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Prohlaseni opravnénych osob emitenta

Pfedstavenstvo spolec¢nosti CREAM SICAV, a.s., vsouladu sust. § 118 odst. 4. pism. i)
zak. €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,

timto prohlasuje,
Ze podle jejich nejlepsiho védomi podava tato vyrocni zprava emitenta a jeho konsolidaéniho
celku vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni
Emitenta a jeho konsolida¢niho celku za uplynulé obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk(l hospodareni Emitenta a jeho konsolidaéniho celku.

V Praze, dne 27. dubna 2021

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



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

obchodni firma: CREAM SICAYV, a.s.
sidlo: Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4
IC: 285 45320
zapis v obchodnim rejstfiku: Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 15122
pravni forma: akciova spolecnost
predmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢niho fondu
depozitaf fondu: Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (dale
,CSOB“)

fond se Fidi pravnimi predpisy Ceské republiky
telefonicky kontakt: 573776 300
www stranky: www.creamfond.cz
organizacni slozka: Zlin, Vavrec¢kova 5657, PSC 762 17

Spole¢nost CREAM SICAV, a.s. je pro Ucely této vyrocni zpravy emitenta a jeho konsolidaéniho
celku nazyvana také jako , Emitent”, ,Spolecnost” nebo ,Fond”. Konsolidacni celek je pak nazyvan
také jako ,Skupina“.

Fond byl zaloZzen na dobu neurcitou zakladatelskou smlouvou ze dne 22. fijna 2008, ve znéni
zmény ze dne 12. ledna 2009. Zapis Fondu do obchodniho rejstfiku byl proveden dne
16. biezna 2009. Povoleni k &innosti investiéniho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou dne
23. Unora 2009, ¢. j. 2009/1216/570, pravni moc dne 23. Gnora 2009.

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

Fond se s ucinnosti k 1. zafi 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménnym zdakladnim
kapitalem. Fond uUcetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti od svého
ostatniho jméni a nevytvari podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie,
které predstavuji stejné podily na zapisovaném zakladnim kapitdlu spolecnosti, a investi¢ni akcie,
které predstavuji stejné podily na investi¢nim jméni spole¢nosti.

Na zakladé skutecnosti, Ze Fond presahl rozhodny limit ve smyslu ustanoveni § 17 zdkona
¢. 240/2013 Sb., podal Fond dne 29. ¢ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni €innosti
nadlimitniho samospravného investiéniho fondu. Na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o
rozsahu povoleni k ¢innosti samosprdvného investicniho fondu ze dne 27. ledna 2021 (pravni moc
dne 29. ledna 2021), €. j. 2021/009525/CNB/570 bylo Ceskou nérodni bankou potvrzeno, Ze
Emitent je opravnén presahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych investord a je
opravnén provadét svou vlastni administraci.

Rozhodnym obdobim se pro ucely této vyroc¢ni zpravy Emitenta a jeho konsolidaéniho celku
rozumi ucetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

Rozhodnym dnem se pro ucely této vyro¢ni zprdvy Emitenta a jeho konsolidaéniho celku rozumi
31. prosince 2020.



Hodnoty jsou vykazovany v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii (,,IFRS“).

Dcefiné spolecnosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefinych spole¢nosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla, velikosti
majetkové ucasti a hlasovacich prav (pokud se lisi) a pfedmétu c¢innosti. Tyto dcefiné spolecnosti
tvori s Emitentem konsolidaéni celek:

CREAM R.B.A., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét Cinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné
CREAM Real Estate, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét Cinnosti: spradva nemovitosti, servisni organizace

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

CREAM property, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét Cinnosti: prondajem nemovitosti

CREAM assets, s.r.o0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét Cinnosti: prondajem nemovitosti

CREAM service s.r.o0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

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

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét Cinnosti: obchodni ¢innost, ndkup a prodej

Cenné papiry Emitenta

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

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
druh: Investicni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: byly ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Burza cennych papirli Praha, a.s.
7. listopadu 2016

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Veskeré vyse uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.
Z4adné akcie Fondu nejsou v drzeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drzeni jeho dcefinych
spolecnosti.
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2. Zprava predstavenstva

spolec¢nosti CREAM SICAV, a.s.,

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

vlozka 15122 (déle jen ,Emitent”, ,Fond“ nebo ,Spolecnost”).

za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
(dale jen ,,Rozhodné obdobi*)

Predstavenstvo spolecnosti plsobilo po celé Rozhodné obdobi v tomto sloZeni:

JUDr. Petr Svatos predseda predstavenstva
Ing. Martin Jarolim, MBA ¢len predstavenstva
Mgr. Roman Svec ¢len pFedstavenstva

Zprava predstavenstva o podnikatelské cinnosti spole¢nosti a o stavu jejiho majetku.

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselskd 262/34, 140 00 Praha 4,
IC: 285 45 320, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 15122, timto predklada valné hromadé zpravu predstavenstva o podnikatelské cinnosti
Spolecénosti a stavu jejiho majetku v souladu s ustanovenim § 436, odst. 2. zakona ¢. 90/2012 Sh.
o obchodnich korporacich, za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 (dale jen ,,Rozhodné
obdobi“).

Spole¢nost v rozhodném obdobi ddle realizovala svou investi¢ni €innost v souladu s platnymi
vnitfnimi  pfedpisy a schvadlenou investi¢ni strategii. PredevSiim se jedna o investice
do nemovitosti, realitnich a obchodnich spole¢nosti a pohleddvek za realitnimi a obchodnimi
spolecnostmi. Jedna se tedy o investice do primarnich a doplfikovych aktiv, v souladu s vnitfnimi
predpisy Spole¢nosti.

Nové investice v Rozhodném obdobi

Fond v Rozhodném obdobi nepofidil Zddna novd nemovitostni aktiva.

Fond v Rozhodném obdobi poftidil jako doplrikové aktivum pohledavku zajisténou nemovitosti vici
spolecnosti Hraci karty, s.r.o.

Prodana aktiva v Rozhodném obdobi

Fond v Rozhodném obdobi prodal nasledujici nemovitostni aktiva: 21 jednotek v budové c.p.
5648, J. A. Bati, Zlin (MAX 32).

Fond v Rozhodném obdobi prodal minoritni majetkovy podil ve vysi 40 %, ktery vlastnil jako
doplnkové aktivum (urceny k naslednému prodeji) ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 -
Zizkov, Rehotova 908/4, PSC 130 00, s predmétem ¢&innosti: provozovani prodejen obuvi ALDO.

V souladu s pfijatou strategii se Spole¢nost vénovala predevsim spravé a investicim do stdvajiciho
portfolia aktiv. Ucelem téchto investic bylo zvySeni kvality nemovitostnich aktiv se zdmérem
navyseni vynosu jejich prondjmem.



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

- realizace zésadni rekonstrukce nemovitosti Ceskd Lipa, Berkova

- realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti:
o Zlin, aredl Svit, b. 103 (rekonstrukce prostor pro nového najemce)
o Zlin, aredl Svit, b. 32 (rekonstrukce prostor pro hotel)
o Usti nad Labem, DvoFakova (rekonstrukce — vytah)

Spole¢nost se rovnéz podilela na investicich svych dcefinych spolecnosti do jejich nemovitostnich
aktiv a to zejména:

- dokonceni projektu zasadni rekonstrukce objektu Brno, Moravské nameésti ve vlastnictvi
dcetiné spolec¢nosti CREAM Brno, a.s.

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

- koupé& nemovitosti Havifov-Sumbark do vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM property,
s.r.o.

- realizace rekonstrukce nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 123 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti
CREAM assets, s.r.o. (rekonstrukce prostor pro nového najemce)

Veskeré vyse citované investice, a to jak do nemovitosti vlastnénych pfimo Spolecnosti nebo
nemovitosti vlastnénych dcefinymi spole¢nostmi jsou realizovany za ucelem pfipravy kvalitnich
obchodnich, administrativnich, skladovych a bytovych prostor se zdmérem jejich nasledného
pronajmu. Veskeré investi¢ni akce byly dikladné pripraveny jak po strance obchodné technické,
tak ekonomicko-pravni a na jejich realizace Spolecnost spolupracuje s externimi financujicimi
subjekty. Jedna se zejména o Oberbank AG a CSOB.

Predstavenstvo informuje, Ze veSkeré vySe popsané investice do stavajicich aktiv byly realizovany
plné v souladu s platnymi pravnimi predpisy a vnitfnimi predpisy Spole¢nosti.

Investi¢ni majetek Spolecnosti v soucasné dobé tvori 87 staveb spolu s pozemky, které tvofi
samostatny funkcéni celek (skladové, vyrobni aredly apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzivany
ke komerénim ucellm. Jednd se o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory,
které jsou z ¢asti tvoreny rovnéz bytovymi prostory.

Dale je investicni majetek Spolecnosti tvoren akciovymi a obchodnimi podily v realitnich
a obchodnich spolec¢nostech tak, jak je definuje statut Spolecnosti a pohleddvkami za realitnimi
a obchodnimi spole¢nostmi. Podrobné rozloZeni aktiv je uvedeno ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

Hlavni provozni hospodarskd cinnost Spolecnosti je naddle tvorena pronajimanim vlastnich
nebytovych a bytovych prostor.

V prlibéhu Rozhodného obdobi nedoslo u Spolecnosti ke zméné v predstavenstvu. V prabéhu
Rozhodného obdobi doslo u Spole¢nosti ke zméné ani v dozorci radé. Ke dni 15. prosince 2020 se
stal ¢lenem dozor&i rady pan Petr Tankd, ktery nahradil pani Aimu Svecovou.



V nasledném hospodarském obdobi (od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021) Spolecnost realizuje
a bude realizovat tyto investice do nemovitostnich aktiv:

- realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti Fondu dle planu oprav
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:

o nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 34 a b. 103

o Panorama Zlin Okruzni

o Ostrava, A. Bejdové

Spole¢nost se rovnéz podili a bude podilet na investicich svych dcefinych spole¢nosti do jejich
nemovitostnich aktiv a to zejména:

- pokradujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A., a.s.
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:
o nemovitosti Zlin, aredl Svit, b. 123 ve vlastnictvi dcefiné spoleé¢nosti CREAM assets,
s.r.o.
o nemovitosti Zlin, aredl Svit, b. 64/2 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM
assets, s.r.o.
- realizace rekonstrukce nemovitosti Olomouc, 1. mdje ve vlastnictvi dcefiné spoleénosti LD-
reality, s.r.o. (rekonstrukce prostor pro nového najemce)

Fond v nasledujicim obdobi pfedpokladd, zZe vliv pandemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad
na ekonomiku plosné, tedy i na segment podnikdani Fondu a jeho Skupiny. Fond peclivé
vyhodnocuje informace a nafizeni vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledruje
pfi rozhodovani ve svém podnikani, a to v souladu s platnymi vnitfnimi pfedpisy a schvalenou
investi¢ni strategi.

Praha, 27. dubna 2021
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3. Zprava dozorci rady

spolec¢nosti CREAM SICAV, a.s.,
se sidlem Praha 4, Nusle, Nuselska 262/34, PSC 140 00, IC: 285 45 320,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,

vlozka 15122 (déle jen ,Emitent”, ,Fond” nebo ,Spolecnost”).

za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
(dale jen ,,Rozhodné obdobi“)

Dozorci rada pUsobila v Rozhodném obdobi v tomto sloZeni:

JUDr. Renata SvatoSova predsedkyné dozorci rady

Ing. Blanka Jarolimova ¢lenka dozor¢i rady

Alma Svecova ¢lenka dozor¢i rady do 30. listopadu 2020
Petr Tankd ¢len dozor¢i rady od 15. prosince 2020

Dozorci rada prabézné plnila své ukoly, vyplyvajici z prislusnych pravnich predpisd, stanov
spole¢nosti a vnitfnich predpisi Fondu. Zejména dohliZzela na vykon cinnosti predstavenstva
Fondu a realizaci jeho podnikatelské ¢innosti.

