou stanoveny ve statutu Fondu. 

Rizika, na ktera se Fond zejmena zamefuje: 

a) Riziko likvidity - nedostatefna likvidita 

Likvidita je schopnost dostat svym financnfm zavazkum v dobe jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn vsech 

potencialne likvidnfch prostfedku, ktere ma Fond k dispozici pro uhradu svych splatnych zavazku. Toto 

riziko se eliminuje pomoci planovani stfednedobeho i kratkodobeho cash flow. Ke snizeni rizika je 

ponechavana pfimefena rezerva financnfch prostfedku na bankovnim uctu. Die schvaleneho statutu je 

minimalni hodnota likvidnich aktiv 1 000 tis . Kc. Ve sledovanem obdobi byla rezerva financnich prost fedku 

vyrazne vyssf. 

Likviditu nejvice ovlivnuji velke investicni akce, ktere jsou ale ve vetsine pffpadu kryty z bankovnich uveru. 

Vklad vlastnfch prostfedku se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkove investice. Zbytek investice je rozlozen 

do splatek uveru. Livery jsou nasledne splaceny z inkasovaneho najmu. Dfky zamefeni se na pronajem 

vlastnfch nemovitostf a z toho plynoucf pravidelny pfijem ve forme najmu, povazujeme riziko likvidity za 

nfzke. 

Moine riziko nedostatecne likvid ity z titulu vyplaceni zavazku vuci drzitelum investicnfch akcii povazuje 

Skupina za nfzke, jelikoz die Statutu Fondu jsou castky odkupovanych akcif splatne ve lhute kratsi nez 12 

mesfcu omezene a v pffpade ohrozenf schopnosti Skupiny dostat svym zavazkum v dusledku odkupu 

investicnich akcii ma pfedstavenstvo konsolidujfcf spolecnost i pravo odkup investicnfch akcif pozastavit 

az na 2 roky. Proto je tento zavazek specifikovan v kategorii 

1-5 let. 

b) Riziko trfnf 

Jedna se o riziko potencialnf ztraty z pohybu trznfch cen. V pffpade Fondu jde zejmena o mofoy pohyb 

hodnoty nemovitostf a zmeny trznfho najmu v zavislosti na ekonomickych podmfnkach na trhu 

s nemovitostmi. 

V ramci trznfho rizika se sleduje i pohyb inflace, urokove miry a kurzu meny. Fond nema pohledavky ani 

zavazky v cizfch menach, takze riziko negativnfho dopadu zmeny kurzu, tedy menove riziko je minima Inf. 

Jedinym subjektem Skupiny, ktery realizuje obchodni cinnost [platby i inkasa) ve vyznamnem objemu 

v mene EUR je INCOME service, a.s. Vzhledem ke skutecnosti, ze i financovanf je v mene EUR nema zmena 

kurzu vliv a menove riziko je opet minimalnf. Rovnez riziko urokove, ktere vyplyva z pohybu urokove miry, 

je minimalnf. Fond i Skupina zmenili v prvnim ctvrtletf 2019 urokovou sazbu z variabilni na fixni u vetsiny 

svych uveru. Vyse zavazku urocenych promenlivou urokovou sazbou k 31. prosinci 2019 je 2,5 % 
z celkovych zdroju Fondu. U Skupiny pak ?,? %. Proto is pfihlednutim na ekonomicky vyvoj povazuje Fond 

toto riziko za nizke. 
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c) Riziko protistrany ( kreditnr riziko) 

Jedna se o riziko nedodrzenf sjednanych zavazku protistrany Fondu a Skupiny (najemnf a dodavatelske 

vztahy) . Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztahu v ramci nemovitostnfho trhu je zejmena 

nedodrzenf zavazku dodavky kvalitnfch stavebnfch materialu a pracf, dodrzenf termfnu dodanf a pod. Toto 

riziko eliminujeme pomocf smluv o dflo, kde jsou feseny zaruky, odpovednosti za vady, reklamace, termfny 

i sankce pfi jejich porusenf. 

U rizika protistrany z pohledu odberatelskych vztahu, tedy najemnfku nemovitostf, jde nejcastej i 

o neplacenf najemneho. Fond toto riziko minimalizuje pomocf smluvnfch dokumentu a sjednanych kaucf, 

ktere pokryjf nekolika mesfcnf nehrazenf najmu. U obou vztahu se take dba na provefenf protistrany pfi 

jejich vyberu, jeste pfed vznikem smluvnfch dokumentu. 

d) Riziko koncentrace 

Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnenych prostor, tak v najemcfch a v oborech, ve kterych tito najemci 

podnikajf. Fond vlastnf skladove prostory, kancelarske prostory, obchodnf jednotky i bytove jednotky. Ma 

najemce z oblastf vefejne spravy, bankovnfho a pojist'ovacfho sektoru, elektroniky, drogistickeho zbozf atd . 

Riziko koncentrace je dfky vyse popsanemu vyhodnoceno jako nfzke. 

e) Operacnr riziko 

Jedna se o riziko vzniku ztraty v dusledku provoznfch nedostatku a chyb, a to zejmena o mozne selhanf 

lidskeho faktoru, nastavenych procesu ci zasahu vnejsfho vlivu. Fond se snazf eliminovat toto riziko a 

mozne dopady selhanf pomocf vnit fnfch pfedpisu a pravidel, informacnfho systemu a nastavenych work 

flow jednotlivych procesu. 

Tata vyrocnf zprava Fon du a Skupiny byla pfedstavenstvem schvalena ke zvefejnenf. 

Praha, 19. cervna 2020 

JU Dr. Petr Svatos 

pfedseda pfedstavenstva 
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Mgr. Roman S ec 

clen pfeds avenstva 

Ing. Martin Jarolfm, MBA 

clen pfedstavenstva 



7. Zprava o vztazrch mezi propojenymi osobami die ustanovenr § 
82 a nasl. zakona c. 90/2012 Sb., o obchodnrch korporacrch 
spolecnosti, CREAM SICAV, a.s. 

Pfedstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s. se sfdlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 285 

45 320, zapsane v obchodnfm rejstffku vedenem Mestskym soudem v Praze, oddfl B, vlozka 15122 (v teto 

zprave tei jen .Ovladana osoba• nebo .Spolecnost") zpracovalo nasledujfcf zpravu o vztazfch ve smyslu § 82 

zakona c. 90/2012 Sb., o obchodnfch korporacfch [dale jen ,,Zakon o obchodnrch korporacrch"], za ucetnf 

obdobf kalendafnfho roku 2019 [ dale jen ,,Rozhodne obdobr']. 

1. Struktura vztahu 

Podle informacf dostupnych pfedstavenstvu Spolecnosti jednajfcfmu s pecf Fadneho hospodafe byla 

Spolecnost po cele Rozhodne obdobf soucastf skupiny, ve kterem je 0vladajfcf osobou Petr Tank6, 
bytem Praha 6, Dejvice, Kolejnf 429/1, PSC 160 00 [ dale jen ,,Skupina") . Udaje o osobach nalezejfcfch do 

Skupiny se uvadf k 31. prosinci 2019, a to die informacf dostupnych statutarnfmu organu Spolecnosti 

jednajfcfmu speer Fadneho hospodare. 

1.1 Ovladajrcr osoba 

Petr Tank6, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejnf 429/1, PSC 160 00 [ v teto zprave tez jen ,,Ovladajrcr osoba") 
pffmo ovlada Spolecnost a nepffmo [prostfednictvfm Spolecnosti] pak dcefine spolecnosti. 

2. Uloha Spolecnosti ve Skupine 

1 

Spolecnost v Rozhodnem obdobf realizovala svou investicnf cinnost v souladu s platnymi vnitfnfmi 

pfedpisy a schvalenou investicnf strategif. Pfedevsfm se jedna o investice do nemovitostf, realitnfch a 

obchodnfch spolecnostf a pohledavek za realitnfmi a obchodnfmi spolecnostmi. Jedna se tedy o 

invest ice do primarnfch a doplnkovych aktiv, v sou la du s vnitfnfmi pfedpisy Spolecnosti. Spolecnost ve 

vztahu ke svym dcefinym spolecnostem plnf ulohu prostfednfka ovladanf a soucasne ve vztahu 

k ovladajfcf osobe je Spolecnost objektem pffmeho ovladanf. 

Zprostredkovane ovladane osoby prostrednictvrm Spolecnosti: 
CREAM R.BA, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, pod fl 100% 

Pfedmet cinnosti: developersky projekt multifunkcnfho centra FABRIKA ve Zlfne 

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

Pfedmet cinnosti: sprava nemovitostf, servisnf organizace 

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

Pfedmet cinnosti: pronajem nemovitostf 

CREAM property, s.r.o., ( dffve ELD0MUS property, s.r.o .], Nuselska 262/34, Nusle, 

140 00 Praha 4, pod fl 100% 

Pfedmet cinnosti: pronajem nemovitostf 



CREAM assets, s.r.o., [ di'fve LO - assets, s.r.o.], Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 

Praha 4, podfl 100% 

Pi'edmet i':innosti: pronajem nemovitostf 

CREAM service s.r.o., ( di'fve CREAM property s.r.o.], Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 

Praha 4, podfl 100% 

Pi'edmet i':innosti: pronajem nemovitostf 

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

Pi'edmet i':innosti: pronajem nemovitostf 

FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehoi'ova 908/4, PSC 130 00, do 28.6.2019 podfl 

50%, od 28.6.2019 podfl 40%- prodej 10% 

Pi'edmet i':innosti: provozovanf prodejen obuvf ALDO 

GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, do 16.5.2019 podfl 

50%, od 16.5.2019 podfl 0% - prodej 50% 

Pi'edmet i':innosti: pronajem nemovitostf 

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, od 21.1.2019 podfl 

100% - koupe 100% 

Pi'edmet i':innosti: obchodnf i':innost, nakup a prodej 

Ostatnf osoby ovladane Ovladajfcr osobou: 
PEREVAL INVEST, s.r.o. 
se sfdlem Nuselska 262/ 34, Nusle, 140 00 Praha 4 

IC: 289 27 672 

3. Zpusob a prostredky ovladanf 

K ovladanf Spolei':nosti dochazf zejmena prosti'ednictvfm rozhodovan f na i'adnych nebo mimoi'adnych 

valnych hromadach Spolei':nosti. Pi'edstavenstvu Spolei':nosti nejsou znamy zadne akcionai'ske dohody 

nebo dohody o vykonu akcionai'skych prav. 

4. Prehled vzajemnych smluvv ramci Skupiny 

4.1 Smlouvy uzavi'ene mezi Spolei':nostf a Ovladajfcf osobou, ktere byly v Rozhodnem obdobf platne. 

V Rozhodnem obdobf byly ui':inne a platne nasledujf cf smlouvy uzavi'ene s Ovladajfcf osobou: 

Smluvnf artner Nazev smlouv 
PetrTank6 Pracovnf smlouva 

4.2 Smlouvy uzavi'ene mezi Spolei':nostf a ostatnfmi osobami ovladanymi Ovladajfcf osobou, ktere byly 

v Rozhodnem obdobf platne. 

V rozhodnem obdobf nebyly ui':inne a platne zadne smlouvy uzavi'ene mezi Spolei':nostf a ostatnfmi 

osobami ovladanymi Ovladajfcf osobou. 

4.3 Smlouvy uzavi'ene mezi Spolei':nostf a zprosti'edkovane ovladanymi osobami, ktere byly v Rozhodnem 

obdobf platne. 
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V Rozhodnem obdobf byly ucinne a platne nasledujfcf smlouvy uzavrene mezi Spolecnostf a 

zprostredkovane ovladanymi osobami: 

Smluvni partner Nazev smlouvv zedne 
CREAM Real Estate, s.r.o. Smlouva o dilo (Blansko, Wanklovo mun.) 21.5.2018 

Smlouva o dilo (Ceska Lioa, Hrncii'ska) 30. 4.2018 
Smlouva o dilo (Decin) 30.4.2018 
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolnf) 8.8.2018 
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 18. 3.2018 
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maie) 29.11.2017 
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 31.1.2018 
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 16. 10. 2017 
Smlouva o dilo (Liberec, Moskevska) 18.3. 2018 
Smlouva o dilo (Louny, Na Valich) 4.6.2018 
Smlouva o dilo (Most, ti'. Budovatelu) 23 . 10. 2017 
Smlouva o dilo (Nymburk, nam. Pi'emyslovcu) 29. 5.2018 
Smlouva o dilo (Nymburk, nam. Pi'emyslovcu) 30.4.2018 
Smlouva o dilo (Ostrava, 30. dubna) 15. 3.2018 
Smlouva o dilo (Praha, Nuselska) 29. 1. 2018 
Smlouva o dilo (Pi'erov, Trzni) 12.9.2018 
Smlouva o dilo (Rumburk, 9. kvetna) 11.5.2017 
Smlouva o dilo (Rychnov nad Kneznou, Havlickova) 29.5.2018 
Smlouva o dilo (Rvchnov nad Kneznou, Havlickova) 30.4.2018 
Smlouva o dilo (Ti'ebfc, Karlovo nam.) 22.2.2018 
Smlouva o dilo (Tvniste nad Orlici) 22.5.2018 
Smlouva o dilo (Tyniste nad Orlicf) 1. 12. 2017 
Smlouva o dilo (Tvniste nad Orlici) 15. 9. 2017 
Smlouva o dilo (Unicov, Masarykovo nam.) 30. 4.2018 
Smlouva o dilo (Unicov, Masarykovo nam.) 29.5.2018 
Smlouva o dilo (Velke Mezii'icf, Radnicka) 20. 8. 2018 
Smlouva o dilo (Velke Mezii'fci, Radnicka) 29. 5. 2018 
Smlouva o dilo (Velke Mezii'ici, Radnicka) 30.4. 2018 
Smlouva o dilo (Zabi'eh na Morave, Nam. Osvobozeni) 29.5.2018 
Smlouva o dilo (Zabi'eh na Morave, Nam. Osvobozeni) 30.4.2018 
Smlouva o dilo (Brno, Palackeho) 10.10.2017 
Smlouva o dilo (Kladno, T.G.M.) 31.7. 2017 
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 29.9.2017 
Smlouva o dilo (Sumperk, Hlavni Ti'ida) 31.7. 2017 
Smlouva o dilo (Valasske Mezifici, Sverakova) 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, Ovenecka) 22.1.2016 
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolni) 15.11.2017 
Smlouva o dilo (Olomouc. Palackeho) 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 (pozemkv, Fabrika) 1.3.2010 
Smlouva o dilo (Ceska Lipa, Berkova) 15. 1. 2019 
Smlouva o najmu prostoru (32. Budova) 4.1.2016 
Smlouva o naimu bytu(Praha, Ovenecka) 20. 12. 2017 
Smlouva o naimu orostoru (Praha, Rehoi'ova) 27.6. 2017 
Smlouva o najmu prostoru (Olomouc, Palackeho) 25 . 10. 2017 
Mandatni smlouva o sorave maietku 28. 5. 2010 
Smlouva o najmu dopravniho prosti'edku 27.6.2018 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikanf (Praha, 28 . 3.2014 
Nuselska) 



Smluvni partner Nazev smlouvy ze dne 
CREAM R.B.A., a.s. Smlouva o uveru - privativni novace 19. 8. 2018 

Ramcova smlouva o uveru 3. 2.2014 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 15. 12. 2015 
Nuselska) 
Ramcova smlouva o uveru 19. II. 2019 

CREAM Brno, a.s. Ramcova smlouva o uveru 17. 8.2016 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 29. 12. 2014 
Nuselska) 
Zavazek z Moravske Typografie 27. I. 2015 

CREAM property, s.r.o. Smlouva o uveru - privativni novace 19. 8. 2015 
Smlouva o uveru - privativni novace 11. 10. 2013 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 28. 3. 2014 
Nuselska) 

CREAM assets, s.r.o. Smlouva o uveru 13.6. 2016 
Ramcova smlouva o uveru 17.8.2016 
Ramcova smlouva o uveru 13. 7. 2015 
Smlouva o uveru - privativni novace 10. 3. 2014 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 28. 3. 2014 
Nuselska) 
Smlouva o uveru 16.8. 2019 

LD - reality, s.r.o. Ramcova smlouva o uveru 7. 3.2017 
Ramcova smlouva o uveru 7.3 . 2017 
Dohoda o uhrade zvysenych nakladu projektu c. 1.3.2017 
0450/1 7/5626/DP 

FLAIRCOM, s.r.o. Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 27. 6.2014 
Nuselska) 
Smlouva o postoupeni pohledavkv 23 . 4.2014 

GRANTE Reality, s.r.o . Smlouva o uveru 7. 10.2015 
Smlouva o uveru 29. 6. 2017 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 17.2.2016 
Nuselska) 

INCOME service, a.s. Smlouva o poskytnuti zaiisteni dluhu 13. 3. 2019 
Smlouva o uveru 15. 2. 2019 
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 29.9.2015 
Nuselska) 

5. Prehled jednanr ucinenych na popud nebo v zajmu ovladajfcf osoby nebo jr ovladanych osob 

Behem rozhodneho obdobf ucinila Spolecnost na popud Ovladajfcf osoby nebo jf ovladanych osob 

jednanf, ktera se tykala majetku presahujfcfho 10 % vlastnfho kapitalu Spolecnosti, zjisteneho podle 

poslednf ucetnf uzaverky sestavene k 31. prosinci 2018, a to zejmena na zaklade smluv uvedenych 

v bode 4. Tata jednanf se tykala zejmena oblastf nakupu sluzeb, spravy, oprav a rekonstrukcf 

nemovitostf, investic do nemovitostf a sdflenf financnfch prostredku . 

6. Posouzenr ujmy a jejrho vyrovnanf 

Na zaklade smluv uzavrenych ci platnych v Rozhodnem obdobf mezi Spolecnostf a ostatnfmi osobami 

ze Skupiny, jinych jednanf ani opatrenf, ktera byla v zajmu nebo na popud techto osob uskutecnena 

Spolecnostfv Rozhodnem obdobf, Spolecnosti nevznikla zadna ujma. 

7. Hodnocenrvztahu a rizik v ramci Skupiny 

7.1 Hodnocenfvyhod a nevyhod vztahu ve Skupine. 
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Skupina je prednfm subjektem na tuzemskem realitnfm trhu disponujfcfm silnou obchodnf znackou 

CREAM a silnym financnfm zazemfm, z cehoz tezf Spolecnost zejmena pri uzavfranf obchodu se svymi 

dodavateli . 

Spolecnosti nevyplyvajf z ucasti ve Skupine nevyhody ani vyhody, ktere by nebyly adekvatne 

reflektovany v cene za poskytovane sluzby. 

7.2 Ze vztahu v ramci Skupiny neplynou pro Spolecnost zadna rizika, ktera by nebyla adekvatne 

reflektovana v cene za poskytnute sluzby. 

V Praze, dne 29. brezna 2020 

JU Dr. Petr Svatos 

predseda predstavenstva 
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~g 
Mgr. Roman Svec 

clen predstavenst a 

Ing. Martin Jarolfm, MBA 

clen predstavenstva 



8. lndividualnf ucetnf zaverka Emitenta 
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CREAM SICAV, a.s. 

lndividualni vykaz financni pozice 

za rok koncici 31. prosince 2019 

v tisicich Kc Porn. 

AKTIVA 

Dlouhodoba aktiva 

Pozemky, budovy a za fizeni 5.2 

Nehmotna aktiva 

lnvestice do nemovitosti 5.1 
lnvestice v dcefinych 
spolecnostech 5.3 

Odlozena dar'\ova pohledavka 5.10 

Obchodni a jine pohledavky 5.4 

Dlouhodoba aktiva celkem 

Kratkodoba aktiva 

Obchodni a jine pohledavky 5.4 

Penize a penezni ekvivalenty 5.6 

Kratkodoba aktiva celkem 

Aktiva celkem 

Vlastni kapital, zavazky a cista 
aktiva pi'ipadajici k investicnim 
akciim 

Zakladn i kapital 5.7 

Nerozdeleny zisk 2, 5.7 

Vlastni kapital 

Dlouhodobe zavazky 

Obchodni a jine zavazky 5.8 

Zavazky k financnim institucim 5.9 

Ostatni financni zavazky 5.9 

Odlozeny dar'\ovy zavazek 5.10 

Dlouhodobe zavazky celkem 

Kratkodobe zavazky 

Obchodni a jine zavazky 5.8 

Zavazky k financnim institucim 5.9 

Zavazek z titulu splatne dane 5.10 

Kratkodobe zavazky celkem 

Zavazky celkem 

Cista aktiva pripadajici 
k investicnim akciim 2, 5.7 

Vlastni kapital, zavazky a cista 
aktiva pripadajici k investicnim 
akciim celkem 

31. prosince 2019 

Celkem lnvesticni cast 

18193 16 758 

85 85 

2 499 691 2 499 691 

159 988 159 988 

47 0 

111 726 111 726 

2 789 730 2 788 248 

136455 133 087 

89 029 82513 

225 484 215 600 

3 015 214 3003848 

4000 0 

5 360 0 

9 360 0 

3 784 3 784 

326 341 326 341 

195 861 195 861 

62 416 62 416 

588402 588 402 

62 650 60 798 

42 857 42 857 

1076 922 

106 583 104 577 

694 985 692 979 

2 310 869 2 310 869 

3 015 214 3003848 

31. prosince 2018 

Zakladatelska Zakladatelska 
cast Celkem lnvesticni cast cast 

1435 22 709 22 487 222 

0 142 142 0 

0 2 275 524 2 275 524 0 

0 106000 106 000 0 

47 47 0 47 

0 161932 161932 0 

1482 2 566 354 2 566 085 269 

3 368 45 940 45 342 598 

6 516 74115 66 601 7 514 

9884 120 055 111943 8112 

11366 2 686409 2 678 028 8381 

4000 4000 0 4000 

5 360 3140 0 3140 

9 360 7140 0 7140 

0 0 0 0 

0 354 480 354 480 0 

0 209 993 209 993 0 

0 57193 57193 0 

0 621666 621666 0 

1852 69 211 67 970 1241 

0 42 547 42 547 0 

154 0 0 0 

2006 111758 110517 1241 

2006 733 424 732183 1241 

0 1945 845 1945 845 0 

11366 2 686409 2 678 028 8 381 
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CREAM SICAV, a.s. 

lndividualnf vykaz o uplnem vysledku 

za obdobi koncid 31. prosince 2019 

2019 2018 

lnvesticni Zakladatelska lnvesticni Zakladatelska 
v tisfdch Kc Pozn. Celkem cast cast Celkem cast cast 
Najemne z pronajmu investic 
do nemovitostf 5.11 246 724 246 724 0 214 343 214 343 0 

Zisk (ztrata) z precenenf investic 
do nemovitosti 5.1 175 943 175 943 0 181443 181443 0 

Zisk (ztrata) z precenenf 
financnfch investic 5.3 56008 56008 0 15000 15 000 0 

Ostatnf vynosy 5.11 7 304* 6 735 10169 5 559 4457 10702 

Spotreba materialu 
a nakoupenych dodavek 5.12 - 57 270 - 57 270 0 - 81308 - 79 819 - 1489 

Sprava a vedenf podniku, 
poradenske sluzby 5.12 - 14 309* -16 437 -7472 - 15 923 - 17 176 -8 347 

Financnf vynosy 5.13 4403 4403 0 3 402 3402 0 

Financnf naklady 5.13 - 23 686 - 23 674 - 12 -15 637 -15 606 - 31 

Ostatnf naklady 5.12 - 15 339 - 14 874 -465 -9134 -8519 - 615 

Provozni zisk (ztrata) 379 778 377 558 2 220 297 745 297 525 220 

Zmena cistych aktiv pripadajfd 
na drzitele investicnfch akcii 5.7 - 365 024 - 365 024 0 - 285 000 - 285 000 0 

Zisk (ztrata) pred zdanenim 14 754 12 534 2 220 12 745 12 525 220 

Dai\ ze zisku -12 534 -12 534 0 -12 539 - 12 525 - 14 

Splatna 5.10 - 7 311 - 7 311 0 - 5 240 - 5 238 - 2 

Odlozena 5.10 - 5 223 - 5 223 0 - 7 299 - 7 287 -12 

Zisk (ztrata) za ucetni obdobi 2 220 0 2 220 206 0 206 
Ostatni uplny vysledek 
za ucetni obdobi 0 0 0 0 0 0 

Uplny vysledek celkem 
za ucetni obdobi 2 220 0 2 220 206 0 206 

*Radky vykazu 'Ostatnf vynosy' a 'Sprava a vedenf podniku, poradenske sluzby' obsahujf transakce mezi Zakladatelskou a lnvesticnf castf za 
obhospodafovad sluzby, ktere jsou v celkovem individualnfm vykazu o uplnem vysledku za Spolecnost zapocteny. 
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CREAM SICAV, a.s. 

lndividualni vykaz o peneznich todch 

za obdobf koncfcf 31. prosince 2019 

v tisicfch Kc 

Peneinf toky z provoznkh cinnostf 

Zisk/ (ztrata) pfed zdanenim 

Upravy o: 

Financni vynosy 

Financni naklady 

(Zisk) / ztrata z pfeceneni investic do nemovitosti 

(Zisk)/ ztrata z pfeceneni financnich investic 
(Zisk)/ ztrata z prodeje dlouhodobeho majetku a 
investic 
Pfeceneni cistych aktiv pfipadajicich na dri:itele 
investicnich podilu 

Upravy o ostatni nepenei:ni operace 

Upravy o nepeneini operace 

Snii:eni / (zvyseni) i obchodnich a jinych pohledavek vcetne nakladu pristich obdobi 

Zvyseni / (snii:eni) obchodnich a jinych zavazku vcetne vynosu pristich obdobi 

Zmeny v pracovnfm kapitalu 

Placene dane ze zisku 

Ciste peneinf prostredky z provoznf cinnosti 

Peneinf tok z investicnf cinnosti 
Vydaje spojene s porizenim pozemku, budov 
a zafizeni a investic do nemovitosti 

Prijem z prodeje pozemku, budov a zarizeni 

Vydaj spojeny s pofizenim investic do dcefinych spolecnosti 

Prijem spojeny s prodejem investic do dcefinych spolecnosti 

Snii:eni / (zvyseni) pohledavek z pujcek poskytnutych do skupiny 

Ciste peneinf prostredky z investicnf cinnosti 

Peneinf tok z financnf cinnosti 

Cerpani uveru 

Splaceni uveru 

Placene uroky 

Ciste peneinf toky z financnf cinnosti 

Ciste zvyseni penez a penei:nich ekvivalentu 

Penfze a peneinf ekvivalenty na pocatku obdobf 

Penfze a peneinf ekvivalenty na konci obdobf 

Poznamka 

5.13 

5.13 

5.1 

5.3 

5.3 

5.7 

5.4 

5.8 

5.10 

5.1. 

5.2 

5.3 

5.3 

5.5 

5.9 

5.9 

5.13 

2019 2018 

14 754 12 745 

-4403 - 3 402 

23 686 15 637 

- 175 943 -181443 

- 56 008 -15 000 

-5 709 

365 024 285 000 

-3 765 2 894 

157 636 116 431 

6 748 9 288 

- 3130 5 363 

3618 14651 

-1560 - 9105 

159 694 121977 

- 45 923 - 115 212 

350 168 

- 2 000 0 

9 709 0 

- 41 704 -4 781 

- 79 568 - 119 826 

35 000 58 389 

- 76 526 - 79 923 

- 23 686 - 15 637 

- 65 212 - 37171 

14914 - 35 020 

74115 109135 

89029 74115 
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CREAM SICAV, a.s. 

lndividualnf vykaz o zmenach vlastnfho kapitalu 

za obdobf koncfd 31. prosince 2019 

v tisicich Kc 

Zustatek k 1. lednu 2018 

Zisk za ucetni obdobi 

Zustatek k 31. prosinci 2018 

Zisk za ucetni obdobi 

Zustatek k 31. prosinci 2019 

Zakladnf 
kapital 

4000 

0 

4000 

0 

4000 

Vlastnf 
Nerozdeleny kapital 

zisk celkem 

2 934 6934 

206 206 

3140 7140 

2 220 2 220 

5 360 9 360 
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Prfloha individualnf ucetnf zaverky za rok koncfcf 31. prosince 2019 

1 Zakladnf informace o Spolecnosti 

Spolecnost CREAM SICAV, a.s. {dale jen ,,CREAM ", ,,Fond" nebo ,,Spolecnost" ) se sfdlem Nuselska 262/34, 
140 00 Praha 4, Ceska republika vznikla zapisem do obchodnfho rejstrfku vedeneho Mestskym soudem v Praze, 
odd fl B, vlozka 1s122 dne 16. brezna 2009. Fond byl schvalen na zaklade rozhodnutf Ceske narodnf banky {,,CNB") 
s datem vydanf 23. unora 2009 {cj. 2009/1216/570) a pravnf moci nabyte dne 23. unora 2009. Soucasne doslo 
ke schvalenf prvnfho znenf Statutu a depozitare investicnfho fondu . 

Rozhodnutfm valne hromady Spolecnosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k premene pravnf struktury Spolecnosti 
na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm kapitalem a ke zmene druhu akcif z kmenovych na zakladatelske 
a investicnf. Tato zmena byla zapsana do obchodnfho rejstrfku dne 1. zarf 2016. 

Vzhledem ke skutecnosti, ze aktiva Spolecnosti k datu 31. prosince 2018 presahla rozhodny limit ve smyslu 
ustanovenf § 17 zakona c. 240/2013 Sb., podala Spolecnost dne 29. cervna 2019 na CNB Zadost o udelenf povolenf 
cinnosti nadlimitnfho samospravneho investicnfho fondu. 0 zadosti nebylo ke dni zpracovan f zaverky jeste 
rozhodnuto, a tfm padem je Spolecnost ve smyslu ustanovenf § 17 zakona c. 240/2013 Sb. opravnena az do dne 
nabytf pravnf moci rozhodnutf Ceske narodnf banky o jejf zadosti presahovat rozhodny limit. 

Hlavnfm predmetem cinnosti Spolecnosti je cinnost samospravneho investicnfho fondu . Spolecnost 
je investicnfm fondem kvalifikovanych investoru . Cinnost Spolecnosti spocfva ve vytvorenf nemovitostnfho 
portfolia drzeneho bud' prfmo Spolecnostf, nebo prostrednictvfm ovladanych dcerinych spolecnostf a jejich 
pronajmu s diem dlouhodobe vynosnosti. 

Hlavnfmi akcionari Spolecnosti k 31. prosinci 2019 byli: 
Petr Tanko s prfmym podflem na hlasovadch pravech {zakladatelske akcie) ve vysi 86,47 % a JUDr. Petr Svatos 
s prfmym podflem na hlasovadch pravech {zakladatelske akcie) ve vysi 11,25 %. 

Tato individualnf ucetnf zaverka Spolecnosti je sestavena za rok koncfd 31. prosince 2019. 

Spolecnost jako soucast konsolidacnfho celku 

Spolecnost sestavuje konsolidovanou ucetnf zaverku . Tuto konsolidovanou ucetnf zaverku je mozne zfskat 
na internetovych strankach Spolecnosti. 

Depozitai' 

Depozitarem Spolecnosti, ktera je investicnfm fondem, je Ceskoslovenska obchodnf banka, a.s. 

2 Pravidla pro sestavenf ucetnf zaverky 

Prohlasenf o shode s ucetnfmi pravidly a vychodiska sestavenf 

Tato individualnf ucetnf zaverka {dale take ,,ucetnf zaverka") byla sestavena v souladu s Mezinarodnfmi standardy 
ucetnfho vykaznictvf ve znenf prijatem Evropskou unif {International Financial Reporting Standards, dale jen 
,,IFRS") a poskytuje verny a poctivy obraz financnf pozice Spolecnosti k 31. prosinci 2019, vysledku jejfho 
hospodarenf a peneznfch toku za rok koncfd 31. prosince 2019. 

Ucetnf vykazy, vyjma vykazu o peneznfch todch, jsou pripraveny na akrualnf bazi ucetnictvf. 

Prehled pouzitych ucetnfch postupu je uveden v bode 3. 
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Spolecnost pouzila pi'i sestavenf ucetnf zaverky nave ci zmenene standardy a vyklady, ktere majf byt povinne 
uplatneny pro obdobf zacfnajfd 1. ledna 2019. 

Uplatnenf novych ucetnfch standardu, novel a interpretad 

V prubehu daneho ucetnfho obdobf vstoupily v ucinnost nasledujfd relevantnf standardy, novely a interpretace: 

• IFRS 16 Leasingy 

Tento standard byl vydan v lednu 2016. Die pi'echodnych ustanovenf Spolecnost rozhodla neupravovat 
srovnavad udaje a uctovat o upravach v pocatecnf balanci nerozdelenych zisku k datu prvotnfho pouzitf 
standardu, tedy 1. ledna 2019. Ucetnf jednotky, ktere aplikujf tento postup, mohou vyuzft praktickych 
zjednodusenfch povolenych standardem. 

Novy standard stanovuje zasady pro uznavanf, ocenovanf, vykazovanf a zverejnovanf leasingu. Veskery 
leasing znamena, ze najemce zfska pravo uzfvat aktivum na pocatku leasingu, a pokud jsou leasingove 
splatky provadeny v prubehu casu, take souvisejfd financovanf. V souladu s tfmto IFRS 16 eliminuje 
klasifikaci leasingu bud' jako operativnfho leasingu nebo jako financnfho leasingu, jak je pozadovano IAS 
17, a namfsto toho zavadf pro najemce jednotny ucetnf model. Najemci budou muset vykazat: (a) aktiva 
a zavazky pro vsechny leasingy s dobou trvanf vfce nez 12 mesfcu, pokud nema podkladove aktivum nfzkou 
hodnotu; a (b) odpisy pronajatych aktiv oddelene od uroku z leasingovych zavazku ve vykazu zisku a ztraty. 
IFRS 16 v podstate zachovava pro pronajfmatele ucetnf pozadavky platne v IAS 17. V souladu s tfm 
pronajfmatel nadale klasifikuje sve leasingy jako operativnf nebo financnf a uctuje tyto dva typy leasingu 
odlisne. 

Vzhledem ke skutecnosti, ze Spolecnost k 31. prosinci 2019 a 1. lednu 2019 nema uzavi'eny leasingove 
smlouvy, ktere by samostatne nebo v souctu byly vyznamne je dopad IFRS 16 na ucetnf zaverku 
nevyznamny. 

Nasledujfd zmenene standardy vstoupily v platnost dne 1. ledna 2019, ale nemely na Spolecnost zadny 
vyznamny dopad: 

• IFRIC 23 ,,Nejistota ohledne zachazenf s danf z prfjmu" (vydana 7. cervna 2017 a ucinna pro ucetnf obdobf 
zacfnajfd 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Pi'edplacene funkce s negativnf kompenzad - zmeny IFRS 9 (vydane 12. i'fjna 2017 a ucinne pro rocnf 
obdobf zacfnajfd 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Dodatky k IAS 28 ,,Dlouhodobe podfly v pi'idruzenych a spolecnych podnidch" (vydane 12. i'fjna 2017 
a ucinne pro rocnf obdobf zacfnajfd 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Rocnfvylepsenf cyklu IFRS 2015-2017 - zmeny IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydane 12. prosince 2017 
a ucinne pro rocnf obdobf zacfnajfd 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Dodatky k IAS 19 ,,Dodatek k planu, zkracenf nebo vyrovnanf" (vydany 7. unora 2018 a ucinny pro rocnf 
ucetnf obdobf zacfnajfd 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

Neaplikovane nove standardy, novely a interpretace 

K datu sestavenf ucetnf zaverky byly vydany nasledujfd standardy, novely a interpretace, ktere nebyly dosud 
ucinne a ktere Spolecnost nepouzila pi'ed datem jejich povinne ucinnosti: 

• Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruienym nebo spolecnym podnikem - dodatky k IFRS 
10 a /AS 28 (vydane 11. zaff 2014 a ucinne pro rocnf ucetnf obdobf zacfnajici dnem nebo po datu, ktere 
stanovf IASB). Tyto dodatky resf nesoulad mezi pozadavky IFRS 10 a pozadavky IAS 28, pokud jde o prodej 
nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pi'idruzenym nebo spolecnym podnikem. Hlavnfm dusledkem 
zmen je, ze uplny zisk nebo ztrata je vykazana, kdyz transakce zahrnuje podnik. Castecny zisk nebo ztrata 
se vykazuje, pokud transakce zahrnuje aktiva, ktera nepredstavujf podnik, i kdyz tato aktiva jsou drzena v 
dcei'ine spolecnosti. 
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• IFRS 17 ,,Pojistne smlouvy" (vydany 18. kvetna 2017 a ucinny pro ucetnf obdobf zacfnajfcf 1. ledna 2021 
nebo pozdeji). IFRS 17 nahrazuje standard IFRS 4, ktery spolecnostem udelil povoleni k provadeni 
ucetnictvi pojistnych smluv pomod stavajidch postupu . V dusledku toho bylo pro investory obtizne 
porovnat financni vykonnost jinak podobnych pojisfoven . IFRS 17 je jednotny standard zalozeny 
na principech, ktery zohledr'\uje vsechny typy pojistnych smluv, vcetne zajistnych smluv, ktere drzi 
pojistitel. Standard vyzaduje uznani a ocer'\ovani skupin pojistnych smluv pi'i: (i) rizikove upravene 
soucasne hodnote budoudch peneznich toku (plneni peneznich toku), ktera zahrnuje vsechny dostupne 
informace o plneni peneznich toku zpusobem, ktery je v souladu s pozorovatelnymi trznimi informacemi; 
plus (pokud je tato hodnota zavazkem) nebo minus (pokud je tato hodnota aktivem) (ii) castka 
pi'edstavujid nezaslouzeny zisk ve skupine smluv (smluvni marze za sluzby). Pojistitele uznavaji zisk 
ze skupiny pojistnych smluv po dobu, kdy poskytuji pojistne kryti, a jakmile jsou uvolneni z rizika . Pokud 
je skupina smluv ztratova, ucetni jednotka ztratu okamzite vykaze. Standard je aplikovatelny pi'edevsim 
pro spolecnosti podnikajid v oborou pojistovnictvi a jako takovy nebude mit na spolecnost vyznamny 
dopad. 

• Zmeny koncepcnfho ramce pro financnf vykaznictvf (vydane 29. bfezna 2018 a ucinne pro rocnf obdobf 
zacfnajfcf 1. /edna 2020 nebo pozdeji). Upraveny koncepcni ramec obsahuje novou kapitolu o mei'eni; 
pokyny k vykazovani financn i vykonnosti; vylepsene definice a pokyny - zejmena definice zavazku; 
a objasneni v dulezitych oblastech, jako jsou role spravcovstvi, opatrnost a mei'eni nejistoty ve financnim 
vykaznictvi. 