V prabéhu celého svého funkéniho obdobi, tedy i v Rozhodném obdobi, pribéiné dohlizela
na provadéni interniho auditu jednotlivych Utvard Fondu. Vsouladu s platnou legislativou
a vnitinimi predpisy Fondu byla seznamovana se zpravami interniho auditora.

Rovnéz byla seznamena s pribéznou ¢innosti a zavérecnymi zpravami Utvaru compliance.

Tyto informace a soucasné informace od predstavenstva, pfipadné zdil¢ich utvarl, byly
projednany dozorci radou na jednotlivych zasedanich v prlibéhu Rozhodného obdobi. V ramci své
kontrolni ¢innosti neshledala dozorci rada zadné poruseni platnych pravnich predpist, statutu
Fondu, ani jeho dalSich vnitfnich predpisa.

Dozor¢i rada vyhodnotila, v souladu s ustanovenim § 7 vyhlasky ¢. 244/2013 Sh. v platném znéni,
Ze fidici a kontrolni systém Fondu je Ucinny, uceleny a pfiméreny povaze a rozsahu cinnosti,
kterou se zabyva Fond.

Dozor¢i rada sledovala postup sestavovani Ucetni zavérky k 31. prosinci 2020 a realizovala
kontrolni ¢innost nad procesem povinného auditu Ucéetni zavérky, a to ve spoluprdci s ¢leny
vyboru pro audit.

Nasledné dozorci rada prezkoumala fadnou konsolidovanou a individualni Gcetni zavérku Fondu
k 31. prosinci 2020, véetné ndvrhu na rozdéleni zisku, a Zpravu pfedstavenstva o vztazich mezi
propojenymi osobami.

Dozorci rada konstatuje, Ze nema vici vySe uvedenym dokumentim zadné pripominky a namitky.

\@WQ

JUDr. Renata Svatosova
predsedkyné dozorci rady
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4. Informace pro akcionare podle ust. § 118
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NaleZitosti vyro¢ni zpravy podle ust. § 118 odst. 4. pism. a), d), k) zadkona
¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu (dale jen ,ZPKT")

§ 118 odst. 4. pism. a) ZPKT - Ciselné udaje a informace o financni situaci, podnikatelské
¢innosti a vysledcich hospodaieni emitenta a jeho konsolidac¢niho celku za uplynulé
ucetni obdobi v rozsahu ciselnych tdaja a informaci uvadénych v prospektu, s uvedenim
dilezitych faktord, rizik a nejistot, které ovlivnily financni situaci, podnikatelskou ¢innost
nebo vysledky hospodafeni emitenta a jeho konsolidacniho celku, a jejich dopadd.

V souladu s dokumentem Ceské narodni banky poskytujicim prehled pozadavkd na obsah
a zpUsob uvefejnéni vyroéni zpravy emitentll kdtovanych cennych papiru jsou nize uvedeny blizsi
informace napliujici ust. § 118 odst. 4. pism. a) ZPKT.

Udaje o emitentovi

Zdkladni udaje o emitentovi

Zakladni udaje o emitentovi jsou uvedeny v ¢asti |. — Zakladni Udaje o fondu této vyrocni zpravy.

DdleZité uddlosti ve vyvoji podnikdni emitenta; jsou blize uvedeny ve Zpravé predstavenstva
o podnikatelské ¢innosti spolecnosti a o stavu jejiho majetku, kterd je soucasti této vyrocni zpravy.

Hlavni investice (v¢. ¢dstek) za ucetni obdobi (investice v_daném ucetnim obdobi probihajici
i ukoncené) vc. jejich rozliSeni na investice tuzemské a zahrani¢ni a zpusobu jejich financovdni
(vlastni zdroje vs. cizi zdroje);

Fond v u¢etnim obdobi realizoval svou investi¢ni ¢innost v souladu s platnymi vnitfnimi predpisy
a schvalenou investi¢ni strategii. PfedevSim se jedna o investice do nemovitosti, realitnich
a obchodnich spolecnosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spole¢nostmi. Jednd se tedy
o investice do primarnich a doplfikovych aktiv, v souladu s vnitinimi pfedpisy Fondu, zejména
statutem.

Fond realizoval pouze tuzemské investice.

Investice Ize rozdélit do dvou zakladnich okruh(. Jedna se o investice do stavajicich jiz vlastnénych
aktiv a dale investice do aktiv nové pofizovanych.

Investice do stavajicich aktiv:

Emitent k rozvahovému dni vlastni 87 a jeho dcefiné spole¢nosti 10 samostatnych nemovitosti
a nemovitostnich celk(i v CR, zejména v Praze, krajskych méstech a okresnich méstech.



NiZe uvedené nejvyznamnéjsi realizované investice do stdvajicich aktiv v Rozhodném obdobi maji
za cil pfipravit kvalitni komercéni a bytové prostory k dosaZzeni maximdlniho vynosu z jejich
pronajmu.

- realizace zésadni rekonstrukce nemovitosti Ceskd Lipa, Berkova
celkova planovana vyse investice (rozsifeno): 20,9 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji
- realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti:
o Zlin, aredl Svit, b. 103 (rekonstrukce prostor pro nového najemce)
o Zlin, aredl Svit, b. 32 (rekonstrukce prostor pro hotel)
o Usti nad Labem, Dvorakova (rekonstrukce — vytah)
celkova vyse investice: 6,7 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji
Jedna se o dokoncené investice.

Fond se rovnéz podilel na investicich svych dcefinych spole¢nosti do jejich nemovitostnich aktiv
a to zejména:

- dokonceni projektu zasadni rekonstrukce objektu Brno, Moravské nameésti ve vlastnictvi
dceriné spolecnosti CREAM Brno, a.s.
celkova planovana vyse investice (rozsifeno): 153,1 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Uvér Oberbank AG)
- pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A., a.s.
- koupé nemovitosti Havifov-Sumbark do vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM property,
s.r.o.
vysSe investice: 25,0 mil K¢
pomérné financovani investice vlastnimi a cizimi zdroji (Gvér CSOB)
- realizace rekonstrukce nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 123 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti
CREAM assets, s.r.o. (rekonstrukce prostor pro nového najemce)
vySe investice: 4,9 mil K¢
financovani investice vlastnimi a zdroji
Jedna se o dokoncené investice.

Nové pofizené investice a prodana aktiva v icetnim obdobi

Nové investice v Rozhodném obdobi
- Fond v Rozhodném obdobi nepofidil Zddna nova nemovitostni aktiva.
- Fond vRozhodném obdobi pofidil jako doplikové aktivum pohleddvku zajisténou
nemovitosti vci spolecnosti Hraci karty, s.r.o.

Prodana aktiva v Rozhodném obdobi

- Fond v Rozhodném obdobi prodal nasledujici nemovitostni aktiva: 21 jednotek v budové
¢.p. 5648, J. A. Bati, Zlin (MAX 32) v hodnoté 25,9 mil. K¢ Dalsi prodej vyclenénych
jednotek bude pokracovat.

- Fond v Rozhodném obdobi prodal minoritni majetkovy podil ve vysi 40 %, ktery vlastnil
jako doplriikové aktivum (uréeny k naslednému prodeji) ve spolecnosti FLAIRCOM s.r.o,
Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, s predmétem <¢innosti: provozovéni
prodejen obuvi ALDO.
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V souladu s pfijatou strategii se Spole¢nost vénovala predevsim spravé a investicim do stdvajiciho
portfolia aktiv. U¢elem téchto investic bylo zvy$eni kvality nemovitostnich aktiv se zdmérem
navyseni vynosu jejich prondjmem.

Udaje o hlavnich budoucich investicich emitenta, ke kterym se jeho Fidici orgdny jiZ pevné zavdzaly
véetné ocekdvanych zdroju financovdni téchto investic;

Hlavni budouci investice emitenta

Emitent se zavazal v pfiStim hospodarském obdobi k nasledujicim investicim:

- realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti Fondu dle planu oprav
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:
o nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 34 a b. 103
o Panorama Zlin Okruzni
o Ostrava, A. Bejdové
celkova vyse investice: 25,6 mil. K¢
financovani investice cizimi zdroji (Oberbank AG)

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

- pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A., a.s.
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:
o nemovitosti Zlin, aredl Svit, b. 123 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM assets,
s.r.o.
o nemovitosti Zlin, aredl Svit, b. 64/2 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM
assets, s.r.o.
celkova vyse investice: 8,5 mil. K¢
financovani investice cizimi zdroji (IC dvér CREAM SICAV)
- realizace rekonstrukce nemovitosti Olomouc, 1. maje ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti LD-
reality, s.r.o. (rekonstrukce prostor pro nového najemce)
celkova vyse investice: 8,1 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

Piehled podnikani

Popis podnikdni emitenta a jeho hlavnich ¢innosti vé. uvedeni hlavnich kateqgorii produktt i sluZeb

Fond ma za cil zejména pofizovani a provozovani aktiv z oblasti nemovitostniho trhu. Akvizice maji
formu bud pfimého nebo nepfimého nabyvadni nemovitosti nebo podild v realitnich
spole¢nostech, vcetné spolecnosti ovladajicich realitni spole¢nosti. Fond muze dopliikové
pofizovat majetkové podily (napf. obchodni, akciové, druzstevni apod.) ivobchodnich
spolecnostech, dale pak miZe investovat i do pohledavek nesouvisejicich s nemovitostmi. Fond
pfimo ¢i nepfimo pofizuje nemovitosti, realitni a obchodni spolecnosti a dalsi aktiva vymezena
statutem fondu primarné na tzemi Ceské republiky.

Uvedeni vsech vyznamnych novych zavedenych produktu Ci sluZzeb

V Rozhodném obdobi fond nezaved| Zadny novy produkt nebo sluzbu.
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Popis trhd, na kterych emitent soutézi, a rozélenéni pfiimd podle téchto jednotlivych trhi a podle
Cinnosti, ze které plynou

Fond vramci Ceské republiky plsobi zejména na trhu s nemovitostmi a v men$im rozsahu
se zabyva ndkupem pohleddvek a obchodnich spoleénosti. PFfijmy z ¢innosti na nemovitostnim
trhu spocivaji vinkasu ndjemného nebo prodeje nemovitosti nebo podill v realitnich
spolecnostech. V pfipadé pohledavek se jedna o inkaso pohleddvek nebo pfijmy z prodeje
pohledavek tfetim osobam.

Vynosy Fondu v souvislosti s ekonomickou ¢innosti Emitenta za rok 2020 ¢inily 266 163 tis. K¢,
z toho vynosy z ndjmu a sluzeb souvisejicich Cinily 221 297 tis. K¢.

Mira zdvislosti na patentech nebo licencich, primyslovych, obchodnich nebo financnich smlouvdch
nebo novych vyrobnich postupech, pokud je to pro jeho podnikdni podstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavisly na patentech nebo licencich, primyslovych, obchodnich nebo
financ¢nich smlouvach nebo novych vyrobnich postupech.

Organizacni struktura
Strucny popis skupiny (je-li emitent soucdsti skupiny) a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvofi Fond a Fondem ovladané osoby. BlizZsi popis skupiny, resp. vztah( z pohledu Fondu
jako ovladané osoby je uveden ve Zpravé o vztazich mezi propojenymi osobami dle ust. § 82
anasl. zak. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, kterd je soucasti této
vyrocni zpravy. Fondem ovladané osoby vcetné velikosti majetkové Ucasti jsou uvedeny
v nasledujicim bodu této vyrocni zpravy.

Seznam vyznamnych dcerinych spolecnosti: ndzev, sidlo, velikost majetkové ucasti a hlasovacich
prav, pokud se lisi

CREAM R.B.A., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
PFfedmét Cinnosti: sprdva nemovitosti, servisni organizace

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

CREAM property, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét Cinnosti: pronajem nemovitosti

CREAM assets, s.r.o0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

CREAM service s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

LD-reality, s.r.o., Olomouc, 1. méje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %
Pfedmét Cinnosti: pronajem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: obchodni ¢innost, ndkup a prode;j
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Skupina v ramci Ceské republiky pisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mensim rozsahu se
zabyva nakupem pohledavek a obchodnich spole¢nosti. Pouze jedina spolecnost (INCOME service,
a.s.) se zabyva jinym predmétem cinnosti — nakup a prodej zboZi. PFijmy zcinnosti
na nemovitostnim trhu spocivaji vinkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podild
v realitnich spolecnostech. V ptipadé pohleddvek se jednd o inkaso pohledavek nebo pfijmy
z prodeje pohledavek tfetim osobam.

v tis. K¢ rok koncici 31. prosince 2020
Provozni vynosy Skupiny celkem 416 160
z toho: Trzby z najmu a sluZzeb souvisejicich 265 739
Trzby ze smluv se zdkazniky 104 956

z toho:
Trzby z realizace investi¢nich akci 47 313
Trzby z prodeje zbozi 44 998
Trzby z poskytovanych sluzeb 12 645
Trzby ostatni 45 465

Nemovitosti, stroje a zafizeni

Udaje o stdvajicich_nebo pldnovanych vyznamnych hmotnych dlouhodobych aktivech, véetné
popisu_nemovitosti, a to i pronajatych, a jejich vécnych bremen, a vcetné popisu veskerych
problémd v oblasti Zivotniho prostredi, které mohou ovlivnit vyuZiti hmotnych dlouhodobych aktiv
ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich soucasti

Fond vlastni velké mnoZstvi nemovitosti na Uzemi Ceské republiky. Nemovity majetek Fondu
v soucasné dobé tvori 87 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladové,
vyrobni aredly apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti Fondu. Jedna se
o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkovd souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi fondu ¢inila k Rozvahovému dni 2 759 895
tis. K& Mezirocni narlst hodnoty dle posledniho precenéni na redlnou hodnotu pro Gcely zavérky
k 31. prosinci 2020 ¢inil 10,4 % a byl dan vSeobecnym rlstem cen na trhu nemovitosti a dale
dokonéenymi investicemi. Celkovd hodnota investic do nemovitosti Cinila k Rozhodnému dni
2 777 049 tis. K¢ a mimo ocenéné nemovitosti zahrnuje i investice do nemovitosti v pfipravé a
zaméru v hodnoté 17 154 tis. K¢ (zejména projekty). DalSi pfecenéni nemovitosti na realnou
hodnotu bude provedeno pro ucely roc¢ni zavérky k 31. prosinci 2021. Nemovitosti, které byly
pofizeny Cirekonstruovdny za vyuziti bankovniho Uvéru, jsou zatizeny zastavnim pravem
financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna bfemena k nemovitostem emitenta
spocivaji zejména v ulozZeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti, prdvu cesty, pravu chlize a
jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch Fondu zistava konstantni:
63 % sklady
14 % kancelare, administrativa

17 % obchod, sluzby
6 % byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti ¢ini 73 % (mezirocni pokles 0 9 %, zejména z dGvodu
ukonéeni nadjemni smlouvy na nemovitosti Pferov Trzni, ktera byla na dobu urcitou).
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Do portfolia nemovitosti Fondu patfi napfiklad dynamickd multifunkéni budova max32
(Zlin, J. A. Bati 5648), kterd poskytuje komfort loftového pronajmu studentlim, mladym lidem
a rodindm. Jedna se o velmi zdafilou celkovou revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Batovych
zdvodl ve Zliné. Industridlni atmosféru mista wvyuzZivaji i firmy ve 34. budové
(Zlin, Vavreckova 5657), ktera nabizi k prondjmu kancelarské jednotky a skladové prostory.
Vramci Ceské republiky pronajima Fond bytové jednotky napfiklad v Praze, Ceské Lipé
a Olomouci.

V prehledové tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Fondu,
s vyjadienim realné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci 2020.

Podlahové | Technicky
Nemovitost Katastralni LV Zpusob vyuziti k Typ nemovitost, plocha stav UdrZitelnost| Reélna hodnota
pronajmu/prodeji/via vhodnd k
adresa Uzemi s uziti Ucel pronajmu pronajmu | nemovitosti | najemct k 31.12.2020
CREAM SICAV, a.s.
Zlin, J.A.Bati 5648 - k pronajmu tfetim bydleni, sluzby,
32.budova Zlin 4954 subjektim obchod 11708 m2| velmi dobry ano 351276 000 K¢
Zlin, Vavreckova 5657- k pronajmu tfetim
34.budova Zlin 4954 subjektiim sklady, administrativa | 53 583 m2| velmi dobry ano 290 252 000 K&
Praha 7, HoleSovice, k prondjmu tretim bydleni, sluzby,
Ovenecka 381 HoleSovice 927 subjektiim obchod 2099 m2| velmi dobry ano 211960 000 K&
Praha 3, Zizkov, k pronéjmu tretim
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjektiim bydleni, administatva| 1855 m2| velmi dobry ano 131226 000 K&
Moravska k pronéjmu tretim
Ostrava, 30. dubna Osfrava 6713 subjektiim administrativa 4679 m2| velmi dobry ano 115671 000 K&
k pronajmu tfetim
Olomouc, Palackého 592|Olomouc - mésto | 618 subjektiim bydleni, sluzby 2562 m2| velmi dobry ano 103 502 000 K&
Tynisté nad Orlici, k pronéjmu tretim
Vrchlického 323 Tynis® nad Orlici| 1751 subjektim sklady 41875 m2 dobry ano 100 901 000 K&
Ostrava, Poruba, k pronajmu tretim
A.Bejdové 1810/10 Poruba - sever 970 subjektim obchod, sluzby 2834 m2 dobry ano 94 802 000 K¢
Zlin, Jizni svahy, Okruzni k pronajmu tretim
4701 Zlin 4954 subjektim obchod, sluzby 4514 m2| velmi dobry ano 99 201 000 K¢
Zlin, ffida T.Bat 5658 - k pronajmu tfetim
103.budova Zlin 4954 subjektim sklady, administrativa | 13 052 m2| velmi dobry ano 98 577 000 K¢
Zlin, J.A.Bati 5637 - k pronajmu tretim
12.b. Zlin 24841 subjektlim sklady, administrativa [ 2 228 m2| velmi dobry ano 91 340 000 K¢
k pronajmu tfetim
Prerov, Trzni2902/14  [Prerov 82 subjektim sklady 20924 m2 dobry ano 65 375 000 K¢
Ustinad Labem, k pronajmu tfetim administrativa,
Dvorakova 3134/2 Ustinad Labem | 3052 subjektiim obchod 4003 m2| velmi dobry ano 57 329 000 K¢
Hradec Kralové, nam. k pronéjmu tretim
Svobody 450 Hradec Kréalové | 3000 subjektiim bydleni, sluzby 1554 m2 dobry ano 45291000 K¢
Praha 4, Nusle, k pronéjmu tretim
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektiim administrativa 819 m2| velmi dobry ano 47 325000 K&
Zlin - Lipa, skladovy k pronajmu tretim
aredl Kleclvka 167 subjektiim sklady 6051 m2 dobry ano 42 085000 K&
Liberec, Moskevska k pronajmu tretim
638/8 Liberec 12567 subjektiim administrativa, sluzby [ 1255 m2 dobry ano 37 420 000 K¢
Ceské Budgjovice, Karla |Ceské k pron&jmu tretim
IV./417 Budéjovice 341 subjektim administrativa, bydleni| 1484 m2 dobry ano 38 889 000 K¢
Blansko, Wanklovo nam. k pronajmu tretim administrativa,
4 Blansko 1329 subjektim obchod 1073 m2| velmi dobry ano 32090 000 K¢
Praha 9, Vinof, k pronajmu tretim
Mladoboleslavska 330  |VinoF 571 subjektim sklady 2126 m2 dobry ano 38726 000 K¢
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Nemovitosti dcefinych spole¢nosti Fondu a jejich soucasti

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

Celkovad souhrnna hodnota nemovitosti dcefinych spole¢nosti Cinila k Rozvahovému dni 835
575 tis. K. Mezirocni nartst hodnoty dle posledniho precenéni na redlnou hodnotu pro uUcely
zavérky k 31. prosinci 2020 c¢inil 25,3 % a byl dan vSeobecnym rlistem cen na trhu nemovitosti a
dale zejména dokoncenou investici do projektu Zlin, b. 64 spolec¢nosti CREAM assets, s.r.o a
investici do projektu Brno, Moravské namésti spole¢nosti CREAM Brno, a.s. Nové byla do portfolia
nemovitosti spoleénosti CREAM property, s.r.o. pofizena nemovitost Havifov-Sumbark.

Celkova hodnota investic do nemovitosti za Skupinu ¢inila k Rozhodnému dni 3 626 241 tis. K¢ a
mimo ocenéné nemovitosti v hodnoté 3 595470 tis. K¢ (meziroéni narlst dle precenéni na
redlnou hodnotu k 31. prosinci 2020 za Skupinu ¢inil 13,5 %) zahrnuje i investice do nemovitosti
v pripravé a zdméru v hodnoté 30 771 tis. K¢ (zejména projekty).

Dalsi precenéni nemovitosti narealnou hodnotu bude provedeno pro Ucely rocni zavérky
k 31. prosinci 2021. Nemovitosti, které byly pofizeny ¢i rekonstruovany za vyuziti bankovniho
Uvéru, jsou zatizeny zdstavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna
bfemena k nemovitostem spocivaji zejména v ulozeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti,
pravu cesty, pravu chlze a jizdy.

V prehledové tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku dcefinych
spolecnosti Fondu s vyjadienim redlné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci 2020.
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Podlahové | Technicky
Nemovitost Katastrélni LV ZpUsob vyuziti k Typ nemovitost, plocha stav UdrZitelnost| Realna hodnota
pronajmu/prodejilvia vhodna k
adresa Uzemi sni uZiti Ucel pronajmu prondjmu | nemovitosti | najemct k 31.12.2020

CREAM Brno

Brno, Moravské namésti k pronajmu tetim administrativa,

75413 Vevefi 696 subjektiim obchod 8449 m2| velmi dobry ano 228 228 000 K¢
k prongjmu tfetim administrativa,

Brno, Herpicka 800/6  |Styfice 943 subjektim obchod 16 675 m2| velmi dobry ano 214174 000 K&

CREAM assets, s.r.0.
k pronajmu tFetim

Zlin, - 64/2. budova Zlin 27481 subjektlim administratva 7436 m2| velmi dobry ano 157 983 000 K&
k pronajmu tetim

Zlin, - 123. budova Zlin 27481 subjektlim sklady, administratva [ 11 104 m2(  dobry ano 36 543 000 K&
k pronajmu tetim

Zlin, - 112. budova Zlin 27481 subjektiim sklady 2780 m2|  dobry ano 9560 000 K¢

CREAM property, s.r.0.
k pronajmu tFetim

Zlin, - 21/2. budova Zlin 27181 subjektlim obchod 692 m2| velmi dobry ano 32 800 000 K&
k pronajmu tetim

Zlin, - 105. budova Zlin 27181 subjektlim sklady 2962 m2| velmi dobry ano 35 348 000 K&
k pronajmu tetim administrativa,

Havifov Sumbark Sumbark 1356 subjektiim obchod 1747m2(  dobry ano 24950 000 K&

LD - reality, s.r.o.

Olomouc, 1. Maje k pronajmu tetim administrativa,

832/16 Olomouc - mésto | 4636 subjektlim obchod 1165 m2| velmi dobry ano 24 392 000 K¢

CREAMRBA, as.
k prongjmu tfetim

pozemky Zlin Zlin 26754 subjektim pozemky, parking [ 17047 m2|  dobry ano 71597 000 K&
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Lokace nejvyznamnéjsich nemovitosti Fondu a dcefinych spole¢nosti Fondu
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Typova segmentace pronajimanych ploch Skupiny cini:
62 % sklady

17 % kancelare, administrativa

16 % obchod, sluzby

5% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti ¢ini 73 % (meziro¢ni pokles o 3 %).
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Podily Fondu v dcefinych spole¢nostech

Vedle nemovitého majetku vlastni Fond i akcie a podily v dcefinych spolecnostech.
NiZe specifikujeme prehled ucasti Fondu s vycislenim realné hodnoty

Podily Fondu v dcefinych spolecnostech k 31. prosinci 2020 (v tis. K¢):

Akcie CREAM R.B.A,, a.s. 53342
Akcie CREAM Brno, a.s. 51 008
Akcie INCOME service, a.s. 4042
Podil v CREAM property, s.r.o. 38 797
Podil v CREAM assets, s.r.o. 83186
Podil v CREAM Real Estate, s.r.o. 8 988
Podil v CREAM service s.r.o. 131
Podil v LD — reality s.r.o. 3258

Stroje a zafizeni

Fond nevlastni Zddné vyznamné stroje a zatizeni. V majetku fondu jsou IT HW - technologie, EPS
a EZS, jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravni prostfedky. Souhrnna ucetni
hodnota stroji a zafizeni neni vyznamna. RovnéZ dcefiné spolecnosti Fondu nevlastni Zadné
vyznamné stroje a zafizeni.