• Definice podniku - Zmeny IFRS 3 (vydane 22. fijna 2018 a ucinne pro akvizice od zacatku rocnfho ucetnfho 
obdobf, ktere zacfna 1. ledna 2020 nebo pozdeji). Zmeny upravuji definici podniku . Podnik musi mit vstupy 
a vecny proces, ktery spolecne vyznamne pi'ispiva ke schopnosti vytvai'et vystupy. Nove pokyny poskytuji 
ramec pro vyhodnoceni toho, kdy jsou pi' itomny vstupy a vecny proces, a to i pro spolecnosti v rane fazi, 
ktere negenerovaly vystupy. Organizovana pracovni sila by mela byt pi'itomna jako podminka 
pro klasifikaci jako podnik, pokud neexistuji zadne vystupy. Definice pojmu ,,vystupy" je zuzena tak, aby se 
zamei'ila na zbozi a sluzby poskytovane zakaznikum, vytvai'ejid investicni vynosy a jine pi'ijmy, a vylucuje 
vynosy ve forme nizsich nakladu a jinych ekonomickych vyhod. Rovnez jiz neni nutne posuzovat, zda jsou 
ucastnici trhu schopni nahradit chybejid prvky nebo integrovat ziskane cinnosti a aktiva. Ucetni jednotka 
muze pouzit ,,test koncentrace". Nabyta aktiva by nepi'edstavovala podnikani, pokud by v podstate 
veskera realna hodnota nabytych hrubych aktiv byla sousti'edena do jedineho aktiva (nebo skupiny 
podobnych aktiv). 

• Definice vyznamnosti - Zmeny /AS 1 a /AS 8 (vydane 31 . fijna 2018 a ucinne pro rocnf obdobf zacfnaj{cf 
1. ledna 2020 nebo pozdeji). Zmeny objasr'\uji definici vyznamnosti a zpusob, jak by se mel uplatr'\ovat 
zahrnutim do pokynu pro definici ktere se az dosud objevovalo jinde v IFRS. Krome toho byla vylepsena 
vysvetleni doprovazejid definice. Zmeny zajistuji, ze definice vyznamnosti je konzistentni ve vsech 
standardech IFRS. lnformace jsou vyznamne, pokud pi'i jejich vynechani, zkresleni nebo nesrozumitelne 
prezentaci, lze duvodne ocekavat, ze ovlivni rozhodnuti, ktera obecne primarni uzivatele ucetni zaverky 
delaji na jejim zaklade. 

Pokud neni vyse uvedeno jinak, neocekava se, ze nove standardy a interpretace vyznamne ovlivni individualni 
ucetni zaverku Spolecnosti. 

Zpusob ocenovani 

Ucetni zaverka byla sestavena na zaklade historickych cen krome pi'ipadu uvedenych v bode c. 3. 

Mena vykazovani a funkcni mena 

Tato ucetni zaverka je vykazana v ceskych korunach (Kc), ktere jsou soucasne funkcni menou Spolecnosti. 
Financni informace vykazane v Kc byly zaokrouhleny na cele tisice. 
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3 Podstatna ucetni pravidla 

Nfze popsane ucetnf postupy byly pouzity konzistentne ve vsech ucetnfch obdobfch vykazanych v teto ucetnf 
zaverce. 

Transakce v cizich menach 

Transakce v jinych menach, nez ceskych korunach jsou prepocftavany aktualnfm kurzem vyhlasovanym Ceskou 
narodnf bankou V den transakce V cizf mene. Peneznf polozky denominovane V zahranicnfch menach se vzdy 
k datu, ke kteremu je ucetni zaverka sestavena, prepocftavajf kurzy vyhlasenymi Ceskou narodnf bankou 
k danemu datu. Nepeneznf polozky ocenovane realnou hodnotou, ktere jsou denominovany v cizfch menach, 
se prepocftavajf kurzy platnymi k datu, kdy byla realna hodnota stanovena . Nepenezni polozky v cizf mene, 
ktere jsou ocenovany na zaklade historickych cen, se neprepocftavajf. Kurzove zisky a ztraty se vykazujf jako zisk 
nebo ztrata V obdobf, V nemz vzniknou . 

lnvestice do nemovitosti 

lnvestice do nemovitostf je nemovitost drzena za ucelem dosazenf prfjmu z najemneho a/nebo za ucelem 
zhodnoceni (vcetne nemovitosti ve fazi vystavby k budoudmu pouzitf jako investice do nemovitostf). lnvestice 
do nemovitosti se ocenujf ve vysi porizovadch nakladu k okamziku porfzenf a nasledne po dobu drzby jsou vedeny 
v realne hodnote s precenenfm do zisku nebo ztraty. Porizovad naklady pri porfzenf zahrnujf kupnf cenu a vedlejsf 
naklady prfmo priraditelne porizenf nemovitosti, zejmena platby za odborne pravnf sluzby, dane z prevodu 
nemovitostf a ostatnf transakcnf naklady. 

Vydaje na opravy a udrzbu, ktere u jednotlivych polozek zajistujf splnenf ocekavane doby pouzitelnosti, jsou 
uznany v zisku nebo ztrate ucetnfho obdobf, ve kterem byly vynalozeny. Porizovad naklady vynalozene za ucelem 
technickeho zhodnocenf, vylepsenf a obnovenf jednotlivych polozek jsou aktivovany, pokud je pravdepodobne, 
ze budoud ekonomicky prospech, prevysujid puvodne odhadovanou vykonnost existujfdho aktiva, poplyne 
Spolecnosti . 

lnvestice do nemovitostf je oductovana pri prodeji, nebo pokud je investice do nemovitostf trvale stazena 
z pronajmu a z jejfho prodeje nejsou ocekavany budoud ekonomicke uzitky. Zisky a ztraty vznikle pri oductovanf 
nemovitosti (stanovene jako rozdfl mezi cistym vytezkem z prodeje a ucetnf hodnotou aktiva) jsou zahrnuty 
do zisku nebo ztraty v obdobf, ve kterem je nemovitost vyrazena. Pokud prestanou u nemovitosti platit podmfnky 
pro klasifikaci jako investice do nemovitostf, muze byt nemovitost reklasifikovana do kategorie Pozemky, budovy 
a zarfzenf (k pocatku vlastnfho uzfvanf) nebo do zasob (je-li zamer urcite rekonstrukce s diem prodeje 
nemovitosti). 

Spolecnost nezahrnuje vypujcnf naklady do porizovad ceny aktiv zarazenych v kategorii lnvestice do nemovitostf, 
jelikoz jsou ocenovany realnou hodnotou. 

Pozemky, budovy a zarizeni 

Pozemky, budovy a zarfzenf se vykazuji v porizovadch nakladech snizenych o opravky a kumulovane ztraty 
ze snfzenf hodnoty. Porizovad naklady zahrnujf vydaje, ktere jsou prfmo priraditelne porfzenf aktiva, tj . cenu 
porfzenf vcetne dovoznfch eel a danf, ktere nelze refundovat, po odectenf obchodnfch slev a rabatu, veskere 
naklady prfmo priraditelne deprave aktiva na jeho mfsto urcenf a zajistenf stavu potrebneho k pouzfvanf aktiva 
v mire zamyslene vedenfm ucetnf jednotky a pocatecnf odhad nakladu na demontaz a odstranenf aktiva a obnovu 
mfsta, kde je aktivum umfsteno. Porizovad cena aktiva vlastni vyroby se stanovf pomod stejnych zasad jako 
v prfpade porfzeneho aktiva . 

Aktiva, ktera byla drive vykazovana jako lnvestice do nemovitostf v realne hodnote s precenenfm do vysledku 
hospodarenf, jsou k datu reklasifikace do kategorie Pozemky, budovy a zarfzenf ocenena porizovad cenou, 
za kterou se povazuje realna hodnota k datu reklasifikace. 
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Polozky budov a zarizeni se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomerne po dobu odhadovane 
zivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi porizeni se neodpisuji. Pro vypocet odpisu se pouzivajf nasledujid doby 
zivotnosti: 

Stavby 

Stroje a zarizeni 

Dopravni prostredky 

30-50 let 

3-5 let 

5 let 

Polozky budov a zarizeni jsou odpisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pripraveny k uzivani, nebo v pripade 
aktiva vlastni vyroby od data, kdy je aktivum dokonceno a pripraveno k uzivani. 

Odhadovane doby zivotnosti, zbytkove hodnoty a odpisove metody jsou proverovany vzdy k datu, ke kteremu 
je ucetni zaverka sestavena, pricemz se pripadne zmeny v odhadu zohledni prospektivne. 

Nasledne vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdepodobne, ze Spolecnosti poplynou budoucf ekonomicke 
uzitky spojene s temito vydaji. Vsechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztrate v okamziku jejich 
vynalozeni. Ucetni hodnota nahrazeneho aktiva ci nahrazene soucasti se oductuje. 

Zisk nebo ztrata vznikajfcf z prodeje ci vyrazeni polozky Pozemku, budov a zarizeni se urci jako rozdil mezi 
vynosem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku nebo ztrate. 

Nehmotna aktiva 

Nehmotna aktiva Spolecnosti zahrnujf zejmena software. 

Nehmotna aktiva jsou vykazovana v porizovacich nakladech snizenych o opravky a kumulovane ztraty ze snizeni 
hodnoty. 

Nehmotna aktiva se odpisujf na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomerne po dobu odhadovane 
zivotnosti. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou zivotnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpisu se pouzivaji 
nasledujfcf doby zivotnosti : 

Software 3-6 let 

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

Odhadovane doby zivotnosti, zbytkove hodnoty a odpisove metody jsou proverovany vzdy k datu, ke kteremu 
je ucetni zaverka sestavena, pricemz se pripadne zmeny v odhadu zohledni prospektivne. 

Nasledne vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdepodobne, ze Spolecnosti poplynou budouci ekonomicke 
uzitky spojene s temito vydaji. Vsechny ostatni vydaje se zachycujf jako naklad v zisku a ztrate v okamziku jejich 
vynalozeni. Ucetni hodnota nahrazeneho aktiva ci nahrazene soucasti se oductuje. 

Zisk nebo ztrata vznikajid z prodeje ci vyrazeni nehmotnych aktiv se urci jako rozdil mezi vynosem z prodeje 
a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se V zisku a ztrate. 

Zakladni kapital 

Zakladatelske akcie jsou klasifikovany jako zakladni kapital. Externi naklady primo priraditelne vydani novych akcii 
a akciovych opci jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohledneni danoveho efektu. lnvesticni akcie 
jsou klasifikovany jako zavazek, a to vzhledem k tomu, ze majitele investicnich akcii maji prubezne pravo 
pofadovat po Spolecnosti jejich odkoupeni za aktualni realnou hodnotu. 
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Zakladatelske akcie jsou kusove akcie, ktere nemajf jmenovitou hodnotu a pi'edstavujf stejne podfly 
na zapisovanem zakladnfm kapitalu spolecnosti. Zakladatelske akcie majf listinnou podobu a jsou akciemi 
na jmeno. Se zakladatelskou akcif jsou spojena prava, tak jak vyplyvajf ze stanov fondu, zejmena podflet se 
na i'fzenf spolecnosti, jejfm zisku a na likvidacnfm zustatku ve vztahu k hospodai'enf spolecnosti se zakladatelskou 
castf jmenf. Se zakladatelskou akcif nenf spojeno pravo na jejf odkoupenf na ucet spolecnosti ani jine zvlastnf 
pravo. Zakladatelska akcie nemuze byt pi'ijata k obchodovanf na evropskem regulovanem trhu ani na jinem 
vei'ejnem trhu . 

Cista aktiva pi'ipadajfcf drzitelum investicnfch akcif 

lnvesticnf akcie jsou kusove akcie, ktere nemajf jmenovitou hodnotu a pi'edstavujf stejne podfly na investicnfm 
jmenf fondu. lnvesticnf akcie jsou vydavany jako zaknihovane cenne papfry. S investicnfmi akciemi nenf spojeno 
hlasovad pravo. Pokud obecne zavazne pravnf pi'edpisy vyfadujf, aby bylo hlasovad pravo v nekterych pi'fpadech 
investicnfm akcifm pi'iznano, zejmena v pi'fpade hlasovanf die druhu akcif ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou 
drzitele investicnfch akcif opravneni na valne hromade hlasovat. Hlasovad pravo bude investicnfm akcifm 
zejmena pi'iznano vzdy pi'i hlasovanf o zmene formy a podoby investicnfch akcif nebo o zmene prav spojenych 
s investicnfmi akciemi. 

Spolecnost odkoupf na zadost investora investicnf akcie v castce 10 000 tis . Kc ve lhute 4 mesfcu ode dne dorucenf 
zadosti, v castce 10 000 tis. Kc az 30 000 tis . Kc ve lhute 6 mesfcu ode dne dorucenf zadosti a v castce vyssf nez 
30 000 tis . Kc ve lhute 12 mesfcu ode dne dorucenf zadosti. Pi'edstavenstvo Spolecnosti muze v oduvodnenych 
pi'fpadech rozhodnout o pozastavenf odkupovanf investicnfch akcif az na 2 roky. Zejmena se jedna o situace, 
kdy by bylo pozadano o odkup vetsfho mnozstvf investicnfch akcif a Spolecnost planovala zfskat poti'ebnou castku 
prodejem nemovitostf. 

Cista aktiva pi'ipadajfd drzitelum investicnfch akcif jsou ve financnfch vykazech uvedena jako samostatna polozka 
pasiv. 

Rezervy 

Rezerva se vykaze, pokud ma Spolecnost v dusledku minule udalosti soucasny smluvnf nebo mimosmluvnf 
zavazek, jehoz vysi lze spolehlive odhadnout, a je pravdepodobne, ze Spolecnost bude muset tento zavazek 
vypoi'adat. 

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsfm odhadem plnenf nezbytneho k vypoi'adanf soucasneho zavazku k datu, 
ke kteremu je ucetnf zaverka sestavena, a to s pi'ihlednutfm k rizikum a nejistotam spojenym s danym zavazkem. 
Pokud je rezerva ocenena pomod odhadovanych peneznfch toku nezbytnych k vypoi'adan f soucasneho zavazku, 
bude se jejf ucetnf hodnota rovnat soucasne hod note techto peneznfch toku . 

lnvestice do dcei'inych spolecnostf 

Spolecnost uctuje o investidch v dcei'inych spolecnost za pouzitf metody ekvivalence s pi'ecenenfm do zisku nebo 
ztraty daneho ucetnfho obdobf. 

Financnf nastroje 

Financnf nastroje zahrnujf pouze nederivatove financnf nastroje, a to konkretne majetkove ucasti, poskytnute 
zapujcky, pohledavky z obchodnfch vztahu a ostatnf pohledavky, peneznf prosti'edky a peneznf ekvivalenty, 
pi'ijate zapujcky, zavazky z obchodnfch vztahu a jine financnf zavazky. 

Spolecnost provadf prvotnf zauctovanf financnfch nastroju v okamziku, kdy se stane stranou smluvnfho 
ustanovenf tykajfdho se financnfho nastroje. Spolecnost financnf aktivum oductuje, kdyz smluvnf prava 
na peneznf toky z financnfho aktiva vyprsf nebo kdyz pi'evede prava na smluvnf peneznf toky transakd, v jejfmz 
ramci jsou pi'evedena v podstate vsechna riz ika a uzitky spojene s vlastnictvfm financnfho aktiva. Spolecnost 
oductuje financnf zavazek, pokud dojde ke splnenf, zrusenf nebo skoncenf platnosti jejf smluvnf povinnosti. 

Rea/no hodnota je cena, ktera by byla zfskana za prodej aktiva nebo zaplacena za pi'evod zavazku v i'adne 
transakci mezi ucastnfky trhu k datu ocenenf. Nejprokazatelnejsf vysf ocenenf v realne hodnote je cena na 
aktivnfm trhu. Aktivnf trh je trh, ve kterem dochazf k transakdm s aktivem nebo pasivem s dostatecnou frekvend 
a objemem, aby bylo mozne prubezne poskytovat informace o cenach . 
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Realna hodnota financnich nastroju obchodovanych na aktivnim trhu se meri jako soucin kotovane ceny 
jednotliveho aktiva nebo zavazku a poctu nastroju drzenych ucetni jednotkou. Je tomu tak i v prfpade, ze bezny 
denni objem obchodovani na trhu nestaci k absorbovani drzeneho mnozstvi a zadavani prikazu k prodeji pozice 
v jedne transakci by mohlo ovlivnit kotovanou cenu. 

Techniky ocer'\ovani, jako jsou modely diskontovanych peneznich toku nebo modely zalozene na nedavnych 
transakcfch za obvyklych trznfch podminek nebo zohledneni financnich udaju o investicfch, se pouzivajf k mereni 
realne hodnoty nekterych financnich nastroju, pro ktere informace o cenach na externfm trhu nejsou k dispozici. 
Oceneni realnou hodnotou jsou analyzovana podle urovne v hierarchii realne hodnoty takto: 

(i) urover'\ jedna jsou oceneni za kotovane ceny (neupravene) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva; 

ii) ocer'\ovani urovne dve jsou techniky ocer'\ovani se vsemi vyznamnymi vstupy pozorovatelnymi pro aktivum 
nebo zavazek, bud' primo (tj. jako ceny), nebo neprimo (tj . odvozene z cen), 

(iii) ocer'\ovani na urovni tri jsou oceneni, ktera nejsou zalozena pouze na pozorovatelnych trznich datech 
(tj . mereni vyzaduje vyznamne nepozorovatelne vstupy). 

Prevody mezi jednotlivymi kategoriemi oceneni hierarchie realne hodnoty se povazujf za uskutecnene na konci 
ucetniho obdobf. 

Transakcnf n6k/ady jsou prime naklady spojene s porizenim, vydanim nebo vyrazenim financniho nastroje. Prime 
naklady jsou naklady, ktere by nebyly vynalozeny, pokud by transakce neprobehla . Transakcni naklady zahrnuji 
poplatky a provize placene agentum (vcetne zamestnancu jednajicfch jako prodejni agenti), poradcum, maklei'um 
a obchodnikum, poplatky spravnim organum a burzam cennych papiru a dane z prevodu nemovitostf. Transakcni 
naklady nezahrnujf dluhove premie nebo diskonty, naklady na financovani ani interni spravni nebo holdingove 
naklady. 

Nabeh/6 hodnota (amortised cost - ,,AC") je castka, ve ktere byl financnf nastroj uznan pri prvotnim zauctovani 
minus pripadne splatky jistiny plus casove rozlisene uroky, a pro financni aktiva snizena o prfpadne opravne 
polozky na urover'\ ocekavane uverove ztraty (,,ECL"). Nabehly urok zahrnuje amortizaci transakcnich nakladu 
odlozenych pri prvotnim zauctovanf a pi'ipadne premie nebo diskont do vyse splatnosti metodou efektivni 
urokove sazby. Nabehly urokovy vynos a casove rozlisene urokove naklady, vcetne nabehleho kuponu 
a amortizovane diskontu nebo premie (vcetne poplatku odlozenych pri vzniku, pokud existuji) nejsou vykazovany 
samostatne a jsou zahrnuty do ucetni hodnoty souvisejicfch polozek v individualnim vykazu financni pozice. 

Metoda efektivnf urokove miry je metoda alokace urokoveho vynosu nebo urokoveho nakladu za prislusne 
obdobf tak, aby bylo dosazeno konstantni periodicke urokove sazby (efektivni urokova sazba) z ucetni hodnoty. 
Efektivni urokova sazba je sazba, ktera diskontuje odhadovane budoucf hotovostni platby nebo prfjmy 
(bez budoucfch uverovych ztrat) behem ocekavane zivotnosti financniho nastroje nebo prfpadne kratsi doby, 
na ucetni brutto hodnotu financniho nastroje. Efektivni urokova sazba diskontuje penezni toky variabilnfch 
urokovych nastroju do nasledujicfho data zmeny urokove sazby, s vyjimkou premie nebo diskontu, ktere odrazi 
uverove rozpeti nad pohyblivou urokovou sazbou specifikovanou v nastroji, nebo jine promenne, ktere nejsou 
resetovany na trzni sazby. Tyto premie nebo diskonty se amortizuji po celou ocekavanou zivotnost nastroje. 
Vypocet soucasne hodnoty zahrnuje vsechny poplatky zaplacene nebo prijate mezi smluvnimi stranami, ktere 
jsou nedflnou soucasti efektivni urokove sazby. U aktiv, ktera jsou pi'i prvotnim zauctovani zakoupena nebo 
ziskana uverove znehodnocena (,,POCI"), je efektivni urokova sazba upravena o uverove riziko, tj. je vypoctena 
na zaklade ocekavanych peneznich toku pri prvotnim zauctovani misto smluvnich plateb. 

Financnf aktiva - prvotnf vyk6z6nf 

Pri prvotnim vykazani jsou financni aktiva ocenena realnou hodnotou zvysenou o transakcni naklady, ktere lze 
pi'imo priradit poi'izeni nebo vydani financnich aktiv. Vyjimku tvoi'i pohledavky z obchodnich vztahu 
bez vyznamne slozky financovani, ktere jsou oceneny transakcni cenou . Transakcnf cena je castka protihodnoty, 
na kterou ma ucetnf jednotka smluvni narok. 
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Financni aktiva - klasifikace a nasledne ocenovani 

Spolecnost klasifikuje financnf aktiva do nasledujfdch kategorif ocenenf: FVTPL, FVOCI a AC. Klasifikace a nasledne 
ocenenf dluhovych financnfch aktiv zavisf na : (i) obchodnfm modelu Spolecnosti pro spravu portfolia souvisejfdch 

aktiv a (ii) charakteristice peneznfch toku aktiva. 

Obchodnf model odrazf, jak Spolecnost spravuje aktiva za ucelem generovanf peneznfch toku - zda je diem 
skupiny: (i) pouze inkasovat smluvn f peneznf toky z aktiv (,, inkasovat smluvnf peneznf toky") nebo (ii) inkasovat 
smluvnf peneznf toky i peneznf toky plynoucf z prodeje aktiv (,,inkasovat smluvnf peneznf toky a prodavat" ), nebo 
pokud nenf pouzitelny zadny z bodu i) a ii), jsou financnf aktiva klasifikovana jako soucast ,,jineho" obchodnfho 
modelu a jejich hodnota je merena die FVTPL. 

Obchodnf model je stanoven pro skupinu aktiv (na urovni portfolia) na zaklade vsech relevantnfch predpokladu 
o budoudm vyuzitfm portfolia k datu ocenenf. 

Die obchodnfho modelu drzenf aktiv za ucelem inkasa smluvnfch peneznfch toku nebo inkasa smluvnfch 
peneznfch toku a prodeje, Spolecnost posuzuje, zda peneznf toky predstavujf pouze platby jistiny a uroku 
(,,SPPI " ). Financn f aktiva s vlozenymi derivaty jsou brany v uvahu pri urcovanf, zda jsou jejich peneznf toky 
v souladu s funkd SPPI. Pri tomto hodnocenf Spolecnost zvazuje, zda jsou smluvnf peneznf toky v souladu 
se zakladnfm uverovym ujednan fm, tj. urok zahrnuje pouze protihodnotu za uverove riziko, casovou hodnotu 
penez, dalsf zakladnf uverova rizika a ziskovou marzi. 

Pokud smluvnf podmfnky obsahujf prvek rizika nebo volatilitu, ktere nenf v souladu se zakladnfm uverovym 
ujednanfm, je financnf aktivum klasifikovano a oceneno v FVTPL. Posouzenf SPPI se provadf pri prvotnfm 

zauctovanf aktiva a dale se neprehodnocuje. 

Klasifikace financnfch nastroju se zmenf, pouze pokud se zmenf obchodnf model rfzenf portfolia. Reklasifikace ma 
prospektivnf ucinek a je ucinna od zacatku prvnfho ucetnfho obdobf, ktere nasleduje po zmene obchodnfho 

modelu. 

V ramci dluhovych nastroju Spolecnost klasifikuje sva financnf aktiva do nasledujfdch kategorif: 

• Financnf aktiva ocenena v zustatkove hodnote urcene metodou efektivnf urokove sazby (financnf aktiva 
V zustatkove hodnote) 

V teto kategorii Spolecnost uznava dluhove nastroje drzene v ramci obchodnfho modelu, ktery je urcen 
ke shromazd'ovanf vsech smluvnfch peneznfch toku a ktere majf take smluvnf peneznf toky predstavujfd pouze 
platby jistiny a uroku z nesplacene jistiny. Pote se ocenujf v zustatkove hodnote s pouzitfm metody efektivnf 
urokove sazby (dale jen ,,amortizovana cena"). Behem ucetnfch obdobf 2019 a 2018 mela Spolecnost pouze 
pohledavky z obchodnfho styku drzene do splatnosti. 

• Financnf aktiva ocenena V realne hodnote zahrnute do zisku nebo ztraty (financnf aktiva V realne hodnote 
vykazana do zisku nebo ztraty) 

V teto kategorii Spolecnost klasifikuje vsechny ostatnf dluhove nastroje, ktere nelze zaradit do vyse uvedenych 
kategorif. Tato financnf aktiva jsou drzena za ucelem obchodovanf nebo jejich smluvnf peneznf toky nepredstavujf 
vyhradne vyplatu jistiny a uroku z nesplacene jistiny. Nasledne jsou ocenovany realnou hodnotou proti uctum 
nakladu nebo vynosu . v ucetnfch obdobfch roku 2019 a 2018 Spolecnost nedrzela zadna takova financnf aktiva. 

Financni aktiva - vyfazeni 

Financnf aktiva jsou zcela nebo zcasti vyrazena, kdyz Spolecnost vycerpala veskere prakticke usilf o vymahanf 
a dospela k zaveru, ze neexistuje zadne primerene ocekavanf navratnosti. Spolecnost muze vyradit financnf 
aktiva, ktera jsou stale predmetem vymahanf, pokud se Spolecnost snazf zfskat zpet castky, ktere jsou smluvne 

splatne, neexistuje vsak primerene ocekavanf navratnosti. 
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Spolecnost oductuje financni aktivum, pokud (a) je zavazek protistrany aktiva uhrazen nebo prava na penezni 
toky z daneho aktiva jinak zaniknou nebo (b) Spolecnost prevedla prava na penezni toky z financniho aktiva nebo 
vstoupila do pravniho vztahu v jehoz dusledku (i) prevadi vsechna rizika a vyhody plynoud z vlastnictvi aktiva 
nebo (ii) neprevadi vsechna rizika a vyhody plynoud z vlastnictvi, ale neponechava si kontrolu. 

Kontrola je zachovana, pokud protistrana neni schopna prodat aktivum nezavisle tretf strane, aniz by byl tento 
prodej nejak omezen. 

Poskytnute z6pujcky 

Poskytnute zapujcky jsou po prvotnim zauctovani oceneny v nabehle hodnote s pouzitim metody efektivni 
urokove miry, snizene o ztraty ze snizeni hodnoty. 

Pohled6vky z obchodnfch vztahu a ostatnf pohled6vky 

Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s pevne stanovenymi nebo urcitelnymi 
platbami, ktera nejsou k6tovana na aktivnim trhu. Po prvotnim zauctovani jsou tato aktiva ocenena v nabehle 
hod notes pouzitim metody efektivni urokove miry, snizene o ztraty ze znehodnocenf. 

Spolecnost pouziva zjednoduseny pristup podle IFRS 9 pro mereni ocekavanych uverovych ztrat, ktery pouziva 
opravnou polozku k ocekavanym ztratam po celou dobu zivotnosti u vsech obchodnich a ostatnich pohledavek. 

Pro mereni ocekavanych uverovych ztrat byly obchodni a jine pohledavky seskupeny na zaklade charakteristik 
sdfleneho uveroveho rizika a dnu po splatnosti. 

Ocekavane miry ztrat jsou zalozeny na platebnich profilech trzeb za obdobi 36 mesicu pred datem 31. prosince 
2019 a odpovidajfd historicke ztrate z uveru zaznamenane v tomto obdobf. Historicka mira ztrat je upravena tak, 
aby odrazela aktualni a vyhledove informace o makroekonomickych faktorech ovlivnujfdch schopnost zakazniku 
vyporadat pohledavky. Spolecnost urcila jako nejdulezitejsi faktory HDP a miru nezamestnanosti v Ceske 
republice, a podle toho upravuje historicke miry ztrat na zaklade ocekavanych zmen v techto faktorech. 

Peneinf prosti'edky a peneinf ekvivalenty 

Penezni prostredky a penezni ekvivalenty zahrnuji peneznf hotovost a penize na bankovnfch uctech. Penezni 
hotovost a penize na bankovnich uctech tvoi'f nedflnou soucast i'fzenf peneznfch prostredku. 

Financnf z6vazky 

Pri prvotnim vykazani jsou financnf zavazky oceneny realnou hodnotou. U financnich zavazku je realna hodnota 
snfzena o transakcni naklady, ktere lze primo priradit porizenf nebo vydani financnich zavazku. Spolecnost radi 
veskere financnf zavazky do kategorie financnfch zavazku v nabehle hodnote, protoze nedrzf zadne financni 
zavazky za ucelem obchodovanf, ktere by musely byt ocenovany v realne hodnote do zisku a ztraty. Tyto zavazky 
jsou po prvotnfm zauctovani oceneny V zustatkove hodnote s pouzitim metody efektivni urokove miry. 

Financnf zavazky jsou oductovany v momente jejich zaniku (tj. kdyzje zavazek uvedeny ve smlouve splnen, zrusen 
nebo vyprsf). 

Znehodnocenf 

Financnf aktiva 

Spolecnost posuzuje znehodnoceni vsech financnfch aktiv s vyjimkou financnich aktiv v realne hod note 
precenovanych do zisku nebo ztraty. Pro posouzenf znehodnoceni je pouzfvan model ocekavanych kreditnfch 
ztrat. Jedna se o model snizenf hodnoty podle IFRS 9, ktery odrazi ocekavane uverove ztraty (ECL). S vyjimkou 
pohledavek z obchodniho styku Spolecnost uplatnuje tzv. obecny prfstup ke snizenf hodnoty prislusnych 
financnich aktiv. U pohledavek z obchodnfho styku Spolecnost vyuzila moznosti uplatneni zjednoduseneho 
prfstupu pomod matice snizeni hodnoty. 

Kreditni ztrata je vypocftana jako rozdfl mezi smluvnimi peneznfmi toky, ktere by ucetni jednotka mela na zaklade 
smlouvy inkasovat, a peneznfmi toky, jejichz inkaso ucetni jednotka ocekava, diskontovany puvodni efektivni 
urokovou mirou. Ocekavana kreditni ztrata je pravdepodobnostne vazeny odhad kreditnich ztrat. 
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Jiz pri prvotnfm rozpoznanf financnfho aktiva je vytvorena opravna polozka ve vysi ocekavanych kreditnfch ztrat, 
ktere mohou vzniknout vlivem udalostf, jez by mohly nastat v prubehu nasledujfdch 12 mesfcu. Urokovy vynos 
je vykazovan s pouzitfm puvodnf efektivnf urokove mfry a brutto ucetnf hodnoty daneho aktiva. 

Pokud po prvotnfm vykazanf financnfho aktiva dojde k vyznamnemu zvysenf uveroveho rizika, je opravna polozka 
navysena na castku ocekavanych kreditnfch ztrat po celou dobu zbyvajfd zivotnosti financnfho aktiva. Urokovy 
vynos je i nadale vykazovan s pouzitfm puvodnf efektivnf urokove mfry a brutto ucetnf hodnoty daneho aktiva. 
Spolecnost povazuje za indikatory vyznamneho zvysenf uveroveho rizika potfze protistrany se splacenfm zavazku 
a zhorsenf celkove ekonomicke situace. 

Jestlize ucetnf jednotka zfska objektivnf informace o uverovem znehodnocenf financnfho aktiva, 
je k financnfmu aktivu vytvorena opravna polozka ve vysi ocekavanych kreditnfch ztrat po celou dobu zbyvajfd 
zivotnosti financnfho aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovan za pouzitf puvodnf efektivnf urokove mfry a netto 
ucetnf hodnoty daneho aktiva . Mezi indikatory uveroveho znehodnocenf financnfho aktiva patrf vyznamne 
financnf problemy dluznfka, porusenf smlouvy, situ ace, kdy veritele dluznfkovi vzhledem k jeho financnfm potfzfm 
nabfdli ulevy, ktere by jinak neposkytli, znacna pravdepodobnost insolvence, likvidace ci jine financnf 
reorganizace dluznfka, ukoncenf existence aktivnfho trhu pro dane aktivum z duvodu financnfch problemu 
a zakoupenf ci vytvorenf financnfho aktiva s hlubokym diskontem nereflektujfdm vznikle uverove ztraty. 

U pohledavek z obchodnfch vztahu bez vyznamne komponenty financovanf je pouzfvan zjednoduseny prfstup, 
kdy jsou pri prvotnfm rozpoznanf financnfho aktiva vykazany ocekavane kreditnf ztraty po celou dobu zbyvajfd 
zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnocenf pohledavek vychazf z analyzy platebnfho chovanf zakaznfku, 
do nehoz byl zakomponovan predpoklad stabilnfho ekonomickeho rustu v nasleduj fdch letech. 

Spolecnost zvazuje indikatory snfzenf hodnoty financnfch aktiv na urovni individualnf i spolecne. Vsechna 
jednotlive vyznamna aktiva jsou posuzovana na urovni individualnf. Ostatnf jednotlive nevyznamna aktiva jsou 
seskupena do skupin s podobnymi charakteristikami rizik. 

Ztraty ze snfzenf hodnoty jsou vykazany jako naklad v zisku a ztrate s vyjimkou ztrat ze snfzenf hodnoty financnfch 
aktiv ocer'\ovanych realnou hodnotou s dopadem do ostatnfho uplneho vysledku vykazovanych v ostatnfm 
uplnem vysledku . 

Nefinancnf aktiva 

Ucetnf hodnoty nefinancnfch aktiv Spolecnosti krome odlozenych dar'\ovych pohledavek jsou vzdy k datu 
sestavenf ucetnf zaverky provefovany za ucelem zjistenf, zda existuje naznak snfzenf hodnoty. Pokud jakykoliv 
takovy naznak existuje, odhadne se zpetne zfskatelna castka daneho aktiva . Nehmotna aktiva s neurcitou dobou 
zivotnosti se testujf na snfzenf hodnoty kazdy rok. Ztrata ze snfzenf hodnoty se zauctuje, pokud ucetnf hodnota 
aktiva nebo penezotvorne jednotky prevysf jejich zpetne zfskatelnou castku. 

Zpetne zfskatelna castka aktiva nebo penezotvorne jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzfvanf nebo jejich 
realna hodnota snfzena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z techto hod not je vyssf. Pro zjistenf hodnoty 
z uzfvanf se odhadovane budoud peneznf toky diskontujf na jejich soucasnou hodnotu pomod diskontnf sazby 
pred zdanenfm, ktera odrazf aktualnf trznf stanovenf casove hodnoty penez a rizik specifickych pro dane aktivum 
ci penezotvornou jednotku. Pro ucely testovanf snfzenf hodnoty se aktiva seskupf do nejmensf skupiny aktiv, ktera 
vytvarf peneznf prfjmy z trvaleho uzfvanf, jez jsou vyrazne nezavisle na peneznfch prfjmech z jinych aktiv nebo 
penezotvornych jednotek. 

Ztraty ze snfzenf hodnoty se uctuji do zisku nebo ztraty. Ztraty ze snizeni hodnoty penezotvornych jednotek 
se prirazujf tak, aby pomernym zpusobem snizily ucetni hodnoty aktiv v penezotvorne jednotce (skupine 
penezotvornych jednotek). 
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Ztrata ze snizeni hodnoty zauctovana v predchozich obdobich se posuzuje vzdy k datu, ke kteremu je ucetni 
zaverka sestavena, za ucelem zjisteni, zda se ztrata snizila nebo jiz neexistuje. Ztrata ze snizeni hodnoty 
se oductuje, pokud doslo ke zmene odhadu pouzitych k urceni zpetne ziskatelne castky. Ztrata ze snizeni hodnoty 
se oductuje pouze dote vyse, aby ucetni hodnota daneho aktiva po oductovani nebyla vyssi nez ucetni hodnota, 
ktera byla stanovena, pokud by nedoslo k zauctovani zadne ztraty ze snizeni hodnoty. 

Vykazovanivynosu 

Spolecnost se zabyva zejmena poskytovani sluzeb ve forme pronajmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou 
vykazany v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi realne hodnoty obdrzene nebo narokovane 
protihodnoty. V pripade dlouhodobych smluv vymezenych na casovem zaklade jsou vynosy vykazovany 
rovnomerne po dobu trvani smlouvy. 

Vynosy jsou pripadne snizeny o odhadovane slevy, dar'\ z pridane hodnoty a jine s trzbami souvisejid dane. 

Dan z pi'ijmu a odlozena dan 

Dar'\ z prijmu zahrnuje splatnou a odlozenou dar'\ . Splatna i odlozena dar'\ z prfjmu se vykazuje do zisku a ztraty, 
s vyjimkou pripadu, kdy se tyka polozek zauctovanych pi'fmo ve vlastnim kapitalu nebo v ostatnim uplnem 
vysledku. 

Splatna dar'\ zahrnuje odhad dar'\oveho zavazku nebo dar'\ove pohledavky ze zdanitelnych prfjmu nebo ztraty 
bezneho roku s pouzitim dar'\ovych sazeb platnych nebo uzakonenych pro dane ucetni obdobi a veskere domerky 
a vratky za minula obdobi. 

Odlozena dar'\ se vykaze ve vztahu k prechodnym rozdflum mezi ucetni a dar'\ovou hodnotou aktiv a zavazku . 
Odlozena dar'\ se vypocte s pouzitim dar'\ovych sazeb, ktere budou die ocekavani platne pro prechodne rozdfly 
v okamziku jejich realizaci a ktere byly uzakoneny k datu ucetni zaverky. 

Odlozene dar'\ove pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace 
splatnych dar'\ovych zavazku a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dar'\ovym uradem 
za stejnou zdar'\ovanou jednotku. 

0 odlozene dar'\ove pohledavce se uctuje pouze v rozsahu, v jakem je pravdepodobne, ze v nasledujfcich ucetnich 
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kteremu bude moci byt tato pohledavka uplatnena. Odlozene 
dar'\ove pohledavky se revidujf vzdy k datu, ke kteremu je ucetni zaverka sestavena a snizuji se v rozsahu, v jakem 
je nepravdepodobne, ze bude realizovano souvisejid dar'\ove vyuziti. 

Financni vynosy 

Financni vynosy zahrnujf prevazne urokove vynosy z poskytnutych zapujcek. Urokove vynosy jsou uctovany 
do zisku nebo ztraty s pouzitfm metody efektivni urokove miry. 