Zivotni prostiedi a vlivy

Fond ani zZadna z dcefinych spolecnosti si neni védoma Zadnych prekazek, problémi ¢i negativnich
vlivll v oblasti Zivotniho prostfedi, které by omezovaly ¢i negativné ovliviiovaly podnikatelskou
¢innost Fondu nebo dcefinych spolecnosti a fadné vyuZivani hmotnych dlouhodobych aktiv. Toto
vyhodnoceni provedl Fond a ostatni subjekty Skupiny ve vztahu ke kratkému, stfednimu i
dlouhodobému horizontu.

Vliv ¢innosti Fondu a ostatnich subjektd Skupiny je velmi vstficny Zivotnimu prostfedi a ma na
Zivotni prostfedi minimalni dopad. Subjekty Skupiny CREAM velmi dbaji na ochranu Zivotniho
prostfedi a na snizovani negativnich dopadl na néj.

Fond a subjekty Skupiny realizuji udrzitelné investice, tedy takové investice do hospodarské
¢innosti, které pfispivaji k environmentalnim cilim, jako jsou investice mérené napf. klicovymi
ukazateli pro ucinnost zdrojii ohledné vyuZivani energie, energie obnovitelnych zdroj(i, surovin,
vody a puady, produkce odpadl, emisi sklenikovych plyn( nebo ukazateli jejiho dopadu na
biologickou rozmanitost a obéhové hospodarstvi nebo investice do hospodarské Cinnosti, ktera
pfispiva k socidlnim cillm, zejména investice, ktera prispiva k feseni nerovnosti, nebo investice
podporujici socidlni soudrZznost, socidlni integraci a pracovnépravni vztahy nebo investice
do lidského kapitalu nebo hospodarsky Ci socialné znevyhodnénych komunit, za predpokladu, ze
tyto investice vyznamné neposkozuji Zadny zuvedenych cild a spolecnosti, do nichz je
investovano, dodrZuji postupy fadné spravy a fizeni, zejména ohledné fadnych struktur fizeni,
vztah( se zaméstnanci, odménovani prislusnych zaméstnancl a dodrzovani danovych predpisu.
Fond ¢i subjekt Skupiny mlze vramci komplexni analyzy investice zohlednit téZz urdita rizika
tykajici se udrzitelnosti, pak se predevsim jednd o rizika environmentalni, jako jsou kupf.
energetickd narocnost budovy, stav energorozvodd, rizné ekologické zatéze, s tim, Ze uZ nyni
Fond a subjekty Skupiny usiluji a cini opatfeni, aby sniZovaly energetickou narocnost jiz
obhospodafovanych nemovitosti a ve vétsi mife vyuzivaly obnovitelné zdroje energie. Soucasné
sleduji trendy ve vyvoji technologii v souvislosti se zabezpecenim provozu nemovitého majetku, a
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tyto se snaZi pouzivat. Soucasné je vylouceno, aby Fond ¢i subjekt Skupiny uskutecnil investici
v podobé pofizeni majetkové Ucasti v pravnické osobé, u niz by v ramci due diligence zjistil, Ze
dana prdavnickd osoba nedodrzuje ¢i zdmérné porusuje postupy radné spravy a fizeni.

Provozni a financni prehled

Popis financni situace a jejiho vyvoje za dané ucetni obdobi

Financni situace k 31. prosinci 2020

Finan¢ni pozici Fondu a Skupiny Ize definovat nasledujicimi udaji:

Fond Skupina

v tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2019 31. prosince 2020 | 31. prosince 2019
Aktiva celkem 3471203 3015214 3922 624 3627 461
Dlouhodoba aktiva 3256 604 2789730 3651826 3212958
Kratkodoba aktiva 214 599 225484 270798 414503
Pasiva celkem 3471 203 3015214 3922 624 3627 461
Vlastni kapital 10 812 9360 14 070 12 281
Dlouhodobé zavazky

celkem 595 232 588 402 981 192 881 992
Kratkodobé zavazky

celkem 72 070 106 583 157 201 422 207
Cistd aktiva

pfipadajici k

investi¢nim akciim 2793089 2 310 869 2770161 2310981

U Fondu dosSlo vRozhodném obdobi ve srovndni spredchozim ucetnim obdobim
ke zvyseni bilan¢ni sumy o 455 989 tis. K¢, a to zejména na strané aktiv vlivem zvySeni hodnoty
investic do nemovitosti o 277 358 tis. KE. Na strané pasiv mélo na celkovy narist vliv zejména
zvySeni hodnoty Cistych aktiv pripadajicich k investiénim akciim o 482 220 tis. K¢ pfi poklesu
kratkodobych zavazka.

U Skupiny dosSlo v Rozhodném obdobi ve srovnani spfedchozim ucetnim obdobim
ke zvyseni bilanéni sumy o 295 163 tis. K¢, a to zejména na strané aktiv vlivem zvySeni hodnoty
investic do nemovitosti o 459 648 tis. K¢ pfi poklesu kratkodobych pohledavek (predevsim
u spolecnosti INCOME service, a.s.). Na strané pasiv mélo na celkovy nar(st vliv zejména zvyseni
hodnoty cistych aktiv pripadajicich k investi¢nim akciim o 459 180 tis. K¢ pti poklesu kratkodobych
zavazku (predevsim u spolec¢nosti INCOME service, a.s.).

Hospodareni Fondu v Rozhodném obdobi
Hospodareni Fondu v Rozhodném obdobi Ize definovat nasledujicimi adaji (v tis. K¢):

Vynosy Fondu z najmu a sluzeb souvisejicich 221 297
Provozni zisk 510334

U Fondu poklesly v Rozhodném obdobi vynosy ztitulu ndjmu mezirocné o 10,3 % oproti
srovnatelnému predchozimu obdobi. Generovany provozni zisk je vsouhru dan produktivnim
hospodafenim Fondu a zvySenim hodnoty investic do nemovitého majetku v disledku roc¢niho
precenéni téchto investic na redlnou hodnotu.
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Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi Ize definovat ndsledujicimi udaji (v tis. K¢):

v tis. K¢ rok koncici 31. prosince 2020
Provozni vynosy Skupiny celkem 416 160
z toho: Trzby z najmu a sluZeb souvisejicich 265 739
Trzby ze smluv se zdkazniky 104 956

z toho:
Trzby z realizace investi¢nich akci 47 313
Trzby z prodeje zbozi 44 998
Trzby z poskytovanych sluzeb 12 645
Trzby ostatni 45 465

Provozni zisk Skupiny byl vykazan ve vysi 542 997 tis. K¢.

U Skupiny dosSlo v Rozhodném obdobi ve srovnani spfedchozim ucetnim obdobim
ke snizenivynosG v souvislosti s hlavni ekonomickou d¢innosti (najem) 013,3 %. Jednd se
predevsim o ukoncené najemni smlouvy na dobu urcitou na matefské spole¢nosti na nemovitosti
Pferov Trzni a Tynisté nad Orlici.

Pro detailnéjsi informace o financni situaci a hospodareni Fondu a Skupiny odkazujeme
na individualni a konsolidovanou Gcéetni zavérku Fondu sestavenou za rok koncici
31. prosince 2020, které jsou pfilohou této vyrocni zpravy.

Udaje o faktorech, které vyznamné ovlivnily provozni zisk Emitenta a Skupiny spolu s uvedenim
rozsahu, v jakém byl zisk ovlivnén

V Rozhodném obdobi se nevyskytly Zadné mimoradné faktory, které by vyznamné ovlivnily
provozni zisk Fondu ¢i Skupiny.

Zdroje kapitalu

Dlouhodobé a krdtkodobé

Zapisovany zakladni kapital Fondu k 31. prosinci 2020 cinil 4 000 tis. K&, byl plné splacen
a rozdélen na 4 000 000 kusu zakladatelskych listinnych akcii.

Cizi zdroje Fondu byly tvofeny zejména zdvazky z bankovnich Gvérd, zavazky z vyporadani
a zavazky z obchodniho styku.

Nasledujici prehled vyjadtuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroja kapitalu Fondu a Skupiny
k 31. prosinci 2020 (v tis. K¢):

Fond Skupina

31. prosince 2020 31. prosince 2020

Pasiva celkem 3471203 3922624
Vlastni kapital 10 812 14 070
Dlouhodobé zavazky celkem 595 232 981192
Kratkodobé zavazky celkem 72070 157 201
Cista aktiva p¥ipadajici k investiénim akciim 2793 089 2770161
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Vysvétleni a slovni rozbor penéznich tokt Emitenta a Skupiny

Struktura zavazk( zahrnuje:

- zavazky k finan¢nim institucim — zde jsou zachyceny kratkodobé a dlouhodobé bankovni
tvéry CSOB a Oberbank AG k financovani provozu a investi¢nich akci,

- obchodni zavazky vic¢i dodavatellm, dlouhodobé zavazky z vyporadani, zalohy (pfijaté
od najemcl), zavazky ke statu, zavazky k zaméstnancim a casové rozliseni. U zavazk( blize
komentujeme, Ze bylo Uctovano o odlozeném danfiovém zdvazku ve vysi 80 865 tis. K¢
u Fondu a 174 548 tis. K¢ u Skupiny,

- Casové rozliSeni pasiv (vynosy a vydaje pfistich obdobi) — zde se jedna zejména
o dohadné polozky pasivni.

Struktura finanéni hotovosti a pohledavek:

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

- penize a penéini ekvivalenty, pfip. pohledavky za bankami — zde je zachycen stav
financnich prostfedkd na bankovnich ucétech Fondu a Skupiny,

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

- pohledavky za odbérateli (ndjemci), zalohy (poskytnuté Fondem v ramci investicnich akci),
pohledavky za statem, Casové rozliseni a opravné polozky k pohledavkam (dle stanovenych
Ucetnich zasad a pravidel).

Udaje o strukture financovdni emitenta a Skupiny

Fond i Skupina svou provozni ¢innost financuji ¢aste¢né z vlastnich zdroji a cCastecné z cizich
zdrojd (kratkodobé obchodni zavazky a kratkodoby bankovni tvér CSOB).

Podminky kratkodobych zavazki a prijatych kratkodobych bankovnich Gvéra:
- kratkodoby bankovni uvér CSOB — 15 000 tis. K& 6M Pribor + marze
- |hata splatnosti obchodnich zavazk(: 14 - 90 dnU dle uzavienych smluv

Svou investi¢ni ¢innost Fond i Skupina financuji dvéma zplsoby. Investice do 10 000 tis. K¢
financuji z vlastnich zdroju. Investice nad 10.000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdroj (ve vysi
15 %) a z cizich zdroj (ve vy$i 85 %, dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG a CSOB).

Podminky prijatych dlouhodobych bankovnich Gvéra:

- dlouhodobé bankovni Uvéry Oberbank AG — prevainé 3Y fix nebo 5Y fix, minoritné
1M Pribor + marzZe, doba splatnosti 15 let s pravidelnymi mési¢nimi splatkami.

- dlouhodobé bankovni Gvéry CSOB — 5Y fix, doba splatnosti 15 let s pravidelnymi mési¢nimi
splatkami.

| pro nasledujici obdobi predpoklada Fond i Skupina zachovani této struktury zdroja financovani

své cinnosti. Vzhledem k vyvoji sazeb v pribéhu roku 2018 a prvnim ¢tvrtleti 2019 Fond i Skupina
fixovali v Unoru a bfeznu 2019 Urokové sazby u vétsSiny avérd na 3 roky i 5 let.
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Informace o vsech omezenich vyuZiti zdroji kapitdlu, které podstatné ovlivnily nebo mohly
podstatné ovlivnit provoz emitenta, a to i nepfimo

Fondu neni zndmo Zadné omezeni vyuZiti zdroju kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo
podstatné ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepfimo. Fond ani Skupina nemaji ve svych
zdrojich zapljcku od akcionarl. Fond i Skupina predpokladaji, Ze pro financovani budoucich
investic budou vyuzZivat, jako doposud, kombinaci vlastnich a cizich zdroju.

Pro detailnéjsi informace o zdrojich kapitdlu Fondu a Skupiny odkazujeme na konsolidovanou
a individudlni ucéetni zavérku Fondu sestavenou za rok koncici 31. prosince 2020, které jsou
prilohou této vyrocni zpravy.

Requlaéni prostredi, v némzZ Emitent pisobi a faktory, které vyznamné ovlivnily nebo by mohly
ovlivnit provoz Emitenta

Regulace kapitalového trhu stanovi ramec pro podnikani Fondu na kapitalovém trhu, pficemz tato
¢innost je upravena zejména ZPKT a ZISIF. CNB na zékladé téchto zakonl upravuje pravidla pro
vstup na kapitalovy trh, pravidla jednani s investory a klienty a pravidla trini transparence. CNB se
tak vyznamné podili na pfipravé fady pravnich predpist tykajicich se tuzemského finanéniho trhu.
Regulace zahrnuje zpravidla ¢innosti tuzemskych investi¢nich fondl a jejich obhospodarovateld,
administrator( a depozitara.

Fond podléha regulaci CNB, ktera plni Ulohu integrovaného organu dohledu nad finanénim trhem
v Ceské republice. CNB vykonava dohled nad subjekty a nad infrastrukturou kapitalového trhu. P¥i
vykonu dohledu nad finan¢énim trhem posiluje CNB d{ivéru investor(i a emitentl predevsim tim, ze
pfispiva k ochrané investorl a podporuje transparentnost financniho trhu a trzni disciplinu. V
ramci vykonu dohledu nad investi¢nimi spoleénostmi a fondy se CNB zaméfuje zejména na fondy s
potencialné vyznamnym systémovym dopadem, coz jsou predevsim fondy kolektivniho
investovani spravujici finanéni prostredky verejnosti.

Dohled CNB nad kapitdlovym trhem zahrnuje mimo jiné také licenéni, schvalovaci a povolovaci
¢innosti, kontrolu dodrzovani zdkon( a pfimo pouzitelnych predpist Evropské unie (v ptipadé, Ze
je k této kontrole CNB zmocnéna), vyhlaek a opatfeni vydanych CNB, uklddani ndpravnych
opatreni, fizeni o prestupcich a zajistovani cinnosti regulace a aktivity v oblasti mezinarodni
spoluprace. Dohled nad kapitalovym trhem CNB provadi naslednou kontrolni ¢innosti, kterd je
zamérena na dodrZovani stanovené regulace, dodrZzovani pravidel odborné péce pfti spravé fondl
a nastaveni fidicich a kontrolnich systéma.

Fond uvadi, Ze neeviduje vladni, hospodarskou, fiskalni, ménovou ani obecnou politiku, kterd by
vyznamné ovlivnila nebo by mohla ovlivnit provoz Fondu, a to at uz pfimo nebo nepfimo.
Clenové spravnich, Fidicich a dozoréich organi a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni ¢innosti, které provddéji vné emitenta, jsou-li pro emitenta vyznamné, jakoZ i udaje
0 moznych stretech zdjmu

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

V souladu s politikou stfetu zajmQ, pfijatou predstavenstvem Fondu, jsou ¢lenové predstavenstva
povinni informovat Fond ohledné jakéhokoli podezieni na riziko stfetu zajma, tj. zejména
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v pripadé, kdy tyto osoby mohou ziskat financni prospéch nebo se vyhnout finanéni ztraté na ukor
Fondu, nebo maji odlisSny zdjem na vysledku obchodu provadéného jménem fondu od zajmu
Fondu. Pfipadné stfety zajm0 vedoucich osob Fond uvadi v rdmci zvlastni pfilohy svého statutu.

Clenové spravnich, fidicich a dozoréich orgdnG a vrcholové vedeni maji nasledujici pracovni

adresu: sidlo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4.

Uvedeni funkcniho obdobi a udaje o pracovnich nebo jinych smlouvdch téchto osob s emitentem
nebo jeho dcefinymi spolechostmi, s uvedenim vyhod pri ukonéeni zaméstndni

Podle stanov Fondu jsou ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozorci rady voleni na dobu péti let
s tim, Ze opétovna volba je mozna.

Vsichni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozorci rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vykonu
funkce. Ddle uvedeni ¢lenové predstavenstva maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu: Mgr.
Roman Svec, teditel Useku administrace a back office (pracovni smlouva ze dne 29. 12. 2011, na
dobu neurcitou) a Ing. Martin Jarolim, MBA, teditel Useku obhospodafovani a spravy majetku
(pracovni smlouva ze dne 29. 12. 2011, na dobu neurcitou).

Dale uvedeni ¢lenové dozoréi rady maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu: Petr Tanké ma
s Fondem uzavienu pracovni smlouvu na Utvaru obhospodarovani a analyzy (pracovni smlouva ze
dne 21.12. 2012, na dobu neurcitou).

Zadna zvyse uvedenych uzavienych smluv vsobé neobsahuje 7adné vyhody, poskytované
"

pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.
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Informace o prislusnych manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech

JUDr. Petr Svatos, predseda predstavenstva
JUDr. Petr Svatos plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1988
pUsobi v advokacii. Vramci této cinnosti ziskal vyznamné zkuSenosti, mimo jiné v oblasti
obéanského a obchodniho prdva, pficemz ve vyznamné casti této cCinnosti se zabyval
problematikou nemovitostnich spole¢nosti.

Mgr. Roman Svec, ¢len predstavenstva

Mgr. Roman Svec plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, a7 dosud. Od roku 1993
pUsobil v soukromych spolecnostech jako podnikovy pravnik. Rovnéz pUsobil jako pravnik a ¢len
dozor¢i rady v investicnim fondu. Od roku 1997 pUsobil ve spolecnostech, které se zabyvaly
podnikatelskou ¢innosti souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Martin Jarolim, MBA, ¢len pfedstavenstva

Ing. Martin Jarolim, MBA pusobi ve Fondu od 1.dubna 2011. Od roku 1996 pracoval jako
obchodni feditel soukromé spolec¢nosti. Od roku 2000 pUsobil v pozici vrcholového manaZera
obchodni spolecnosti, v jejimz majetku byla ¢ast nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné fidil
realizaci rekonstrukce Krajského uradu ve Zliné. Od roku 2007 fidi servisni spole¢nost, ktera
zajistuje spravu nemovitosti pro nékolik vyznamnych soukromych subjektd, mimo jiné i pro Fond.

JUDr. Renata SvatoSov3, predseda dozorci rady

JUDr. Renata Svatosova pusobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku 1999.
Jako advokat ma mimo jiné opravnéni k vykonu cinnosti daflového poradce. Za dobu své praxe
poskytovala pravni poradenstvi mnoha subjektim, které se zaméruji na realitni ¢innost.

Ing. Blanka Jarolimov3, ¢len dozordéi rady

Ing. Blanka Jarolimova plsobi dlouhodobé jako darfiovy poradce (ev. ¢. 2270) a ¢len Komory
danovych poradcu. Za dobu své praxe poskytovala dafiové poradenstvi mnoha klientim, mimo
jiné i subjektlim, které se zaméruji na realitni ¢innost.

Alma Svecova, ¢len dozoréi rady do 30. listopadu 2020
Alma Svecova vice jak 30 let plisobila jako administrativni pracovnice ve spole¢nostech, které se
mimo jiné zabyvaly ¢innosti souvisejici s nemovitostmi.

Petr Tankd, clen dozordi rady od 15. prosince 2020

Petr Tankd je majoritnim akcionafem spolecnosti s dlouhodobou zkusenosti v podnikani, zejména
pak s podnikatelskou ¢innosti souvisejici s nemovitostmi.
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Ndzvy spolecnosti, v _nichZ byla takovd osoba ¢lenem sprdvnich, fidicich nebo dozoréich orgdni
nebo spolecnikem kdykoli v predeslych 5 letech s uvedenim toho, zda tato osoba stdle je i neni
¢lenem sprdvnich, ridicich nebo dozorcich orgdni nebo spole¢nikem

aktudlné je ¢lenem ano/ne
JUDr. Petr Svatos
ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNERI s.r.0.

ano
— jednatel a spolecnik
CREAM SICAV, a.s. — pfedseda predstavenstva ano
CREAM BRNO, a.s. — predseda predstavenstva ano
INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. — predseda dozorci rady ano
CREAM R.B.A,, a.s. — Clen ptredstavenstva ano
Sadovj, s.r.o. —jednatel a spole¢nik ano
Mlyn Senov a.s. — &len dozor¢i rady ano
TRISTAR Invest s.r.o. — jednatel a spolecnik ano
TIMESEAL Technologies a.s. — ¢len dozor¢i rady ano
KORY DOX s.r.o. — spolecnik ano
SPV 2008, a.s. — predseda spravni rady ano
HARMLESS, a.s. — ¢len spravni rady ne
Nadace Radima Masného — ¢len dozorci rady ne
DUl Svatoriovice a.s. — mistopredseda predstavenstva ne
P & PARTNER, a.s. — ¢len dozor¢i rady, likvidator ne

Mgr. Roman Svec

CREAM R.B.A,, a.s. — predseda dozor¢i rady ano
TRESO Logistik a.s. Zlin — pfedseda dozorci rady ne
INTERPORT PARTNERS GROUP, a.s. — pfedseda pfedstavenstva ne

CREAM SICAV, a.s. — ¢len predstavenstva ano
LD - reality, s.r.o. —jednatel ano
INCOME consulting, s.r.o. — jednatel ano
CREAM property, s.r.o. —jednatel ano
CREAM Brno, a.s. — ¢len predstavenstva ano
CREAM service s.r.o. — jednatel ano
CREAM assets, s.r.o. — jednatel ano
INCOME service, a.s. — Clen spravni rady ano
INCOME service, a.s. — statutarni reditel ano
Spolecenstvi vlastnik( jednotek J. A. Bati 5648, Zlin ano

— zastoupeni pravnické osoby ve statutarnim organu

Ing. Martin Jarolim, MBA

Sdruzeni pro rozvoj Batova arealu, z.s. — predseda kontrolni komise ano
CREAM Brno, a.s. — Clen predstavenstva ano
CREAM property, s.r.o. —jednatel ano
CREAM assets, s.r.o. — jednatel ano
KELLY 99 s.r.o. — spolecnik ano
CREAM Real Estate, s.r.o. — jednatel ano
CREAM SICAV, a.s. — ¢len predstavenstva ano
CREAM R.B.A,, a.s. — ¢len dozordi rady ano
LD - reality, s.r.o. —jednatel ano

JUDr. Renata SvatoSova
Subdel Manufacturing, s.r.o. — jednatel a spolecnik ne
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Sadov3, s.r.o. —jednatel a spole¢nik ano
Sadova Trade, s.r.0. — jednatel a spolec¢nik ano
ADVOKATNI KANCELAR SVATOS, SVATOSOVA & PARTNERI s.r.0.

ano
— jednatel a spole¢nik
CREAM SICAV, a.s. — pfedseda dozor¢i rady ano
CREAM BRNO, a.s. — ¢len dozorci rady ano

Ing. Blanka Jarolimova
KELLY 99 s.r.o. — jednatel a spolecnik ano

CREAM SICAV, a.s. — ¢len dozordi rady ano

Alma Svecova

CREAM SICAV, a.s. — ¢len dozoréi rady do 30. 11. 2020 ne
Petr Tanko

CREAM SICAV, a.s. — ¢len dozoréi rady od 15.12.2020 ano
PEREVAL INVEST, s.r.o. — jednatel a spole¢nik ano
Golferia House, a.s. — akcionar ano

Veskerd odsouzeni za podvodné trestné Ciny nejméné za predeslych 5 let, udaje o veskerych
konkurznich fizenich, sprdvdch a likvidacich, se kterymi byla takovd osoba v predeslych 5 letech
spojena a ddle udaje o jakémkoliv ufednim verejném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé
ze strany statutdrnich nebo requlatornich orgdn

Fond prohlasuje, Ze Zadny z ¢len(l predstavenstva ani dozorci rady nebyl béhem poslednich péti
let ani nikdy pred tim souzen za podvodné trestné ciny, ani nebyl Grfedné verejné obvinén
statutarnimi nebo regulatornimi orgdny, ani nebyl soudné zbaven zpUsobilosti k vykonu funkce
¢lena spravnich, fidicich nebo dozorcich organt.