Financnf naklady 

Financni naklady zahrnuji predevsim urokove naklady z prijatych zapujcek. Vypujcni naklady na porizeni investice 
do nemovitosti a vypujcni naklady, ktere nejsou primo priraditelne porizeni ci vystavbe zpusobileho aktiva, jsou 
uctovany do zisku nebo ztraty s pomoci metody efektivni urokove miry. 

Leasingy (najem a pronajem) 

Spolecnost neuzavrela v minulosti v postaveni pronajimatele zadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla 
vyhodnocena jako financni leasing. 

Jako pronajimatel v operativnim leasingu Spolecnost vystupuje u pronajmu nemovitosti, ktere jsou prezentovany 

jako lnvestice do nemovitosti. 
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Penize a penezni ekvivalenty 

Penfze a penezni ekvivalenty zahrnujf penezni hotovost, vklady u bank na pozadani a jine kratkodobe, vysoce 
likvidnf investice s puvodnf splatnostf tri mesfce nebo mene. Pro ucely sestavenf vykazu peneznich toku zahrnuji 
penize a penezni ekvivalenty take bankovni precerpanf ve vysi jejich cistych nesplacenych zustatku. Spolecnost 
za prezentovana obdobf nevyuzfvala bankovnf precerpanf. Vymezeni penez pro ucely vykazu financnf situace 
a vykazu cash flow je tak shodne. 

Vykaz peneznich toku 

Vykaz peneznfch toku byl sestaven za pouzitf neprime metody, pri nfz je vysledek hospodarenf roku upravovan 
o dopady nepeneznfch transakci, o casove rozlisenf minulych nebo budoucich provoznfch peneznfch prfjmu 
a vydaju a o polozky vynosu a nakladu souvisejfcich s peneznfmi toky z investicnfch cinnostf nebo financovanf. 

4 Zasadni usudky pri aplikaci ucetnich pravidel a klfcove zdroje nejistoty pri odhadech 

Pri prfprave ucetni zaverky v souladu s IFRS provadf vedenf Spolecnosti odhady a cini usudky a predpoklady, ktere 
majf vliv na aplikaci ucetnich postupu a na vykazovanou vysi aktiv a zavazku, vynosu a nakladu. Skutecne vysledky 
se od techto odhadu mohou lisit. 

Odhady a predpoklady jsou prubezne revidovany. Revize ucetnfch odhadu jsou zohledneny v obdobf, ve kterem 
je dany odhad revidovan, ave vsech dotcenych budoucich obdobfch. 

Realna hodnota investic do nemovitosti 

Spolecnost ocenuje investice do nemovitostf realnou hodnotou s dopadem preceneni do vysledku hospodareni, 
pricemz realna hodnota odhadnuta k 31. prosinci 2019 cinila 2 499 691 tis. Kc. Jde o nejvyznamnejsi rozvahovou 
polozku, ktera formuje hodnotu pro investory a preceneni formuje vysledek hospodarenf prezentovaneho 
obdobf. Vsechny zasadni usudky ovlivnujici realnou hodnotu investic do nemovitostf jsou popsany v poznamce 
5.1. 

Opravne polozky k pohledavkam 

Spolecnost pouziva zjednoduseny prfstup IFRS 9 k ocenovanf ocekavanych uverovych ztrat, ktery pouzfva 
opravnou polozku k ocekavanym ztratam po dobu zivotnosti pro vsechny pohledavky z obchodnich vztahu 
a ostatni pohledavky. Pro oceneni ocekavanych uverovych ztrat byly pohledavky z obchodnfch vztahu a ostatnf 
pohledavky seskupeny na zaklade charakteristik sdilenych uverovych rizik a dnu po splatnosti. 

Spolecnost poskytuje vyznamne financovani svym dcerinym spolecnost, ktere operuji ve stejnem odvetvi a drzi 
vlastni nemovitosti, ktere dale pronajimajf. Dcerine spolecnosti jsou ve vetsine pripadu (s vyjimkou LD - reality, 
s.r.o., kde Spolecnost drzi so %) pine ovladany Spolecnostf a ve vetsina pripadu (s vyjimkou CREAM Brno, a.s.) 
maji kladny vlastnf kapital s mezirocne rostouci realnou hodnotou lnvestic do nemovitostf. Spolecnost testuje 
poskytnute pujcky die modelu ocekavanych uverovych ztrat (ECL model), nicmene nepovazuje ocekavane 
uverove ztraty za vyznamne vzhledem k realne hodnote lnvestic do nemovitostf a ocekavanym budoucim 
peneznfm tokum z najemneho. 

Vice informaci je uvedeno v sekci 5.4 prilohy k ucetni zaverce. 
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5 Dodatecne poznamky k ucetnim vykazum 

5.1 lnvestice do nemovitosti 

Spolecnost vlastnf nemovitosti, ktere v minulosti poi'fdila s diem vytvoi'it nemovitostnf portfolio za ucelem 
pronajmu. V portfoliu jsou pozemky i budovy umfstene na ruznych mfstech po cele Ceske republice. 

Spolecnost vlastnf velke mnozstvf nemovitostf na uzemf Ceske republiky. Nemovity majetek Spolecnosti 
v soucasne dobe tvoi'f 87 staveb spolu s pozemky, ktere tvoi'f samostatny funkcnf celek (skladove, vyrobnf arealy 
apod.) . Tyto nemovitosti jsou vyuzfvany k podnikatelske cinnosti Spolecnosti . Jedna se o obchodnf, 
administrativnf, skladove a vyrobnf prostory a z casti take bytove prostory. 

Celkova souhrnna hodnota nemovitostf ve vlastnictvf Spolecnosti cinila k Rozvahovemu dni 2 499 691 tis. Kc. 
Mezirocnf narust hodnoty die poslednfho pi'ecenenf na realnou hodnotu pro ucely zaverky k 31. prosinci 2019 
cinil 9,9 % a byl dan vseobecnym rustem cen na trhu nemovitostf, dale dokoncenymi investicemi a rozdelenfm 
nemovitosti max32 - Zlfn, ti'. T. Bati 5648 na samostatne jednotky. Daisi pi'ecenenf nemovitostf na realnou 
hodnotu bude provedeno pro ucely rocnf zaverky k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, ktere byly poi'fzeny 
ci rekonstruovany za vyuzitf bankovnfho uveru, jsou zatfzeny zastavnfm pravem financujfdch bank. Jedna se 
o Oberbank AG a CSOB. Vecna bremena k nemovitostem emitenta spocfvajf zejmena v ulozenf, provozovanf 
a oprave inzenyrskych sftf, pravu cesty, pravu chuze a jfzdy. 

Typova segmentace pronajfmanych ploch zustava konstantnf: 

62 % sklady 

14 % kancelare, administrativa 

17 % obchod, sluzby 

7 % byty 

Obsazenost disponibilnfch ploch nemovitostf cinf 82 %. 

Do portfolia nemovitostf Spolecnosti pati'f naprfklad dynamicka multifunkcnf budova max32 (Zlfn, J. A. Bati 5648), 
ktera poskytuje komfort loftoveho pronajmu studentum, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi zdai'ilou 
celkovou revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Bafovych zavodu ve Zlfne. lndustrialnf atmosferu mfsta 
vyuzfvajf i firmy ve 34. budove (Zlfn, Vavreckova 5657), ktera nabfzf k pronajmu kancelarske jednotky a skladove 
prostory. v ramci Ceske republiky pronajfma Spolecnost bytove jednotky napi'fklad v Praze, Ceske Upe 
a Olomouci. 

V pi'ehledove tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Spolecnosti s vyjadi'enfm 
realne hodnoty nemovitostf k 31. prosinci 2019. 

Typ Podlahova Technicky Realna 
Nemovitost Katastralni LV Zpusob vyuziti k nemovitosti, plocha stav Udrzitelnost hodnota 

pronajmu/prodeji/vlastni vhodna k 
adresa uzemi uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu k 31.12.2019 

CREAM SICAV, a.s. 

Zlfn, J.A.Bati 5648 - k pronajmu tretim bydleni, 
32.budova Zlfn 4954 subjektum sluzby, obchod 12 218 m2 velmi dobry ano 372 989 000 Kc 

Zlfn, Vavreckova k pronajm u tretim sklady, 
5657- 34.budova Zlfn 4954 subjektum administrativa 54 599 m2 velmi dobry ano 224 367 000 Kc 

Praha 7, Holesovice, k pronajmu tretim bydleni, 
Ovenecka 381 Holesovice 927 subjektum sluzby, obchod 2567 m2 velmi dobry ano 194 558 000 Kc 

Praha 3, Zizkov, k pronajm u tretim bydleni, 
Rehorova 908/4 Zizkov 1820 subjektum administrativa 2 099 m2 velmi dobry ano 112 554 000 Kc 

Moravska k pronajmu tretim 
Ostrava, 30. dubna Ostrava 6713 subjektum administrativa 4 843 m2 velmi dobry ano 108 441 000 Kc 

Olomouc, Olomouc- k pronajm u tretim 
Palackeho 592 mesto 618 subjektum bydleni, sluzby 2 748 m2 velmi dobry ano 103 059 000 Kc 
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Tyniste nad Orlici, Tyniste k pronajmu tretim 
Vrchlickeho 323 nad Orlici 1751 subjektum 

Ostrava, Poruba, Poruba - k pronajmu tretim 
A.Bejdove 1810/10 sever 970 subjektum 

Zlin, Jizni svahy, k pronajmu tretim 
Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektum 

Zlin, trida T.Bati k pronajmu tretim 
5658 - 103.budova Zlin 4954 subjektum 

Zlin, J.A.Bati 5637 - k pronajmu tretim 
12.b. Zlin 24841 subjektum 

Prerov, Trzni k pronajmu tretim 
2902/14 Prerov 82 subjektum 

Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tretim 
Dvorakova 3134/2 Labem 3052 subjektum 

Hradec Kralove, Hradec k pronajmu tretim 
nam. Svobody 450 Kralove 3000 subjektum 

Praha 4, Nusle, k pronajmu tretim 
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektum 

Zlin - Lipa, skladovy k pronajmu tretim 
areal Klecuvka 167 subjektum 

Liberec, Moskevska k pronajmu tretim 
638/8 Li be rec 12567 subjektum 

Ceske Budejovice, Ceske k pronajmu tretim 
Karla IV./417 Budejovice 341 subjektum 

Blansko, Wanklovo k pronajmu tretim 
nam. 4 Blansko 1329 subjektum 

Praha 9, Vinor, 
Mladoboleslavska k pronajmu tretim 
330 Vinor 571 subjektum 

v tis. Kc 

Realna hodnota k pocatku obdobi 

prirustky z titulu novych investic do nemovitosti 

prirustky z titulu technickeho zhodnoceni 

ubytky investic z titulu prodeje 

zisk z preceneni do vysledku hospodareni 

Realna hodnota ke konci obdobi 

sklady 37 316m2 dobry ano 98 351000 Kc 

obchod, sluzby 2846 m2 dobry ano 96142 000 Kc 

obchod, sluzby 4 590 m2 velmi dobry ano 84 057 000 Kc 

sklady, 
administrativa 12 798m2 velmi dobry ano 80 716 000 Kc 

sklady, 
administrativa 2 228 m2 velmi dobry ano 70 018 000 Kc 

sklady 20991 m2 dobry ano 64 541000 Kc 

administrativa, 
obchod 3 785 m2 velmi dobry ano 47 441000 Kc 

bydleni, sluzby 1650 m2 dobry ano 44 790 000 Kc 

administrativa 772 m2 velmi dobry ano 43 360 000 Kc 

sklady 6154 m2 dobry ano 42 084 000 Kc 

administrativa, 
sluzby 1386 m2 dobry ano 37 374 000 Kc 

administrativa, 
bydleni 1937 m2 dobry ano 32 441 000 Kc 

administrativa, 
obchod 1118 m2 velmi dobry ano 29 887 000 Kc 

sklady 2 037 m2 dobry ano 28 979 000 Kc 

2019 2018 

2 275 524 1981 730 

0 6 647 

48 224 106122 

0 -418 

175 943 181443 

2 499 691 2 275 524 

K 31. prosinci 2018 Spolecnost nezaradila zadny majetek drzeny mezi 
do nemovitostf. Trzby z najemneho (uvedene v poznamce 5.11) jsou 
do kategorie lnvestice do nemovitostf. 

operativnfmi leasingy jako investici 
generovany z majetku zarazeneho 

Vsechny prime provoznf naklady vznikle z investicnfho nemoviteho majetku, v soucasnem i srovnavacfm obdobf, 
vykazane v zisku nebo ztrate, se vztahujf k majetku, ktery generoval najemne. Smluvnf zavazky k nakupu, 
vystavbe nebo rekonstrukci investicnfch nemovitostf (prfpadne jejich opravam ci udrzbe) jsou uvedeny 
V poznamce 5.14. 

lnvestice do nemovitostf jsou ocenovany realnou hodnotou na pokracujfcf bazi s pravidelnym precenenim 
k rozvahovemu dni a se zachycenfm zmeny v realne hodnote do zisku nebo ztraty, zmeny v realne hodnote 
investice jsou zasadnf polozkou vykazu o uplnem vysledku stejne tak, jako ucetnf hodnota investic do nemovitostf 
ve vykazu financnf pozice. Realna hodnota investic do nemovitostf byla stanovena internfm expertnfm odhadem 
Spolecnosti na zaklade metodiky zpracovane znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitostf Ing. Janem 
Ceselskym Ph.D. 
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Prvnfm krokem pro stanovenf realm\ hodnoty je stanovenf hodnoty diskontovanych peneznfch toku jednotlivych 
investic do nemovitostf. Hlavnfmi pouzitymi pi'edpoklady k 31. prosinci 2019 byly tyto: 

• Progn6za budoucfch peneznfch toku pro jednotlive investice do nemovitostf byla sestavena na zaklade 
vysledku minulych obdobf a soucasnych vysledku a financnfch planu, tj. pi'edevsfm planovanych 
vysledku v budoucfch obdobfch. 

• Pouzita diskontnf sazba se pohybuje v rozmezf od 4,5 do 8 % v zavislosti na dane nemovitosti . 

Vystupy z kalkulace diskontovanych peneznfch toku jsou nasledne pro jednotlive investice do nemovitostf 
porovnany s trznf hodnotou obdobnych nemovitostf. V pi'fpade vyznamnych odchylek je vysledna hodnota 
ocenenf vypocftaneho na bazi diskontovanych peneznfch toku upravena tak, aby reflektovala aktualnf situaci 
na nemovitostnfm trhu a momenta Inf stav dane nemovitosti. 

K 31. prosinci 2019 byly investice do nemovitostf v hodnote 1 655 175 tis . Kc (k 31. prosinci 2018: 
1 086 653 tis. Kc) zatfzeny zastavn fm pravem ve prospech financnich institucf jako zaruka za pujcky. 

K pronajfmanym lnvesticfm do nemovitostf se vztahujf nasledujfcf budoucf minimalnf leasingove platby 
z operativnfho pronajmu: 

v tis. Kc 
do 1 roku 

do 2 let 

do 3 let 

do 4 let 

nad 5 let 

Nediskontovane budouci platby z operativnfho pronajmu k 31. prosinci 2019 

2019 

160 527 

93 768 

60 395 

24819 

12 708 

352 217 

Budoucf minimalnf leasingove splatky v ramci nezrusitelneho operativnfho leasingu jsou nasledujfcf: 

V tis. Kc 
Platby do 1 roku 

Platby nad 1 rok a do 5 let 

Platby nad 5 let 

Budouci minimalnf leasingove platby celkem 

5.2 Pozemky, budovy a zai'izeni 

v tis. Kc 

Pofizovaci n6klady 

zustatek k 1. listopadu 2018 

Porfzenf 

Vyrazenf 

Zustatek k 31. prosinci 2018 

Opr6vky 

Zustatek k 1. listopadu 2018 

Odpisy 
Vyrazenf 

Zustatek k 31. prosinci 2018 

Zustatkova cena k 31. prosinci 2018 

Stroje a zarfzenf 

32 523 

192 

- 91 

32 624 

- 21 622 

- 2 956 
91 

- 24 487 

8137 

Aktiva ve fazi 
porfzenf 

12 626 

1946 

0 

14 572 

0 

0 
0 

0 

14 572 

31. prosince 2018 

169 474 

285 450 

9 573 

464 497 

Celkem 

45149 

2138 

- 91 

47196 

- 21622 

- 2 956 
91 

-24487 

22 709 
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Aktiva ve fazi 
V tis . Kc Stroje a zai'izeni poi'izeni Celkem 

Poiizovaci ntiklady 

Zustatek k 1. lednu 2019 32 624 14 572 47196 

Porizeni 1 sos 2186 3 691 
Vyrazeni - 31574 0 - 31574 

Zustatek k 31. prosinci 2019 2 555 16758 19 313 

Oprtivky 

Zustatek k 1. lednu 2019 -24 487 0 - 24 487 
Odpisy - 2 215 0 - 2 215 
Prerazeni do lnvestic do nemovitosti -5 992 0 - 5 992 
Vyrazeni 31574 0 31574 

Zustatek k 31. prosinci 2019 -1120 0 -1120 

Zustatkova cena k 31. prosinci 2019 1435 16 758 18193 

Spolecnost se k 31. prosinci 2019 a k 31. prosinci 2018 nezavazala k zadnym dodatecnym zavazkum v souvislosti 
s poi'izovanym dlouhodobym hmotnym majetkem. 
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5.3 lnvestice do dcerinych a pi'idruzenych spolecnostr 

lnvestice do dcerinych a pridruzenych spolecnostf se precenujf za pouzitf ekvivalencnf metody. Zakladem 
precenenf jsou neauditovane ucetnf zaverky upravene na hodnoty v souladu s Mezinarodnfmi standardy 
ucetnfho vykaznictvf. Jedna se o nasledujfd spolecnosti: 

Prodej (-)/ 
Ucetni hodnota nakup (+) Ucetni hodnota 

Podil k 1. lednu 2019 obchodnich Pi'eceneni k 31. prosinci 2019 
Nazev spolecnosti (v%) Sidlo Pi'edmet cinnosti V tis. Kc podilu V tis. Kc V tis. Kc 

developersky 

Nuselska 262/34, 
projekt 

CREAM R.B.A., a.s. 100 
140 00 Praha 4 

multifunkcniho 
centra FABRIKA 
ve Zline 36000 0 16058 52058 

CREAM Real Estate, Nuselska 262/34, 
sprava 

100 nemovitosti, 
s.r.o. 140 00 Praha 4 

servisni organizace 3000 0 14 524 17 524 

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

CREAM property, s.r.o. 
Nuselska 262/34, pronajem 

(2018: ELDOMUS 100 
140 00 Praha 4 nemovitosti 

property, s.r.o.) 27 000 0 7 715 34 715 

CREAM assets, s.r.o. 
100 

Nuselska 262/34, pronajem 
(2018: LD - assets, s.r.o.) 140 00 Praha 4 nemovitosti 36000 0 10 225 46 225 

CREAM service s.r.o. 
Nuselska 262/34, pronajem 

(2018: CREAM property, 100 
s.r.o.) 

140 00 Praha 4 nemovitosti 
0 0 0 0 

LD - reality, s.r.o . so 1. maje 832/19, pronajem 
772 00 Olomouc nemovitosti 0 0 3 449 3 449 

Rehofova 908/4, 
provozovani 

FLAIRCOM s.r.o. 40 
130 00 Praha 3 

prodejen obuvi 
ALDO 0 -20 20 0 

GRANTE Reality, s.r.o. 0 
Nuselska 262/34, pronajem 
140 00 Praha 4 nemovitosti 4000 -4000 0 0 

INCOME service, a.s. 100 
Nuselska 262/34, Obchodni cinnost, 
140 00 Praha 4 nakup a prodej 0 2 000 4017 6 017 

Celkem 106 000 -2 020 56008 159 988 

Prodej (-)/ 
Ucetni hodnota nakup (+) Ucetni hodnota 

Podil k 1. lednu 2018 obchodnich Pi'eceneni k 31. prosinci 2018 
Nazev spolecnosti (v%) 5idlo Pi'edmet cinnosti V tis. Kc podilu v tis. Kc v tis. Kc 

developersky 

Nuselska 262/34, 
projekt 

CREAM R.B.A., a.s. 100 
140 00 Praha 4 

multifunkcniho 
centra FABRIKA 
ve Zline 32 000 0 4000 36000 

Nuselska 262/34, 
sprava 

CREAM Real Estate, s.r.o. 100 
140 00 Praha 4 

nemovitosti, 
servisni organizace 2000 0 1000 3 000 

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

ELDOMUS property, 
100 

Nuselska 262/34, pronajem 
s.r.o. 140 00 Praha 4 nemovitosti 18 000 0 9000 27000 

LD - assets, s.r.o. 100 
Nuselska 262/34, pronajem 
140 00 Praha 4 nemovitosti 37 000 0 -1000 36000 

CREAM property s.r.o. 100 
Nuselska 262/34, pronajem 
140 00 Praha 4 nemovitosti 0 0 0 0 

LD - reality, s.r.o. so 1. maje 832/19, pronajem 
772 00 Olomouc nemovitosti 0 0 0 0 

Rehorova 908/4, 
provozovani 

FLAIRCOM s.r.o. so 
130 00 Praha 3 

prodejen obuvi 
ALDO 0 0 0 0 

GRANTE Reality, s.r.o. so Nuselska 262/34, pronajem 
140 00 Praha 4 nemovitosti 2000 0 2000 4000 

Celkem 91000 0 15000 106 000 
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21. ledna 2019 Spolecnost koupila 100 % zakladnfho kapitalu spolecnosti INCOME service, a.s., cfmz zfskala 
kontrolu nad spolecnostf prostrednictvfm uplatnenf svych hlasovadch prav. Zaplacene protiplnenf bylo 
stanoveno na zaklade nezavisleho znaleckeho posudku a neobsahuje zadne podmfnene platby. 

5.4 Obchodnf a jine pohledavky 

v tis. Kc 

Kratkodobe obchodnf a jine pohledavky 

Obchodni pohledavky 

Poskytnute zalohy 

Ostatni pohledavky (poskytnute zapujcky) 

Dohadne ucty aktivni 

Nefinancni pohledavky vuci statu 

Naklady pristich obdobi 

Dlouhodobe obchodni a jine pohledavky 

Obchodni pohledavky 

Ostatni pohledavky (poskytnute zapujcky) 

Obchodnf, jine pohledavky a zapujcky celkem 

31. prosince 2019 31. prosince 2018 

136 455 45 940 

107 208 12 609 

3 388 2 661 

25 175 24 667 

546 159 

0 4 713 

138 1131 

111726 161932 

5 406 92 631 

106 320 69301 

248181 207 872 

Kratkodobe obchodnf pohledavky tvorf zejmena pohledavka za dcerinou spolecnost CREAM Brno, a.s. ve vysi 
86 806 tis . Kc k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018 ve vysi 86 806 tis . Kc v dlouhodobych obchodnfch 
pohledavkach), kterou spolecnost koupila v roce 2015. Pohledavka je splatna jednorazovou platbou k 31. prosinci 
2020 a je urocena 1 % p. a. V polozkach ostatnfch pohledavek jsou zahrnuty i vyfakturovane uroky, ktere jsou 
splatne s jistinou ci nebyly jeste splaceny. 

Spolecnost rucf k 31. prosinci 2019 pohledavkami ve vysi 9 051 tis . Kc (k 31. prosinci 2018 ve vysi 9 058 tis . Kc) 
za bankovnf uvery poskytnute financnfmi institucemi. 

Opravne poloiky sniiujici hodnotu pohledavek 

v tis. Kc 

Stav opravnych polozek k prvnfmu dni obdobf 

z toho: 
k pohledavkam z obchodniho styku 

k poskytnutym zapujckam 

Tvorba opravnych polozek 

Pouziti/rozpusteni opravnych polozek 

Stav opravnych polozek k poslednfmu dni obdobf 
z toho: 

k pohledavkam z obchodniho styku 

k poskytnutym uverum 

2019 2018 

• 38 559 · 43 264 

- 21 591 - 26 297 

- 16 968 -16 967 

- 5 334 -1323 

15 516 6028 

- 28 377 - 38 559 

- 12 358 - 21 591 

- 16 019 -16 968 

Spolecnost testuje poskytnute pujcky die modelu ocekavanych uverovych ztrat (ECL model). Na zaklade 
vyhodnocenf modelu byla vytvorena opravna polozka k poskytnutym pujckam spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. 
ve vysi 10 250 tis. Kc a spolecnosti LD - reality, s.r.o . ve vysi 5 769 tis. Kc. Dopad na ostatnf poskytnute pujcky je 
nevyznamny. 

Spolecnost aplikuje zjednoduseny prfstup die IFRS 9 k urcenf ocekavanych ztrat z nevymozitelnych pohledavek 
pro vsechny obchodnf a jine pohledavky (bez poskytnutych zapujcek). Vyse ocekavanych ztrat je urcena 
na zaklade historicke analyzy nedobytnosti pohledavek a zohlednenf predpokladaneho budoudho vyvoje. 
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Matice ocekavanych ztrat z obchodnich a jinych pohledavek (bez poskytnutych zapujcek) : 

V tis. Kc Ocekavana ztrata Hodnota brutto Opravna poloika 

Obchodni poh/edavky 

- do splatnosti 0 % 110 368 

- mene nez 90 dnu po lhute splatnosti 0,1 % S 045 s 
- 91 az 180 dnu po lhute splatnosti 0,3 % 469 1 

- 181 az 360 dnu po lhute splatnosti 20 % 1017 207 

- po uplynutf 360 dnu 100% 12 145 12145 

Obchodnf pohledavky brutto 129044 

Opravna polozka - 12 358 

Obchodnf pohledavky netto 116 686 

5.5 Transakce se sprfznenymi osobami 

Spi'iznenymi stranami se rozumi dcei'ine spolecnosti, clenove pi'edstavenstva Spolecnosti, clenove dozorci rady 
Spolecnosti, vlastnici Spolecnosti a osoby blizke temto osobam. 

Transakce, ktere jsou zajisfovany dcei'inymi spolecnostmi pro Spolecnost, spocivaji prevazne ve sprave 
a rekonstrukci nemovitosti. Spolecnost zajistuje pro spriznene strany pi'evazene financovani investic 
do nemovitosti (uvery). 

Transakce jsou uskutecnovany za standardnich trznich podminek. 

K 31. prosinci 2018 byly vsechny spi'iznene osoby dcerine spolecnosti. v race 2019 doslo k uplnemu prodeji 
podilu v GRANTE Reality, s.r.o. a k prodeji 10 % podilu ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o., coz bylo vyhodnoceno 
jako ztrata kontroly a FLAIRCOM s.r.o. je k 31. prosinci 2019 povafovan jako pridruzena spolecnost. 

Obchodni pohledavky a zavazky vuci dcerinym a pridruzenym spolecnostem: 

v tis. Kc 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018 

Spolecnost Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky 

CREAM Brno, a.s. 86844 0 86 844 0 

CREAM R.B.A., a.s. so 0 so 0 

CREAM Real Estate s.r.o. 10 656 15 364 7160 18 637 

CREAM property, s.r.o. 126 0 547 0 

FLAIRCOM s.r.o.* 139 0 139 8 

GRANTE Reality, s.r.o.** 75 0 so 0 

LD - reality, s.r.o. 0 0 3 0 

CREAM assets, s.r.o . 42 56 37 56 

INCOME service, a.s. 3 532 56 0 0 

Celkem 101464 15476 94 830 18 701 
* pridruzena spolecnost k 31. prosinci 2019 (dcerina spolecnost k 31. prosinci 2018) 

** spolecnost pine prodana behem 2019 

Nejvyznamnejsi polozkou je pohledavka za CREAM Brno, a.s. ve vysi 86 806 tis . Kc (viz bod 5.4). 

K 31. prosinci 2019 cinila opravna polozka k pohledavkam za spi'iznenymi stranami 3 969 tis. Kc 
(k 31. prosinci 2018: 3 380 tis . Kc) . 

Spolecnost zatizila k 31. prosinci 2019 majetek z kategorie lnvestice do nemovitosti ve vysi 49 850 tis. Kc 
zastavnim pravem za bankovni uver spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. a 224 367 tis. Kc zastavnim pravem za bankovni 
uver dcerine spolecnosti INCOME service (k 31. prosinci 2018: 54 243 tis. Kc zastavnim pravem za bankovni uver 
spolecnosti FLAIRCOM s.r.o .). 
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Ostatnf pohledavky (poskytnute zapujcky): 

V tis. Kc 

Poskytnute zapujcky Opravna polozka 
Spolecnost 0istina a urok) k zapujckam 

CREAM Brno, a.s. 10543 0 

CREAM Brno, a.s. 42 787 0 

CREAM R.B.A., a.s. 18 857 0 

CREAM property, s.r.o. 15 694 0 

FLAIRCOM s.r.o.* 10 250 10 250 

LD- reality, s.r.o. 8 852 5 769 

CREAM assets, s.r.o . 39 373 0 

Celkem 146 356 16019 

*pfidruzena spolecnost k 31. prosinci 2019 (dcerina spolecnost k 31. prosinci 2018) 

V tis. Kc 

Poskytnute zapujcky Opravna polozka 
Spolecnost Oistina a urok) k zapujckam 

CREAM Brno, a.s. 9 893 0 

CREAM Brno, a.s. 6000 0 

CREAM R.B.A., a.s. 11227 0 

CREAM property, s.r.o. 14 940 0 

CREAM property, s. r.o. 2 860 0 

FLAIRCOM s. r.o . 10 250 10 250 

LD - reality, s.r.o. 7 497 1060 

CREAM assets, s.r.o. 41746 0 

Celkem 104 413 11310 

Vynosy a naklady z transakcf se sprfznenymi stranami: 

V tis. Kc 2019 

Prodej sluzeb 
Spolecnost a vynosovy urok Naklady/nakupy 

CREAM Brno, a.s. 1438 0 

CREAM R.B.A., a.s. 442 0 

CREAM Real Estate s.r.o . 18 992 96853 

CREAM property, s.r.o. 539 0 

FLAIRCOM s.r.o.* 62 0 

GRANTE Reality, s.r.o. * * 62 0 

LD- reality, s.r.o. 29 0 

CREAM assets, s.r.o. 1555 0 

INCOME service, a.s. 3 531 0 

Celkem 26650 968S3 

*pfidruzena spolecnost k 31. prosinci 2019 (dcerina spolecnost k 31. prosinci 2018) 

** spolecnost pine prodana behem 2019 

31. prosinec 2019 

Netto hodnota Urokova sazba 

zapujcky v%p.a. 

10 543 3,5 

42 787 0,5 

18857 3,5 

15 694 3,0 

0 0 

3 083 0,5 

39 373 3,5 

130 337 

31. prosinec 2018 

Netto hodnota Urokova sazba 
zapujcky v%p. a. 

9 893 3,5 

6000 0,5 

11227 3,5 

14 940 3 

2 860 3,5 

0 0 

6437 0,5 

41 746 3,5 

93103 

2018 

Prodej sluzeb 
a vynosovy urok Naklady/nakupy 

1166 0 

413 0 

13 599 186 673 

630 0 

122 0 

183 0 

6 0 

1575 0 

0 0 

17694 186 673 

Naklady od CREAM Real Estate s.r.o. predstavujf predevsfm naklady na investicnf akce a rekonstrukce ve vysi 
39,5 mil. Kc (2018: 109 mil. Kc), opravy a udrzbu ve vysi 17,3 mil. Kc (2018 : 41 mil. Kc) a spravu nemovitostf ve vysi 
29,1 mil. Kc (2018: 30 mil. Kc). 
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Transakce a zustatky s ostatnfmi sprfznenymi stranami: 

V tis. Kc 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018 

Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky 

Ostatni sprfznene strany 0 0 0 0 

Celkem 0 0 0 0 

v tis. Kc 2019 2018 

Prodej sluieb Nakup sluieb Prodej sluieb Nakup sluieb 

Ostatni spriznene strany 42 3 372 981 3 763 

Celkem 42 3372 981 3 763 

Odmeny klfcovych clenu vedenf: 

Vsichni clenove predstavenstva a clenove dozorcf rady majf se Spolecnostf uzavrenu smlouvu o vykonu funkce. 
Dale pak jmenovite Mgr. Roman Svec, reditel useku pravo, dane a finance a Ing. Martin Jarolfm, MBA, reditel 
useku obchodu a spravy majetku majf se Spolecnostf uzavrenu pracovnf smlouvu. Zadna z vyse uvedenych 
uzavrenych smluv v sobe neobsahuje zadne vyhody, poskytovane pri ukoncenf vykonu funkce nebo zamestnanf. 

V tis. Kc 

Mzdy a ostatnf penezite prijmy clenu predstavenstva 

Mzdy a ostatnf penezite prijmy clenu dozorcf rady 

Celkem 

5.6 Penfze a peneznf ekvivalenty 

31. prosince 2019 

1679 

180 

1859 

31. prosince 2018 

1680 

180 

1860 

Spolecnost neeviduje zadne peneznf ekvivalenty a vetsina penez je drzena na bankovnfch uctech, pricemz 
zustatek je pine disponibilnf pro vyuzitf Spolecnostf. 

V tis. Kc 31. prosince 2019 31. prosince 2018 

Peneznf prostredky na beznych uctech 89029 74115 

5.7 Vlastnf kapital a cista aktiva pripadajfd drzitelum investicnfch akcif 

Fond se s ucinnostf k 1. zarf 2016 premenil na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm kapitalem. Fond 
ucetne a majetkove oddeluje majetek a dluhy ze sve investicnf cinnosti od sveho ostatnfho jmenf a nevytvarf 
podfondy. Fond vydava dva druhy akcif, a to zakladatelske akcie a investicnf akcie. 

Zakladnf kapital 

K 31. prosinci 2019 a 2018 cinil zakladnf kapital Spolecnosti 4 000 tis. Kc. 

druh: 

forma: 

podoba: 

jmenovita hodnota : 

podfl na zaps. zakladnfm kapitalu: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

Zakladatelska akcie 

kusova akcie na jmeno 

listinna 

bez jmenovite hodnoty 

100% 

4 000 tis . ks 

nebyly prijaty k obchodovanf 

Veskere vyse uvedene emitovane akcie byly zcela splaceny. Zadne akcie Fondu nejsou v drzenf Fondu, ani 
jmenem Fondu a ani v drzenf jeho dcerinych spolecnostf. 
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Cista aktiva pripadajfd drzitelum investicnkh akci1 

K 31. prosinci 2019 a 2018 bylo emitovano 4 000 t is. ks investicnfch akciL 

druh: 

forma : 

podoba : 

lnvesticn1 akcie 

kusova akcie na jmeno 

zaknihovana 

bez jmenovite hodnoty 

4 000 t is. ks 

jmenovita hodnota : 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: byly prijaty k obchodovanf na regulovanem trhu - Burza 
cennych papfru Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017 

ISIN: CZ0008042264 

LEI : 315700PLKSFUFWCS0163 

Cista aktiva pi'ipadajid drzitelum investicnfch akcii na pocatku obdobi 

Emise investicnfch akcii 

Splacenf investicnfch akcif 

Zhodnocenf investicnich akcii 

Cista aktiva investicni casti V tis. Kc 

2019 

1945 845 

0 

0 

365 024 

2 310 869 

Hodnota vlastn1ho kapitalu a cistych aktiv pripadajkkh drzitelum investicnkh akcH 

Vlastni kapital zakladatelske casti v tis. Kc 

Pocet zapsanych zakladatelskych akcif v tis. kusu 

Hodnota zakladatelske akcie v Kc 

Cista aktiva pi'ipadajfd drzitelum investicnich akcii v tis. Kc 

Pocet investicnfch akcif v tis. kusu 

Hodnota cistych aktiv pfipadajfdch drzitelum investicnich akcii na akcii v Kc 

31. prosinci 2019 

9 360 

4000 

2,340 

2 310 869 

4000 

577,717 

Z018 

1660 845 

0 

0 

285 000 

1945 845 

31. prosinci 2018 

7140 

4000 

1,785 

1945 845 

4000 

486,461 

Jelikoz investicnf akcie nejsou soucastf zakladnfho kapitalu, je zisk nebo ztrata priraditelny drzitelum investicnfch 
akcif klasifikovan jako zmena aktiv pripadajfd na drzitele investicnfch akciL Zisk pripadajfd na investicnf akcii je 
vypocftan jako podfl zmeny cistych aktiv pripadajfdch na drzitele investicnfch akcif a poctu investicnfch akciL 

Cista aktiva investicni casti V tis. Kc 

Zmena cistych aktiv v tis. Kc 

Pocet investicnich akcii v tis. kusu 

Zisk na jednu investicn f akcii v Kc 

31. prosince 2019 

2 310 869 

365 024 

4000 

91,256 

31. prosince 2018 

1945 845 

285 000 

4000 

71,25 
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5.8 Obchodni a jine zavazky 

v tis. Kc 

Obchodnf zavazky 

Kratkodoba cast ostatnfch financnfch zavazku 

Dohadne ucty pasivnf 

Financnf zavazky celkem 

Prijate zalohy 

Zavazky k zamestnancum 

Zavazky ze socialnfho a zdravotnfho pojistenf 

Zavazky vuci statu 

Jine zavazky (zejmena casove rozlisenf)* 

Nefinancnf zavazky celkem 

Financnf a nefinancnf zavazky celkem 
*z toho 3 784 tis. Kc je klasifikovano jako dlouhodobe 

31. prosinci 2019 31. prosinci 2018 

19196 21104 

23 380 22 945 

0 82 

42 576 44131 

13 214 14 305 

337 296 

197 169 

3 204 2 063 

6 906 8 247 

23 858 25 080 

66434 69 211 

Kratkodoba cast ostatnich financnich zavazku predstavuje cast zavazku popsaneho v bodu 5.9 splatnou 
do jednoho roku. 

5.9 Bankovni uvery a zapujcky 

Spolecnost cerpa uvery zejmena na rekonstrukci, opravy a porfzeni investicniho majetku. 

V tis. Kc 

Revolvingovy uver od CSOB 
Jine bankovnf uvery splatne do jednoho roku (vcetne casti dlouhodobych 
uveru splatne do 1 roku) 

Dlouhodobe bankovnf uvery se splatnostf vfce nez 1 rok 

Bankovnf uvery celkem 

Ostatnf financnf zavazky splatne do jednoho roku* 

Ostatnf financnf zavazky se splatnostf nad jeden rok 

31. prosince 2019 

15 000 

27 857 

326 341 

369198 

23 380 

195 861 

Ostatnf financnf zavazky celkem 219 241 

*polozka je zahrnuta v kratkodobych Obchodnich a jinych zavazcich (pozn. 5.8) 

31. prosince 2018 

15 000 

27 547 

354 480 

397 027 

22 945 

209 993 

232 938 

Ostatni financni zavazky jsou tvoreny zejmena zavazkem vuci spolecnosti O.O.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych 
papiru pravnich predchudcu Spolecnosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mesicnimi splatkami do roku 2032. 