Fond ddle prohlasuje, Ze Zadny z ¢lend predstavenstva ani dozorci rady nebyl béhem poslednich
péti let ani nikdy pfed tim spojen s Zadnym konkurznim fizenim, spravou nebo likvidaci, v niZ by
jednal jako statutarni organ.

Zaméstnanci

Emitent uvede pocet zaméstnancu na konci ucetniho obdobi, a pokud je to moZné a podstatné,
rovné? jejich ¢lenéni podle kategorii innosti emitenta a zemépisného umisténi

Fond nepovaZuje pro Ucely zpracovani této vyrocni zpravy za podstatné uvedeni Udajd o ¢lenéni
zaméstnancl podle kategorii ¢innosti Fondu. Na konci ucetniho obdobi, tj. k 31. prosinci 2020,
Fond zaméstnaval 14 osob.

Na konci ucetniho obdobi, tj. k 31. prosinci 2020, zaméstnavala Skupina celkem 74 osob.
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Popis vsech ujedndni o uéasti zaméstnancu na kapitdlu emitenta.

Fond prohlasuje, Ze ke dni zpracovani této vyrocni zprdvy neexistuji zddnd ujedndni o Ucasti
zaméstnanc( na kapitalu Fondu.

Spolecenské a zaméstnanecké otdzky

Fond a ostatni subjekty Skupiny dbaji na zajisténi rovnosti a boje proti rasismu. Tato otdzka je
jednou ze zakladnich v pfijaté zaméstnanecké politice, ktera je specifikovana v Etické charté. Ve
vazbé na predchazeni dopadld pandemie Covid-19, je dle mozZnosti umoZnéna zaméstnanclim
prace v rezimu home office a zajistén systém pribézného testovani zaméstnanc.

Hlavni akcionafri

Identifikacni udaje osob (fyzickych i prdvnickych), které maiji pfimou nebo nepfimou ucast
na kapitdlu nebo hlasovacich prdvech emitenta, oznamovanou dle § 122 ZPKT, spolu s vysi
kaZdého takového podilu

Hlavnimi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby:

Petr Tanko, dat. nar. 7. Unora 1973
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 86,75 %

JUDr. Petr Svatos, dat. nar. 20. ledna 1962
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %

Hlavni akcionafi nemaji odlisSnd hlasovaci prava. Emitent neni nepfimo vlastnén nebo nepfimo
ovladan Zadnou osobou.
Dividendova politika a vyznamna soudni fizeni

Popis dividendové politiky emitenta a vysi dividendy na akcii vyplacené v daném ucetnim obdobi

Dividendovd politika Fondu je dlouhodobé orientovana spiSe na nevyplaceni dividend,
a soustreduje se tedy na rdst hodnoty akcii. V Rozhodném obdobi nedoslo k vyplaceni dividendy.
V prlibéhu Rozhodného obdobi o rozdéleni zisku Fondu rozhodovala valnd hromada na navrh
predstavenstva po prezkoumani tohoto navrhu dozorci radou, a to tak, Ze v souladu se stanovami
nebyl zisk nebo jeho ¢ast rozdélen a byl pfeveden na Ucet nerozdéleného zisku z minulych let.

Udaje o viech stdtnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizenich za ucetni obdobi, kterd mohla mit nebo
v_neddvné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost emitenta nebo jeho

skupiny

Fond prohlasuje, Ze v Rozhodném obdobi neprobéhly zadné statni, soudni nebo rozhoddi fizeni,
které by mohly mit vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Fondu.
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Zakladni kapital

Popis akcii (druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir), do kterych je zdkladni kapitdl rozdélen

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

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinnd

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investicni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

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

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFW(CS0163

Udaj o poctu emitovanych, upsanych a dosud nesplacenych akcii

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

Pocet akcii drzenych emitentem nebo jménem emitenta, nebo v drZeni jeho dcefinych spolecnosti

Zadné akcie Fondu nejsou v drieni fondu, ani jménem Fondu a ani vdrieni jeho dcefinych
spolecnosti.

Cdstka vSech prevoditelnych cennych papirt, vyménitelnych cennych papirti nebo cennych papiri
s opcnimi listy, s uvedenim podminek pro prevod, vyménu nebo upsdni

Kromé vyse uvedenych zakladatelskych a investi¢nich akcii Fond nevydal Zadné jiné prevoditelné
cenné papiry, vyménitelné cenné papiry ani cenné papiry s opcnimi listy.
Vyznamné smlouvy

Shrnuti vsech vyznamnych smluv kromé smluv uzavrenych v ramci béZného podnikadni, ve kterych
je emitent nebo ¢len skupiny smluvni stranou, a to za posledni ucetni obdobi

Fond prohlasuje, Ze kromé smluv uzavienych v rdmci béZzného podnikani nebyly uzavieny zadné
vyznamné smlouvy, ve kterych by Fond nebo ¢len Skupiny byl smluvni stranou.
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V pfipadé, Ze je emitent soucdsti skupiny, uvede téZ shrnuti jakékoli jiné smlouvy (nikoliv smlouvy
uzavrené v _ramci béZného podnikdni), kterou uzavrel kterykoli ¢len skupiny a kterd obsahuje
jakékoli _ustanoveni, podle kterého md kterykoli Clen skupiny jakykoli zdvazek nebo ndrok,
které jsou ke konci ucetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond prohlasuje, Ze kromé smluv uzavienych v ramci béZzného podnikani nebyly spolec¢nostmi ze
Skupiny uzavieny zddné smlouvy, jejichz obsahem je zavazek nebo ndrok pro Skupinu podstatny
ke konci Rozhodného obdobi.

Udaje o majetkovych tcastech

Udaje o podhnicich, ve kterych dri emitent podil na kapitdlu, ktery by mohl mit vyznamny dopad
na hodnoceni emitenta

Fond prohlasuje, Ze kromé vySe uvedenych dcefinych spolecnosti, nejsou Zadné jiné podniky,
ve kterych by Fond drzel podil na kapitalu, ktery by mohl mit vyznamny dopad na hodnoceni
Fondu.

e ust. § 118 odst. 4. pism. d) ZPKT - popis prav a povinnosti spojenych s pFislushym druhem
akcie nebo obdobného cenného papiru predstavujiciho podil na emitentovi, a to alespon
odkazem na zdkon upravujici pravni poméry obchodnich spole€nosti a druZstev a stanovy
emitenta, pokud se jedna o druh akcie

Fond se s ucinnosti k 1. zafi 2016 preménil na akciovou spolecnost s proménnym zakladnim
kapitalem. Fond Ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investicni ¢innosti od svého
ostatniho jméni a nevytvafi podfondy. Fond vydavd dva druhy akcii, ato zakladatelské akcie
a investi¢ni akcie.

Zakladatelské akcie jsou kusové akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu a predstavuji stejné
podily na zapisovaném zakladnim kapitalu Spolecnosti. Zakladatelské akcie maiji listinnou podobu
a jsou akciemi na jméno. Se zakladatelskou akcii jsou spojena prava, tak jak vyplyvaji ze stanov
Fondu, zejména podilet se na fizeni spolecnosti, jejim zisku a na likvidacnim zUstatku ve vztahu
k hospodareni spolecnosti se zakladatelskou ¢3asti jméni. Se zakladatelskou akcii neni spojeno
pravo na jeji odkoupeni na Ucet spolecnosti ani jiné zvlastni pravo. Zakladatelska akcie nemUze byt
pfijata k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném verejném trhu.

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

e Informace dle ust. § 118 odst. 4. pism. f) az h) ZPKT jsou nahrazeny zvefejnénim Zpravy o

odménovani

V rdmci poskytnuti dostatecnych nefinanénich informaci specifikujeme zakladni informace i pro
tuto oblast.
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Penézité ptijmy osob s fidici pravomoci Emitenta:

predstavenstvo 1 680 tis. K¢
dozordcirada 175 tis. K¢

Osoby s fidici pravomoci nad rdmec vyse uvedenych penézitych prijmd nepftijaly od Fondu a ani
od osob ovladanych Fondem Zadna nepenézita plnéni.

Osobami s fidici pravomoci vlastnici akcie jsou:

JUDr. Petr Svatos, predseda predstavenstva
450 000 ks zakladatelskych akcii
427 715 ks investi¢nich akcii

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

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

VySe uvedené osoby ani zadné jiné osoby s fidici pravomoci nejsou smluvni stranou a v jejich
prospéch nejsou sjednany zadné opce ani srovnatelné investi¢ni nastroje, jejichz hodnota
se vztahuje k akciim.

Osobami s fidici pravomoci ve smyslu ZPKT jsou ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozorci rady.
Konkrétné se jedna o tyto osoby:

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

JUDr. Renata Svatosova, predseda dozorci rady

Ing. Blanka Jarolimova, ¢len dozorci rady

Alma Svecova, ¢len dozoréi rady do 30.listopadu 2020
Petr Tankd, ¢len dozorci rady od 15. prosince 2020

Clendm predstavenstva pfislusi za vykon funkce odména. Odména, podminky a rozsah hrazeni
odmeény clena predstavenstva jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce schvalovanou valnou
hromadou. Na zakladé hospodaiskych vysledkd fondu mohou byt cleniim predstavenstva
vyplaceny tantiémy. O vysSi tantiém a terminu vyplaty rozhoduje valnd hromada. Odmeéna je
tvorena fixni slozkou a nenarokovatelnou variabilni sloZzkou.

Clendm dozoréi rady pfrislusi za vykon funkce odména. Odména, podminky a rozsah hrazeni
odmeény ¢lena dozorci rady jsou stanoveny smlouvou o vykonu funkce schvalovanou valnou
hromadou. Odména je tvofena vyhradné fixni slozkou.

Mgr. Roman Svec je vedle svého plsobeni v pfedstavenstvu Fondu rovné? zaméstnancem Fondu
a v ramci organizacni struktury Fondu zastava pozici feditele Useku administrace a back office.
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V ramci tohoto Useku je podfizenym utvarem uUtvar back office, zajistujici: reporting, vyporadani
investic v ramci obhospodareného majetku, vedeni Ucetnictvi, financni fizeni, pravni sluzby a dale
¢innosti administrace: vyporadani investic investorl, ucetnictvi Fondu, reporting Fondu,
ocenovani majetku a vypocet NAV.

Dale pak do jeho pUlsobnosti nalezi komunikace s externimi dodavateli, a to zejména pro danové
poradenstvi, interni audit, pravni sluzby, oceflovani majetku a statutdrni audit.

Ing. Martin Jarolim, MBA je vedle svého plsobeni v pfedstavenstvu Fondu rovnéz zaméstnancem
Fondu a v ramci organizacni struktury Fondu zastdva pozici rfeditele useku obhospodarovani a
spravy majetku. V ramci tohoto Useku je podfizenym Utvarem Utvar obhospodarovani a analyzy,
zajistujici: obhospodarovani majetku a analytickou ¢innost.

Déle pak do jeho pUsobnosti nalezi komunikace s externimi dodavateli, a to zejména pro spravu
nemovitosti, pro spravu informacniho systému a pro analytickou ¢innost.