Porovnani jeho nominalni a zustatkove hodnoty je nasledujici: 

v tis. Kc 

k 31. prosinci 2019 

k 31. prosinci 2018 

Nominalnf hodnota 

267 215 

291073 

Nabehla hodnota 

217 808 

232 938 

Efektivnf urokova mfra 
v%p. a. 

3,76 

3,76 
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Bankovnf uvery a jine uvery lze rozclenit takto: 

Zustatek Zustatek 
v tis. Kc Splatnost uveru Urokova sazba (%) k 31. prosinci 2019 k 31. prosinci 2018 

Oberban k, 10/13/600 8/2023 lM PRIBOR +1,98 % p. a. 61 705 68 365 

Oberbank, 1/15/600 10/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 73 766 79 537 

Oberbank, 29/14/600 5/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 60 617 66 998 

Oberbank, 36/15/600 10/2030 SY Fix 3,71 % p.a. 9133 10 236 

Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 29174 30 729 

Oberbank, 27 /16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 45 685 47 728 

Oberbank, 28/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 26 666 27 858 

Oberbank, 12/18/600 9/2033 SY Fix 3,33 % p. a. 27 267 28 657 

CSOB,1355/17/07272 3/2033 SY Fix 3,96 % p. a. 20185 21 758 

CSOB, revolving 4/2020 6M PRIBOR +2,70 % p.a . 15 000 15 000 

Overy na nakup automobilu 9/2024 SY Fix 2,70 % p. a. 1433 161 

Celkem 370 631 397 027 

u vsech uvedenych uveru (s vyjimkou CSOB, revolving, ktery se splad a cerpa v 6M periodach) se jedna 
o dlouhodobe uvery se splatnostf po dobu 15 let od prvotnfho cerpanf a pravidelnymi mesfcnfmi splatkami. Uver 
na nakup automobilu je dlouhodoby na 5 let. 

Odsouhlaseni zavazku vyplyvajidch z financnfch cinnostf 

Zavazky z financnfch cinnostf 

v tisfcfch Kc 
Zavazky k financnfm 

Zavazky z financnfch cinnostf k 1. lednu 2018 

Splatky zavazku 

Cerpan f zavazku 
Vznikly urok 

Ostatnf nepeneznf pohyby 

Zavazky z financnfch cinnostf k 31. prosinci 2018 

Splatky zavazku 

Cerpanfzavazku 
Vznikly urok 

Zavazky z financnfch cinnostf k 31. prosinci 2019 

5.10 Splatna a odlozena dan 

institucfm 

378 797 

- 53 944 

58389 
13 785 

0 

397027 

- 77 786 

35000 
14957 

369198 

Ostatnf financnf zavazky Celkem 

276 702 655499 

- 41616 -95 560 

0 58389 

1852 15 637 

- 4000 -4000 

232 938 629965 

- 22 426 -100 212 

0 35000 

8729 23 686 

219 241 588439 

Pro ucely vypoctu splatne a odlozene dane se vychazf z ,,Provoznfho zisku (ztraty)" z individualnfho vykazu 
o uplnem vysledku, ktery zahrnuje ,,Zisk (ztratu) pi'ed zdanenfm" a ,,Zmenu cistych aktiv pi'ipadajfd na drzitele 
investicnfch akcif". 

Splatna dan ze zisku vykazana v uplnem vysledku 

V tis. Kc 
Provoznf zisk / (ztrata) pred zdanenfm 

Zakonna danova sazba 

Zaklad dane 

Splatna daii ze zisku 

2019 

379 778 

5 % 

146 220 

7 311 

2018 

297 745 

5 % 

104 800 

5240 
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Sesouhlaseni efektivni sazby dane 

v tis. Kc 

Provozni zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 

Dan z pr[jmu vykazana v zisku / (ztrate) 

Provozni zisk / (ztrata) pi'ed zdanenim 

5azba dane z prijmu 

Predpokladana dan z prijmu 

Prijem osvobozeny od dane 

Danove neuznatelne naklady 

Ostatni 

Dan z pi'ijmu vykazana v zisku / (ztrate) 

Vykazane odlozene danove pohledavky a zavazky 

Odlozene dar'\ove pohledavky a zavazky 5e vztahujf k nasledujfcfm polozkam: 

Pohledavky Zavazky 

2019 2018 

367 244 285 206 

- 12 534 - 12 539 

379 778 297 745 

5% 5% 

- 18 989 - 14 887 

4086 750 

- 781 - 24 

3150 1622 

-12 534 - 12 539 

Celkem 

31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 
v tis. Kc 2019 2018 2019 2018 

Dlouhodoba aktiva 47 47 - 62 416 - 57 193 

Dai\ove 
pohledavky / 
(zavazky) 47 47 - 62 416 - 57193 

Spolecnost ocekava nasledujfcf realizaci odlozeneho dar'\oveho zavazku : 

V tis. Kc 

Odlozeny danovy zavazek s ocekavanou realizaci do 12 mesicu 
Odlozeny danovy zavazek s ocekavanou realizaci vice nez 12 
mesicu 

Celkem 

31. prosince 2019 

2 080 

60 336 

62 416 

2019 

- 62 369 

-62369 

2018 

- 57 146 

- 57 146 

31. prosince 2018 

1906 

55 287 

57193 

Odlozena dar'\ byla vypoctena s pouzitfm sazby dane s % (dar'\ova sazba pro fondy typu SICAV pro roky 2018 
a na5ledujfcf). 

Pohyby prechodnych rozdilu za ucetni obdobi 

V tis. Kc Dlouhodoba aktiva Celkem 

Stav k 1. lednu 2018 - 49 847 - 49 847 

Realne oceneni investicnich nemovitosti - 7 299 - 7 299 

Stav k 31. prosinci 2018 - 57146 - 57 146 

Realne oceneni investicnich nemovitosti -5 493 - 5 493 

Stav k 31. prosinci 2019 - 62 639 -62 639 
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5.11 Trzby z hlavni cinnosti a ostatni provozni vynosy 

V tis. Kc 

Triby z poskytovanf sluieb 

Najem 

Sluzby souvisej[ci s najmem 

Ostatni 

Ostatniprovoznfvynosy 

Ostatni vynosy 

Provozni vynosy celkem 

2019 2018 

246 724 214 343 

239 614 210 735 

7 061 1635 

49 1973 

7304 5559 

7 304 5 559 

254 028 219 902 

Vsechny vynosy jsou realizovany na uzemf Ceske republiky a nejsou nijak ovlivneny vyvojem menoveho rizika . 

5.12 Provozni naklady 

v tis. Kc 

Spotreba materialu a nakoupenych dodavek 

Opravy a udrzba nemovitosti 

Sprava nemovitosti 

Reklama a propagace 

Sluzby depozitare 

Ostatni sluzby s provozem nemovitosti 

Sprava a vedenf podniku, poradenske sluiby 

Osobni naklady 

Pravni sluzby 

Audit, dariove poradenstvi 

Ostatni administrativni a poradenske sluzby 

Ostatni naklady 

Odpisy 

Naklady na pojisteni 

Ostatni naklady 

Provozni naklady celkem 

5.13 Financni naklady a financni vynosy 

V tis. Kc 

Urokove naklady z bankovnich pujcek 

Ostatni financni naklady 

Financni naklady celkem 

Urokove vynosy 

Financnf vynosy celkem 

5.14 Smluvni a jine budouci zavazky 

Budoucf minima Inf platby z titulu leasingovych smluv: 

v tis. Kc 

Platby do 1 roku 

Platby nad 1 rok a do 5 let 

Platby nad 5 let 

Budouci minimalni leasingove platby celkem 

2019 

57 270 

16 868 

29 124 

1976 

915 

8 387 

14 309 

6869 

3 735 

1349 

2 356 

15 339 

2 272 

2 385 

10 682 

86918 

2019 

23 504 

182 

23 686 

4403 

4403 

2018 

81308 

40 986 

30 261 

3 754 

913 

5 394 

15 923 

8126 

3 557 

1 786 

2 454 

9134 

3 003 

2139 

3 992 

106 365 

2018 

15 268 

369 

15 637 

3 402 

3 402 

31. prosince 2018 

161 

0 

0 

161 

Smluvnf zavazky k nakupu, vystavbe nebo rekonstrukci investicnfch nemovitostf (pi'fpadne jejich opravam, udrzbe 
ci rozsii'ovanf) cinily 14 585 tis . Kc k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018: 23 677 tis . Kc). 
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6 Prehled rfzeni financnich rizik 

Spolecnost je vystavena nasledujfdm rizikum z financnfch nastroju: 

• Riziko likvidity 

• Riziko trznf 
• Riziko protistrany (kreditnf riziko) 

Financnf nastroje Spolecnosti jsou vymezeny v bodu c. 3. 

a) Riziko likvidity 

Likvidita je schopnost dostat svym financnfm zavazkum v dobe jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn vsech 
potencialne likvidnfch prosti'edku, ktere ma Spolecnost k dispozici pro uhradu svych splatnych zavazku. Toto 
riziko se eliminuje pomod planovanf sti'ednedobeho i kratkodobeho cash flow. Ke snfzenf rizika je ponechavana 
pi'imei'ena rezerva financnfch prosti'edku na bankovnfm uctu . Die schvaleneho statutu je minimalnf hodnota 
likvidnfch aktiv 1 ooo tis. Kc. V ucetnfm obdobf byla rezerva financnfch prosti'edku vyrazne vyssf. 

Likviditu nejvfce ovlivnujf velke investicnf akce, ktere jsou ale ve vetsine pi'fpadu kryty z bankovnfch uveru. Vklad 
vlastnfch prosti'edku se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkove vyse investice. Zbytek investice je rozlozen 
do splatek uveru. Livery jsou nasledne splaceny z inkasovaneho najmu. 

Mozne riziko nedostatecne likvidity z titulu vyplacenf zavazku vuci drzitelum investicnfch akcif povazuje 

Spolecnost za nfzke, jelikoz die Statutu Fondu jsou castky odkupovanych akcif splatne ve lhute kratsf nez 

12 mesfcu omezene a v pi'fpade ohrozenf schopnosti Spolecnosti dostat svym zavazkum v dusledku odkupu 

investicnfch akcif ma pi'edstavenstvo spolecnosti pravo odkup investicnfch akcif pozastavit az na 2 roky. Z tohoto 

duvodu jsou Cista aktiva pi'ipadajfd k investicnfm akcifm v pi'ehledove tabulce nfze uvedena v kategorii 1-5 let. 

Nasledujfd tabulky znazornujf zbytkovou smluvnf dobu splatnosti financnfch zavazku Spolecnosti. Tabulky byly 
sestaveny na zaklade nediskontovanych peneznfch toku z financnfch zavazku se zohlednenfm nejdi'fve moznych 
termfnu, kdy se od Spolecnosti muze zadat splacenf techto zavazku. Tabulka zahrnuje peneznf toky z uroku 
i jistiny. 

Udaje k 31. prosinci 2019 v tis. Kc Do 3 mesicu 3-12 mesicu 1-Slet Vice nez s let Celkem 

Prijate zapujcky 10 348 45 816 185 069 206 371 447 604 
0 

Zavazky z obchodnich vztahu 19 196 0 0 19 196 

Cista aktiva pripadajfci k investicnim akciim 0 0 2 310 869 0 2 310 869 

Ostatni financni zavazky 5 965 17 894 95 434 147 922 267 215 

Celkem 3S S09 63710 2 S91372 3S4 293 3 044884 

Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. Kc Do 3 mesicu 3-12 mesicu 1-S let Vice nez s let Celkem 

Prijate zapujcky 9195 42150 144 799 200 883 397 027 

Zavazky z obchodnich vztahu 21104 0 0 0 21104 

Cista aktiva pripadajici k investicnim akciim 0 0 1945 845 0 1945 845 

Ostatni financni zavazky 5 965 17 894 95434 171 780 291073 

Celkem 36 264 60044 2186 078 372 663 2 655 049 
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b) Riziko trzni 

V ramci trzniho rizika se sleduje pohyb urokove mfry a kurzu meny. Fond nema pohledavky ani zavazky v cizfch 
menach, takze riziko negativnfho dopadu zmeny kurzu, tedy menove riziko je minimalnf. Vyznamnejsf je riziko 
urokove, ktere vyplyva z pohybu urokove mfry, vzhledem k bankovnim uverum s promenlivou urokovou sazbou, 
pomoci kterych financuje investice do nemovitostf. Vyse zavazku urocenych promenlivou urokovou sazbou 
k 31. prosinci 2019 je 2,5 % z celkovych zdroju Spolecnosti. Proto, is prihlednutim na ekonomicky vyvoj, povazuje 
Spolecnost toto riziko za nizke. 

Nasledujfci tabulka predstavuje mozny dopad na zisk pred zdanenfm pri ocekavanem narustu (+100 bazickych 
bodu) nebo poklesu (- 25 bazickych bodu) urokovych mer (v tis. Kc) : 

V tis. Kc 2019 

Zvyseni (snizeni) zisku - 3 692 

c) Riziko protistrany (kreditni riziko) 

Narust urokove mfry 
o 100 baz. bodu 

2018 

-3 970 

2019 

923 

Pokies urokove mfry 
o 25 baz. bodu 

2018 

993 

Jedna se o riziko nedodrzeni sjednanych zavazku dluznfky Spolecnosti (zejmena z najemnich a dodavatelskych 
vztahu). Castky financnich aktiv v individualnfm vykazu financnf pozice predstavujf maxima Inf kreditnf riziko. 

Spolecnost ma diverzitu jak v druhu vlastnenych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito najemci 

podnikajL Spolecnost vlastnf skladove prostory, kancelarske prostory, obchodnf jednotky i bytove jednotky a ma 

najemce z oblastf verejne spravy, bankovnfho a pojisfovaciho sektoru, elektroniky, drogistickeho zbozi atd. 

Z tohoto duvodu nedochazf ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika) . 

U rizika protistrany z pohledu odberatelskych vztahu, tedy najemniku nemovitosti, jde nejcasteji o neplacenf 
najemneho. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentu a sjednanych kauci, ktere svou vysf 
pokryjf nekolikamesfcnf nehrazenf najmu. 

u najemnich a dodavatelskych vztahu se take dba na provereni protistrany pri jejim vyberu, jeste pred vznikem 
smluvnich dokumentu. 

Vedeni Spolecnosti vyuzivaji model IFRS 9 k urceni ocekavane uverove ztraty (ECL model), na jejimz zaklade jsou 
stanoveny opravne polozky. Spolecnost pouziva zjednoduseny pristup IFRS 9 k ocer'\ovani ocekavanych uverovych 
ztrat, ktery pouziva opravnou polozku k ocekavanym ztratam po dobu zivotnosti pro vsechny pohledavky 
z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky. Pro oceneni ocekavanych uverovych ztrat byly pohledavky 
z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky seskupeny na zaklade charakteristik sdflenych uverovych rizik a dnu 
po splatnosti. Vedeni Spolecnosti prezkoumava vekovou strukturu nesplacenych obchodnich pohledavek 
a podrobne monitoruje objem zustatku po splatnosti. Vfce detailnich informaci o vekove strukture pohledavek 
a dalsi souvisejici informace o zpusobu vyporadani se Spolecnosti s kreditnim rizikem jsou uvedeny v bode 5.4 
prflohy. 

K urceni opravne polozky k poskytnutym pujckam vyuziva spolecnost trfstupr'\ovy model ocekavanych uverovych 
ztrat na zaklade kvantitativnfch a kvalitativnich kriterii pohledavky: 

• uverove riziko se vyznamne nezvysilo od prvotniho zauctovanf pohledavky (tzv. ,,stage 1" ), 

• uverove riziko se vyznamne zvysilo od prvotniho zauctovani pohledavky (tzv. ,,stage 2"), 

• uverove znehodnoceni pohledavky (tzv. ,,stage 3"). 

Modely IFRS 9 stavi na stavajicich kapitalovych modelech. Parametry modelu IFRS 9 jsou odhadnuty na zaklade 
statistickych metod a jsou podporeny expertnim odhadem. Expertni odhad je vyuzit zejmena na upravu 
parametru modelu o 1) upravu o ekonomicky vyhled a 2) upravu celozivotni horizont, ktery je pouzitelny pouze 
pro aktiva v Stage 2 a 3. 

Modely stanovuji ECL ve vzorci PD (pravdepodobnost selhani) x EAD (expozice v selhanf) x LGD (ztratovost 
ze selhani) . Pro aktiva v Stage 3 je PD rovna 100 % a LGD a EAD predstavuji celozivotnf pohled na ztraty na zaklade 
charakteristik nesplacenych aktiv. Veskera aktiva posuzovana tristupr'\ovym modelem jsou posuzovana 
individualne. 
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Modely pocitaji ECL na zaklade vyhledovych makroekonomickych progn6z a dalsich vstupu . u vetsiny financn ich 
aktiv se ocekavana zivotnost rovna zbyvajici splatnosti. 

Pi'i posouzeni vyznamneho zvyseni uveroveho rizika Spolecnost porovnava riziko selhani k datu sestaveni zaverky 
s rizikem selhani k datu prvotniho rozeznani financniho nastroje. Spolecnost zvazuje jak kvalitativni, 
tak kvantitativni faktory. Spolecnost predpoklada, ze doslo k vyznamnemu zvyseni uveroveho rizika od prvotniho 
rozeznani, kdyz smluvni platby jsou vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Spolecnost nema rozumne a podlozene 
informace nasvedcuji opak. 

Financni nastroj je uverove znehodnoceny, pokud jedna ci vice udalosti vedly ke skodlivemu dopadu 
na ocekavane budouci platby. Takove udalosti jsou pi'edevsim: 

• vyznamne financni potize dluznika, 

• poruseni smlouvy, napi'. prodleni platby, 
• udeleni ustupku dluznikovi, vzhledem k ekonomickym ci smluvnim duvodum vztahujicim se k dluznikovi, 

ktere by za normalni okolnosti nebyli vei'itelem uvafovany, 
• pravdepodobnost insolvence ci reorganizace dluznika, 
• zmizeni aktivniho trhu pro financni aktivum v dusledku financnich potizi. 

Spolecnost ctvrtletne aktualizuje vyhledove makroekonomicke scenare a jejich vazene pravdepodobnosti 
pro ucely vypoctu ECL. Spolecnost pi'itom vychazi z bezne dostupnych zdroju, zejmena dat CNB, Ceskeho 
Statistickeho Ui'adu. Spolecnost take vzala v potaz potencialni dopad pandemie COVID-19 ktere propukla 
v prvnim ctvrtleti roku 2020. Za timto ucelem si vedeni Spolecnosti vypracovalo analyzu potencialniho dopadu 
na jednotlive dluzniky v pi'ipade aktiv posuzovanych ti'istupnovym modelem individualne a na dluzniky 
posuzovane zjednodusenym modelem kolektivne die jednotlivych klientskych portfoli i. 

Realna hodnota financnkh nastroju 

Ucetni hodnota financnich aktiv a financnich zavazku se blizi realne hod note. 

7 Rizeni kapitalu 

Cilem i'izeni kapitalu Spolecnosti je zabezpecit, aby Spolecnost byla schopna pokracovat ve sve cinnosti 
po neomezenou dobu a vytvaret vynosy pro akcionare a prospech pro ostatni zainteresovane strany, stejne jako 
udrfovat optimalni strukturu kapitalu a snifovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitalu je takova, 
ktera zajistuje pozitivni penezni toky pi'i minimalizaci kapitalu a rezervnich fondu. Kapital zde tvoi'i vlastni i cizi 
zdroje vztazene k investicni casti (zavazky a cista aktiva pi'ipadajfci k investicnim akciim). 

Svou investicni cinnost Spolecnost CREAM financuje dvema zpusoby. lnvestice do 10 000 tis. Kc financuje 
z vlastnich zdroju . lnvestice nad 10 000 tis. Kc pak financuje z vlastnich zdroju (ve vysi 15 %) a z cizich zdroju 
(ve vysi 85 %, dlouhodobe bankovni uvery Oberbank AG). I pro nasledujici obdobi pi'edpoklada Spolecnost 
zachovani teto struktury zdroju financovani sve cinnosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Spolecnost fixovala v prvnim 
ctvrtleti 2019 urokove sazby u vybranych uveru na 3 ci 5 let. Spolecnost splnovala vsechny externe ulozene 
kapitalove pozadavky behem let 2019 a 2018. Ty jsou uvedeny v uverovych smlouvach s CSOB. 

8 Udalosti po rozvahovem dni 

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence noveho koronaviru (Covid-19), ktery se rozsfi'il v Cine i mimo ni, 
vcetne Ceska, a zpusobil naruseni mnoha podnikatelskych a hospodai'skych aktivit. Spolecnost povazuje 
vypuknutf teto epidemie za naslednou udalost, ktera nevede k uprave ucetnich vykazu . Protoze je situace 
nestabilni a rychle se vyvijf, neni mozne ucinit odhad potencialniho dopadu na Spolecnost. Pi'ipadny dopad 
epidemie na makroekonomicke progn6zy, financni pozici a vysledky Spolecnosti budou zahrnuty do odhadu 
opravnych polozek a rezerv v roce 2020. 

Spolecnost v nasledujicim obdobi pi'edpoklada, ze vliv epidemie koronaviru (Covid-19} bude mit dopad 
na ekonomiku plosne, tedy i na segment podnikani Spolecnosti a jejich dcei'inych spolecnosti. Spolecnost peclive 
vyhodnocuje informace a nai'izeni vlady, trend ekonomickeho vyvoje trhu a toto zohlednuje pi'i rozhodovani 
ve svem podnikani, a to v souladu s platnymi vniti'nimi pi'edpisy a schvalenou investicni strategii. 
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Spolecnost jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za najem do prosince 2020, moznou insolvenci rady 
subjektu a zmenu ve zvyklostech a spotrebitelskem chovani na trhu (presun obchodu z kamennych prodejen na 
internetovy obchod, presun administrativnich cinnosti z kancelari na ,,home office" ). 

Spolecnost eliminuje rizika a mozne dopady a prijala opatreni v nasledujicich oblastech : 

Ke kryti negativnich dopadu vyuzije cast vytvorenych rezerv a zdroju z podnikani v drivejsim obdobi. 
Prijala reorganizacni opatreni ke snizeni nakladu o cca 40 % (snizeni stavu zamestnancu, snizeni rezijnich 
nakladu, pozastaveni vybranych investicnich akci) . 
Spolecne s financujicimi bankami realizuje odklad splatek uveru na dobu minimalne 6 mesicu. 

Daisi vyznamnou skutecnosti po rozvahovem dni bylo splaceni casti Ostatnich financnich zavazku, tvorenych 
zavazkem vuci spolecnosti o.o.z. Zlin (pozn. 5.9), a.s. z titulu odkupu cennych papiru pravnich predchudcu 
Spolecnosti. V unoru 2020 bylo splaceno 66 263 tis . t<c. Soucasne byla prodlouzena splatnost zustatku zavazku 
ve vysi 198 964 tis. Kc do prosince 2040 (zavazek bude splacen rovnomernymi splatkami a neurocen). 

Krome vyse uvedeneho nedoslo po rozvahovem dni k zadnym dalsim udalostem, ktere by mely vyznamny 
dopad na tuto ucetni zaverku. 

9 Schvaleni ucetni zaverky 

Tato ucetni zaverka byla schvalena a vydana ke zverejneni dne 19. cervna 2020. 

Mgr. Roman Svec 

clen predstavenstva 

JU Dr. Petr Svatos 

predseda predstavenstva 
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CREAM SICAV, a.s. 

Konsolidovany vykaz financnf pozice 

za rok koncfci 31. prosince 2019 

V tisfcich Kc Poznamka 31. prosince 2019 31. prosince 2018 

AKTIVA 
Dlouhodoba aktiva 
Pozemky, budovy a zarfzenf 6.2 27 684 30 417 
Nehmotna aktiva 2 424 195 
lnvestice do nemovitostf 6.1 3 166 593 2 788 339 
Financnf investice 308 527 
Odlozena dar'\ova pohledavka 6.11 47 0 
Obchodnf a jine pohledavky 6.5 7 086 8 504 
Aktiva z prava k uzfvanf 6.3 8 816 0 

Dlouhodoba aktiva celkem 3 212 958 2 827 982 

Kratkodoba aktiva 

Zasoby 6.4 12 839 16 545 
Obchodnf a jine pohledavky 6.5 106168 74 434 
Poskytnute pujcky 6.6 187 878 0 
Penfze a peneznf ekvivalenty 6.7 107 618 97 810 

Kratkodoba aktiva celkem 414 503 188 789 

Aktiva celkem 3 627 461 3 016 771 

Vlastnf kapital, zavazky a cista aktiva pi'ipadajici 

k investicnim akciim 

Zakladnf kapital 6.8 4000 4 000 
Nerozdeleny zisk 6.8 5 360 3140 

Vlastni kapital pati'ici vlastnikum matei'ske 9 360 7140 
Nekontrolni podily 2 921 8 715 

Vlastni kapital celkem 12 281 15 855 

Dlouhodobe zavazky 
Odlozeny dar'\ovy zavazek 6.11 100 733 93 464 
Zavazky k financnim institucim 6.10 569 036 577 692 
Ostatnf financnf zavazky 6.10 195 861 209 993 
Obchodnf a jine zavazky 6.9 8 532 11030 
Zavazky z leasingu 6.3 7 830 0 
Dlouhodobe zavazky celkem 881992 892179 

Kratkodobe zavazky 
Obchodnf a jine zavazky 6.9 158 936 121622 
Zavazky k financnfm institucim 6.10 260 506 66 781 
Zavazky z leasingu 6.3 1060 0 
Zavazek z titulu splatne dane 6.11 1705 1646 

Kratkodobe zavazky celkem 422 207 190 049 

Cista aktiva pi'ipadajici k investicnim akciim 6.8 2 310 981 1918 688 

Vlastni kapital, zavazky a cista aktiva pi'ipadajici 

k investicnim akciim celkem 3 627 461 3 016 771 
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CREAM SICAV, a.s. 

Konsolidovany vykaz o uplnem vysledku 

za rok koncki 31. prosince 2019 

V tisicich Kc Poznamka 2019 2018 
Trzby ze smluv se zakazniky 6.12 315 280 233 479 
Trzby z najemneho 6.12 306 627 254 459 
Zisk z preceneni investic do nemovitosti 6.1 245 746 204115 
Ostatnf vynosy 6.12 511 21245 
Spotreba materialu a nakoupenych dodavek 6.13 - 358 680 - 278 108 
Sprava a vedeni podniku, poradenske sluzby 6.13 -14 309 - 15 923 
Financni vynosy 614 11126 1 735 
Financni naklady 6.14 - 41431 - 27 054 
Ostatni naklady 6.13 - 51475 - 81506 

Provozni zisk 413 395 312 442 
Zmena cistych aktiv pripadajici na drzitele investicnfch 6.8 
akcii - 392 293 - 287 129 
Zisk pi'ed zdanenim 21102 25 313 
Dan ze zisku - 16 303 - 23 782 

Splatna 6.11 - 7 939 - 7 254 
Odlozena 6.11 - 8 364 - 16 528 

Zisk za ucetni obdobi 4 799 1531 

Ostatni uplny vysledek za ucetni obdobi 0 0 

Uplny vysledek celkem za ucetni obdobi 4 799 1531 

Zisk pi'ii'aditelny: 4 799 1531 
Vlastnikum materske spolecnosti 2 220 206 
Nekontrolnfm podilum 2 579 1325 

Uplny vysledek celkem pi'ii'aditelny: 4 799 1531 
Vlastnikum materske spolecnosti 2 220 206 
Nekontrolnfm podilum 2 579 1325 
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CREAM SICAV, a.s. 

Konsolidovany vykaz o peneznfch todch 

za rok koncici 31. prosince 2019 

V tisfcfch Kc Poznamka 2019 2018 
Penezni toky z provoznf cinnosti 
Zisk/ (ztrata) pfed zdanenfm 21102 25 313 
Upravy o : 

Financnf vynosy 6.14 -11126 - 604 
Financnf naklady 6.14 41031 22130 
(Zisk)/ ztrata z pfecenenf investic do nemovitostf 6.1 - 245 746 - 204115 
Pfecenenf cistych aktiv pfipadajfcfch na drzitele investicnfch 28712 
podflu 6.8 392 293 9 
Upravy o ostatnf nepeneznf operace - 5 055 18 773 

Upravy o nepeneini operace 192 499 148 626 

(Zvysenf) / snfzenf obchodnfch a jinych pohledavek 6.5 - 17 774 - 8400 
Snfzenf / (zvysenf) stavu zasob 6.4 3 706 2 665 
Zvysenf / (snfzen f) obchodn fch a jinych zavazku 6.9 34 816 28 066 

Zmeny v pracovnim kapitalu 20 748 22 331 

Pfijate uroky 6.14 4 598 604 
Placene dane ze zisku 6.11 - 7 233 -12 433 

C:iste penezni prosti'edky z provozni cinnosti 210 612 159128 

Penezni tok z investicni cinnosti 
Vydaje spojene s poffzenfm pozemku, budov a zaffzen f a investic 
do nemovitostf 6.1, 6.2 - 147 580 - 136 835 
Pf fjem z prodeje pozemku, budov a zaffzen f 6.2 215 7 500 
Pffjmy z prodeje dcefinych spolecnostf, snfzene o p fedane peneznf 
prostfedky 1 6 674 0 
Poskytnute pujcky 6.6 - 187 878 - 2 457 

C:iste penezni prosti'edky z investicni cinnosti -328 569 -131 792 

Penezni tok z financni cinnosti 
cerpanr uveru 6.10 267 626 91877 
Splacenf uveru 6.10 - 97 340 -132 100 
Splatky jistiny z leasingu 6.3 -5 327 0 
Placene uroky 6.14 - 36 608 - 22 130 
Uroky z leasingu 6.3 - 586 0 

C:iste penezni prosti'edky z financni cinnosti 127 765 - 62 353 

Ciste zvysenf penez a peneznfch ekvivalentu 9 808 - 35 017 

Penfze a penezni ekvivalenty na pocatku obdobi 97 810 132 827 
Penfze a peneznf ekvivalenty na konci obdobi 107 618 97 810 
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CREAM SICAV, a.s. 

Konsolidovany vykaz o zmenach vlastnfho kapitalu 

za rok koncfd 31. prosince 2019 

Vlastni kapital 
pati'ici vlastnikum Vlastni 

Zakladni Nerozdeleny matei'ske Nekontrolni kapital 
V tisidch Kc Poznamka kapital zisk spolecnosti podil celkem 

Zustatek k 1. lednu 2018 4000 2 934 6934 7 390 14 324 

Zisk za ucetni obdobi 0 206 206 1325 1531 

Zustatek k 31. prosinci 2018 4000 3140 7140 8 715 15 855 

Zisk za ucetni obdobi 0 2 220 2 220 2 579 4 799 
Prodej nekontrolnich podilu 
v dcerinych spolecnostech 1 0 0 0 -8 373 -8 373 

Zustatek k 31. prosinci 2019 4000 5 360 9 360 2 921 12 281 
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Komentare ke konsolidovanym ucetnim vykazum k 31. prosinci 2019 

1 Vykazujici jednotka 

Konsolidovana ucetnf zaverka je sestavena za spolecnost CREAM SICAV, a.s. (dale jen ,,CREAM" nebo ,,Spolecnost" ) 
se sfdlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 oo Praha 4, Ceska republika a jejf pine ovladane dcerine spolecnosti (dale 
jen ,,Skupina") za obdobf od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019. 

Rozhodnutfm valne hromady Spolecnosti ze dne 30. srpna 2016 doslo k premene pravnf struktury Spolecnosti 
na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm kapitalem a ke zmene druhu akcif z kmenovych na zakladatelske 
a investicnf. Tato zmena byla zapsana do obchodnfho rejsti'fku dne 1. zarf 2016. Hlavnfm predmetem jejf cinnosti 
je cinnost samospravneho investicnfho fondu . 

Vzhledem ke skutecnosti, ze aktiva Spolecnosti k datu 31. prosince 2018 presahla rozhodny limit ve smyslu 
ustanovenf § 17 zakona c. 240/2013 Sb., podala Spolecnost dne 29. cervna 2019 na CNB Zadost o udelenf povolenf 
cinnosti nadlimitnfho samospravneho investicnfho fondu . 0 zadosti nebylo ke dni zpracovanf zaverky jeste 
rozhodnuto, a tfm padem je Spolecnost ve smyslu ustanovenf § 17 zakona c. 240/2013 Sb. opravnena az do dne 
nabytf pravnf moci rozhodnut f Ceske narodnf banky o jejf zadosti presahovat rozhodny limit. 

Hlavnfmi akcionai'i Spolecnosti k 31. prosinci 2019 byli : 

Petr Tank6 s prfmym podflem na hlasovadch pravech (zakladatelske akcie) ve vysi 86,47 % a JUDr. Petr Svatos 
s prfmym podflem na hlasovadch pravech (zakladatelske akcie) ve vysi 11,25 %. 

Konsolidujfd spolecnost CREAM SICAV, a.s. je investicn fm fondem kvalifikovanych investoru . Cinnost Spolecnosti 
spocfva ve vytvai'enf nemovitostnfho portfolia drzeneho bud' pi'fmo Spolecnostf, nebo prostrednictvfm ovladanych 
dcerinych spolecnostf a jejich pronajmu s diem dlouhodobe vynosnosti. Soucastf Skupiny je i spolecnost 
CREAM Real Estate, s.r.o., ktera zajistuje spravu a rekonstrukce nemovitostf spolecnostem ve skupine, ale i ti'etfm 
stranam. Hlavnf cinnostf spolecnosti FLAIRCOM s.r.o . je prodej obuvi a doplr'\ku, prevazne ve vlastnfch 
provozovnach. INCOME service, a.s. nakupuje v ramci sveho obchodnfho modelu zasoby od protistrany, ktere 
nasledne prodava stejne protistrane s prirazkou na zaklade predem domluvenych podmfnek. 

Spolecnost ma zakonnou povinnost ucetne i majetkove oddelovat majetek a dluhy ze sve investicnf cinnosti 
a ostatnfho jmenf. Ostatnf jmenf predstavuje cast akt iv a zavazku nalezfd zakladatelskym akcifm. Toto rozdelenf je 
mozne naj ft v ind ividua lnf ucetn f zaverce, ktera je vydavana soubezne s konso lidova nou ucetnf zaverkou. 

Dcerine, pine ovladane, spolecnosti - stav k 31. prosinci 2019 

Podfl na Podil na 
vlastnim hlasovacich Metoda Pi'edmet 

Nazev spolecnosti Sidlo kapitalu v% pravech V % konsolidace podnikani 
developersky 

Nuselska 262/34, 
projekt 

CREAM R.B.A. , a.s. 
140 00 Praha 4 

100 100 Pina multifunkcniho 

centra FABRIKA 

ve Zline 

Nuselska 262/34, 
sprava 

CREAM Real Estate, s.r.o . 
140 00 Praha 4 

100 100 Pina nemovitostf, 

servisni organizace 

CREAM Brno, a.s. 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitosti 

CREAM property, s.r.o. 
Nuselska 262/34, pronajem 

(2018: ELDOMUS property, 
140 00 Praha 4 

100 100 Pina 
nemovitosti 

s.r.o.) 

CREAM assets, s.r.o . Nuselska 262/34, 
100 100 Pina 

pronajem 

(2018: LD - assets, s.r.o) 140 00 Praha 4 nemovitosti 
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CREAM service s.r.o. 

(2018: CREAM property 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitosti 
s.r.o.) 

LD - reality, s.r.o. 
1. maje 832/19, so so Pina 

pronajem 
772 00 Olomouc nemovitosti 

INCOME service, a.s. 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina obchodnf cinnost 
140 00 Praha 4 

Rehofova 908/4, 
provozovanf 

FLAIRCOM s.r.o . 
130 00 Praha 3 

40 40 Ekvivalencnf prodejen obuvi 
ALDO 

Dcei'ine, pine ovladane, spolecnosti - stav k 31. prosinci 2018 

Podil na Podil na 
vlastnim hlasovacich Metoda Pi'edmet 

Nazev spolecnosti Sfdlo kapitalu V % pravech V % konsolidace podnikanf 
developersky 

Nuselska 262/34, 
projekt 

CREAM R.B.A., a.s. 
140 00 Praha 4 

100 100 Pina multifunkcnfho 
centra FABRIKA 

ve Zlfne 

Nuselska 262/34, 
sprava 

CREAM Real Estate, s.r.o. 
140 00 Praha 4 

100 100 Pina nemovitostf, 
servisni organizace 

CREAM Brno, a.s. 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitostf 

ELDOMUS property, s.r.o . 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitostf 

LD - assets, s.r.o. 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitostf 

CREAM property s.r.o. 
Nuselska 262/34, 

100 100 Pina 
pronajem 

140 00 Praha 4 nemovitostf 

LD - reality, s.r.o. 
1. maje 832/19, so so Pina 

pronajem 
772 00 Olomouc nemovitostf 

Rehofova 908/4, 
provozovanf 

FLAIRCOM s.r.o . 
130 00 Praha 3 

so so Pina prodejen obuvi 
ALDO 

GRANTE Reality, s.r.o. 
Nuselska 262/34, so so Pina 

pronajem 
140 00 Praha 4 nemovitostf 

21. ledna 2019 Spolecnost koupila 100 % zakladnfho kapitalu spolecnosti INCOME service, a.s., cfmz zfskala 
kontrolu nad spolecnostf prosti'ednictvfm uplatnenf svych hlasovadch prav. Zaplacene protiplnenf bylo stanoveno 
na zaklade nezavisleho znaleckeho posudku a neobsahuje zadne podmfnene platby. Kupnf cena byla 2 000 tis . Kc 
splatna v penezfch a rovnala se hodnote cistych aktiv spolecnosti k datu akvizice, tudfz nebyl rozeznan zadny 
goodwill. 

K 28. cervnu 2019 Skupina prodala 10% podfl ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. Doslo tfm ke ztrate kontroly a od 
tohoto data Skupina klasifkuje podfl ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. jako pi'idruzenou spolecnost (40 %). Skupina 
k rozhodnemu datu oductovala aktiva a pasiva z konsolidovanych vykazu a ocenila podfl ve spolecnosti ekvivalencnf 
metodou v nulove zustatkove hodnote. Spolecnost FLAIRCOM s.r.o. se podflela v prubehu obdobf 1. ledna az 
28. cervna 2019 na vysleddch Skupiny ztratou ve vysi -1 696 tis. Kc a vynosy ve vysi 33 773 tis. Kc. 

K 16. kvetnu 2019 Skupina prodala 50% podfl ve spolecnosti GRANTE reality, s.r.o. Skupina k rozhodnemu datu 
oductovala aktiva a pasiva z konsolidovanych vykazu . Spolecnost se podflela v prubehu obdobf 1. ledna az 
16. kvetna 2019 na vysleddch Skupiny ztratou ve vysi -254 tis. Kc a vynosy ve vysi 60 tis . Kc. 
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Dopad prodeje 

V t isfch Kc 

Pen fze a peneznf ekvivalenty 

Dlouhodoba aktiva 

Zasoby 

Obchodnf a jine pohledavky (netto) 

Zavazky k uverovym institucfm 

Obchodnf a jine zavazky 

Ostatnf zavazky 

Celkova prodana aktiva spolecnosti 

Celkova prodejnf cena 

Snfzenf: Penfze a peneznf ekvivalenty drzene v nabyte spolecnosti 

Ubytek penez a peneznfch ekvivalentu akvizicf 

Nekontrolnf podfl spolecnosti 

Zisk/(-) Ztrata z prodeje 

Depozitar 

Flaircom 

2 337 

4 737 

13111 

17 372 

5 609 

31 788 

1331 

-1316 

1122 

2 337 

-1215 

263 

2 701 

Depozitarem Spolecnosti, ktera je investicnfm fondem, je Ceskoslovenska obchodnf banka, a.s. 

2 Pravidla pro sestavenf ucetnf zaverky 

Prohlasenf o shode s ucetnimi pravidly a vychodiska sestaveni 

Grante reality, s.r.o. 

698 

7107 

0 

13 802 

1463 

204 

821 

19119 

8 587 

698 

7 889 

8110 

-2422 

Tato konsolidovana ucetnf zaverka (dale take ,,ucetnf zaverka") byla sestavena v souladu s Mezinarodnfmi 
standardy ucetnfho vykaznictvf ve znenf prijatem Evropskou unif (International Financial Reporting Standards, 
dale jen ,, IFRS") a poskytuje verny a poctivy obraz financnf pozice Skupiny k 31. prosinci 2019, vysledku jejfho 
hospodarenf a peneznich toku za rok koncfd 31. prosince 2019. 

Ucetnf vykazy, vyjma vykazu o peneznfch todch, jsou pripraveny na akrualnf bazi ucetnictvi. 

Prehled pouzitych ucetnfch postupu je uveden v bode 3. 

Skupina pouzila pri sestavenf ucetnf zaverky nove ci zmenene standardy a vyklady, ktere majf byt povinne 
uplatneny pro obdobi zacinajici 1. ledna 2019. 

Uplatneni novych ucetnich standardu, novel a interpretaci 

V prubehu daneho ucetnfho obdobi vstoupily v ucinnost nasledujfci relevantnf standardy, novely a interpretace: 

IFRS 16 Leasingy 

Tento standard byl vydan v lednu 2016. Die prechodnych ustanoveni Skupina rozhodla neupravovat srovnavad 
udaje a uctovat o upravach v pocatecni balanci nerozdelenych zisku k datu prvotniho pouziti standardu, tedy 
1. ledna 2019. Ucetnf jednotky, ktere aplikujf tento postup, mohou vyuzft praktickych zjednodusenich povolenych 
standardem. 
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Novy standard stanovuje zasady pro uznavanf, ocenovanf, vykazovanf a zverejnovanf leasingu. Veskery leasing 
znamena, ze najemce zfska pravo uzfvat aktivum na pocatku leasingu, a pokud jsou leasingove splatky provadeny 
v prubehu casu, take souvisejfd financovan f. V souladu s tfmto IFRS 16 eliminuje klasifikaci leasingu bud' jako 
operativnfho leasingu nebo jako financnfho leasingu, jak bylo pozadovano IAS 17, a namfsto toho zavadf 
pro najemce jednotny ucetnf model. Najemci budou muset vykazat : (a) aktiva a zavazky pro vsechny leasingy 
s dobou trvanf vfce nez 12 mesfcu, pokud nema podkladove aktivum nfzkou hodnotu; a (b) odpisy pronajatych aktiv 
oddelene od uroku z leasingovych zavazku ve vykazu zisku a ztraty. IFRS 16 v podstate zachovava pro pronajimatele 
ucetnf pozadavky platne v IAS 17. V souladu s tfm pronajimatel nadale klasifikuje sve leasingy jako operativnf nebo 
financnf a uctuje tyto dva typy leasingu odlisne. 

Dopad prvotnf aplikace IFRS 16 na ucetnf zaverku 

Skupina se rozhodla aplikovat modifikovany retrospektivnf prfstup bez nutnosti upravy srovnatelnych udaju 
s prfpadnymi upravami do pocatecnfho zustatku nerozdelenych zisku. Z toho vyplyva, ze prezentovane udaje 
za 2018 a 2019 nejsou srovnatelne. 

V souladu s pozadavky standardu byl tento prfstup aplikovan na vsechny najmy, kde je Skupina najemcem. 

Pro vsechny najmy, s vyjimkou kratkodobych a najmu aktiv s nfzkou hodnotou, drfve zarazene do skupiny 
operativnfch Skupina ucinila nasledujfd: 

• k 1. lednu 2019 rozeznala zavazek z leasingu ve vysi soucasne hodnoty budoudch leasingovych splatek 
diskontovanych prfrustkovou vypujcnf urokovou mfrou k 1. lednu 2019; 

• pro vsechny leasingy se Skupina rozhodla rozeznat aktivum z prava k uzfvanf ve vysi zavazku z leasingu, 
upraveneho o castky veskerych zalohovych nebo casove rozlisenych leasingovych plateb vykazanych 
ve vykazu o financnf pozici bezprostredne prede dnem prvotnf aplikace. 

Skupina uplatnila nasledujfd prakticka zjednodusenf: 

• pouzitf jednotne diskontnf sazby pro portfolio najmu s podobnymi charakteristikami; 

• spolehala na sve posouzenf toho, zda jsou leasingy nevyhodne podle IAS 37 Rezervy, podmfnena aktiva 
a podmfnene zavazky, provedene bezprostredne prede dnem aplikace jako alternativu k provedenf 
kontroly znehodnocenf aktiv, toto posouzenf k 31. prosinci 2018 nevedlo k zjistenf potreby 
pro znehodnocenf. Aktiva z prava k uzfvanf k 1. lednu 2019 tedy nebyla upravena o zadne znehodnocenf; 

• neaplikovat novy ucetnf model pro najemce pro leasingy, u kterych najemnf doba koncf do 12 mesfcu 
po datu prvotnf aplikace. Tyto najmy jsou vykazany jako kratkodobe. 

Sesouhlasenf budoudch leasingovych plateb zverejnenych k 31. prosinci 2018 die IAS 17 a zavazku z leasingu 
rozeznanych k 1. lednu 2019 je prezentovano v nasledujid tabulce: 

V tis. Kc 

Budoucf leasingove platby k 31. prosinci 2018 die IAS 17 

Vylouceni kratkodobych najmu 

Vylouceni najmu aktiv s nizkou hodnotou 

Dopad diskontovani pomoci prirustkove vypujcni urokove miry k 1. lednu 2019 

Zavazek z leasingu k 1. lednu 2019 

- kratkodoba cast splatna do 1 roku 

- dlouhodoba cast splatna nad 1 rok 

1. ledna 2019 

39 233 

1529 

773 

2 717 

34 214 

8 696 

25 518 
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Nasledujici radky vykazu byly ovlivneny upravami v souvislosti s castkami rozeznanymi v ramci prvotni aplikace 
k 1.lednu 2019: 

IAS 17 IFRS 16 
(v tis . Kc) 31. prosinec 2018 Uprava die IFRS 16 1. ledna 2019 

Aktiva z prava k uzfvanf 0 34 214 34 214 

Dlouhodoba aktiva celkem 2 827 982 34214 2 862196 

Aktiva celkem 3 016 771 34214 3 050 985 

Nerozdeleny zisk 3140 0 3140 

Vlastni kapital patricf vlastnikum materske spolecnosti 7140 0 7140 

Vlastni kapital celkem 15855 0 15855 

Zavazek z leasingu 0 25 518 25 518 

Dlouhodobe zavazky celkem 893 825 25 518 919 343 

Zavazek z leasingu 0 8 696 8 696 

Kratkodobe zavazky celkem 2 107 091 8 696 2115787 

Zavazek z leasingu 0 34 214 34 214 

Zavazky celkem 3 000 916 34214 3 035130 

Vlastni kapital a zavazky celkem 3 016 771 34214 3 050 985 

Prumerna prirustkova vypujcni urokova mira aplikovana na zavazky z leasingu je 3 % pro najmy pozemku a 3 % 
pro najmy prostor urcenych k podnikani. 

Nasledujici zmenene standardy vstoupily v platnost dne 1. ledna 2019, ale nemely na Skupinu zadny vyznamny 
dopad: 

• IFRIC 23 ,,Nejistota ohledne zachazeni s dani z prijmu" (vydana 7. cervna 2017 a ucinna pro ucetni obdobi 
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Predplacene funkce s negativni kompenzaci - zmeny IFRS 9 (vydane 12. rfjna 2017 a ucinne pro rocnf obdobi 
zacfnajfci 1. ledna 2019 nebo pozdeji). 

• Dodatky k IAS 28 ,,Dlouhodobe podily v pridruzenych a spolecnych podnicich" (vydane 12. rijna 2017 a ucinne 
pro rocni obdobi zacfnajfci 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Rocnf vylepseni cyklu IFRS 2015-2017 - zmeny IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydane 12. prosince 2017 a ucinne 
pro rocnf obdobf zacfnajici 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

• Dodatky k IAS 19 ,,Dodatek k planu, zkracenf nebo vyrovnanf" (vydany 7. unora 2018 a ucinny pro rocnf ucetnf 
obdobi zacfnajfci 1. ledna 2019 nebo pozdeji) . 

Neaplikovane nove standardy, novely a interpretace 

K datu sestavenf ucetni zaverky byly vydany nasledujici standardy, novely a interpretace, ktere nebyly dosud ucinne 
a ktere Skupina nepouzila pred datem jejich povinne ucinnosti : 

• Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruienym nebo spolecnym podnikem - dodatky k IFRS 10 
a /AS 28 (vydane 11. zaff 2014 a ucinne pro rocnf ucetnf obdobf zacfnajfcf dnem nebo po datu, ktere stanovf 
IASB}. Tyto dodatky resi nesoulad mezi pozadavky IFRS 10 a pozadavky IAS 28, pokud jde o prodej nebo 
vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym nebo spolecnym podnikem. Hlavnfm dusledkem zmen je, 
ze uplny zisk nebo ztrata je vykazana, kdyz transakce zahrnuje podnik. Castecny zisk nebo ztrata se vykazuje, 
pokud transakce zahrnuje aktiva, ktera nepredstavujf podnik, i kdyz tato aktiva jsou drzena v dcerine 
spolecnosti. 
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• IFRS 17 ,,Pojistne smlouvy" (vydany 18. kvetna 2017 a ucinny pro ucetnf obdobf zacfnajfcf 1. ledna 2021 
nebo pozdeji). IFRS 17 nahrazuje standard IFRS 4, ktery spolecnostem udelil povolenf k provadenf ucetnictvf 
pojistnych smluv pomocf stavajfcfch postupu. V dusledku toho bylo pro investory obtfzne porovnat financnf 
vykonnost jinak podobnych pojisfoven . IFRS 17 je jednotny standard zalozeny na principech, ktery 
zohlednuje vsechny typy pojistnych smluv, vcetne zajistnych smluv, ktere drzf pojistitel. Standard vyzaduje 
uznanf a ocenovanf skupin pojistnych smluv pri: (i) rizikove upravene soucasne hodnote budoucfch 
peneznfch toku (plnenf peneznfch toku), ktera zahrnuje vsechny dostupne informace o plnenf peneznfch 
toku zpusobem, ktery je v souladu s pozorovatelnymi trznfmi informacemi; plus (pokud je tato hodnota 
zavazkem) nebo mfnus (pokud je tato hodnota aktivem) (ii) castka predstavujfcf nezaslouzeny zisk 
ve skupine smluv (smluvnf marze za sluzby). Pojistitele uznavajf zisk ze skupiny pojistnych smluv po dobu, 
kdy poskytujf pojistne krytf, a jakmile jsou uvolneni z rizika. Pokud je skupina smluv ztratova, ucetnf jednotka 
ztratu okamzite vykaze. Standard je aplikovatelny predevsfm pro spolecnosti podnikajfcf v oborou 
pojisfovnictvf a jako takovy nebude mft na Skupinu vyznamny dopad. 

• Zmeny koncepcnfho r6mce pro financnf vykaznictvf (vydane 29. bfezna 2018 a ucinne pro rocnf obdobf 
zacfnajfcf 1. ledna 2020 nebo pozdeji). Upraveny koncepcnf ramec obsahuje novou kapitolu o merenf; 
pokyny k vykazovanf financnf vykonnosti; vylepsene definice a pokyny - zejmena definice zavazku; 
a objasnenf v dulezitych oblastech, jako jsou role spravcovstvf, opatrnost a merenf nejistoty ve financnfm 
vykaznictvf. 

• Definice podniku - Zmeny IFRS 3 (vydane 22. fijna 2018 a ucinne pro akvizice od zac6tku rocnfho ucetnfho 
obdobf, ktere zacfn6 1. ledna 2020 nebo pozdeji}. Zmeny upravujf definici podniku . Podnik musf mft vstupy 
a vecny proces, ktery spolecne vyznamne prispfva ke schopnosti vytvaret vystupy. Nove pokyny poskytujf 
ramec pro vyhodnocenf toho, kdy jsou prftomny vstupy a vecny proces, a to i pro spolecnosti v rane fazi, 
ktere negenerovaly vystupy. Organizovana pracovnf sfla by mela byt prftomna jako podmfnka pro klasifikaci 
jako podnik, pokud neexistujf zadne vystupy. Definice pojmu ,,vystupy" je zuzena tak, aby se zamerila 
na zbozf a sluzby poskytovane zakaznfkum, vytvarejfcf investicnf vynosy a jine prfjmy, a vylucuje vynosy 
ve forme nizsfch nakladu a jinych ekonomickych vyhod. Rovnez jiz nenf nutne posuzovat, zda jsou ucastnfci 
trhu schopni nahradit chybejfcf prvky nebo integrovat zfskane cinnosti a aktiva. Ucetnf jednotka muze pouzft 
,,test koncentrace". Nabyta aktiva by nepredstavovala podnikanf, pokud by v podstate veskera realna 
hodnota nabytych hrubych aktiv byla soustredena do jedineho aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv). 

• Definice vyznamnosti - Zmeny /AS 1 a /AS 8 (vydane 31 . fijna 2018 a ucinne pro rocnf obdobf zacfnajfcf 
1. ledna 2020 nebo pozdeji). Zmeny objasnujf definici vyznamnosti a zpusob, jak by se mel uplatnovat 
zahrnutfm do pokynu pro definici ktere se az dosud objevovalo jinde v IFRS. Krome toho byla vylepsena 
vysvetlenf doprovazejfcf definice. Zmeny zajist'ujf, ze definice vyznamnosti je konzistentnf ve vsech 
standardech IFRS. lnformace jsou vyznamne, pokud pri jejich vynechanf, zkreslenf nebo nesrozumitelne 
prezentaci, lze duvodne ocekavat, ze ovlivnf rozhodnutf, ktera obecne primarnf uzivatele ucetnf zaverky 
delajf na jejfm zaklade. 

Pokud nenf vyse uvedeno jinak, neocekava se, ze nove standardy a interpretace vyznamne ovlivnf konsolidovanou 
ucetnf zaverku Skupiny. 

Zpusob ocenovanf 

Ucetnf zaverka byla sestavena na zaklade historickych cen krome prfpadu uvedenych v bode 3. 

Mena vykazovanf a funkcni mena 

Tato ucetnf zaverka je vykazana v ceskych korunach (Kc), ktere jsou soucasne funkcnf menou Skupiny. Financnf 
informace vykazane v Kc byly zaokrouhleny na cele tisfce. 
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3 Podstatna ucetni pravidla 

Nfze popsane ucetnf postupy byly pouzity konzistentne ve vsech ucetnfch obdobfch vykazanych v teto ucetnf 
zaverce. 

Konsolidacnf postupy 

Konsolidovana ucetnf zaverka zahrnuje ucetnf zaverku Spolecnosti a pi'fmo a nepi'fmo ovladanych dcerinych 
spolecnostf. Ovladanf je dosazeno, pokud Spolecnost ma moc nad druhou spolecnostf, je vystavena variabilnf 
navratnosti ze sve angafovanosti ve druhe spolecnosti a je schopna vyuzft svoji moc k ovlivnenf navratnosti. 
Spolecnost prubezne prehodnocuje, zdali nedochazf ke zmenam, ktere by vedly k naplnenf ci naopak vyvracenf 
uvedene definice ovladanf. 

Vsechny vnitroskupinove transakce, zustatky, vynosy a naklady, vcetne nerealizovanych zisku, jsou eliminovany 
v plnem rozsahu pri konsolidaci. V prfpade nutnosti je ucetnf zaverka dcerine spolecnosti upravena, aby byla 
zajistena shoda s ucetnfmi pravidly pouzitymi Spolecnostf v konsolidovane ucetnf zaverce. 

Podnikove kombinace 

Dcerine podniky zarazene do konsolidace jsou takove spolecnosti, v nichz ma Skupina kontrolu . Skupina ma 
nad subjektem, do nehoz bylo investovano, kontrolu, jestlize: 

nad nfm ma ,,moc" (tj . Skupina ma aktualne prava, ktera jf v soucasnosti davajf moznost i'fdit cinnosti 
subjektu, do ktereho bylo investovano); 
podstupuje riziko spojene s variabilnfmi vynosy z ucasti na subjektu, do nehoz bylo investovano, nebo ma 
pravo na tyto vynosy; 
dokaze vyuzfvat moc nad subjektem, do nehoz bylo investovano, k ovlivnenf vyse jeho vynosu. 

Obecne se ma za to, ze vetsina hlasovadch prav znamena kontrolu. K potvrzenf tohoto predpokladu a v situaci, 
kdy ma Skupina mene nez vetsinu hlasovadch nebo obdobnych prav, posoudf Skupina, zda ma kontrolu 
zohlednenfm vsech relevantnfch skutecnostf a okolnostf, vcetne: 

smluvnfch ujednanf s ostatnfmi subjekty, ktere majf hlasovad prava v subjektu, do nehoz bylo 
investovano; 
prav vznikajfdch na zaklade jinych smluvnfch ujednanf; 
stavajfdch hlasovadch prav Skupiny a potencialnfch hlasovadch prav. 

Dcerine spolecnosti jsou do konsolidace zahrnuty od data, kdy na Skupinu presla kontrola nad nimi, a jsou 
z konsolidace vylouceny od data, kdy nad nimi Skupina kontrolu ztratila. V pi'fpade, ze Skupina ztratf nad dcerinou 
spolecnostf kontrolu, jsou v konsolidovane ucetnf zaverce uvedeny udaje pouze za tu cast bezneho roku, kdy byly 
pod kontrolou Skupiny. 

Podnikove kombinace se uctujf metodou akvizice. Porizovad cena podnikove kombinace odpovfda souctu 
uhrazene protihodnoty, ocenene realnou hodnotou stanovenou k datu akvizice, a hodnoty pi'fpadnych 
nekontrolnfch pod flu na nabyvanem podniku . U kazde podnikove kombinace nabyvatel ocenf prfpadny nekontrolnf 
podfl v nabyvanem podniku bud' jeho realnou hodnotou, nebo jeho pomernym podflem na cistych 
identifikovatelnych aktivech nabyvaneho podniku. Naklady souvisejfd s akvizid se uctujf pi'fmo do vysledku 
hospodarenf. 

V prfpade akvizice podniku Skupina posuzuje, zda jsou nabyta financnf aktiva a prevzate financnf zavazky 
klasifikovany a vymezeny spravnym zpusobem, ktery odpovfda jejich smluvnfm, ekonomickym a dalsfm 
relevantnfm podmfnkam k datu akvizice. 

Ztr6ta kontro/y 

Po ztrate kontroly Skupina oductuje aktiva a zavazky dcerine spolecnosti, nekontrolnf podfl a ostatnf polozky 
z vlastnfho kapitalu, ktere se vztahujf k dcerine spolecnosti. Jakykoliv prebytek nebo deficit vznikly ze ztraty 
kontroly se vykaze ve vykazu zisku a ztraty. Jestlize Skupina nasledne drzf zbyvajfd podfl v puvodne dcerine 
spolecnosti, je tento podfl ocenen realnou hodnotou k datu ztraty kontroly. V zavislosti na vysi zbyvajfdho pod flu 
je o nem uctovano jako o investici ocer'\ovane ekvivalencnf metodou nebo financnfm aktivu . 
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Transakce V cizfch menach 

Transakce v jinych menach nez ceskych korunach jsou pfepocitavany aktualnfm kurzem vyhlasovanym Ceskou 
narodni bankou V den transakce V cizi mene. Peneznf polozky denominovane V zahranicnfch menach se vzdy k datu, 
ke kteremu je ucetnf zaverka sestavena, prepocftavajf kurzy vyhlasenymi Ceskou narodni bankou k danemu datu. 
Nepeneznf polozky ocenovane realnou hodnotou, ktere jsou denominovany v cizfch menach, se pfepocitavaji kurzy 
platnymi k datu, kdy byla realna hodnota stanovena. Nepenezni polozky v cizf mene, ktere jsou ocenovany 
na zaklade historickych cen, se nepfepocitavajf. Kurzove zisky a ztraty se vykazujf v zisku nebo ztrate v obdobf, 
V nemz vzniknou . 

lnvestice do nemovitosti 

lnvestice do nemovitosti je nemovitost drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemneho a/nebo za ucelem 
zhodnoceni (vcetne nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti). lnvestice 
do nemovitostf se ocenujf ve vysi pofizovacich nakladu k okamziku pofizeni a nasledne po dobu drzby jsou vedeny 
v realne hod notes pfecenenim do zisku nebo ztraty. Porizovaci naklady pri porizeni zahrnuji kupni cenu a vedlejsi 
naklady pfimo pfifaditelne pofizeni nemovitosti, zejmena platby za odborne pravni sluzby, dane z pfevodu 
nemovitostf a ostatni transakcni naklady. 

Vydaje na opravy a udrzbu, ktere u jednotlivych polozek zajistuji splneni ocekavane doby pouzitelnosti, jsou uznany 
v zisku nebo ztrate v obdobi, ve kterem byly vynalozeny. Porizovaci naklady vynalozene za ucelem technickeho 
zhodnoceni, vylepsenf a obnovenf jednotlivych polozek jsou aktivovany, pokud je pravdepodobne, ze budouci 
ekonomicky prospech, prevysujici puvodne odhadovanou vykonnost existujiciho aktiva, poplyne Skupine. 

lnvestice do nemovitostf je oductovana pri prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena 
z pronajmu a z jejfho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomicke uzitky. Zisky a ztraty vznikle pri oductovani 
nemovitosti (stanovene jako rozdil mezi cistym vytezkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty 
do zisku nebo ztraty ucetnfho obdobi, ve kterem je nemovitost vyfazena. Pokud u nemovitosti prestanou platit 
podminky pro klasifikaci jako investice do nemovitostf, muze byt nemovitost reklasifikovana do kategorie Pozemky, 
budovy a zarizeni (k pocatku vlastniho uzfvani) nebo do zasob (je-li zamer urcite rekonstrukce s diem prodeje 
nemovitosti). 

Skupina nezahrnuje vypujcni naklady do porizovaci ceny aktiv zafazenych v kategorii lnvestice do nemovitosti, 
jelikoz jsou ocenovany realnou hodnotou. 

Pozemky, budovy a zarizeni 

Pozemky, budovy a zaffzenf se vykazujf v pofizovacich nakladech snfzenych o opravky a kumulovane ztraty 
ze snfzenf hodnoty. Pofizovaci naklady zahrnujf vydaje, ktere jsou prfmo priraditelne porizenf aktiva, tj . cenu 
porfzenf vcetne dovoznfch eel a danf, ktere nelze refundovat, po odectenf obchodnfch slev a rabatu, veskere 
naklady prfmo pfifaditelne deprave aktiva na jeho mfsto urceni a zajisteni stavu potfebneho k pouzivani aktiva 
v mire zamyslene vedenfm ucetnf jednotky a pocatecnf odhad nakladu na demontaz a odstranenf aktiva a obnovu 
mista, kde je aktivum umfsteno. Pofizovaci cena aktiva vlastnf vyroby se stanovf pomoci stejnych zasad jako 
V pfipade porfzeneho aktiva. 

Aktiva, ktera byla drive vykazovana jako investice do nemovitostf v realne hodnote s precenenfm do vysledku 
hospodafenf, jsou k datu reklasifikace do kategorie Pozemky, budovy a zaffzenf ocenena porizovaci cenou, 
za kterou se povazuje realna hodnota k datu reklasifikace. 

Polozky budov a zaffzenf se odpisujf na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomerne po dobu odhadovane 
zivotnosti. Pozemky a aktiva ve fazi poffzenf se neodpisujf. Pro vypocet odpisu se pouzfvajf nasledujfci doby 
zivotnosti: 

Stavby 

Stroje a zaffzeni 

Dopravni prostredky 

30-50 let 

3-5 let 

5 let 
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Polozky budov a zai'fzeni jsou odpisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pi'ipraveny k uzivani, nebo v pi'ipade 
aktiva vlastni vyroby od data, kdy je aktivum dokonceno a pi'ipraveno k uzivani. 

Odhadovane doby zivotnosti, zbytkove hodnoty a odpisove metody jsou provei'ovany vzdy k datu, ke kteremu je 
ucetni zaverka sestavena, pi'icemz se pi'ipadne zmeny v odhadu zohledni prospektivne. 

Nasledne vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdepodobne, ze Skupine poplynou budouci ekonomicke uzitky 
spojene s temito vydaji. Vsechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztrate v okamziku jejich 
vynalozeni. Ucetni hodnota nahrazeneho aktiva ci nahrazene soucasti se oductuje. 

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ci vyi'azeni polozky pozemku, budov a zai'izeni se urci jako rozdil mezi vynosem 
z prodeje a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztrate. 

Nehmotna aktiva 

Nehmotna aktiva Skupiny zahrnuji zejmena software. Nehmotna aktiva jsou vykazovana v poi'izovacich nakladech 
snizenych o opravky a kumulovane ztraty ze snizeni hodnoty. 

Nehmotna aktiva se odpisuji na zbytkovou hodnotu do zisku a ztraty rovnomerne po dobu odhadovane zivotnosti. 
Nehmotna aktiva s neurcitou dobou zivotnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpisu se pouzivaji nasledujici doby 
zivotnosti: 

Software 3-6 let 

Nehmotna aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pi'ipravena k uzivani. 

Odhadovane doby zivotnosti, zbytkove hodnoty a odpisove metody jsou provei'ovany vzdy k datu, ke kteremu je 
ucetni zaverka sestavena, pi'icemz se pi'fpadne zmeny v odhadu zohledni prospektivne. 

Nasledne vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdepodobne, ze Skupine poplynou budouci ekonomicke uzitky 
spojene s temito vydaji. Vsechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v zisku a ztrate v okamziku jejich 
vynalozeni. Ucetni hodnota nahrazeneho aktiva ci nahrazene soucasti se oductuje. 

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje ci vyi'azeni nehmotnych aktiv se urci jako rozdil mezi vynosem z prodeje 
a ucetni hodnotou aktiva a zachyti se V zisku a ztrate. 

Zakladni kapital 

Zakladatelske akcie jsou klasifikovany jako zakladni kapital. Externi naklady pi'imo pi'ii'aditelne vydani novych akcii 
a akciovych opci jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohledneni danoveho efektu. lnvesticni akcie 
jsou klasifikovany jako zavazek, a to vzhledem k tomu, ze majitele investicnich akcii maji prubezne pravo pozadovat 
po Spolecnosti jejich odkoupeni za aktualni realnou hodnotu. 

Zakladatelske akcie jsou kusove akcie, ktere nemaji jmenovitou hodnotu a pi'edstavuji stejne podily 
na zapisovanem zakladnim kapitalu Spolecnosti. Zakladatelske akcie maji listinnou podobu a jsou akciemi 
na jmeno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov Spolecnosti, zejmena podilet se 
na i'izeni Spolecnosti, jejim zisku a na likvidacnim zustatku ve vztahu k hospodai'eni Spolecnosti se zakladatelskou 
casti jmeni. Se zakladatelskou akcif neni spojeno pravo na jejf odkoupeni na ucet Spolecnosti ani jine zvlastni pravo. 
Zakladatelska akcie nemuze byt prijata k obchodovani na evropskem regulovanem trhu ani na jinem vei'ejnem trhu . 
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Cista aktiva pi'ipadajkf drzitelum investicnfch akcif 

lnvesticnf akcie jsou kusove akcie, ktere nemajf jmenovitou hodnotu a pi'edstavujf stejne podfly na investicnfm 
jmenf konsolidujfcf Spolecnosti. lnvesticnf akcie jsou vydavany jako zaknihovane cenne papfry. S investicnfmi 
akciemi nenf spojeno hlasovacf pravo. Pokud obecne zavazne pravnf pi'edpisy vyzadujf, aby bylo hlasovacf pravo 
v nekterych prfpadech investicnfm akcifm pi'iznano, zejmena v pi'fpade hlasovanf die druhu akcif ve smyslu § 162 
odst. 2 ZISIF, jsou drzitele investicnfch akcif opravneni na valne hromade hlasovat. Hlasovacf pravo bude 
investicnfm akcifm zejmena pi'iznano vzdy pi'i hlasovanf o zmene formy a podoby investicnfch akcif nebo o zmene 
prav spojenych s investicnfmi akciemi. 

Konsolidujfcf Spolecnost odkoupf na zadost investora investicnf akcie v castce 10 000 tis. Kc ve lhute 4 mesfcu 
ode dne dorucenf zadosti, v castce 10 000 tis . Kc az 30 000 tis. Kc ve lhute 6 mesfcu ode dne dorucenf zadosti 
av castce vyssf nez 30 000 tis. Kc ve lhute 12 mesfcu ode dne dorucenf zadosti. Pi'edstavenstvo konsolidujfcf 
Spolecnosti muze v oduvodnenych pi'fpadech rozhodnout o pozastavenf odkupovanf investicnfch akcif az na 2 roky. 
Zejmena se jedna o situace, kdy by bylo pozadano o odkup vetsfho mnozstvf investicnfch akcif a Spolecnost 
planovala zfskat potrebnou castku prodejem nemovitostf. 

Rezervy 

Skupina tvoi'f rezervu, pokud ma v dusledku minule udalosti soucasny smluvnf nebo mimosmluvnf zavazek, jehoz 
vysi lze spolehlive odhadnout, a je pravdepodobne, ze bude muset tento zavazek vypoi'adat. 

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsfm odhadem plnenf nezbytneho k vypoi'adanf soucasneho zavazku k datu, 
ke kteremu je ucetnf zaverka sestavena, a to s pi'ihlednutfm k rizikum a nejistotam spojenym s danym zavazkem. 
Pokud je rezerva ocenena pomocf odhadovanych peneznfch toku nezbytnych k vypoi'adanf soucasneho zavazku, 
bude se jejf ucetnf hodnota rovnat soucasne hodnote techto peneznfch toku. 

Zasoby 

Zasoby jsou vykazany v nizsf z poi'izovacf ceny a ciste realizovatelne hodnoty. Poi'izovacf cena zasob je stanovena 
na zaklade metody FIFO. Naklady na hotove vyrobky a nedokoncenou vyrobu zahrnujf suroviny, pi'fme mzdy, 
ostatnf prime naklady a souvisejfcf vyrobnf rezii (na zaklade bezne provoznf kapacity), ale nezahrnujf vypujcnf 
naklady. Cista realizovatelna hodnota je odhadnuta prodejnf cena v beznem podnikanf snfzena o odhadnute 
naklady na dokoncenf a prodejnf naklady. 

Financnf nastroje 

Financnf nastroje zahrnujf pouze nederivatove financnf nastroje, a to konkretne majetkove ucasti, poskytnute 
zapujcky, pohledavky z obchodnfch vztahu a ostatn f pohledavky, peneznf prostredky a peneznf ekvivalenty, pi'ijate 
zapujcky, zavazky z obchodnfch vztahu a jine financnf zavazky. 

Skupina provadf prvotnf zauctovanf financnfch nastroju v okamziku, kdy se stane stranou smluvnfho ustanovenf 
tykajfcfho se financnfho nastroje. Skupina financnf aktivum oductuje, kdyz smluvnf prava na peneznf toky 
z financnfho aktiva vyprsf nebo kdyz pi'evede prava na smluvnf peneznf toky transakcf, v jejfmz ramci jsou 
pi'evedena v podstate vsechna rizika a uzitky spojene s vlastnictvfm financnfho aktiva. Skupina oductuje financnf 
zavazek, pokud dojde ke splnenf, zrusenf nebo skoncenf platnosti jejf smluvnf povinnosti. 

Re6/n6 hodnota je cena, ktera by byla zfskana za prodej aktiva nebo zaplacena za pi'evod zavazku v i'adne transakci 
mezi ucastnfky trhu k datu ocenenf. Nejprokazatelnejsf vysf ocenenf v realne hodnote je cena na aktivnfm trhu. 
Aktivnf trh je trh, ve kterem dochazf k transakcfm s aktivem nebo pasivem s dostatecnou frekvencf a objemem, 
aby bylo mozne prubezne poskytovat informace o cenach . 

Realna hodnota financnfch nastroju obchodovanych na aktivnfm trhu se mei'f jako soucin kotovane ceny 
jednotliveho aktiva nebo zavazku a poctu nastroju drzenych ucetnf jednotkou. Je tomu tak i v pi'fpade, ze bezny 
denn f objem obchodovanf na trhu nestacf k absorbovanf drzeneho mnozstvf a zadavanf pi'fkazu k prodeji pozice 
v jedne transakci by mohlo ovlivnit kotovanou cenu . 
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Techniky ocenovanf, jako jsou modely diskontovanych peneznfch toku nebo modely zalozene na nedavnych 
transakcfch za obvyklych trznfch podmfnek nebo zohlednenf financnfch udaju o investicfch, se pouzfvajf k mei'enf 
realne hodnoty nekterych financnfch nastroju, pro ktere informace o cenach na externfm trhu nejsou k dispozici. 
Ocenenf realnou hodnotou jsou analyzovana podle urovne v hierarchii realne hodnoty takto: 

(i) uroven jedna jsou ocenenf za k6tovane ceny (neupravene) na aktivnfch trzfch pro identicka aktiva nebo 
pasiva; 

(ii) ocenovanf urovne dve jsou techniky ocenovanf se vsemi vyznamnymi vstupy pozorovatelnymi pro aktivum 
nebo zavazek, bud' primo (tj . jako ceny), nebo neprimo (tj . odvozene z cen), 

(ii) ocenovanf urovne tri jsou ocenenf, ktera nejsou zalozena pouze na pozorovatelnych trznfch datech 
(tj . merenf vyzaduje) vyznamne nepozorovatelne vstupy. 

Prevody mezi jednotlivymi kategoriemi ocenenf hierarchie realne hodnoty se povazujf za uskutecnene na konci 
ucetnfho obdobf. 

Transakcnf n6k/ady jsou prime naklady spojene s porizenfm, vydanfm nebo vyrazenfm financnfho nastroje. Prime 
naklady jsou naklady, ktere by nebyly vynalozeny, pokud by transakce neprobehla. Transakcnf naklady zahrnujf 
poplatky a provize placene agentum (vcetne zamestnancu jednajfcfch jako prodejnf agenti), poradcum, maklerum 
a obchodnfkum, poplatky spravnfm organum a burzam cennych papfru a dane z prevodu nemovitostf. Transakcnf 
naklady nezahrnujf dluhove premie nebo diskonty, naklady na financovanf ani internf spravnf nebo holdingove 
naklady. 

Nabeh/6 hodnota (,,AC") je castka, ve ktere byl financnf nastroj uznan pri prvotnfm zauctovanf minus pripadne 
splatky jistiny plus casove rozlisene uroky, a pro financnf aktiva snfzena o prfpadne opravne polozky na uroven 
ocekavane uverove ztraty (,,ECL"). Nabehly urok zahrnuje amortizaci transakcnfch nakladu odlozenych pri prvotnfm 
zauctovanf a prfpadne premie nebo diskont do vyse splatnosti metodou efektivnf urokove sazby. Nabehly urokovy 
vynos a casove rozlisene urokove naklady, vcetne nabehleho kup6nu a amortizovane diskontu nebo premie 
(vcetne poplatku odlozenych pri vzniku, pokud existujf) nejsou vykazovany samostatne a jsou zahrnuty do ucetnf 
hodnoty souvisejfcfch polozek v konsolidovanem vykazu financnf pozice. 

Metoda efektivnf urokove miry je metoda alokace urokoveho vynosu nebo urokoveho nakladu za prislusne obdobf 
tak, aby bylo dosazeno konstantnf periodicke urokove sazby (efektivnf urokova sazba) z ucetnf hodnoty. Efektivnf 
urokova sazba je sazba, ktera diskontuje odhadovane budoucf hotovostnf platby nebo prfjmy (bez budoucfch 
uverovych ztrat) behem ocekavane zivotnosti financnfho nastroje nebo prfpadne kratsf doby, na ucetnf brutto 
hodnotu financnfho nastroje. Efektivnf urokova sazba diskontuje peneznf toky variabilnfch urokovych nastroju 
do nasledujfcfho data zmeny urokove sazby, s vyjimkou premie nebo diskontu, ktere odrazf uverove rozpetf 
nad pohyblivou urokovou sazbou specifikovanou v nastroji, nebo jine promenne, ktere nejsou resetovany na trznf 
sazby. Tyto premie nebo diskonty se amortizujf po celou ocekavanou zivotnost nastroje. Vypocet soucasne hodnoty 
zahrnuje vsechny poplatky zaplacene nebo prijate mezi smluvnfmi stranami, ktere jsou nedflnou soucastf efektivnf 
urokove sazby. U aktiv, ktera jsou pri prvotnfm zauctovanf zakoupena nebo zfskana uverove znehodnocena 
(,,POCI"), je efektivnf urokova sazba upravena o uverove riziko, tj . Je vypoctena na zaklade ocekavanych peneznfch 
toku pri prvotnfm zauctovanf mfsto smluvnfch plateb. 

Financnf aktiva - prvotnf vyk6z6nf 

Pri prvotnfm vykazanf jsou financnf aktiva ocenena realnou hodnotou zvysenou o transakcnf naklady, ktere lze 
prfmo priradit porizenf nebo vydanf financnfch aktiv. Vyjimku tvorf pohledavky z obchodnfch vztahu bez vyznamne 
slozky financovanf, ktere jsou oceneny transakcnf cenou . Transakcnf cena je castka protihodnoty, na kterou ma 
Skupina smluvnf narok. 