JUDr. Petr Svato$ vedle svého plsobeni v predstavenstvu Fondu zajistuje v ramci organizacni
struktury Fondu cinnosti pozice feditele Useku tizeni rizik. V rdmci tohoto uUseku je podfizenym
Utvarem Utvar fizeni rizik, zajistujici ¢innost Fizeni rizik.

Do pusobnosti vySe uvedenych osob v radmci jim svéfenym Gtvarlm a externim dodavatellm patfi
zejména povinnosti fidit a kontrolovat praci podfizenych zaméstnancli, kontrolovat
a vyhodnocovat préci externich dodavatell, koordinovat spolupraci a komunikaci mezi Utvary
a externimi dodavateli a zabezpecovat dodrZovani pravnich a vnitfnich predpisU.

Vramci odménovani se predstavenstvo fidi Politikou odménovani. Jeji aktualnost je
pfedstavenstvem kazdorocné vyhodnocovana. Politika odménovani obsahuje blizsi podminky pro
odmeénovani zaméstnanc( a predstavenstva, a to zejména ve vztahu k variabilni sloZce odmény,
kterd je nendrokova a pro jeji pfiznani je potreba splnit kritéria definovand touto politikou.
O ndvrhu vyplaceni variabilni sloZzky odmény a hodnoceni, zda je vyplaceni odmén v souladu
s celkovou finanéni situaci Fondu, rozhoduje predstavenstvo po predloZeni hospodafFskych
vysledkl predchazejiciho hospodarského (kalendarniho) roku. Variabilni odménu pro jednotlivé
Cleny predstavenstva navrhuje predstavenstvo, konkrétni vySe odmén pro jednotlivé cleny
predstavenstva vcetné kvalitativniho hodnoceni musi byt schvélena dozorci radou. Vzhledem
k velikosti a organiza¢nimu usporadani Fondu neni zfizen Zzadny vybor pro odménovani.

V rozhodném obdobi nebyly Zadné variabilni odmény vyplaceny.

e ust. § 118 odst. 4. pism. k) ZPKT - informace o odménach uctovanych za ucetni obdobi
auditory v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluzeb

Odmeény uctované Fondu statutarnim auditorem v rozhodném obdobi €ini 282 tis. K¢ za prace
v souvislosti s auditem ucetni zavérky (predbézny audit 188 tis. K¢ a ovéreni mezitimni uUcetni
zavérky 94 tis. K¢). Odmény uctované dcerinym spolec¢nostem auditorem v rozhodném obdobi Cini
104,8 tis. K¢ v souvislosti s audity Ucetnich zavérek dcefinych spolecnosti.

Celkové naklady Skupiny v souvislosti s auditem hospodareni 2020 se predpokladaji ve vysi 906
tis. K¢ v nasledujicim ¢lenéni:

Audit individudlni acetni zavérky: 107 000.- K¢

Audit konsolidované ucetni zavérky: 363 000,- K¢

Ovéreni mezitimni pololetni konsolidované Gcetni zavérky: 94 000,- K¢

Audit ucetnich zavérek dcefinych spolec¢nosti: 342 000,- K¢

Naklady uctované internim auditorem v rozhodném obdobi Cinily 112 tis. Kc.
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Samostatnd ¢ast vyrocni zpravy podle § 118 odst. 4. pism. j) ZPKT obsahujici
naleZitosti podle § 118 odst. 4. pism. b), c), e) a podle § 118 odst. 5 ZPKT

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

Fond nad ramec povinnosti tykajicich se fadného fizeni a spravy spolecnosti (corporate
governance) podle zak. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, dodrzuje soubor
vnitfnich predpisi vychazejicich z legislativnich pozadavkd kladenych na fondy kvalifikovanych
investorll, a to zejména z pozadavkd zdkona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, doprovodnych vyhlasek a z pravnich predpist Evropské unie. Tyto vnitini
predpisy a jejich zmény jsou schvalovany predstavenstvem Fondu a ndsledné jsou predkladany
Ceské nérodni bance. Mezi tyto vnitfni predpisy souvisejici s fizenim a spravou Fondu patfi
zejména Organizacni fad CREAM SICAV, a.s. a Vnitini fidici a kontrolni systém CREAM SICAV, a.s.
Opravnéné osoby mohou nahlédnout do vnitfnich predpist Fondu na zakladé predchozi Zadosti,
a to v sidle Fondu.

e ust. § 118 odst. 4. pism. b) ZPKT - informace o zasadach a postupech vnitini kontroly
a pravidlech pfistupu emitenta k rizikim, kterym emitent je nebo miuie byt vystaven
ve vztahu k procesu tcetniho vykaznictvi

Zasady a postupy vnitfni kontroly a pravidla ptistupu k rizikim jsou jednotna v rdmci Skupiny a
plati pro Fond a pfimérené i pro jeho dcefiné spolecnosti.

Kontrola spravnosti a Uplnosti Ucetnictvi a vykaznictvi Fondu je provadéna ve dvou urovnich -
interné, prostfednictvim vlastnich zaméstnancl a vedoucich pracovnikl a dale pak externé,
a to provadénim interniho auditu, a dale prostfednictvim statutarniho auditu, ktery ovéfuje
individudlni a konsolidovanou ucetni zavérku Fondu.

Interni audit je vykonadvan jako nezavisla, objektivné ujistovaci a konzultaéni éinnost, jejimz
Ukolem je prispét ke zdokonalovani vnitfnich procesd Fondu. Interni audit, zajiStovany externi
spolecnosti, je provadén systematicky a metodicky za Ucelem hodnoceni a zlepSovani uUcinnosti
systému fizeni rizik, fidicich a kontrolnich procesd a spravy a fizeni Fondu. Interni audit poZiva
vysokou miru nezavislosti a samostatnosti a neni zavisly na jiném Utvaru Fondu. V rdmci sestaveni
strategického (dlouhodobého) planu interniho auditu je jednou z auditovanych oblasti i Utvar
finanéni ucétarna stim, Ze predmétem auditu je zejména ovéfeni vedeni Ucetnictvi Fondu
v souladu s pravnimi a internimi predpisy, zpracovani Ucetnich pfipadd radné a vcas, spolehlivost
Ucetnich informaci, zpUsob identifikace doslych plateb apod.

Cilem vnitfniho kontrolniho systému je identifikovat (pfipadné potvrdit neexistenci) moznych rizik
a jejich dopadu. Fond ma zaveden systém kontrolnich postup(, které vyuziva k odhalovani vzniku
moznych chyb a podvodi v procesu Ucetnictvi. Je zaveden systém jednotlivych vnitfnich smérnic
a pravidel vztahujicich se k Ucetnictvi. Nasledné tento systém kontrolnich postupl ovéfuje auditor
provadéjici interni audit dtvaru finanéni uc¢tarna Fondu.

Interni auditor v ramci planu auditd zjistuje funkénost zavedenych systém( vnitfnich kontrol
a vyhodnocuje pfirozené a kontrolni riziko, a to zejména v hlavni oblasti podnikani (sprava
a prondjem nemovitosti) — stresové testovani nemovitosti, v oblasti pohleddvek a poskytnutych
avéra (jejich sprava a zajisténi), voblasti investi¢nich aktiv (fizeni a kontrola dcefinych
spolecnosti), v oblasti prijatych uvéri (jejich sprava a zajisténi).
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Interni auditor ddle v rdmci analyzy moznych rizik provéfuje, urokové riziko, likvidni riziko, riziko
ztraty dobré poveésti, pravni a dokladové riziko a riziko transakci se spfiznénymi osobami.
Pfi tomto zkoumadni jsou provérovany napr. podminéné zavazky a podrozvahové Ucty, rozsah IT
a propojenych systéml, existenci transakci mezi propojenymi osobami, aspekty nepretrzitého
trvani ucetni jednotky apod.

e ust. § 118 odst. 4. pism. c) ZPKT - popis postupli rozhodovani a sloZeni statutarniho organu,
dozorci rady ¢i jiného vykonného nebo kontrolniho organu emitenta a jsou-li zfizeny, také
jejich vyborti

PREDSTAVENSTVO

Predstavenstvo je statutarnim organem, jenz fidi ¢innost Spolecnosti a jedna jeho jménem.

Do pusobnosti predstavenstva naleZi vSechny zaleZitosti, které nejsou obecné zavaznymi pravnimi
predpisy nebo stanovami vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozoréi rady.
Predstavenstvu pfrislusi zejména:

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

e svoldvat fadnou valnou hromadu nejméné jedenkrat za Ucetni obdobi, pfipadné mimoradnou
valnou hromadu nebo nahradni valnou hromadu, stanovi-li tak zakon nebo stanovy,

e zajistovat radné obchodni vedeni Spolecnosti véetné vedeni Géetnictvi spole¢nosti,

o predkladat dozorci radé k projedndni a tadné valné hromadé ke schvdleni zpravu
o podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti a o stavu jejiho majetku,

e predkladat valné hromadé ke schvaleni po predchozim vyjadfeni dozoréi rady navrhy na:
zménu stanov Spolecnosti a statutu Spolecnosti; zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho
kapitalu Spolec¢nosti nebo na vydani dluhopist dle pfislusnych ustanoveni zakona o obchodnich
korporacich; preménu Spolecnosti nebo na jeji zruseni s likvidaci v mezich zakona
o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech; schvaleni Ucetni zavérky, rozdéleni zisku
nebo Uhrady ztraty, stanoveni vyse a zplsobu vyplaty dividend a stanoveni vyse tantiém;
pfeménu podoby, formy nebo druhu akcii; rozhodnuti o poddani Zadosti o pfijeti investi¢nich
akcii k obchodovani na evropském regulovaném trhu a Zadosti o jejich vyfazeni z obchodovani
na evropském regulovaném trhu; rozhodnuti ve vécech, které jsou vymezeny do vylucné
pUsobnosti valné hromady;

¢ schvalovat pfijeti Gvéru nebo zapUjcky pro Spolec¢nost v souladu se statutem,

¢ schvalovat poskytnuti Gvéru nebo zapujcky Spolecnosti v souladu se statutem,

e rozhodovat o nabyti majetkovych ucasti v obchodnich spole¢nostech s vyjimkou pfipadu,
kdy zakon vyZaduje souhlas valné hromady s takovym tkonem,

e udélovat i odvoldvat prokuru.

PlUsobnost predstavenstva je dale pak vymezena vnitinimi predpisy, zejména Organizacnim fadem
CREAM SICAV, a.s. O rozhodnutich vramci schvalovani nakupu nebo prodeje pfislusnych
primarnich a doplrikovych aktiv vymezenych statutem Fondu, se pofizuje zapis.

DOzORCi RADA

Dozorci rada se pfi své Cinnosti fidi obecné zavaznymi pravnimi predpisy, stanovami a pfipadné
zasadami schvalenymi valnou hromadou.
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Dozor&i rada ma tfi ¢leny. Cleny dozoréi rady voli valnd hromada na dobu péti let. Znovuzvoleni
¢lena dozoréi rady je pripustné. Dozoréi rada dohlizi na vykon plsobnosti predstavenstva
a uskutecnovani podnikatelské cinnosti spole¢nosti. Dozor¢i radou povéreny ¢Elen je opravnén
nahlizet do vSech dokladd a zaznamu tykajicich se ¢innosti Spolecnosti a kontrolovat, zda ucetni
zapisy jsou fadné vedeny v souladu se skutecnosti, a zda podnikatelskd cinnost Spolecnosti
se uskutecénuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami Spole¢nosti a usnesenim valné hromady.

Dozor¢i radé pfrislusi zejména:

e prezkoumavat ucetni zdvérku a ndvrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty, vietné
stanoveni vysSe a zplsobu vyplaceni dividend a tantiém a predkladat své vyjadreni valné
hromadé,

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

e predkladat valné hromadé a predstavenstvu svd vyjadieni nebo doporuceni a ndvrhy,
umoziuje-li to zakon,

e vyZadovat predloZeni zprdv tykajicich se ¢innosti Spole¢nosti

e navrhnout predstavenstvu zmény pofadu jednani valné hromady predloZeného
predstavenstvem,

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

VYBOR PRO AUDIT

Rozhodnutim mimoradné valné hromady ze dne 21. fijna 2016 doslo ke zfizeni vyboru pro audit
s tim, Ze pFislusna prava a povinnosti v rozsahu dle pfislusnych ustanoveni zak. ¢. 93/2009 Sb.
O auditorech, clenové vyboru pro audit vykonavaji pocinaje dnem pfrijeti akcii k obchodovani
na regulovaném trhu.