Financnf aktiva - klasifikace a n6sledne ocer'iov6nf 

Skupina klasifikuje financnf aktiva do nasledujfcfch kategorif ocenenf: FVTPL, FVOCI a AC. Klasifikace a nasledne 
ocenenf dluhovych financnfch aktiv zavisf na : (i) obchodnfm modelu Skupiny pro spravu portfolia souvisejfcfch aktiv 
a (ii) charakteristice peneznfch toku aktiva . 
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Obchodni model odrazf, jak Skupina spravuje aktiva za ucelem generovani peneznich toku - zda je diem skupiny: 
(i) pouze inkasovat smluvni penezni toky z aktiv (,,inkasovat smluvnf peneznf toky") nebo (ii) inkasovat smluvnf 
peneznf toky i penezni toky plynouci z prodeje aktiv (,, inkasovat smluvnf penezni toky a prodavat"), nebo pokud 
nenf pouzitelny zadny z bodu i) a ii), jsou financnf aktiva klasifikovana jako soucast ,,jineho" obchodnfho modelu 
a jejich hodnota je merena die FVTPL. 

Obchodnf model je stanoven pro skupinu aktiv (na urovni portfolia) na zaklade vsech relevantnich pi'edpokladu 
o budoucim vyuzitfm portfolia k datu ocenenf. 

Die obchodnfho modelu drzenf aktiv za ucelem inkasa smluvnfch peneznich toku nebo inkasa smluvnfch peneznfch 
toku a prodeje, Skupina posuzuje, zda penezni toky pi'edstavujf pouze platby jistiny a uroku (,,SPPI"). Financni aktiva 
s vlozenymi derivaty jsou brany v uvahu pri urcovanf, zda jsou jejich penezni toky v souladu s funkci SPPI. Pri tomto 
hodnocenf Skupina zvazuje, zda jsou smluvni peneznf toky v souladu se zakladnfm uverovym ujednanim, tj. urok 
zahrnuje pouze protihodnotu za uverove riziko, casovou hodnotu penez, dalsf zakladnf uverova rizika a ziskovou 
marzi. 

Pokud smluvnf podminky obsahujf prvek rizika nebo volatilitu, ktere neni v souladu se zakladnfm uverovym 
ujednanfm, je financni aktivum klasifikovano a oceneno v FVTPL. Posouzeni SPPI se provadi pri prvotnfm zauctovanf 
aktiva a dale se neprehodnocuje. 

Klasifikace financnich nastroju se zmenf, pouze pokud se zmenf obchodnf model i'fzeni portfolia. Reklasifikace ma 
prospektivni ucinek a je ucinna od zacatku prvnfho ucetniho obdobf, ktere nasleduje po zmene obchodnfho 
modelu . 

V ramci dluhovych nastroju Skupina klasifikuje sva financnf aktiva do nasledujicich kategorif: 

• Financni aktiva ocenena v zustatkove hodnote urcene metodou efektivni urokove sazby (financnf aktiva 
v nabehle hodnote) 

V teto kategorii Skupina uznava dluhove nastroje drzene v ramci obchodnfho modelu, ktery je urcen 
ke shromazd'ovanf vsech smluvnfch peneznfch toku a ktere majf take smluvnf peneznf toky predstavujfci pouze 
platby j istiny a uroku z nesplacene jistiny. Pote se ocenuji v zustatkove hodnote s pouzitfm metody efektivnf 
urokove sazby (dale jen ,,amortizovana cena"). Behem ucetnich obdobi 2019 a 2018 mela Skupina financni aktiva 
vymezena v bode 6.5 a 6.6 v teto kategorii. 

• Financni aktiva ocenena v realne hodnote zahrnute do zisku nebo ztraty (financnf aktiva v realne hodnote 
vykazana do zisku nebo ztraty) 

V teto kategorii Skupina klasifikuje vsechny ostatnf dluhove nastroje, ktere nelze zaradit do vyse uvedenych 
kategorif. Tato financni aktiva jsou drzena za ucelem obchodovanf nebo jejich smluvnf peneznf toky nepredstavuji 
vyhradne vyplatu jistiny a uroku z nesplacene jistiny. Nasledne jsou ocenovany realnou hodnotou proti uctum 
nakladu nebo vynosu. v ucetnfch obdobfch roku 2019 a 2018 Skupina nedrzela zadna takova financnf aktiva. 

Financni aktiva - vyfazeni 

Financnf aktiva jsou zcela nebo zcasti vyrazena, kdyz Skupina vycerpala veskere prakticke usilf o vymahani a dospela 
k zaveru, ze neexistuje zadne primerene ocekavani navratnosti. Skupina muze vyradit financni aktiva, ktera jsou 
stale predmetem vymahanf, pokud se Skupina snazi ziskat zpet castky, ktere jsou smluvne splatne, neexistuje vsak 
primerene ocekavanf navratnosti. 

Skupina oductuje financnf aktivum, pokud (a) je zavazek protistrany aktiva uhrazen nebo prava na peneznf toky 
z daneho aktiva jinak zaniknou nebo (b) Skupina prevedla prava na peneznf toky z financniho aktiva nebo vstoupila 
do pravnfho vztahu v jehoz dusledku (i) prevadi vsechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi aktiva nebo 
(ii) neprevadf vsechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvf, ale neponechava si kontrolu. 

Kontrola je zachovana, pokud protistrana nenf schopna prodat aktivum nezavisle ti'etf strane, aniz by byl tento 
prodej nejak omezen. 
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Poskytnute pujcky 

Poskytnute zapujcky jsou po prvotnim zauctovani oceneny v nabehle hod notes pouzitim metody efektivni urokove 
miry, snizene o ztraty ze snizeni hodnoty. 

Pohled6vky z obchodnfch vztahu a ostatnf pohled6vky 

Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s pevne stanovenymi nebo urcitelnymi 
platbami, ktera nejsou k6tovana na aktivnim trhu . Po prvotnim zauctovani jsou tato aktiva ocenena v nabehle 
hodnote s pouzitim metody efektivni urokove miry, snizene o ztraty ze znehodnoceni. 

Skupina pouziva zjednoduseny pristup podle IFRS 9 pro mereni ocekavanych uverovych ztrat, ktery pouziva 
opravnou polozku k ocekavanym ztratam po celou dobu zivotnosti u vsech obchodnich a ostatnich pohledavek. 

Pro mereni ocekavanych uverovych ztrat byly obchodni a jine pohledavky seskupeny na zaklade charakteristik 
sdileneho uveroveho rizika a dnu po splatnosti. 

Ocekavane miry ztrat jsou zalozeny na platebnich profilech trzeb za obdobi 36 mesicu pred datem 
31. prosince 2019 a odpovidajici historicke ztraty z uveru zaznamenane v tomto obdobi. 

Historicka mira ztrat je upravena tak, aby odrazela aktualni a vyhledove informace o makroekonomickych 
faktorech ovlivr'\ujicich schopnost zakazniku vyporadat pohledavky. Skupina oznacila jako nejdulezitejsi faktory 
HDP a miru nezamestnanosti v Ceske republice, a pod le toho upravuje historicke miry ztrat na zaklade ocekavanych 
zmen V techto faktorech . 

Peneinf prostredky a peneinf ekvivalenty 

Penezni prostredky a penezni ekvivalenty zahrnujf penezni hotovost a penize na bankovnich uctech. Penezni 
hotovost a penize na bankovnich uctech tvori nedilnou soucast rizeni peneznich prostredku. 

Financnf z6vazky 

Pri prvotnim vykazani jsou financni zavazky oceneny realnou hodnotou. U financnich zavazku je realna hodnota 
snizena o transakcni naklady, ktere lze primo priradit porizeni nebo vydani financnich zavazku. Skupina radi veskere 
financni zavazky do kategorie financnich zavazku v nabehle hodnote, protoze nedrzi zadne financni zavazky 
za ucelem obchodovani, ktere by musely byt ocer'\ovany v realne hodnote do zisku a ztraty. Tyto zavazky jsou 
po prvotnim zauctovani oceneny V zustatkove hodnote s pouzitim metody efektivni urokove miry. 

Financni zavazky jsou oductovany v momente jejich zaniku (tj . kdyz je zavazek uvedeny ve smlouve splnen, zrusen 
nebo vyprsi). 

Znehodnoceni 

Financnf aktiva 

Skupina posuzuje znehodnoceni vsech financnich aktiv s vyjimkou financnich aktiv v realne hodnote 
precer'\ovanych do zisku nebo ztraty. Pro posouzeni znehodnoceni je pouzivan model ocekavanych kreditnich ztrat. 
Jedna se o novy model snizeni hodnoty podle IFRS 9, ktery odrazi ocekavane uverove ztraty (ECL). s vyjimkou 
pohledavek z obchodniho styku Skupina uplatr'\uje tzv. obecny pristup ke snizeni hodnoty prislusnych financnich 
aktiv. U pohledavek z obchodniho styku Skupina vyuzila moznosti uplatneni zjednoduseneho pristupu pomoci 
matice snizeni hodnoty. 

Kreditni ztrata je vypocitana jako rozdil mezi smluvnimi peneznimi toky, ktere by Skupina mela na zaklade smlouvy 
inkasovat, a peneznimi toky, jejichz inkaso Skupina ocekava, diskontovany puvodni efektivni urokovou mirou. 
Ocekavana kreditni ztrata je pravdepodobnostne vazeny odhad kreditnich ztrat. 
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Jiz pi'i prvotnfm rozpoznanf financnfho aktiva je vytvoi'ena opravna polozka ve vysi ocekavanych kreditnfch ztrat, 
ktere mohou vzniknout vlivem udalostf, jez by mohly nastat v prubehu nasledujfcfch 12 mesfcu. Urokovy vynos je 
vykazovan s pouzitfm puvodnf efektivnf urokove miry a brutto ucetnf hodnoty daneho aktiva . 

Pokud po prvotnfm vykazanf financnfho aktiva dojde k vyznamnemu zvysenf uveroveho rizika, je opravna polozka 
navysena na castku ocekavanych kreditnfch ztrat po celou dobu zbyvajfcf zivotnosti financnfho aktiva. Urokovy 
vynos je i nadale vykazovan s pouzitfm puvodnf efektivnf urokove miry a brutto ucetnf hodnoty daneho aktiva. 
Skupina povazuje za indikatory vyznamneho zvysenf uveroveho rizika potfze protistrany se splacenfm zavazku 
a zhorsenf celkove ekonomicke situace. 

Jestlize Skupina zfska objektivnf informace o uverovem znehodnocenf financnfho aktiva, je k financnfmu aktivu 
vytvoi'ena opravna polozka ve vysi ocekavanych kreditnfch ztrat po celou dobu zbyvaj fcf zivotnosti financnfho 
aktiva. Urokovy vynos je pak vykazovan za pouzitf puvodnf efektivnf urokove miry a netto ucetnf hodnoty daneho 
aktiva. Mezi indikatory uveroveho znehodnocenf financnfho aktiva pati'f vyznamne financnf problemy dluznfka, 
porusenf smlouvy, situace, kdy vei'itele dluznfkovi vzhledem k jeho financnfm potfzfm nabfdli ulevy, ktere by jinak 
neposkytli, znacna pravdepodobnost insolvence, likvidace ci jine financnf reorganizace dluznfka, ukoncenf 
existence aktivnfho trhu pro dane aktivum z duvodu financnfch problemu a zakoupenf ci vytvoi'enf financnfho 
aktiva s hlubokym diskontem nereflektujfcfm vznikle uverove ztraty. 

U pohledavek z obchodnfch vztahu bez vyznamne komponenty financovanf je pouzfvan zjednoduseny pi'fstup, 
kdy jsou pi'i prvotnfm rozpoznanf financnfho aktiva vykazany ocekavane kreditnf ztraty po celou dobu zbyvajfcf 
zivotnosti aktiva. Model pro kalkulaci znehodnocenf pohledavek vychazf z analyzy platebnfho chovanf zakaznfku, 
do nehoz byl zakomponovan pi'edpoklad stabilnfho ekonomickeho rustu v nasledujfcfch letech. 

Skupina zvazuje indikatory snfzenf hodnoty financnfch aktiv na urovni individualnf i spolecne. Vsechna jednotlive 
vyznamna aktiva jsou posuzovana na urovni individualnf. Ostatnf jednotlive nevyznamna aktiva jsou seskupena 
do skupin s podobnymi charakteristikami rizik. 

Ztraty ze snfzenf hodnoty jsou vykazany jako naklad v zisku a ztrate s vyjimkou ztrat ze snfzenf hodnoty financnfch 
aktiv ocenovanych realnou hodnotou s dopadem do ostatnfho uplneho vysledku vykazovanych v ostatnfm uplnem 
vysledku. 

Nefinancni aktiva 

Ucetnf hodnoty nefinancnfch aktiv Skupiny krome odlozenych danovych pohledavek jsou vzdy k datu sestavenf 
ucetnf zaverky provei'ovany za ucelem zjistenf, zda existuje naznak snfzenf hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak 
existuje, odhadne se zpetne zfskatelna castka daneho aktiva. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou zivotnosti 
se testujf na snfzenf hodnoty kazdy rok. Ztrata ze snfzenf hodnoty se zauctuje, pokud ucetnf hodnota aktiva nebo 
penezotvorne jednotky pi'evysf jejich zpetne zfskatelnou castku . 

Zpetne zfskatelna castka aktiva nebo penezotvorne jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzfvanf nebo jejich 
realna hodnota snfzena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z techto hodnot je vyssf. Pro zjistenf hodnoty 
z uzfvanf se odhadovane budoucf peneznf toky diskontujf na jejich soucasnou hodnotu pomocf diskontnf sazby pi'ed 
zdanenfm, ktera odrazf aktualnf trznf stanovenf casove hodnoty penez a rizik specifickych pro dane aktivum 
ci penezotvornou jednotku. Pro ucely testovanf snfzenf hodnoty se aktiva seskupf do nejmensf skupiny aktiv, ktera 
vytvai'f peneznf pi'fjmy z trvaleho uzfvanf, jez jsou vyrazne nezavisle na peneznfch pi'fjmech z jinych aktiv nebo 
penezotvornych jednotek. 

Ztraty ze snfzenf hodnoty se uctujf do zisku nebo ztraty. Ztraty ze snfzenf hodnoty penezotvornych jednotek se 
pi'ii'azujf tak, aby pomernym zpusobem snfzily ucetnf hodnoty aktiv v penezotvorne jednotce (skupine 
penezotvornych jednotek). 

Ztrata ze snfzenf hodnoty zauctovana v pi'edchozfch obdobfch se posuzuje vzdy k datu, ke kteremu je ucetnf 
zaverka sestavena, za ucelem zjistenf, zda se ztrata snfzila nebo jiz neexistuje. Ztrata ze sn fzenf hodnoty se oductuje, 
pokud doslo ke zmene odhadu pouzitych k urcenf zpetne zfskatelne castky. Ztrata ze snfzenf hodnoty se oductuje 
pouze do te vyse, aby ucetnf hodnota daneho aktiva po oductovanf nebyla vyssf nez ucetnf hodnota, ktera byla 
stanovena, pokud by nedoslo k zauctovanf zadne ztraty ze snfzenf hodnoty. 
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Vykazovanivynosu 

Tri by z najemneho 

Skupina se zabyva zejmena poskytovani sluzeb ve forme pronajmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou vykazany 
v okamziku, kdy dojde k poskytnutf sluzby ve vysi realne hodnoty obdrzene nebo narokovane protihodnoty. 
V prfpade dlouhodobych smluv vymezenych na casovem zaklade jsou vynosy vykazovany rovnomerne po dobu 
trvani smlouvy. 

Triby z prodeje zboif 

Vynosy z prodeje zbozf jsou vykazany v okamziku prechodu veskerych prav, resp. kontroly na kupujfci protistranu 
v zavislosti na konkretnfm zneni smluvnich podmfnek, pricemz castka vynosu je dohodnuta nebo je spolehlive 
urcitelna a prijetf uhrady je pravdepodobne. To obecne odpovfda okamziku, kdy je zbozf poskytnuto prodejcum, 
nebo v okamziku jejich poskytnutf konecnym zakaznfkum v prfpade primych prodeju . 

Triby z dopravy, sluieb souvisejfcf s najmem a realizace investicnfch akcf 

Vynosy jsou vykazany v okamziku, kdy dojde k poskytnutf sluzby ve vysi realne hodnoty obdrzene nebo narokovane 
protihodnoty. V prfpade, ze je sluzba poskytovana po delsf casove obdobf, tak jsou vynosy rozeznany rovnomerne 
po dobu poskytnutf sluzby. 

Vynosy jsou pripadne snfzeny o odhadovane slevy, dan z pridane hodnoty a jine s trzbami souvisejfci dane. 

U vsech druhu trzeb Skupina poskytuje pouze na trhu obvykle doby splatnosti (maximalne 90 dni), transakcnf ceny 
tedy nejsou upraveny o casovou hodnotu penez. 

Dan z pi'ijmu a odlozena dan 

Dan z pi'fjmu zahrnuje splatnou a odlozenou dan. Splatna i odlozena dan z prfjmu se vykazuje do zisku a ztraty, 
s vyjimkou pripadu, kdy se tyka polozek zauctovanych primo ve vlastnim kapitalu nebo v ostatn im uplnem 
vysledku. 

Splatna dan zahrnuje odhad danoveho zavazku nebo danove pohledavky ze zdanitelnych prfjmu nebo ztraty 
bezneho roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzakonenych pro dane ucetni obdobi a veskere domerky 
a vratky za minula obdobi. 

Odlozena dan se vykaze ve vztahu k prechodnym rozdilum mezi ucetni a danovou hodnotou aktiv a zavazku . 
Odlozena dan se vypocte s pouzitim danovych sazeb, ktere budou die ocekavani platne pro prechodne rozdily 
v okamziku jejich realizaci a ktere byly uzakoneny k datu ucetni zaverky. 

Odlozene danove pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace 
splatnych danovych zavazku a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym uradem 
za stejnou zdanovanou jednotku. 

0 odlozene danove pohledavce se uctuje pouze v rozsahu, v jakem je pravdepodobne, ze v nasledujfcich ucetnich 
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kteremu bude moci byt tato pohledavka uplatnena. Odlozene 
danove pohledavky se reviduji vzdy k datu, ke kteremu je ucetni zaverka sestavena a snizuji se v rozsahu, v jakem 
je nepravdepodobne, ze bude realizovano souvisejfci danove vyuziti. 

Financni vynosy 

Financni vynosy zahrnuji pi'evazne urokove vynosy z poskytnutych zapujcek. Urokove vynosy jsou uctovany 
do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni urokove miry. 
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Financn1 naklady 

Financnf naklady zahrnujf predevsfm urokove naklady z prijatych zapujcek. Vypujcnf naklady na porizenf investice 
do nemovitostf a vypujcnf naklady, ktere nejsou prfmo pi'ii'aditelne porfzenf ci vystavbe zpusobileho aktiva, jsou 
uctovany do zisku nebo ztraty s pomod metody efektivnf urokove miry. 

Leasingy (najem a pronajem) 

Uletni politika platna do 31. prosince 2018 

Vsechny leasingove smlouvy a jejich smluvnf podmfnky jsou posuzovany s ohledem na urcenf, zdali ma byt dany 
leasingovy vztah zachycen jako financnf nebo operativnf leasing. V pripade, kdy leasingova smlouva prevadf 
vsechna podstatna rizika a odmeny souvisejfd s predmetem leasingu na najemce, je leasingova smlouva 
vyhodnocena jako financnf leasing. V opacnem prfpade se jedna o operativnf leasing. 

Skupina iako n6iemce 

Skupina neuzavrela v minulosti v postavenf najemce zadne vyznamne leasingove smlouvy, ktere by byly 
vyhodnoceny jako financnf leasing. 

Najemne u operativnfch leasingu je zachyceno jako naklad ve vysledku hospodarenf rovnomerne po celou dobu 
trvanf leasingoveho vztahu . Prfpadne pobfdky obdrzene pri uzavfranf operativnfho leasingu jsou zachyceny jako 
snfzenf nakladu rovnomerne po dobu trvanf leasingu. Podmfnene najemne vznikajfd v souvislosti s operativnfm 
leasingem je zachyceno v obdobf, ve kterem vznikne. 

Skupina iako pronaifmatel 

Skupina neuzavrela v minulosti v postavenf pronajfmatele zadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla vyhodnocena 
jako financnf leasing. 

Jako pronajfmatel v operativnfm leasingu Skupina vystupuje u pronajmu nemovitostf, ktere jsou prezentovany jako 
lnvestice do nemovitostf. 

tJcetni politika platna od 1. /edna 2019 

Skupina iako n6iemce 

Leasingy jsou rozeznany jako aktiva z prava k uzfvanf se souvisejfdmi zavazky z leasingu k datu, kdy jsou 
pronajfmana aktiva k dispozici k uzfvanf Skupinou. 

Aktiva z prava k uzfvanf jsou prezentovana samostatne v konsolidovanem vykazu financnf pozice s vyjimkou aktiv 
z prav k uzfvanf, ktera splnujf definici investic do nemovitostf. Ta jsou vykazovana na radku ,,lnvestice 
do nemovitostf" (k 31. prosinci 2019 zadna takova aktiva z prava k uzfvanf Skupina nemela). 

K datu zahajenf jsou zavazky z leasingu rozeznany v castce rovnajfd se soucasne hodnote nasledujfdch 
leasingovych plateb za prokladova aktiva z prava k uzfvanf, po dobu trvanf najmu : 

• pevne platby (vcetne v podstate pevnych plateb) snfzene o prfpadne leasingove pobfdky; 
• variabilnf leasingove platby, ktere jsou zavisle na indexu nebo na sazbe; 
• castky, ktere bude najemce die ocekavanf povinen uhradit na zaklade zaruk zbytkove hodnoty; 

• realizacnf cenu opce na nakup V pripade, ze je dostatecne jiste, ze najemce tuto opci uplatnf; 

• platby sankd za ukoncenf leasingu v prfpade, ze doba trvanf leasingu odpovfda tomu, ze najemce uplatnf 
opci na ukoncenf leasingu. 

Platby jsou diskontovane za pomod implicitnf urokove miry leasingu, pokud je k dispozici, nebo prfrustkove 
vypujcnf urokove miry Skupiny. 

Kazda leasingova platba je rozdelena na splatku jistiny a uroku. Zavazky z leasingu jsou nasledne ocenovany 
za pomod efektivnf urokove miry. Zustatkova hodnota zavazku je precenovana tak, aby zohlednovala jakekoliv 
prehodnocenf, modifikace nebo tak, aby odrazela revidovane v podstate pevne leasingove platby. 

Doba trvanf leasingu je nevypoveditelna doba, po kterou ma najemce pravo k uzfvanf podkladoveho aktiva, 
spolecne s opcemi na prodlouzenf nebo ukoncenf najmu, pokud je dostatecne jiste, ze jich bude vyuzito. 
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Aktiva z prava k uzivani jsou prvotne ocenena ve vysi poi'izovacich nakladu zahrnujfcich : 

• castku prvotniho ocenenf zavazku z leasingu; 
• veskere leasingove platby provedene v den zahajenf nebo pi'ed timto dnem po odecteni veskerych 

obdrzenych leasingovych pobidek; 

• veskere pocatecnf prime naklady vynalozene najemcem; 

• odhadovane naklady, ktere ma najemce vynalozit na demontaz a odstraneni podkladoveho aktiva, 
a uvedenf mfsta, kde se naleza, do puvodnfho stavu, nebo uvedenf podkladoveho aktiva do stavu 
vyzadovaneho podminkami leasingu. 

Nasledne jsou aktiva z prava k uzfvani ocenovana v poi'izovacich nakladech snfzenych o opravky a znehodnocenf 
aktiv a upraveny o pi'eceneni zavazku z leasingu v dusledku pi'ehodnoceni nebo modifikace leasingu. 

Aktiva jsou odepisovana po ocekavanou dobu uzfvanf nebo dobu najmu, die toho, co je kratsf, metodou linearnich 
odpisu . Nasledujici doby odepisovanf jsou uplatnovany: 

Stavby 

Pozemky 

Stroje a zai'fzenf 

Dopravni prosti'edky 

3-50 let 

Po dobu najmu 

3-5 let 

5 let 

Platby kratkodobych najmu ci najmu aktiv s nfzkou hodnotou jsou vykazany jako naklad v zisku nebo ztrate 
na linearnf bazi. Skupina uplatnuje vyjimku na vsechny najmy aktiv s nizkou hodnotou. 

Za kratkodobe leasingy jsou povafovany najmy s dobou trvanf do 12 mesfcu ci mene. 

Aktiva s nizkou hodnotou pi'edstavuji pocitace, tablety, mobily a drobny kancelai'sky nabytek ci vybavenf. 

Skupina iako pronaifmatel 

Skupina neuzavi'ela v minulosti v postavenf pronajfmatele zadnou leasingovou smlouvu, ktera by byla vyhodnocena 
jako financni leasing. 

Jako pronajfmatel v operativnfm leasingu Skupina vystupuje u pronajmu nemovitostf, ktere jsou prezentovany jako 
lnvestice do nemovitostf. 

Penize a penezni ekvivalenty 

Penize a penezni ekvivalenty zahrnujf peneznf hotovost, vklady u bank na pozadanf a jine kratkodobe, vysoce 
likvidnf investice s puvodnf splatnostf ti'i mesice nebo mene. Pro ucely sestaveni vykazu peneznfch toku zahrnujf 
penize a penezni ekvivalenty take bankovni pi'ecerpanf ve vysi jejich cistych nesplacenych zustatku. Skupina 
za prezentovana obdobf nevyuzfvala bankovnf pi'ecerpanf. Vymezeni penez pro ucely vykazu financni situace 
a vykazu cash flow je tak shodne. 

Vykaz peneznfch toku 

Vykaz peneznich toku byl sestaven za pouzitf nepi'fme metody, pi'i nfz je vysledek hospodai'enf roku upravovan 
o dopady nepeneznfch transakci, o casove rozliseni minulych nebo budoucich provoznich peneznfch pi'fjmu 
a vydaju a o polozky vynosu a nakladu souvisejfcich s peneznfmi toky z investicnfch cinnostf nebo financovanf. 
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Zmeny v prezentaci 

V prubehu roku se Skupina rozhodla pro zmenu vykazovanf nekterych polozek vykazu financnf pozice a vykazu 
o uplnem vysledku . Skupina verf, ze provedene zmeny podavajf spolehlive a vfce relevantnf informace. V souladu 
s IAS 8 byly zmeny provedeny retrospektivne a srovnatelne udaje byly take upraveny, tyto upravy byly nalezite 
promftnuty take do prflohovych tabulek. Skupina verf, ze nove nazvy podavajf uzivatelum ucetnf zaverky vfce 
relevantnf informace. Jedna se o nasledujfd zmeny v prezentaci: 

upraveno vykazovanf vynosu na ,,Trzby z najemneho", ,,Trzby ze smluv se zakaznfky" a ,,Ostatnf vynosy", 
puvodne ,,Trzby z najmu a sluzeb souvisejfdch" a ,,Ostatnf vynosy", 

- ,,Zavazek z titulu splatne dane" je nynf prezentovan samostatne v konsolidovanem vykazu financnf pozice 
ve stejne nazvane polozce V ramci kratkodobych zavazku, puvodne V ramci ,,Rezervy" V ramci 
dlouhodobych zavazku, 

- ,,Zavazky k drzitelum investicnfch akcif" jiz nejsou prezentovany v ramci kratkodobych zavazku, nove jsou 
vycleneny pod zavazky a prezentovany pod nazvem ,,Cista aktiva pripadajfd k investicnfm akcifm" 

Nasledujfd tabulka uvadf efekt vyse uvedenych zmen na polozky vykazu financnf pozice a vykazu o uplnem vysledku 
k 31. prosinci 2018: 

Zustatek po reklasifikaci 
(tis. Kc) Die puvodnfho zvei'ejnenf Reklasifikace k 31. prosinci 2018 

Trzby z najemneho 317 860 - 63 401 254459 

Trzby ze smluv se zakaznfky 0 233 479 233 479 

Ostatnf vynosy 191323 -170 078 21245 

Zavazek z titulu splatne dane 0 1646 1646 

Rezervy 1646 -1646 0 

Dale se Skupina rozhodla zmenit nazvy nekterych radku vykazu financnf pozice a vykazu o uplnem vysledku: 

31. prosince 2019 

Cista aktiva pfipadajfcf k investicnfm akcifm 

Trzby z najemneho 

31. prosince 2018 

Zavazky k drzitelum investicnfch akcif 

Trzby z najmu a sluzeb souvisejfcfch 

4 Zasadn1 usudky pri aplikaci ucetnkh pravidel a klrcove zdroje nejistoty pri odhadech 

Pri prfprave ucetnf zaverky v souladu s IFRS provadf vedenf Skupiny odhady a cinf usudky a predpoklady, ktere majf 
vliv na aplikaci ucetnfch postupu a na vykazovanou vysi aktiv a zavazku, vynosu a nakladu. Skutecne vysledky 
se od techto odhadu mohou lisit. 

Odhady a predpoklady jsou prubezne revidovany. Revize ucetnfch odhadu jsou zohledneny v obdobf, ve kterem je 
dany odhad revidovan, ave vsech dotcenych budoudch obdobfch. 

Realna hodnota investic do nemovitosti 

Skupina ocer'\uje investice do nemovitostf realnou hodnotou s dopadem precenenf do vysledku hospodarenf, 
pricemz realna hodnota odhadnuta k 31. prosinci 2019 cinila 3 166 593 tis . Kc. Jde o nejvyznamnejsf rozvahovou 
polozku, ktera formuje hodnotu pro investory a precenenf formuje vysledek hospodarenf prezentovaneho obdobf. 
Vsechny zasadnf usudky ovlivr'\ujfd realnou hodnotu investic do nemovitostf jsou popsany v poznamce 6.1. 
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Opravne polozky k pohledavkam 

Skupina pouzfva zjednoduseny prfstup IFRS 9 k ocenovanf ocekavanych uverovych ztrat, ktery pouzfva opravnou 
polozku k ocekavanym ztratam po dobu zivotnosti pro vsechny pohledavky z obchodnfch vztahu a ostatnf 
pohledavky. Pro ocenenf ocekavanych uverovych ztrat byly pohledavky z obchodnfch vztahu a ostatnf pohledavky 
seskupeny na zaklade charakteristik sdflenych uverovych rizik a dnu po splatnosti. 

Podrobnejsf informace jsou uvedeny v casti 6.6 prflohy k ucetnf zaverce. 

5 Provoznr segmenty 

Provoznf segment je slozka Skupiny, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami v souvislosti, s nimiz mohou 
vzniknout vynosy a naklady, pro niz jsou dostupne samostatne financnf udaje a jejfz provoznf vysledky jsou 
pravidelne overovany vedoud osobou ucetnf jednotky s pravomod rozhodovat o prostreddch, jez majf byt 
segmentu prideleny, a posuzovat jeho vykonnost. Provoznf segmenty, jejichz vynosy, vysledek nebo aktiva jsou 
deset procent nebo vfce ze vsech segmentu, jsou vykazovany samostatne. 

6 Dodatecne poznamky k ucetn1m vykazum 

6.1 lnvestice do nemovitostf 

Skupina vlastnf nemovitosti, ktere v minulosti porfdila s diem vytvorit nemovitostnf portfolio za ucelem pronajmu. 
V portfoliu jsou pozemky i budovy umfstene na ruznych mfstech po cele Ceske republice. 

Skupina vlastnf velke mnozstvf nemovitostf na uzemf Ceske republiky. Nemovity majetek spolecnostf Skupiny 
v soucasne dobe tvorf 96 staveb spolu s pozemky, ktere tvorf samostatny funkcnf celek (skladove, vyrobnf arealy 
apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzfvany k podnikatelske cinnosti spolecnostf Skupiny. Jedna se o obchodnf, 
administrativnf, skladove a vyrobnf prostory a z casti take bytove prostory. 

Celkova souhrnna hodnota nemovitostf ve vlastnictvf Skupiny cinila k Rozvahovemu dni 3 166 593 tis . Kc. Mezirocnf 
narust hodnoty die poslednfho precenenf na realnou hodnotu pro ucely zaverky k 31. prosinci 2019 cinil 13,6 % 

a byl dan vseobecnym rustem cen na trhu nemovitostf, dale dokoncenymi investicemi (zejmena Brno, 
Moravske namestf) a rozdelenfm nemovitosti max32 -Zlfn, tr. T. Bati 5648 na samostatne jednotky. Dalsf precenenf 
nemovitostf na realnou hodnotu bude provedeno pro ucely rocnf zaverky k 31. prosinci 2020. Nemovitosti, 
ktere byly porfzeny ci rekonstruovany za vyuzitf bankovnfho uveru, jsou zatfzeny zastavnfm pravem financujfdch 
bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vecna bremena k nemovitostem Skupiny spocfvajf zejmena v ulozenf, 
provozovanf a oprave inzenyrskych sftf, pravu cesty, pravu chuze a jfzdy. 

Typova segmentace pronajfmanych ploch zustava konstantnf: 

63 % sklady 

16 % kancelare, administrativa 

15 % obchod, sluzby 

6 % byty 

Obsazenost disponibilnfch ploch nemovitostf cinf 76 %. 

Do portfolia nemovitostf Skupiny patrf naprfklad dynamicka multifunkcnf budova max32 (Zlfn, J. A. Bati 5648), 
ktera poskytuje komfort loftoveho pronajmu studentum, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi zdarilou 
celkovou revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Bafovych zavodu ve Zlfne. lndustrialnf atmosferu mfsta vyuzfvajf 
i firmy ve 34. bu dove (Zlfn, Vavreckova 5657), ktera nabfzf k pronajmu kancelarske jednotky a skladove prostory. 
Velmi zdarila je dokoncena komplexnf rekonstrukce nemovitosti na Moravskem namestf v Brne s vyuzitfm 
pro administrativu a prfzemnf pro obchodnf prostory. V ramci Ceske republiky pronajfma Skupina i bytove jednotky 
naprfklad V Praze, Ceske Upe a Olomouci. 
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V prehledove tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Skupiny s vyjadrenfm 
realne hodnoty nemovitostf k 31. prosinci 2019. 

Podlahova 
Zpusob vyuziti k plocha Technicky Realna 

Katastralni pronajmu/prodeji/ Typ nemovitosti, vhodna k stav Udrzitelnost hodnota k 
Nemovitost • adresa uzemi LV vlastni uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu 31.12.2019 

CREAM SICAV, a.s. 

Zlin, J. A. Bati 5648 · 
Zlin 4954 

k pronajmu tretim bydleni, sluzby, 
12 218 m2 velmi dobry 

372 989 000 
32.budova subjektum obchod 

ano 
Kc 

Zlin, Vavreckova 
Zlin 4954 

k pronajmu tretim sklady, 
54 599 m2 velmi dobry 

224 367 000 
5657- 34. budova subjektum administrativa 

ano 
Kc 

Praha 7, Holesovice, 
Holesovice 927 

k pronajmu tretim bydleni, sluzby, 
2567 m2 velmi dobry 

194 558 000 
Ovenecka 381 subjektum obchod 

ano 
Kc 

Praha 3, Zizkov, 
Zizkov 

k pronajmu tretim bydleni, 
velmi dobry 

112 554 000 
Rehorova 908/4 

1820 
subjektum administrativa 

2 099 m2 ano 
Kc 

Ostrava, 30. dubna 
Moravska 

6713 
k pronajmu tretim 

administrativa velmi dobry 
108 441000 

Ostrava subjektum 
4 843 m2 ano 

Kc 

Olomouc, Olomouc • 
618 

k pronajmu tretim 
bydleni, sluzby 2 748 m2 velmi dobry 

103 059 000 
Palackeho 592 mesto subjektum 

ano 
Kc 

Tyniste nad Orlici, Tyniste nad 
1751 

k pronajmu tretim 
sklady 37 316 m2 dobry 

98 351000 
Vrchlickeho 323 Orlici subjektum 

ano 
Kc 

Ostrava, Poruba, Poruba • 
970 

k pronajmu tretim 
obchod, sluzby dobry 

96142 000 
A. Bejdove 1810/10 subjektum 

2 846 m2 ano 
Kc sever 

Zlin, Jizni svahy, 
Zlin 4954 

k pronajmu tretim 
obchod, sluzby 4590 m2 velmi dobry 

84 057 000 
Ok ruin i 4 701 subjektum 

ano 
Kc 

Zlin, trida T.Bati 5658 
Zlin 4954 

k pronajmu tretim sklady, 
12 798 m2 velmi dobry 

80 716000 
· 103.budova subjektum administrativa 

ano 
Kc 

Zlin, J. A. Bati 5637 · 
Zlin 

2484 k pronajmu tretim sklady, 
velmi dobry 

70 018 000 
12.b. 1 subjektum administrativa 

2 228 m2 ano 
Kc 

Prerov, Trzni 
Prerov 82 

k pronajmu tretim 
sklady 20991 m2 dobry 

64 541000 
2902/14 subjektum 

ano 
Kc 

Ustf nad Labem, Usti nad 
3052 

k pronajmu tretim administrativa, 
3 785 m2 velmi dobry 

47 441000 
Dvorakova 3134/2 Labem subjektum obchod 

ano 
Kc 

Hradec Kralove, Hradec 
3000 

k pronajmu tretim 
bydleni, sluzby 1650 m2 dobry 

44 790 000 
nam. Svobody 450 Kralove subjektum 

ano 
Kc 

Praha 4, Nusle, 
Nusle 1166 

k pronajmu tretim 
administrativa 772 m2 velmi dobry 

43 360 000 
Nuselska 262/34 subjektum 

ano 
Kc 

Zlin · Lipa, 
Klecuvka 167 

k pronajmu tretim 
sklady 6154 m2 dobry 

42084000 
skladovy areal subjektum 

ano 
Kc 

Liberec, 
Li be rec 

1256 k pronajmu tretim administrativa, 
dobry 

37 374 000 
Moskevska 638/8 7 subjektum sluzby 

1386 m2 ano 
Kc 

Ceske Budejovice, Ceske 
341 

k pronajmu tretim administrativa, 
1937 m2 dobry 

32 441000 
Karla IV/417 Budejovice subjektum bydleni 

ano 
Kc 

Blansko, 
Blansko 1329 

k pronajmu tretim administrativa, 
velmi dobry 

29 887 000 
Wanklovo nam. 4 subjektum obchod 

1118 m2 ano 
Kc 

Praha 9, Vinor, 
k pronajm u tretim 28 979 000 

Mladoboleslavska Vinor 571 
subjektum 

sklady 2 037 m2 dobry ano 
Kc 

330 

CREAM Brno, a.s. 

Brno, Moravske 
Veveri 696 

k pronajmu tretim administrativa, 
velmi dobry 

168 000 000 
namesti 754/13 subjektum obchod 

5 709 m2 ano 
Kc 

Brno, Herspicka 800/6 Styrice 943 
k pronajmu tretim administrativa, 

16 501 m2 velmi dobry 
175 984 000 

subjektum obchod 
ano 

Kc 
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CREAM assets, s.r.o. 

Zlin, - 64/2. budova Zlin 27481 
k pronajmu tretim 

administrativa 7 369 m2 velmi dobry ano 117 192 000 Kc 
subjektum 

Zlin, - 123. budova Zlin 27481 
k pronajmu tretim sklady, 

10 997 m2 dobry ano 34 690 000 Kc 
subjektum administrativa 

Zlin, - 112. budova Zlin 27481 
k pronajmu tretim 

sklady 3 223 m2 dobry ano 8 757 000 Kc 
subjektum 

CREAM property, 
s.r.o. 

Zlin, - 21/2. budova Zlin 27181 
k pronajmu tretim 

obchod 692 m2 velmi dobry ano 30 556 000 Kc 
subjektum 

Zlin, - 105. budova Zlin 27181 
k pronajmu tretim 

sklady 2 962 m2 velmi dobry ano 36199 000 Kc 
subjektum 

LO - reality, s.r.o. 

Olomouc, 1. Maje Olomouc-
4636 

k pronajmu tretim administrativa, 
1165 m2 velmi dobry 23 927 000 Kc 

832/16 mesto subjektum obchod 
ne 

CREAM R.B.A., a.s. 

pozemky Zlin Zlin 26754 
k pronajmu tretim 

pozemky, parking 17047 m2 dobry ano 71597000 Kc 
subjektum 

V tis. Kc 2019 2018 

Realna hodnota k pocatku obdobi 2 788 339 2 448 871 

prfrustky z titulu novych investic do nemovitostf 0 6 647 

prfrustky z titulu technickeho zhodnocenf 139 515 132 819 

ubytky z titulu prodeje investic do nemovitostf - 7 007 -4113 

zisk z precenenf do vysledku hospodarenf 245 746 204115 

Realna hodnota ke konci obdobf 3166 593 2 788 339 

K 31. prosinci 2018 Skupina nezaradila zadny majetek drzeny mezi operativnfmi leasingy jako investici 
do nemovitostf. 

Trzby z najemneho (uvedene v poznamce 6.12) jsou generovany z majetku zarazeneho do kategorie lnvestice 
do nemovitostf. 

Vsechny prime provoznf naklady vznikle z investicnfho nemoviteho majetku, v soucasnem i srovnavacim obdobf, 
vykazane v zisku nebo ztrate, se vztahujf k majetku, ktery generoval najemne. Smluvnf zavazky k nakupu, vystavbe 
nebo rekonstrukci investicnfch nemovitostf (prfpadne jejich opravam ci udrzbe) jsou uvedeny v poznamce 6.13. 

lnvestice do nemovitostf jsou ocenovany realnou hodnotou s pravidelnym precenenfm k rozvahovemu dni a se 
zachycenfm zmeny V realne hodnote do zisku nebo ztraty, zmeny V realne hodnote investic do nemovitostf jsou 
zasadnf polozkou vykazu o uplnem vysledku stejne tak, jako ucetnf hodnota investic do nemovitostf ve vykazu 
financnf pozice. Realna hodnota investic do nemovitostf byla stanovena internfm expertnfm odhadem Skupiny 
na zaklade metodiky zpracovane znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitostf Ing. Janem Ceselskym Ph.D. 

Prvnfm krokem pro stanovenf realne hodnoty je stanovenf hodnoty diskontovanych peneznfch toku jednotlivych 
investic do nemovitostf. Hlavnfmi pouzitymi predpoklady k 31. prosinci 2019 byly tyto: 

• Progn6za budoucich peneznfch toku pro jednotlive investice do nemovitostf byla sestavena na zaklade 
vysledku minulych obdobf a soucasnych vysledku a financnfch planu, tj . predevsfm planovanych vysledku 
v budoucich obdobfch. 

• Pouzita diskontnf sazba se pohybuje v rozmezf od 4,5 % do 8 % v zavislosti na dane nemovitosti. 

Vystupy z kalkulace diskontovanych peneznfch toku jsou nasledne pro jednotlive investice do nemovitostf 
porovnany s trznf hodnotou obdobnych nemovitostf. V prfpade vyznamnych odchylekje vysledna hodnota ocenenf 
vypocftana na bazi diskontovanych peneznfch toku upravena tak, aby reflektovala aktualnf situaci 
na nemovitostnfm trhu a momentalnfmu stavu dane nemovitosti. 
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K 31. prosinci 2019 byly investice do nemovitostf v hod note 2 250 480 tis . Kc (k 31. prosinci 2018: 1 548 327 tis. Kc) 
zatizeny zastavnim pravem ve prospech financn ich instituci jako zaruka za pujcky. 

K pronajimanym lnvesticim do nemovitosti se vztahujf nasleduj ici budouci minimalnf leasingove platby 
z operativnfho pronajmu : 

V tis. Kc 
do 1 roku 

do 2 let 

do 3 let 

do 4 let 

nad 5 let 

Nediskontovane budouci platby z operativniho pronajmu k 31. prosinci 2019 

2019 

191842 

111874 

72 229 

30 317 

15 879 

422141 

Budouci minimalnf leasingove splatky v ramci nezrusitelneho operativnfho leasingu jsou nasledujfci: 

V tis. Kc 
Platby do 1 roku 

Platby nad 1 rok a do 5 let 

Platby nad 5 let 

Budouci minimalni leasingove platby celkem 

6.2 Pozemky, budovy a zarfzenf 

V tis. Kc Budovy 

Ponzovaci n6k/ady 

Zustatek k 1. lednu 2019 1936 

Porfzenf 0 

Vyrazenf -88 

Ubytky z titulu ztraty kontroly 0 

zustatek k 31. prosinci 2019 1848 

Opr6vky 

Zustatek k 1. lednu 2019 -1863 

Odpisy - 73 

Pfefazeni do lnvestic do nemovitostf 0 

Vyfazenf 88 

Ubytky z titu lu ztraty kontroly 0 

zustatek k 31. prosinci 2019 -1848 

Zustatkova cena k 31. prosinci 2019 0 

V tis. Kc Budovy 

Ponzovaci n6k/ady 
Zustatek k 1. lednu 2018 1936 

Porizenf 0 

Vyfazeni 0 

Zustatek k 31. prosinci 2018 1936 

Opr6vky 

Zustatek k 1. lednu 2018 -1579 

Odpisy - 284 

Vyrazenf 0 

Zustatek k 31. prosinci 2018 -1863 

Zustatkova cena k 31. prosinci 2018 73 

Stroje 
a zai'izeni 

117 843 

5 753 

- 31574 

- 16 786 

75 236 

-104423 

- 3 566 

- 5 992 

31574 

15 366 

-67 041 

8195 

Stroje 
a zai'izeni 

116184 

1 749 

-90 

117 843 

- 99 238 

- 5 275 

90 

-104 423 

13420 

Aktiva ve fazi 
poi'izeni 

16924 

4 751 

- 2 096 

- 90 

19489 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

19489 

Aktiva ve fazi 
poi'izeni 

12 648 

5 207 

- 931 

16924 

0 

0 

0 

0 

16924 

31. prosince 2018 

199 818 

328187 

9 833 

537 838 

Celkem 

136 703 

10 504 

- 33 758 

-16 876 

96 573 

-106 286 

- 3 639 

- 5 992 

31662 

15 366 

- 68 889 

27 684 

Celkem 

130 768 

6 956 

-1021 

136 703 

-100 817 

- 5 559 

90 

-106 286 

30417 
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Skupina se k 31. prosinci 2019 nezavazala k zadnym dodatecnym zavazkum v souvislosti s poi'izovanym 
dlouhodobym hmotnym majetkem. 

6.3 Aktiva z prava k uz1van1 a zavazky z leasingu 

Pohyby v hodnotach prav k uzfvanf aktiv byly nasledujfd: 

Pravo k uzivani 
2019 (v tis. Kc) Prodejni prostory Pozemky celkem 

Poi'izovaci cena 

Stav ke dni 1. ledna 2019 34 214 0 34 214 

Prinistky 0 9 688 9 688 

Ubytky z t itulu ztraty kontroly* - 34 214 0 - 34 214 

Stav ke dni 31. prosince 2019 0 9688 9 688 

Odpisy, amortizace a ztraty ze sniieni hodnoty 

Stav ke dni 1. ledna 2019 0 0 0 

Odpisy a amortizace -4 672 -872 - 5 544 

Ubytky z titulu ztraty kontroly* 4 672 0 4 672 

Stav ke dni 31. prosince 2019 0 -872 -872 

Zustatkova hodnota 

ke dni 1. ledna 2019 34 214 0 34 214 

ke dni 31. prosince 2019 0 8816 8816 

•z duvodu ztraty kontroly nad spolecnosti Flaircom s.r .o. ke dni 28. 6. 2019 doslo k vyrazen i aktiva z prava k uzivani z majetku Skupiny, 
a to ve vysi 29 542 tis. Kc. Spolecne s aktivem byl vyrazen zavazek z leasingu ve vysi 29 685 tis. Kc. 

V letosnfm roce Skupina nevypovedela zadnou vyznamnou leasingovou smlouvu . 

Skupina si pronajfma ruzne prostory (kancelai'ske prostory, pozemkove parcely), automobily a dalsf drobne 
vybavenf. Leasingove podmfnky jsou vyjednavany na individualnf bazi a zahrnujf siroke mnozstvf ruznych 
podmfnek. Hlavnf leasingove podmfnky jsou : 

• Pozemky jsou pronajaty na dobu neurcitou s moznostf obou stran smlouvu vypovedet po uplynutf 8 let 
s vypovednf dobou 4 mesfce. 

Najemnf smlouvy nezahrnujf zadne kovenanty, ale pronajata aktiva nemohou byt pouzita jako zaruka pro ucely 
pujcek. Skupina neposkytuje zaruky zbytkove hodnoty. 

Zavazky z leasingu 

V tis. Kc 

Zavazky z leasingu 

Kratkodoba cast splatna do 1 roku 

Dlouhodoba cast splatna nad 1 rok 

Celkem 

IFRS 16 
31. prosinec 2019 

1060 

7 830 

8890 

IFRS 16 
1. ledna 2019 

8 696 

25 518 

34214 
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Castky souvisejfcf s leasingy rozeznane behem ucetnfho obdobf 

Nasledujfd castky jsou zahrnuty v Konsolidovane vykazu o uplnem vysledku : 

V tis. Kc 

Odpisy aktiv z prav k uzfvanf die trfdy aktiv 

Budovy 

Pozemky 

Celkem odpisy 

Urokovy naklad ze zavazku z leasingu (zahrnut ve financnfch nakladech) 

Celkove urokovy naklad 

Naklad vztahujfcf se ke kratkodobym leasingum, ktere nejsou vykazany jako leasingy 

Celkem naklady z leasingu 

Nasledujfd castky jsou zahrnuty v Konsolidovane vykazu o peneznfch todch : 

V tis. Kc 

Penezn f ubytek z leasingu (IFRS 16) - financnf cinnost 

Splatka jistiny 

Splatky uroku 

Celkovy penezni ubytek 

6.4 Zasoby 

V tis. Kc 

Zbozf 

Nedokoncena vyroba a polotovary 

Zasoby celkem 

31. prosince 2019 

0 

12 839 

12839 

IFRS 16 
2019 

4 672 

872 

5 544 

586 

586 

4 919 

11049 

IFRS 16 
2019 

5 327 

586 

5 913 

31. prosince 2018 

13 527 

3 018 

16 545 

Zasoby jsou soucastf aktiv dcei'inych spolecnostf. Material a nedokoncena vyroba je aktivum servisnf spolecnosti 
CREAM Real Estate, s.r.o. zajistujfd spravu a rekonstrukce nemovitostf. Zbozf k 31. prosinci 2018 pati'f spolecnosti 
FLAIRCOM s.r.o., jejfmz pi'edmetem podnikanf je prodej obuvi, prevazne ve vlastnfch prodejnach, ktera jiz nenf 
z duvodu ztraty kontroly behem roku 2019 pine konsolidovana k 31. prosinci 2019. 

v roce 2019 i 2018 nebyly odepsany zadne zasoby. 

6.5 Obchodnf a jine pohledavky 

V tis. Kc 

Obchodni pohledavky 

Ostatni pohledavky (poskytnute uvery) 

Dohadne ucty aktivnf 

Kratkodobe financni pohledavky 

Poskytnute zalohy 

Pohledavky vuci statu 

Naklady pristich obdobf 

Kratkodobe nefinancni pohledavky 

Kratkodobe pohledavky se splatnosti do 1 roku 

Obchodnf pohledavky 

Ostatnf pohledavky (poskytnute uvery) 

Dlouhodobe pohledavky se splatnostr nad 1 rok 

Obchodni a jine pohledavky celkem 

31. prosince 2019 31. prosince 2018 
80 956 42 661 

0 2 232 

740 891 

81696 45784 

17 055 13 092 

6 446 6836 

971 8 722 

24472 28650 

106168 74434 

7 086 5 405 

0 3 099 

7 086 8 504 

113 254 82 938 
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Skupina ruci k 31. prosinci 2019 pohledavkami ve vysi 11 794 tis. Kc (k 31. prosinci 2018 ve vysi 10 046 tis. Kc) 
za bankovni uvery poskytnute financnimi institucemi. 

Opravne polozky snizujfci hodnotu pohledavek 

V tis. Kc 

Stav opravnych polozek k prvnimu dni obdobi: 
- k pohledavkam z obchodnfho styku 

- k poskytnutym uvenim 

Tvorba opravnych polozek 

Pouzitf opravnych polozek 

Stav opravnych poloiek k poslednimu dni obdobi: 

- k pohledavkam z obchodnfho styku 

- k poskytnutym uvenim 

2019 2018 
-40 949 - 31 709 

- 26 355 - 25 342 

- 14 594 - 6 367 

2 994 - 17 516 

15 516 8 276 

-22 439 -40 949 

-12 189 - 26 355 

- 10 250 - 14 594 

Skupina testuje poskytnute pujcky die modelu ocekavanych uverovych ztrat (ECL model) . Na zaklade vyhodnoceni 
modelu byla vytvorena opravna polozka k poskytnutym pujckam spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. ve vysi 10 250 tis . Kc. 

Spolecnost aplikuje zjednoduseny prfstup die IFRS 9 k urceni ocekavanych ztrat z nevymozitelnych pohledavek pro 
vsechny obchodni a jine pohledavky. Vyse ocekavanych ztrat je urcena na zaklade historicke analyzy nedobytnosti 
pohledavek a zohlednenf predpokladaneho budouciho vyvoje. 

Matice ocekavanych ztrat z obchodnich a jinych pohledavek: 

V tis. Kc 

Obchodni poh/edavky 

- do splatnosti 

- mene nez 90 dnu po lhute splatnosti 

- 91 az 180 dnu po lhute splatnosti 

- 181 az 360 dnu po lhute splatnosti 

- po uplynuti 360 dnu 

Obchodni pohledavky brutto 
Opravna polozka 

Obchodni pohledavky netto 

6.6 Poskytnute pujcky 

V tis. Kc 

Podnikove pujcky (financovani) 

Ocekavana ztrata 

0 % 

0,1 % 

0,3 % 

20% 

100 % 

Poskytnute pujcky v nabehle hodnote celkem 

Hodnota brutto 

104496 

6 045 

1540 

1480 

11882 

125 443 

-12 189 

113 254 

Opravna polozka 

0 

6 

5 

296 

11882 

31. prosince 2019 

187 878 

187 878 

Spolecnost INCOME service, a.s., ktera je soucasti konsolidacniho celku, nakupuje v ramci sveho obchodniho 
modelu zasoby od protistrany, ktere nasledne proda stejne protistrane s prirazkou na zaklade predem 
domluvenych podmfnek. Vedenf Skupiny vyhodnotilo, ze na zaklade obchodnfho modelu a podminek smluv 
se zakaznfky, se jedna o financovani die IFRS 15. Urokova sazba poskytnuteho financovani cini 15 % p.a. 

Skupina testuje poskytnute pujcky die modelu ocekavanych uverovych ztrat (ECL model popsany v poznamce 7). 
K 31. prosinci 2019 nebyla rozeznana zadna ocekavana uverova ztrata z duvodu odebrani a soucasne uhrady zbozf 
protistranou behem prvnfho ctvrtletf 2020. 
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6.7 Penfze a peneznf ekvivalenty 

Skupina neeviduje zadne peneznf ekvivalenty a vetsina penez je drzena na bankovnfch uctech, pricemz zustatek je 
pine disponibilnf pro vyuzitf Skupiny. Skupina nevyuzfva zadna bankovnf pfecerpanf, ktera by byla zahrnuta 
mezi ,,Penfze" pro ucely sestavenf vykazu peneznfch toku . 

V tis. Kc 

Penezni prosti'edky v pokladne 

Penezni prosti'edky na beznych uctech 

Celkem 

31. prosince 2019 

1000 

106 618 

107 618 

6.8 Vlastnf kapital a cista aktiva pi'ipadajfcf drzitelum investicnfch akcif 

31. prosince 2018 

1890 

95 920 

97 810 

Konsolidujfd Spolecnost se s ucinnostf k 1. zarf 2016 premenila na akciovou spolecnost s promennym zakladnfm 
kapitalem. Konsolidujfd Spolecnost ucetne a majetkove oddeluje majetek a dluhy ze sve investicnf cinnosti 
od sveho ostatnfho jmenf a nevytvarf podfondy. Konsolidujfd Spolecnost vydava dva druhy akcif, a to zakladatelske 
akcie a investicnf akcie. 

Zakladnf kapital 

K 31. prosinci 2019 a 2018 cinil zakladnf kapital konsolidujfd Spolecnosti 4 000 tis. Kc. 

druh: 

forma: 

podoba : 

jmenovita hodnota : 

podfl na zaps. zakladnfm kapitalu: 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: 

Zakladatelska akcie 

kusova akcie na jmeno 

listinna 

bez jmenovite hodnoty 

100 % 

4 000 tis . ks 

nebyly prijaty k obchodovanf 

Veskere vyse uvedene emitovane akcie byly zcela splaceny. Zadne akcie konsolidujfd Spolecnosti nejsou v jejfm 
drzenf, ani drzeny jejfm jmenem a ani v drzenf jeho dcerinych spolecnostf. 

Cista aktiva pi'ipadajfcf drzitelum investicnfch akcif 

K 31. prosinci 2019 a 2018 bylo emitovano 4 000 tis. ks investicnfch akcif. 

druh: 

forma : 

podoba : 

lnvesticnf akcie 

kusova akcie na jmeno 

zaknihovana 

bez jmenovite hodnoty 

4 000 tis . ks 

jmenovita hodnota : 

pocet emitovanych akcif: 

obchodovatelnost: byly prijaty k obchodovanf na regulovanem trhu - Burza 
cennych papfru Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017 

ISIN: CZ0008042264 

LEI : 315700PLKSFUFWCS0163 

V tis. Kc 2019 2018 

Cista aktiva pi'ipadajici drzitelum inv. akcii na pocatku obdobi 1918 688 1631567 

Zhodnoceni (znehodnoceni) investicnich akcii 392 293 287 121 

Cista aktiva investicni casti na konci obdobi 2 310 981 1918 688 
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Hodnota vlastn,ho kapitalu a cistych aktiv pi'ipadajkkh drzitelum investicnkh akcH 

31. prosince 2019 

Vlastni kapital zakladatelske casti (v tis. Kc) 

Pocet zapsanych zakladatelskych akci i v tis. kusu 

Hodnota zakladatelske akcie (v Kc) 

Cista aktiva pripadajici drzitelum investicnich akcii (v tis. Kc) 

Pocet investicnfch akcii v tis. kusu 

Hodnota cistych aktiv pripadajfcich drzitelum investicnfch akcii na akci i (v Kc) 

9 360 

4 000 

2,340 

2 310 981 

4 000 

577,745 

31. prosince 2018 

7140 

4 000 

1,785 

1918 688 

4 000 

479,672 

Jelikoz investicni akcie nejsou soucasti zakladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata priraditelny drzitelum investicnich 
akcii klasifikovan jako zmena aktiv pripadajici na drzitele investicnich akcii. Zisk pripadajici na investicnf akcii je 
vypocftan jako pod fl zmeny cistych aktiv pripadajicich na drzitele investicnich akcii a poctu investicnfch akcii. 

Cista aktiva investicni casti V tis. Kc 

Zmena cistych aktiv v tis. Kc 

Pocet investicn fch akci f v tis. kusu 

Zisk na jednu investicn f akcii v Kc 

6.9 Obchodn, a jine zavazky 

V tis. Kc 

Obchodnf zavazky 

Kratkodoba cast ostatnfch financnfch zavazku* 

Dohadne ucty pasivn f 

Ostatnf zavazky 

Financni zavazky celkem 

Prijate za lohy 

Zavazky k zamestnancum 

Zavazky ze soc. a zdrav. pojistenf 

Zavazky vuci statu 

Vynosy prfstfch obdobf 

Nefinancni zavazky celkem 

Kratkodobe zavazky se splatnosti do 1 roku 

Obchodnf zavazky splatne dele nez 1 rok 

Dlouhodobe obchodni a jine zavazky 

Obchodni a jine zavazky celkem 

31. prosince 2019 

2 310 981 

392 293 

4 000 

98,07 

31. prosince 2019 

92 865 

23 380 

1141 

0 

117 386 

32152 

1987 

1201 

3 204 

5 858 

41550 

158 936 

8 532 

8 532 

167 468 

31. prosince 2018 

1918 688 

287121 

4 000 

71,78 

31. prosince 2018 

49 744 

22 945 

412 

219 

73 320 

25 645 

2 983 

1429 

4056 

14189 

48 302 

121622 

11030 

11030 

132 652 

*Kratkodoba cast ostatnich financnich zavazku predstavuje cast ostatniho financniho zavazku popsaneho v bodu 
6.10 splatnou do jednoho roku . 

6.10 Overy a zapujcky 

Skupina cerpa uvery zejmena na rekonstrukci, opravy a porizeni investicniho majetku. 

V tis. Kc 

Revolvingovy uver od CSOB 
Jine bankovnf uvery splatne do jednoho roku (vcetne casti dlouhodobych 
uveru splatnych do 1 roku) 

Dlouhodobe bankovnf uvery se splatnostf vice nez 1 rok 

Bankovni uvery celkem 

Ostatnf financnf zavazky splatne do jednoho roku* 

Ostatnf financnf zavazky se splatnostf nad jeden rok 

Ostatni financni zavazky celkem 
* polozka je zahrnuta v kratkodobych Obchodnich a jinych zavazcich (pozn. 6.9) 

31. prosince 2019 

15 000 

245 506 

569 036 

829 542 

23 380 

195 861 

219 241 

31. prosince 2018 

15 000 

51 781 

577 692 

644 473 

22 945 

209 993 

232 938 
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Ostatnf financnf zavazky jsou tvoreny zavazkem vuci spolecnosti 0.0.Z. Zlfn, a.s. z titulu odkupu cennych papfru 

pravnfch pi'edchudcu Spolecnosti. Zavazek je splatny pravidelnymi mesfcnfmi splatkami do roku 2032. 

Porovnanf jeho nominalnf a zustatkove hodnoty je nasledujfd: 

V tis. Kc Nominalni hodnota Nabehla hodnota Efektivni urokova mira V % p.a. 

k 31. prosinci 2019 267 215 217 808 3,76 

k 31. prosinci 2018 291073 232 938 3,76 

Bankovni uvery lze rozclenit takto : 

V tis . Kc Splatnost uveru Urokova mira 31. prosince 2019 31. prosince 2018 

CREAM SICAV, a.s. 369197 396 866 

Oberbank, 10/13/600 8/2023 lM PRIBOR +1,98 % p.a. 61 705 68 365 
Oberbank, 1/15/600 10/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 73 766 79 537 
Oberbank, 29/14/600 5/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 60617 66 998 
Oberbank, 36/15/600 10/2030 SY Fix 3,71 % p.a . 9133 10 236 
Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 29174 30 729 
Oberbank, 27 /16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 45 685 47 728 
Oberbank, 28/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p.a . 26 666 27 858 
Oberbank, 12/18/600 9/2033 SY Fix 3,33 % p. a. 27 267 28 657 
CSOB, 1355/17/07272 3/2033 SY Fix 3,96 % p.a . 20184 21 758 
CSOB, revolving 4/2020 GM PRIBOR +2,70 % p.a. 15 000 15 000 
CREAM asset, s.r.o. 69 590 76403 

CSOB, 1833/15/5626 6/2030 SY Fix 3,94 % p.a . 22 500 24 643 
CSOB, 0837 /13/5626 4/2028 SY Fix 3,96 % p. a. 20 338 22 779 
CSOB, 0433/17 /5626 12/2031 SY Fix 3,64 % p. a. 26 752 28 981 
CREAM property, s.r.o. 13194 14881 

CSOB, 1987 /12/5626 12/2027 SY Fix 3,96 % p. a. 5 313 5 983 
CSOB, 2666/12/5626 

9/2027 SY Fix 3,96 % p.a. 7 881 8 898 
CREAM Brno, a.s. 174 032 141235 

Oberbank, 2/15/600 10/2029 SY Fix 3,71 % p. a. 108 032 116095 
Oberbank, 29/16/600 8/2033 SY Fix 3,71 % p. a. 66 000 25140 
LD - reality, s.r.o. 6 761 7443 

Oberbank, 3/15/600 10/2029 3M PRIBOR +2,28 % p. a. 6 761 7 443 
GRANTE Reality, s.r.o. 0 1493 

Ceska sporitelna, inv., 20 000 tis. Kc 12/2019 2,22 % p.a. 0 1493 
FLAIRCOM s.r.o. 0 5991 

UniCredit Bank, provozni do vyse 
21 000 tis. Kc 8/2020 BLR + 2,5 % p.a. 0 3 720 
UniCredit Bank, revolving revolvingovy 

kontokorent. PRIBOR + 1,75 % p.a. 0 2 271 
INCOME service, a.s. 196 768 0 

Oberbank, 5/19/600 revolvingovy 
kontokorent lM EURIBOR + 1,5 % p.a . 196 768 0 

Uvery na nakup automobihi 0 161 
Celkem 829 542 644473 
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Odsouhlaseni zavazku vyplyvajicich z financnich cinnosti 

Nfze uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazku z financnich cinnosti a pohybu zavazku Skupiny z financnich 
cinnosti za kazde z prezentovanych obdobi. Polozky techto zavazku jsou ty, ktere jsou vykazany jako financovani 
ve vykazu o peneznfch todch : 

Zavazky z financnich cinnosti 
Zavazky k 
financnim 

V tisidch Kc institucim Zavazky z leasingu Ostatni financni zavazky Celkem 
Zavazky z financnich cinnosti k 1. 

lednu 2018 617 987 0 276 702 894 689 
Splatky zavazku -90484 0 - 41616 - 132 100 

Cerpani zavazku 91877 0 0 91877 
Vznikly urok 22130 0 1852 23982 

Ostatni nepenezni pohyby 2963 0 -4000 -1037 

Zavazky z financnich cinnosti k 
31. prosinci 2018 644473 0 232 938 877411 

Prijeti standardu IFRS 16 0 34214 0 34 214 

Zavazky z financnich cinnosti 
k 1. lednu 2019 644473 34214 232 938 911625 

Splatky zavazku -103 364 -5 913 - 22 426 -131 703 

Cerpanizavazku 267 626 0 0 267 626 

Vznikly urok 27 879 586 8 729 37194 

Rozeznani noveho zavazku 
z leasingu 0 9 688 0 9 688 

Oductovani zavazku z titulu 
ztraty kontroly nad spolecnosti -7072 - 29 685 0 -36 757 

Zavazky z financnich cinnosti k 
31. prosinci 2019 829 542 8890 219 241 1057 673 

6.11 Splatna a odlozena dan 

Pro ucely vypoctu splatne a odlozene dane se vychazf z 'Provozniho zisku (ztraty)' z konsolidovaneho vykazu 
o uplnem vysledku, ktery zahrnuje 'Zisk (ztratu) pred zdanenim' a 'Zmenu cistych aktiv pripadajid na drzitele 
investicnfch akcif'. 

Dan ze zisku vykazana v uplnem vysledku 

v tis. Kc 2019 2018 

Splatna dai\ z prijmu - 7 939 - 7 254 

Odlozena dai\ z prijmu -8 364 -16 528 

Dai\ ze zisku vykazana -16 303 - 23 782 
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Sesouhlaseni efektivnf sazby dane 

Sazba dane z prfjmu aplikovatelna pro materskou spolecnost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2019 i 2018 je 
5 %. Pro ostatnf spolecnosti ve Skupine pro rok 2019 i 2018 je 19 %. Odsouhlasenf mezi ocekavanou 
a skutecnou dar'\ovou sazbou je uvedeno v ta bu Ice nfze. 

v tis. Kc 2019 2018 

Provoznf zisk za ucetnf obdobf 397 092 288 660 

Da n z prfjmu vykazana V zisku / (ztrate) - 16 303 - 23 782 

Provozni zisk pi'ed zdanenfm 413 395 312 442 

Sazba dane z pffjmu 5 % 5 % 

Pfedpokladany vynos / naklad na dan z pffjmu - 20 670 - 15 622 

Pffjem osvobozeny od dane 12 287 0 

Danove neuznatelne naklady - 1525 - 361 

Rozdflne sazby aplikovatelne spolecnostmi ve Skupine - 3 523 - 8 284 

Ostatnf - 2 872 485 

Dan z pi'ijmu vykazana v zisku / (ztrate) - 16 303 - 23 782 

Vykazane odlozene danove pohledavky a zavazky 
Odlozene dar'\ove pohledavky a zavazky se vztahujf k nasledujfdm polozkam : 

Pohledavky Zavazky Celkem 

31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince 
V t is. Kc 2019 2018 2019 2018 2019 2018 

Dlouhodoba aktiva 47 0 - 100 733 - 93 464 - 100 686 - 93 464 

Danove pohledavky / 
(zavazky) 47 0 -100 733 -93 464 -100 686 -93 464 

Skupina ocekava nasledujfd realizaci odlozeneho dar'\oveho zavazku: 

V tis. Kc 

Odlozeny danovy zavazek s ocekavanou realizacf do 12 
mesfcu 
Odlozeny danovy zavazek s ocekavanou realizacf vfce nez 
12 mesfcu 

Celkem 

31. prosince 2019 

3 356 

97 330 

100 686 

31. prosince 2018 

3115 

90 349 

93464 

Odlozena dar'\ byla vypoctena s pouzitfm sazby dane s % (dar'\ova sazba pro fondy typu SICAV) 
a 19 % pro ostatnf spolecnosti ve Skupine (danove sazby pro roky 2018 a nasledujfd). 

Pohyby prechodnych rozdflu za ucetnf obdobf 

V tis. Kc 
Stav k 1. lednu 2018 

Realne ocenenf investicnfch nemovitostf 

Stav k 31. prosinci 2018 

Realne ocenenf investicnfch nemovitostf 
Oductovanf odlozeneho danoveho zavazku z titulu ztraty 
kontroly 

Stav k 31. prosinci 2019 

Dlouhodoba aktiva Celkem 

- 76 936 -76 936 

-16 528 -16 528 

-93 464 • 93 464 

- 8 364 -8 364 

1142 1142 

- 100 686 - 100 686 
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6.12 Trzby z hlavni cinnosti a ostatni provozni vynosy 

V tis. Kc 

Trzby z najemneho 

Trzby z najemneho 

Trzby ze smluv se zakazniky 

Sluzby souvisejfcf s najmem 

Realizace investicnfch akcf 

Trzby z prodeje zbozi 

Trzby z dopravy 

Ostatnf vynosy 

Zisk z prodeje majetku 

Ostatnfprovoznivynosy 

Provozni vynosy celkem 

2019 

306 627 

306 627 

315 280 

39 908 

211 702 

33 745 

29 925 

511 

197 

314 

622 418 

2018 

254 459 

254 459 

233 479 

63 401 

101913 

68165 

0 

21245 

4147 

17 098 

509183 

Vsechny trzby jsou realizovany na uzemf Ceske republiky a nejsou nijak ovlivneny vyvojem menoveho rizika . 

6.13 Provozni naklady 

v tis. Kc 

Spoti'eba materialu a nakoupenych dodavek 

Naklady na realizace investicnfch akcf 

Spotreba materialu a energif 

Naklady na dopravu 

Opravy a udrzba nemovitostf 

Naklady na prodane zbozi 

Sluzby souvisejfcf s prodejem obuvi 

Reklama a propagace 

Ostatnf naklady 

Sprava a vedenf podniku, poradenske sluzby 

Osobnf naklady 

Pravnf sluzby 

Audit, danove poradenstvf 
Ostatnf administrativnf a poradenske sluzby (z toho 372 tis. Kc neauditorske 
sluzby poskytnute spolecnostmi site PricewaterhouseCoopers) 

Ostatni naklady 

Osobnf naklady 

Odpisy 

Naklady na pojisten f 

Ostatnf naklady 

Provozni naklady celkem 

6.14 Financni naklady a vynosy 

V tis. Kc 

Urokove naklady 

Ostatni financnf naklady 

Financni naklady celkem 

Vynosove uroky 

Ostatnf financnf vynosy 

Financni vynosy celkem 

2019 2018 

358 680 278108 

201453 97 040 

53 405 56 011 

28 905 0 

18 564 44412 

20 815 36 572 

7 797 15071 

4112 6 543 

23 629 22 459 

14 309 15 923 

6 869 8126 

3 735 3 557 

1349 1 786 

2 356 2 454 

51475 81506 

40 050 46 228 

3 696 5 834 

3 560 3 559 

4169 25 885 

424 464 375 537 

2019 2018 

37194 23 982 

4 237 3 072 

41431 27054 

4 598 604 

6 528 1131 

11126 1735 
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6.15 Smluvni a jine budouci zavazky 

Budoud minimalnf platby: 

V tis. Kc 
Platby do 1 roku 

Platby nad 1 rok a do 5 let 

Platby nad 5 let 

Budouci minimalni leasingove a uverove platby celkem 

31. prosince 2018 

10 324 

28 909 

0 

39 233 

Smluvnf zavazky k nakupu, vystavbe nebo rekonstrukci investicnfch nemovitostf (pi'fpadne jejich opravam, udrzbe 
ci rozsii'ovani) k 31. prosinci 2019 cinily 38 464 tis . Kc (k 31. prosinci 2018: 97 328 tis . Kc) . 

6.16 Transakce se spriznenymi stranami 

Spi'fznenymi stranami se rozumf nekonsolidovane dcei'ine spolecnosti, pi'idruzene spolecnosti, clenove 
pi'edstavenstva konsolidujfd Spolecnosti, clenove dozorcf rady konsolidujfd Spolecnosti, vlastnfci konsolidujfd 
Spolecnosti a osoby blfzke temto osobam. Transakce jsou uskutecr'\ovany za standardnfch trznfch podmfnek. 

Ostatni pohledavky (poskytnute zapujcky): 

V tis. Kc 

Spolecnost 

FLAIRCOM s.r.o .* 

Celkem 

Poskytnute zapujcky 
(jistina a urok) 

10 250 

10 250 

31. prosinec 2019 
Opravna polozka Netto hodnota 

k zapujckam zapujcky 

10 250 0 

10250 0 
*pridruzena spolecnost k 31. prosinci 2019 (dcerina a pine konsolidovana spolecnost k 31. prosinci 2018) 

Prodej sluzeb pi'idruzene spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. byl v roce 2019 62 tis . Kc (v roce 2018 o tis . Kc) . 

Transakce a zustatky s ostatnimi spriznenimi stranami: 

Urokova sazba 
v%p.a. 

0 

V tis. Kc 31. prosinec 2019 31. prosinec 2018 

Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky 

Ostatni sprfznene strany 18112 0 22 284 0 

Celkem 18112 0 22 284 0 

V tis. Kc 2019 2018 

Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluzeb Nakup sluzeb 

Ostatnf sprfznene strany 159 028 11334 88 700 9 475 

Celkem 159 028 11334 88700 9475 

K 31. prosinci 2019 cinila opravna polozka k pohledavkam za spi'fznenymi stranami 3 259 tis . Kc (k 31. prosinci 2018 
cinila opravna polozka k pohledavkam za spi'fznenymi stranami 2 920 tis. Kc). 
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Odmeny klfcovych clenu vedenf: 

Vsichni clenove predstavenstva a clenove dozorcf rady majf se Spolecnosti uzavrenu smlouvu o vykonu funkce . 
Dale pak jmenovite Mgr. Roman Svec, reditel useku pravo, dane a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, reditel useku 
obchodu a spravy majetku maji se Spolecnosti uzavrenu pracovni smlouvu. Zadna z vyse uvedenych uzavrenych 
smluv v sobe neobsahuje zadne vyhody, poskytovane pri ukonceni vykonu funkce nebo zamestnan f. 

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako prikaznik, mas dcerinou spolecnosti CREAM Brno, a.s., uzavrenu prikazni smlouvu . 

V tis. Kc 

Mzdy a ostatnf penezite pi'fjmy clemi pi'edstavenstva 

Mzdy a ostatnf penezite pi'fjmy clenu dozorcf rady 

Celkem 

6.17 lnformace o segmentech 

31. prosince 2019 

1679 

180 

1859 

31. prosince 2018 

1680 

180 

1860 

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim organem zodpovednym za provozni 
rozhodovani, ktery pouziva vysledky jednotlivych segmentu pro sva rozhodnuti o rozdeleni zdroju a hodnoceni 
vykonnosti segmentu . Z hlediska geograficke perspektivy lze vymezit jediny geograficky segment, a to Ceskou 
republiku . Predstavenstvo hodnoti vykon Skupiny die podnikatelske cinnosti a urcilo nasledujici vykazovane 
provozni segmenty: 

Pronajem nemovitosti a souvisejf ci sluzby 
Realizace investicnfch akci 
Prodej obuvi 

Skupina ve vsech segmentech uplatnuje stejne ucetni metody. Tyto ucetni politiky jsou v souladu s ucetnimi 
metodami pouzitymi pro sestaveni konsolidovanych financnich vykazu za konsolidacni celek. Transakce 
mezi jednotlivymi subjekty definovaneho konsolidacniho celku jsou eliminovany. Skupina v ucetnim obdobi 
koncicim 31. prosince 2019 neidentifikovala zadneho zakaznfka v segmentu 'Pronajem nemovitostf a souvisejici 
cinnosti' a 'Prodej obuvi ', ktery by vytvoril Skupine vynos v objemu vice nez 10 % celkovych konsolidovanych 
vynosu . V segmentu 'Realizace investicnfch akci' tvorili dva zakaznici cely objem vynosu tretim stranam. 

Pronajem 

nemovitosti 

2019 a souvisejici Realizace 

V tis. Kc cinnosti investicnich akci Prodej obuvi Vylouceni Celkem 

Zisk z pi'ecenenf investic 245 746 0 0 0 245 746 

Vynosy ti'etfm stranam 388 097 211 702 33 745 0 633 544 

Mezisegmentove vynosy 79 855 135280 0 - 215 135 0 

Vynosy celkem 713 698 346982 33 745 -215135 879 290 

Naklady souvisejfd 

s vynosy ti'etfm stranam 191908 201453 35 340 0 428 701 

Naklady souvisejfd 

s mezisegmentovymi 

naklady 84 803 130332 0 - 215 135 0 

Urokove naklady 37 066 0 128 0 37194 

Naklady celkem 313 777 331 785 35468 -215135 465 895 

Provozni zisk 399 921 15197 -1723 0 413 395 

Aktiva celkem 3 601452 26009 0 0 3 627 461 

Pasiva celkem 3 592 559 34902 0 0 3 627 461 
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Pronajem 
nemovitostr 

2018 a souvisejfd Realizace 
V tis. Kc cinnosti investicnfch akd Prodej obuvi Vyloucenf Celkem 

Ztrata z pi'ecenenf 

investic 204115 0 0 0 204115 

Vynosy t i'etfm stranam 339 739 101913 69 266 0 510 918 

Mezisegmentove vynosy 62 931 143 608 0 - 206 539 0 

Vynosy celkem 606 785 245 521 69 266 -206 539 715 033 

Naklady souvisejfcf 

s vynosy t i'etfm stranam 219 033 97 040 67 782 - 5 246 378 609 

Naklady souvisejfcf 

s mezisegmentovymi 

naklady 62 931 138 362 0 - 201293 0 

Urokove naklady 23 564 0 418 0 23 982 

Naklady celkem 305 528 235402 68200 -206 539 402 591 

Provoznr zisk 301257 10119 1066 0 312 442 

Aktiva celkem 2 955 665 30980 30126 0 3 016 771 

Pasiva celkem 2 958 337 28 308 30126 0 3 016 771 

7 Prehled rfzenf financnfch rizik 

Skupina je vystavena nasledujicim rizikum z financnich nastroju : 

• Riziko likvidity 

• Riziko trzni 
• Riziko protistrany (kreditni riziko) 

Financni nastroje Skupiny jsou vymezeny v bodu c. 3. 

a) Riziko likvidity - nedostatecna likvidita 

Likvidita je schopnost dostat svym financnim zavazkum v dobe jejich splatnosti . Jde tedy o souhrn vsech 

potencialne likvidnich prostredku, ktere ma Skupina k dispozici pro uhradu svych splatnych zavazku . Toto riziko 

se eliminuje pomoci planovani strednedobeho i kratkodobeho cash flow. Ke snizeni rizika je ponechavana 

primerena rezerva financnich prostredku na bankovnim uctu. Die schvaleneho statutu je minimalni hodnota 

likvidnich aktiv materske spolecnosti CREAM SICAV, a.s. 1 000 tis. Kc. Ve sledovanem obdobi byla rezerva 

financnich prostredku vyrazne vyssi. 

Likviditu nejvice ovlivi\uji velke investicni akce, ktere jsou ale ve vetsine pripadu kryty z bankovnich uveru. Vklad 

vlastnich prostredku se pohybuje mezi 15 %- 20 % z celkove vyse investice. Zbytek investice je rozlozen do splatek 

uveru. Overy jsou nasledne splaceny z inkasovaneho najmu. 

Mozne riziko nedostatecne likvidity z titulu vyplaceni zavazku vuci drzitelum investicnich akcii povazuje Skupina 

za nizke, jelikoz die Statutu Fondu jsou castky odkupovanych akcii splatne ve lhute kratsi nez 12 mesicu omezene 

a v pripade ohrozeni schopnosti Skupiny dostat svym zavazkum v dusledku odkupu investicnich akcii ma 

predstavenstvo konsol idujici spolecnosti pravo odkup investicnich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento 

zavazek specifikovan v kategorii 1-5 let. 
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Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti financnich zavazku Skupiny. Tabulky byly 

sestaveny na zaklade nediskontovanych peneznich toku z financnfch zavazku se zohlednenim nejdrfve moznych 

terminu, kdy se muze fadat splaceni techto zavazku. Tabulka zahrnuje penezni toky z uroku i jistiny. 

Udaje k 31. prosinci 2019 v tis. Kc Do 3 mesicu 3-12 mesicu 1-5 let Vice nez 5 let Celkem 

Prijate zapujcky 214 666 68 367 301996 385 643 970 672 
Zavazky z obchodnich vztahu 117 386 0 8 532 0 125 918 

Cista aktiva pripadajfcf k investicnfm 

akcifm 0 0 2 310 981 0 2 310 981 

Zavazky z leasingu 265 795 7 830 0 8 890 

Ostatnf financnf zavazky 5 965 17 894 95434 147 922 267 215 

Celkem 338 282 87 056 2 724 773 533 565 3 683 676 

Udaje k 31. prosinci 2018 v tis. Kc Do 3 mesicu 3-12 mesicu 1- 5 let Vice nez 5 let Celkem 

Prijate zapujcky 22 373 57 907 250 054 314139 644 473 

Zavazky z obchodnfch vztahu 64 074 9 246 11030 0 84 350 

Cista aktiva pripadajfcf k investicnfm akcifm 0 0 1918 688 0 1918 688 

Ostatnf financnf zavazky 5 965 17 894 95 434 171 780 291073 

Celkem 92412 85047 2 275 206 485 919 2 938 584 

b) Riziko trzni 

V ramci trzniho rizika se sleduje pohyb urokove miry a kurzu meny. Skupina ma nevyznamne pohledavky a zavazky 
v cizich menach, takze riziko negativniho dopadu zmeny kurzu, tedy menove riziko je minimalni. Vyznamnejsi je 
riziko urokove, ktere vyplyva z pohybu urokove miry, vzhledem k bankovnim uverum s promenlivou urokovou 
sazbou, pomoci kterych financuje investice do nemovitosti. Vyse bankovnich uveru urocenych promenlivou 
urokovou sazbou k 31. prosinci 2019 je u Skupiny 34 % z celkovych bankovnich uveru (k 31. prosinci 2018 byla 
promenliva sazba u 100 % bankovnich uveru). Proto, i s prihlednutim na ekonomicky vyvoj, povazuje Skupina toto 
riziko za nizke. 

Nasledujfci tabulka predstavuje mozny dopad na zisk pred zdanenim pri ocekavanem narustu (+100 bazickych 
bodu) nebo poklesu (- 25 bazickych bodu) urokovych mer (v tis. Kc): 

V tis. Kc 2019 

Zvysenf (snfzenf) zisku - 2 802 

c) Riziko protistrany (kreditni riziko) 

Narust urokove mfry 
o 100 baz. bodu 

2018 

- 6 445 

2019 

700 

Pokies urokove miry 
o 25 baz. bodu 

2018 

1611 

Jedna se o riziko nedodrzeni sjednanych zavazku dluzniky Skupiny (zejmena z najemnich a dodavatelskych vztahu). 
Castky financnich aktiv v individualnim vykazu financni pozice predstavuji maxima Inf kreditni riziko. 

Skupina ma diverzitu jak v druhu vlastnenych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito najemci 
podnikaji. Skupina vlastni skladove prostory, kancelarske prostory, obchodni jednotky i bytove jednotky a ma 
najemce z oblasti verejne spravy, bankovniho a pojisfovaciho sektoru, elektroniky, drogistickeho zbozi atd. 
z tohoto duvodu nedochazi ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika) . 

U rizika protistrany z pohledu odberatelskych vztahu, zejmena najemniku nemovitosti, jde nejcasteji o neplaceni 
najemneho. Skupina toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentu a sjednanych kauci, ktere svou vysi 
pokryji nekolikamesicni nehrazeni najmu. 

u najemnich a dodavatelskych vztahu se take dba na provereni protistrany pri jejim vyberu, jeste pred vznikem 
smluvnich dokumentu. 
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Vedeni Skupiny vyuzivaji model IFRS 9 k urceni ocekavane uverove ztraty (ECL model), na jejimz zaklade jsou 
stanoveny opravne polozky. Skupina pouziva zjednoduseny pfistup IFRS 9 k ocenovani ocekavanych uverovych 
ztrat, ktery pouziva opravnou polozku k ocekavanym ztratam po dobu zivotnosti pro vsechny pohledavky 
z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky. Pro oceneni ocekavanych uverovych ztrat byly pohledavky z obchodnich 
vztahu a ostatni pohledavky seskupeny na zaklade charakteristik sdilenych uverovych rizik a dnu po splatnosti. 
Vedeni Skupiny pfezkoumava vekovou strukturu nesplacenych obchodnich pohledavek a podrobne monitoruje 
objem zustatku po splatnosti. Vice detailnich informaci o vekove struktufe pohledavek a dalsi souvisejici informace 
o zpusobu vypofadani se Skupiny s kreditnim rizikem jsou uvedeny v bode 6.5 pfilohy. 

K urceni opravne polozky k poskytnutym pujckam vyuzfva Skupina tfistupnovy model ocekavanych uverovych ztrat 
na zaklade kvantitativnich a kvalitativnfch kriterii pohledavky: 

• uverove riziko se vyznamne nezvysilo od prvotniho zauctovani pohledavky (tzv. ,,stage 1") 
• uverove riziko se vyznamne zvysilo od prvotnfho zauctovanf pohledavky (tzv . ,,stage 2") 

• uverove znehodnocenf pohledavky (tzv. ,,stage 3") 

Modely IFRS 9 stavi na stavajicich kapitalovych modelech. Parametry modelu IFRS 9 jsou odhadnuty na zaklade 
statistickych metod a jsou podpofeny expertnim odhadem. Expertni odhad je vyuzit zejmena na upravu parametru 
modelu o 1) upravu o ekonomicky vyhled a 2) upravu celozivotni horizont, ktery je pouzitelny pouze pro aktiva 
v Stage 2 a 3. 

Modely stanovuj i ECL ve vzorci PD x EAD x LGD. Pro aktiva v Stage 3 je PD rovna 100 % a LGD a EAD pfedstavuji 
celozivotnf pohled na ztraty na zaklade charakteristik nesplacenych aktiv. Veskera aktiva posuzovana tfistupnovym 
modelem jsou posuzovana individualne. 

Modely pocitaji ECL na zaklade vyhledovych makroekonomickych progn6z a dalsich vstupu . u vetsiny financnich 
aktiv se ocekavana zivotnost rovna zbyvajici splatnosti. 

Pfi posouzeni vyznamneho zvyseni uveroveho rizika Skupina porovnava riziko selhani k datu sestaveni zaverky 
s rizikem selhani k datu prvotniho rozeznani financniho nastroje. Skupina zvazuje jak kvalitativni, tak kvantitativni 
faktory. Skupina predpoklada, ze doslo k vyznamnemu zvyseni uveroveho rizika od prvotniho rozeznani, kdyz 
smluvni platby jsou vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Skupina nema rozumne a podlozene informace nasvedcuji 
opak. 

Financni nastroj je uverove znehodnoceny, pokud jedna ci vice udalosti vedly ke skodlivemu dopadu na ocekavane 
budouci platby. Takove udalosti jsou pfedevsim : 

• vyznamne financni potfze dluznika, 

• poruseni smlouvy, napf. prodleni platby, 
• udeleni ustupku dluznikovi, vzhledem k ekonomickym ci smluvnim duvodum vztahujicim se k dluznikovi, 

ktere by za normalni okolnosti nebyli vefitelem uvafovany, 

• pravdepodobnost insolvence ci reorganizace dluznika, 
• zmizeni aktivniho trhu pro financni aktivum v dusledku financnich potizf. 

Skupina ctvrtletne aktualizuje vyhledove makroekonomicke scenafe a jejich vazene pravdepodobnosti pro ucely 
vypoctu ECL. Skupina pritom vychazi z bezne dostupnych zdroju, zejmena dat CNB, Ceskeho Statistickeho Ufadu. 
Skupina take vzala v potaz potencialni dopad pandemie COVID-19 ktere propukla v prvnim ctvrtleti roku 2020. 
Za timto ucelem si vedeni Skupiny vypracovalo analyzu potencialniho dopadu na jednotlive dluzniky v pfipade aktiv 
posuzovanych tfistupnovym modelem individualne a na dluzniky posuzovane zjednodusenym modelem kolektivne 
die jednotlivych klientskych portfolif. 

Realna hodnota financnich nastroju 
Ucetni hodnota financnich aktiv a financnich zavazku se blfzi realne hod note. 
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8 Rizeni kapitalu 

Cflem i'fzenf kapitalu Skupiny je zabezpecit, aby Skupina byla schopna pokracovat ve sve cinnosti po neomezenou 
dobu a vytvai'et vynosy pro akcionafe a prospech pro ostatnf za interesovane strany, stejne jako udrfovat optima Inf 
strukturu kapitalu a snifovat tak naklady na kapital. Optimalnf struktura kapitalu je takova, ktera zajist:uje pozitivnf 
peneznf toky pi'i minimalizaci kapitalu a rezervnfch fondu. Kapital zde tvoi'i vlastni i cizi zdroje vztazene k investicnf 
casti (zavazky a cista aktiva pi'ipadajici k investicnim akciim). 

Svou investicnf cinnost Skupina CREAM financuje dvema zpusoby. lnvestice do 10 000 t is. Kc financujf z vlastnich 
zdroju. lnvestice nad 10 000 tis. Kc pak financujf z vlastnich zdroju (ve vysi 15 %) a z cizich zdroju (ve vysi 85 %, 
pi'evazne dlouhodobe bankovni uvery Oberbank AG). I pro nasledujfci obdobi pi'edpoklada Skupina zachovani teto 
struktury zdroju financovani sve cinnosti. Vzhledem k vyvoji sazeb Skupina fixovali v prvnim ctvrtleti 2019 urokove 
sazby u vybranych uveru na 3 ci 5 let. Skupina splr'\ovala vsechny externe ulozene kapitalove pozadavky behem let 
2019 a 2018. Ty jsou uvedeny v uverovych smlouvach s CSOB. 

9 Udalosti po rozvahovem dni 

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence noveho koronaviru (Covid-19), ktera se rozsffila v Cine i mimo ni, 
vcetne Ceska, a zpusobila naruseni mnoha podnikatelskych a hospodafskych aktivit. Skupina povazuje vypuknutf 
teto epidemie za naslednou udalost, ktera nevede k uprave ucetnfch vykazu . Protoze je situace nestabilnf a rychle 
se vyvfji, neni mozne ucinit odhad potencialniho dopadu na Skupinu . Pi'ipadny dopad epidemie 
na makroekonomicke progn6zy, financni pozici a vysledky Skupiny budou zahrnuty do odhadu opravnych polozek 
a rezerv v roce 2020. 

Skupina v nasledujfcim obdobi pi'edpoklada, ze vliv epidemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad na ekonomiku 
plosne, tedy i na segment podnikanf Spolecnosti a jeho Skupiny. Skupina peclive vyhodnocuje informace a nai'izeni 
vlady, trend ekonomickeho vyvoje trhu a toto zohledr'\uje pi'i rozhodovani ve svem podnikani, a to v souladu 
s platnymi vnitfnimi pi'edpisy a schvalenou investicnf strategi i. 

Skupina jako zasadni vidf riziko v odkladu inkasa plateb za najem do prosince 2020, moznou insolvenci i'ady 
subjektu a zmenu ve zvyklostech a spoti'ebitelskem chovani na trhu (pfesun obchodu z kamennych prodejen 
na internetovy obchod, pi'esun administrativnich cinnosti z kancelafi na ,,home office" ). 

Skupina eliminuje rizika a mozne dopady a pi'ijala opati'enf v nasledujicich oblastech : 

Ke krytf negativnich dopadu vyuzije cast vytvoi'enych rezerv a zdroju z podnikani v di'fvejsim obdobi 
Pi'ijala reorganizacni opati'eni ke snizeni nakladu o cca 40 % (snizeni stavu zamestnancu, snfzenf rezijnich 
nakladu, pozastaveni vybranych investicnich akci) 
Spolecne s financujicimi bankami realizuje odklad splatek uveru na dobu minimalne sesti mesicu 

Daisi vyznamnou skutecnosti po rozvahovem dni bylo splaceni casti Ostatnich financnich zavazku, tvoi'enych 
zavazkem CREAM SICAV, a.s. vuci spolecnosti O.O.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych papiru pravnfch pi'edchudcu 
Spolecnosti. V unoru 2020 bylo splaceno na tento zavazek 66 263 tis. Kc. Soucasne byla prodlouzena splatnost 
zustatku zavazku ve vysi 198 964 tis . Kc do prosince 2040, splaceno rovnomernymi splatkami, neuroceno. 

Krome vyse uvedeneho nedoslo po rozvahovem dni k zadnym dalsim udalostem, ktere by mely vyznamny dopad 
na tuto ucetni zaverku . 

10 Schvalenf ucetnf zaverky 

Tato ucetni zaverka byla schvalena a vydana ke zvei'ejneni dne 19. cervna 2020 . 

................... ~ . 
Mgr. Roman Svec 

clen pi'edstavenstva 

JUDr. Petr Svatos 

pi'edseda pi'edstavenstva 
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10. Zprava nezavisleho auditora 
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Zprava nezavisleho auditora 

akcionai'um spolecnosti CREAM SICAV, a.s. 

Zprava o auditu konsolidovane a individualni ucetni zaverky 

Vyrok auditora 

Podle naseho nazoru: 

• pi'ilozena konsolidovana ucetni zaverka podava verny a poctivy obraz konsolidovane financni 
pozice spolecnosti CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselska 262/34, Praha (,,Spolecnost") a jejich 
dcei'inych spolecnosti (dohromady ,, Skupina") k 31 . prosinci 2019, jeji konsolidovane financni 
vykonnosti a jejich konsolidovanych peneznich toku za rok koncicf 31. prosince 2019 v souladu 
s Mezinarodnimi standardy ucetnfho vykaznictvi ve zneni pi'ijatem Evropskou unii (,, EU"). 

• pi'ilozena individualnf ucetnf zaverka podava verny a poctivy obraz financni pozice samotne 
Spolecnosti k 31 . prosinci 2019, jeji financni vykonnosti a jejich peneznich toku za rok koncicf 
31 . prosince 2019 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetnfho vykaznictvi ve zneni pi'ijatem 
EU. 

Predmet auditu 

Konsolidovana ucetni zaverka Skupiny se sklada z: 

• konsolidovaneho vykazu financni pozice k 31 . prosinci 2019, 

• konsolidovaneho vykazu o uplnem vysledku za rok koncici 31 . prosince 2019, 

• konsolidovaneho vykazu o peneznich tocfch za rok koncici 31 . prosince 2019, 

• konsolidovaneho vykazu o zmenach vlastniho kapitalu za rok koncfcf 31 . prosince 2019, 

• pi'ilohy konsolidovane ucetn i zaverky , ktera obsahuje podstatne ucetnf metody a dalsi vysvetlujici 
informace. 

lndividualnf ucetnf zaverka Spolecnosti se sklada z: 

• vykazu financni pozice k 31 . prosinci 2019, 

• vykazu o uplnem vysledku za rok koncfci 31 . prosince 2019, 

• vykazu o peneznich tocich za rok koncfcf 31. prosince 2019, 

• vykazu o zmenach vlastniho kapitalu za rok koncici 31 . prosince 2019, 

• pi'ilohy individualni ucetni zaverky , ktera obsahuje podstatne ucetni metody a dalsi vysvetlujici 
informace. 

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvezdova 1734/2c, 14000 Praha 4, Ceska republika 
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111 , www.pwc.com/cz 

PricewaterhouseCoopers Audit , s.r.o., se sidlem Hvezdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521 , zapsana v obchodnim 
rejsti'iku vedenem Mestskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spolecnosti u Komory auditoru 
Geske republiky pod evidencnim cislem 021 . 
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Zaklad pro vyrok 

Auditjsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nai'izenim Evropskeho parlamentu a Rady 
(EU) c. 537/2014 (,,nai'izeni EU") a auditorskymi standardy Komory auditoru Geske republiky, kterymi 
jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA) doplnene a upravene souvisejicimi aplikacnimi dolo2kami 
(spolecne ,,auditorske pi'edpisy"). Nase odpovednost stanovena temito pi'edpisy je podrobneji popsana 
v oddilu Odpovednost auditora za audit ucetnich zaverek. Domnivame se, 2e dukazni informace, 
ktere jsme shroma2dili , poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadi'eni naseho vyroku. 

Nezavislost 

V souladu se zakonem o auditorech, s nai'izenim EU as Radou pro mezinarodnf eticke standardy 
ucetnfch vydanym a Komorou auditoru Geske republiky pi'ijatym Etickym kodexem pro auditory 
a ucetnf odborniky (spolecne ,,eticke pi'edpisy"), jsme na Skupine a Spolecnosti nezavisli a splnili jsme 
i dalsf eticke povinnosti vyplyvaj ici z etickych pi'edpisu. 

Pi'istup k auditu 

Prehled 

Celkova hladina vyznamnosti pro Skupinu byla stanovena 
na urovni 1 % z celkovych aktiv, co2 predstavuje priblizne 
36 milionu Kc. 

Celkova hladina vyznamnosti pro Spolecnost byla 
stanovena na urovni 1 % z celkovych aktiv, 
co2 predstavuje pribli2ne 30 milionu Kc. 

Vybrali jsme ti'i ucetni jednotky, ktere die naseho nazoru, 
na zaklade jejich velikosti nebo rizika, vy2aduji pro ucely 
konsolidace piny rozsah auditu a provedli jsme tento 
audit. 

Ucetni jednotky, ve kterych jsme provedli audit, tvoi'ily 
85 % celkovych aktiv Skupiny. Na zbyvajicich dcei'inych 
spolecnostech jsme provedli auditorske postupy tak, 
abychom na zaklade vyse popsaneho stanoveneho 
rozsahu auditu shroma2dili dostatecne mno2stvi 
dukaznich informaci jako zaklad pro vydani vyroku 
ke konsolidovane ucetni zaverce Skupiny jako celku . 

Hlavni zale2itosti auditu konsolidovane a individualni 
ucetni zaverky: Oceneni investicniho nemoviteho 
majetku. 
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Pi'i planovani auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamne 
nespravnosti v konsolidovane a individualni ucetnf zaverce (dohromady ,, ucetni zaverky"). Konkretne 
jsme urcili oblasti , ve kterych vedenf uplatnilo svuj usudek, napr. v pi'fpade vyznamnych ucetnfch 
odhadu, ktere zahrnuji stanoven f pi'edpokladu a posouzenf budoucfch skutecnosti, ktere jsou 
z podstaty nejiste. 

Zamerili jsme se take na rizika obchazeni vniti'nich kontrol vedenfm, a to vcetne vyhodnoceni toho, 
zda nebyla zjistena predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamne nespravnosti z duvodu 
podvodu. 

Hladina vyznamnosti 

Rozsah naseho auditu byl ovlivnen pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom 
zfskali primei'enou jistotu, ze ucetnf zaverky neobsahuji vyznamnou nespravnost zpusobenou 
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamne, pokud lze realne predpokladat, 
ze by jednotlive nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatele ucetnfch 
zaverek na jejich zaklade pi'ijmou. 

Na zaklade naseho odborneho usudku jsme stanovili urcite kvantitativnf hladiny vyznamnosti, vcetne 
celkovych hladin vyznamnosti vztahujfcfch se k ucetnfm zaverkam jako celku (viz tabulku nize). 
Na jejich zaklade jsme, spolecne s kvalitativnim posouzenfm, urcili rozsah naseho auditu , vcetne 
povahy, nacasovani a rozsahu auditnich postupu, a vyhodnotili dopad zjistenych nespravnosti 
individualne iv souhrnu na kazdou ucetni zaverku. 

Celkova hladina 
vyznamnosti pro 
Skupinu 

Celkova hladina 
vyznamnosti pro 
samotnou Spolecnost 

Jak byla stanovena 

Zduvodneni pouziteho 
zakladu pro stanoveni 
vyznamnosti 

36 milionu Kc 
(30 milionu Kc v predchozfm obdobi) 

30 milionu Kc 
(27 milionu Kc v pi'edchozim obdobi) 

Hladina vyznamnosti pro Skupinu i Spolecnost byla stanovena 
na urovni 1 % celkovych aktiv. 

Zvazili jsme take pouziti zisku pred zdanenim, nicmene tento ukazatel , 
die naseho nazoru, nenf vhodnym zakladem pro stanoveni hladiny 
vyznamnosti , nebot' akcionai'i Skupiny a Spolecnosti se primarne 
orientuj i na hodnotu aktiv Skupiny a Spolecnosti. 
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Hlavni zalezitosti auditu 

Hlavnf zalezitosti auditu jsou zalezitosti , ktere byly podle naseho odborneho usudku pi'i auditu 
ucetnfch zaverek za bezne obdobf nejvyznamnejsi. Temito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu 
auditu kazde ucetnf zaverky jako celku av souvislosti s utvai'enfm nazoru na kazdou tuto ucetnf 
zaverku. Samostatny vyrok k temto zalezitostem nevyjadi'ujeme. 

Hlavni zalezitost auditu 

Hlavnf zalezitosti auditu konsolidovane 
a individualnf ucetni zaverky: Oceneni 
investicnfho nemoviteho majetku. 

(konsolidovana ucetnf zaverka: 3 167 milionu Kc, 
individualnf ucetnf zaverka: 2 500 milionu Kc) viz 
ucetnf politiky a bod pi'ilohy individualnf ucetnf 
zaverky c. 5.1 a konsolidovane ucetnf zaverky 
c. 6.1. Skupina i Spolecnost jsou vlastnfky 
vyznamneho objemu investicnfho nemoviteho 
majetku, ktery je v konsolidovane a individualnf 
ucetnf zaverce vykazan v realne hodnote. 
Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim 
oceriovacfch technik, ktere vyzaduji uplatriovanf 
usudku a pouziti pi'edpokladu a odhadu 
a konzultace s externimi experty na oceriovani. 
Nejistota odhadu je vysoka vzhledem k tomu, 
ze hodnota vetsiny vyznamnych vstupu je 
nepozorovatelna nebo je jejich pozorovatelnost 
limitovana ruznymi faktory . Nejvyznamnejsi 
odhady a usudky se tykajf zejmena vyberu 
nemovitostf pro srovnanf ocenenf investicnfho 
nemoviteho majetku s praxi na trhu, budoucich 
prijmu z pronajmu, ostatnich budoucfch 
peneznfch toku souvisejfcfch s investicnimi 
nemovitymi majetky, diskontni sazby pouzite 
pro stanoveni soucasne hodnoty budoucfch 
peneznfch toku a posouzenf dopadu stavajfciho 
stavu investicnfho nemoviteho majetku na jeho 
realnou hodnotu . 

Jak jsme stanovili rozsah auditu? 

Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti 
auditu 

Pro oceneni investicnfho nemoviteho majetku 
jsme posoudili jak metodiku, tak i pi'edpoklady, 
ktere vedenf pouzilo pi'i stanovenf realnych 
hodnot na konci ucetn iho obdobi. Za timto 
ucelem jsme zapojili nase interni experty 
na oceriovani. Dosli jsme k zaveru, ze pouzite 
pi'edpoklady a metodika jsou pi'imei'ene. 
S podporou nasich expertu na oceriovanf jsme 
na vybranem vzorku provedli porovnanf 
vysledku ocenenf jednotlivych investicnich 
nemovitych majetku vedenim vuci externe 
ziskanym informacfm. Testovali jsme, 
zda se rozdily proti externe zfskanym 
informacfm nachazejf v pi'ijatelnem rozmezf 
a zda jsou vysvetlitelne konkretnfmi 
skutecnostmi. 

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom zfskali dostatecne informace, ktere nam umoznf vyjadrit 
vyrok ke kazde ucetnf zaverce jako celku. Vzali jsme v uvahu strukturu Skupiny, jejf ucetnf procesy 
a kontroly, podfl jednotlivych spolecnostf na financnf pozici a vysledcich Skupiny a specifika odvetvf, 
ve kterem Skupina a Spolecnost podnikaji. 

Vybrali jsme vcetne matei'ske spolecnosti ti'i ucetnf jednotky, ktere die naseho nazoru, na zaklade 
jejich velikosti nebo rizika vyzadujf piny rozsah auditu provedeny skupinovym auditorem a provedli 
jsme audit jejich ucetnfch zaverek v plnem rozsahu. Ucetnf jednotky, ve kterych jsme proved Ii audit, 
tvoi'ily 85 % celkovych aktiv a 85 % trzeb Skupiny. Na zbyvajfcfch dcerinych spolecnostech jsme 
provedli auditorske postupy tak, abychom na zaklade vyse popsaneho stanoveneho rozsahu auditu 
shromazdili dostatecne mnozstvf dukaznfch informacf jako zaklad pro vydanf vyroku ke konsolidovane 
ucetnf zaverce jako celku . 
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Ostatnf informace 

Ostatnfmi informacemi jsou v souladu s § 2 pfsm. b) zakona o auditorech informace uvedene 
ve vyrocni zprave mimo obe ucetni zaverky a nasi zpravu auditora. Za ostatnf informace odpovfda 
pi'edstavenstvo Spolecnosti. 

Nas vyrok k ucetnim zaverkam se k ostatnfm informacfm nevztahuje. Presto je vsak soucasti nasich 
povinnostf souvisejfcfch s auditem ucetnich zaverek seznamenf se s ostatnfmi informacemi 
a posouzenf, zda ostatnf informace nejsou ve vyznamnem nesouladu s ucetnfmi zaverkami ci s nasimi 
znalostmi o Skupine a Spolecnosti zfskanymi behem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevf 
jako vyznamne nespravne. Take jsme posoudili , zda ostatnf informace byly ve vsech vyznamnych 
ohledech vypracovany v souladu s pi'islusnymi pravnimi pi'edpisy. Timto posouzenim se rozumi, 
zda ostatni informace splriuji pozadavky pravnfch pi'edpisu na formalni nalezitosti a postup 
vypracovani ostatnfch informacf v kontextu vyznamnosti, tj . zda pi'ipadne nedodrzeni uvedenych 
pozadavku by bylo zpusobile ovlivnit usudek cineny na zaklade ostatnich informaci. 

Na zaklade provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, jsou die naseho nazoru 

• ostatni informace, ktere popisuji skutecnosti, jez jsou tez pi'edmetem zobrazeni v ucetnich 
zaverkach, ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s ucetnimi zaverkami a 

• ostatn i informace vypracovany v souladu s pravnimi pi'edpisy. 

Dale jsme povinni uvest, zda na zaklade poznatku a povedomi o Skupine a Spolecnosti, k nimz jsme 
dospeli pi'i provadeni auditu , ostatni informace neobsahuji vyznamne vecne nespravnosti. V ramci 
uvedenych postupu jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadne vyznamne vecne nespravnosti 
nezjistili. 

Odpovednost predstavenstva , dozorcf rady a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetnf 
zaverky 

Pi'edstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni ucetnich zaverek podavajicich verny a poctivy 
obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve zneni pi'ijatem EU, a za takovy 
vniti'ni kontrolni system, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetnich zaverek tak, 
aby neobsahovaly vyznamne nespravnosti zpusobene podvodem nebo chybou. 

Pi'i sestavovani ucetnich zaverek je pi'edstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda jsou Skupina 
a Spolecnost schopny nepi'etrzite trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pi'ilohach ucetnich zaverek 
zalezitosti tykajici se jejich nepi'etrziteho trvani a pouziti pi'edpokladu nepi'etrziteho trvani pi'i sestaveni 
ucetnich zaverek, s vyjimkou pi'ipadu, kdy pi'edstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo Spolecnosti 
nebo ukonceni jejich cinnosti , resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit. 

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozorci rada Spolecnosti. 

Za sledovani postupu sestavovani obou ucetnich zaverek je odpovedny vybor pro audit Spolecnosti . 

Odpovednost auditora za audit ucetnfch zaverek 

Nasim cilem je ziskat pi'imei'enou jistotu, ze ucetn i zaverky jako celek neobsahuji vyznamnou 
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujicf nas vyrok. 
Pi'imei'ena mira jistoty je velka mira jistoty, nicmene neni zarukou, ze audit provedeny v souladu 
s auditorskymi predpisy ve vsech pripadech v ucetnich zaverkach odhali prfpadnou existujicf 
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo chyb a povazujf 
se za vyznamne, pokud lze realne predpokladat, ze by jednotlive nebo v souhrnu mohly ovlivnit 
ekonomicka rozhodnuti , ktera uzivatele ucetnich zaverek na jejich zaklade prijmou . 
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Pl'i provadenf auditu v souladu s vyse uvedenymi pl'edpisy je nasf povinnostf uplatnovat behem celeho 
auditu odborny usudek a zachovavat profesnf skepticismus. Dale je nasf povinnostf: 

• ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamne nespravnosti ucetnfch zaverek zpusobene podvodem 
nebo chybou, navrhnout a provest auditorske postupy reagujicf na tato rizika a zfskat dostatecne 
a vhodne dukazn f informace, abychom na jejich zaklade mohli vyjadl'it vyrok. Riziko, 
ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k nfz doslo v dusledku podvodu, je vetsf nez riziko 
neodhalenf vyznamne nespravnosti zpusobene chybou, protoze soucastf podvodu mohou byt 
tajne dohody, falsovanf , umyslna opomenutf, nepravdiva prohlasenf nebo obchazenf vnitl'nfch 
kontrol. 

• Seznamit se s vniti'nfmi kontrolnfmi systemy Skupiny a Spolecnosti relevantnfmi pro audit 
v takovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorske postupy vhodne s ohledem na dane 
okolnosti , nikoli abychom mohli vyjadl'it nazor na ucinnost jejich vnitl'nfch kontrolnfch systemu. 

• Posoudit vhodnost pouzitych ucetnfch pravidel, pl'imel'enost provedenych ucetnfch odhadu 
a informace, ktere v teto souvislosti pl'edstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pl'flohach ucetnfch 
zaverek. 

• Posoudit vhodnost pouzitf pl'edpokladu nepl'etrziteho trvanf pl'i sestavenf ucetnfch zaverek 
pl'edstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdene dukaznf informace existuje vyznamna 
nejistota vyplyvajfcf z udalosti nebo podminek, ktere mohou vyznamne zpochybnit schopnost 
Skupiny a Spolecnosti trvat nepl'etrzite. Jestlize dojdeme k zaveru , ze takova vyznamna nejistota 
existuje, je nasf povinnostf upozornit v nasf zprave na informace uvedene v teto souvislosti 
v pi'flohach ucetnfch zaverek, a pokud tyto informace nejsou dostatecne, vyjadl'it modifikovany 
vyrok. Nase zavery tykajf cf se schopnosti Skupiny a Spolecnosti trvat nepl'etrzite vychazejf 
z dukaznfch informacf, ktere jsme zfskali do data nasf zpravy. Nicmene budoucf udalosti nebo 
podmfnky mohou vest k tomu, ze Skupina nebo Spolecnost ztratf schopnost trvat nepl'etrzite. 

• Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenenf a obsah ucetnfch zaverek, vcetne pl'floh, a dale to, 
zda ucetnf zaverky zobrazujf podkladove transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vernemu 
zobrazenf. 

• Shromazdit dostatecne a vhodne dukaznf informace o financnfch informacfch tykajfcfch 
se spolecnostf nebo podnikatelskych cinnostf v ramci Skupiny, abychom mohli vyjadl'it vyrok 
ke konsolidovane ucetnf zaverce. Jsme odpovednf za l'fzenf auditu Skupiny, za dohled nad nfm 
a jeho provedenf. Vyjadl'enf vyroku zustava nasf vyhradnf odpovednostf. 

Nasf povinnostf je informovat pl'edstavenstvo, dozorcf radu a vybor pro audit mimo jine o planovanem 
rozsahu a nacasovanf auditu a o vyznamnych zjistenfch, ktera jsme v jeho prubehu ucinili, vcetne 
zjistenych vyznamnych nedostatku ve vnitl'nfch kontrolnfch systemech. 

Nasr povinnostf je rovnez poskytnout vyboru pro audit prohlasenf o tom, ze jsme spin iii pl'fslusne 
eticke pozadavky tykajfcf se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazfch a dalsfch zalezitostech, 
u nichz se lze realne domnfvat, ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pl'fpadnych souvisejfcfch 
opatl'enfch. 

Dale je nasf povinnostf vybrat na zaklade zalezitostf , o nichz jsme informovali dozorcf radu a vybor 
pro audit, ty, ktere jsou z hlediska auditu ucetnfch zaverek za bezny rok nejvyznamnejsf, a ktere tudfz 
pl'edstavujf hlavnf zalezitosti auditu , a tyto zalezitosti popsat v teto zprave. Tata povinnost neplatf, 
kdyz pravnf pl'edpisy zakazujf zvel'ejnenf takove zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjimecnem pl'fpade 
usoudfme, ze bychom o dane zalezitosti nemeli v nasf zprave informovat, protoze lze realne ocekavat, 
ze mozne negativnf dopady zvel'ejnenf pl'evazf nad pl'fnosem z hlediska vel'ejneho zajmu. 

6 



pwc 
Zprava nezavisleho auditora 

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy 

V souladu s clankem 1 0 odst. 2 naFfzenf EU uvadfme nasleduj[cf informace vyzadovane nad ramec 
Mezinarodnfch standardu auditu : 

Soulad vyroku s dodatecnou zpravou vyboru pro audit 

Potvrzujeme, ze nas vyrok auditora je v souladu s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit 
Spolecnosti, kterou jsme vyhotovili dnes die clanku 11 narfzenf EU. 

Urcenr auditora a delka provadenr auditu 

Auditorem Skupiny a Spolecnosti pro rok 2019 nas dne 18. bi'ezna 2019 jmenovala valna hromada 
Spolecnosti. Auditorem Skupiny a Spolecnosti jsme nepretrzite dva roky. 

Poskytnute neauditorske sluz:by 

Poskytnute neauditorske sluzby jsou uvedeny v bode 6.13 pi'flohy konsolidovane ucetnf zaverky. 

Sft' PwC neposkytla Spolecnosti ani Skupine zadne zakazane sluzby uvedene v clanku 5 narfzenf EU. 

19. cervna 2020 

Ptt(u«d~v11~;u10 /lufl/,, u 
zastoupena partnerem 

llri!tl lf-d&v 
Ing. Marek Richter 
statutarnf auditor, evidencnf c. 1800 
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