Vétsina ¢lend vyboru pro audit musi byt nezavisla a odborné zptsobild. Cleny vyboru pro audit
byly s prihlédnutim k témto zdkonnym poZadavk({m zvoleny tyto osoby:

Ing. Radek Mikula do 30. zati 2020
dat. nar. 26. Unora 1970, bytem Ve Zlebech 626, Stipa, 763 14 Zlin

Mgr. Vitézslav HlGSek od 30. zafi 2020
dat. nar. 3.8.1981, bytem Podlesi Il 4945, 760 05 Zlin

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

Ing. Radek Lancik
dat. nar. 20. Gnora 1969, bytem Slunecna 480/4, Novy Liskovec, 634 00 Brno
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Vybor pro audit je orgdnem Fondu, ktery v souladu se zdkonem o auditorech vykondva, aniz je tim
dotcena odpovédnost predstavenstva nebo dozorci rady, zejména nasledujici ¢innosti:

e sleduje Ucinnost vnitini kontroly, systému fizeni rizik

e sleduje ucinnost vnitfniho auditu a jeho funkéni nezavislost,

e sleduje postup sestavovani ucetni zavérky a predkladd fidicimu nebo kontrolnimu organu
doporuceni k zajisténi integrity systému Ucetnictvi a finan¢niho vykaznictvi,

e sleduje proces povinného auditu

e doporucuje auditora dozord¢i radé

e ust. § 118 odst. 4. pism. e) ZPKT - popis postupl rozhodovani a zakladniho rozsahu
plisobnosti valné hromady emitenta

Valnd hromada je nejvy$sim orgdnem fondu. Kazdy akcionat, tedy vlastnik zakladatelské

i investicni akcie, je opravnén Ucastnit se valné hromady. Valnd hromada se kona nejméné jednou

za Ucletni obdobi, nejpozdéji vSak do 6 mésich od konce ucetniho obdobi. Svolava

ji pfedstavenstvo, popfipadé c¢len predstavenstva samostatné, a to v pripadech stanovenych
zdkonem.

Rozhodovani valné hromady

Valnd hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni akciondfi vlastnici akcie, s nimiz je
spojeno alespon 60 % hlas(, tj. jsou-li pritomni akcionari vlastnici alespor 60 % vsech vydanych
zakladatelskych akcii. Valnd hromada rozhoduje vétSinou hlasl pfitomnych akcionari, s vyjimkou
pripadd, kdy zakon nebo stanovy pozZaduji vétsinu jinou. Pokud obecné zavazné pravni predpisy
vyZaduji, aby bylo hlasovaci pravo na valné hromadé v nékterych pfipadech pfiznano i vlastniklim
investi¢nich akcii, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii ve smyslu § 162 odst. 2 zdkona
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, je valnd hromada schopna
se v téchto pripadech usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici také alespon 60 % vSech
vydanych investi¢nich akcii.

PlUsobnost valné hromady

Do pusobnosti valné hromady nalezi:

e rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dusledku zvySeni zapisovaného zakladniho
kapitalu predstavenstvem na zakladé povéreni valnou hromadou nebo o zménu, ke které doslo
na zakladé jiného rozhodnuti valné hromady nebo jinych pravnich skute¢nosti;

e rozhodnuti o zméné podoby, druhu nebo formy akcii, o Stépeni nebo spojeni akcii, 0 zméné
prav spojenych s uréitym druhem akcii a o omezeni prevoditelnosti akcii na jméno, ¢i jeho
Zmeéng;

e rozhodnuti o vylouéeni nebo omezeni prednostniho prava akcionarl na upisovani novych
zakladatelskych akcii v souladu se zdkonem o obchodnich korporacich;

e rozhodovani o podani Zadosti k pfijeti investi¢nich akcii k obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo o vyfazeni investicnich akcii z obchodovani na evropském
regulovaném trhu,

e rozhodnuti o zvySeni zapisovaného zakladniho kapitalu;

e rozhodnuti o mozZnosti zapocteni penézité pohledavky vici spolecnosti proti pohleddvce
na splaceni emisniho kurzu v pfipadé zvySovani zapisovaného zdkladniho kapitalu;

e rozhodnuti o sniZzeni zapisovaného zakladniho kapitalu;
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volba a odvolani ¢lend predstavenstva a dozordi rady;

schvaleni radné nebo mimoradné ucetni zavérky do 6 mésici od skonceni ucetniho obdobi,
pfipadné konsolidované ucetni zavérky a v pripadech stanovenych zakonem téz mezitimni
ucetni zavérky;

rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo Uhradé ztraty a stanoveni tantiém v souladu s témito
stanovami;

schvéleni smluv o vykonu funkce ¢lenl predstavenstva a dozorci rady spolecnosti a schvaleni
poskytnuti jiného plnéni ve prospéch ¢lend predstavenstva a dozoréi rady, neZ které plyne
ze smlouvy o vykonu funkce, z téchto stanov nebo z vnitiniho predpisu spolecnosti
schvaleného valnou hromadou;

rozhodnuti o zfizeni a zruseni ucelovych fondl spolec¢nosti;

rozhodnuti o preméné spolecnosti z pravni formy akciové spolecnosti s proménnym zdkladnim
kapitalem na jinou pravni formu v mezich obecné zavaznych pravnich predpisd,

v mezich zdkona o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech rozhodnuti o zruseni
spolecnosti s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora, v€etné urceni jeho odmény, schvaleni
navrhu na rozdéleni likvidaéniho zlstatku, a to tfemi ¢tvrtinami hlas(;

v mezich zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech rozhodnuti o preménach
spoleénosti ve smyslu zdkona ¢. 125/2008 Sb., o preménach obchodnich spoleénosti
a druzstvech, v platném znéni, a to tfemi ¢tvrtinami hlas(;

rozhodnuti o dalSich otdzkach, které stanovy nebo obecné zdvazné pravni predpisy svéruji
do pUsobnosti valné hromady.

ust. § 118 odst. 5. pism. a) ZPKT - informace o struktuie vlastniho kapitalu emitenta, vcetné
cennych papirG nepfijatych k obchodovani na evropském regulovaném trhu a pfipadného
uréeni ruznych druhd akcii nebo obdobnych cennych papiri predstavujicich podil
na emitentovi a podilu na zdkladnim kapitalu kazdého druhu akcii nebo obdobnych cennych
papir predstavujicich podil na emitentovi

Struktura vlastniho kapitdlu Fondu je uvedena v individualni Ucetni zavérce, kterd je nedilnou
soucasti této vyrocni zpravy.

AKCIE FONDU
druh: Zakladatelska akcie
forma: kusova akcie na jméno
podoba: listinna
jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty
podil na zapisovaném zakladnim kapitdlu: 100 %
pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks
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obchodovatelnost:

druh:

forma:

podoba:

jmenovita hodnota:
pocet emitovanych akcii:
obchodovatelnost:

nebyly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu

Investicni akcie

kusova akcie na jméno
zaknihovana

bez jmenovité hodnoty

4 000 000 ks

byly prijaty k obchodovani

na regulovaném trhu - Burza cennych

papirli Praha, a.s.



e ust. § 118 odst. 5. pism. b) ZPKT — informace o omezeni prevoditelnosti cennych papirt

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Fond je fondem kvalifikovanych investorl, dle ust. § 272
zak. €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF“) mohou
zakladatelské a investicni akcie nabyvat pouze kvalifikovani investofi. Podle ust. § 520 nasl. ZISIF
se k nabyti nebo zvy$eni kvalifikované t¢asti na Fondu vyzaduje piedchozi souhlas Ceské narodni
banky.

Investi¢ni akcie jsou neomezené prevoditelné stim, Ze celkova hodnota investi¢nich akcii
ve vlastnictvi jednoho akcionare nesmi klesnout pod hranici minimalni investice, kterou je alespon
¢astka odpovidajici ¢astce 125 000 EUR.

Zakladatelské akci jsou zatizeny predkupnim pravem, proto pokud hodld néktery z vlastnik(
zakladatelskych akcii prevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych akcii
k témto akciim po dobu 6 mésicl ode dne, kdy jim tuto skutecnost prevadéjici vlastnik
zakladatelské akcie oznamil, predkupni pravo, a to pomérné podle velikosti svych podill
na zapisovaném zakladnim kapitalu Spole¢nosti, ledaZe vlastnik zakladatelskych akcii své
zakladatelské akcie prevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych akcii.

e ust. § 118 odst. 5. pism. c) ZPKT — informace o vyznamnych pfimych a nepfimych podilech
na hlasovacich pravech emitenta

Vyznamnost pfimych a neptfimych podild na hlasovacich pravech fondu vyplyva z ust. § 122 ZPKT,
ktery vy?aduje ozndmeni Ceské ndarodni bance dosaZeni nebo pFekroceni podilu na viech

vy

Tuto spodni hranici pro investiéni akcie dosahuiji tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec s pfimym
podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, Ing. Martin Jarolim, MBA s pfimym podilem
na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, akcionar JUDr. Petr Svatos s pfimym podilem na hlasovacich
pravech ve vysi 10,693 %, dale pak akcionar Petr Tankd s pfimym podilem na hlasovacich pravech
ve vysi 86,447 %. Tuto spodni hranici nedosahuje akcionar fondu VIZIA, a.s. s pfimym podilem
na hlasovacich pravech ve vysi 0,860 %.

Pro zakladatelské akcie tuto spodni hranici dosahuji tito akcionafi Fondu: Mgr. Roman Svec
s pfimym podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, Ing. Martin Jarolim, MBA s pfimym
podilem na hlasovacich pravech ve vysi 1,0 %, akcionar JUDr. Petr Svato$ s pfimym podilem

na hlasovacich pravech ve vysi 11,25 %, dale pak akcionaf Petr Tankd s pfimym podilem
na hlasovacich pravech ve vysi 86,75 %.

e ust. § 118 odst. 5. pism. d) ZPKT — informace o vlastnicich cennych papiri se zvlastnimi pravy,
vcetné popisu téchto prav

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

Zakladatelské akcie nemaji Zadna omezeni hlasovaciho prava. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
hlasovaci pravo. Pokud obecné zdvazné pravni predpisy vyZaduji, aby bylo hlasovaci pravo

37



v nékterych pripadech investi¢nim akciim pfiznano, zejména v pfipadé hlasovani dle druhu akcii
ve smyslu § 162 odst. 2 ZISIF, jsou vlastnici investi¢nich akcii opravnéni na valné hromadé
hlasovat, v takovém pripadé je s kazdou investi¢ni akcii spojen jeden hlas. Hlasovaci pravo bude
investi¢nim akciim zejména pfiznano vzdy pfi hlasovani o zméné formy a podoby investi¢nich akcii
nebo o zméné prdv spojenych s investicnimi akciemi

e ust. § 118 odst. 5. pism. f) ZPKT — informace o smlouvach mezi akcionafi, které mohou mit
za nasledek ztiZzeni prevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav

Fondu nejsou znamy Zadné smlouvy, které by uzavreli akciondfi a které by sou¢asné mohly mit
za nasledek zatiZeni prevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav.

e ust. § 118 odst. 5. pism. g) ZPKT — informace o zvlastnich pravidlech urcujicich volbu

a odvolani élend statutarniho organu a zménu stanov nebo obdobného dokumentu emitenta
Stanovy Fondu neobsahuji zadné zvlastni pravidla uréujici volbu a odvoldni predstavenstva.

Zména stanov vyZaduje schvaleni valnou hromadou. Navrh zmény stanov, neni-li pfipravovan
akcionafem nebo dozordi radou, zpracovava predstavenstvo a predkladd ho valné hromadé
ke schvaleni.

Za obdobny dokument Emitenta ve smyslu vySe uvedeného ust. ZPKT |ze povaZovat statut Fondu,
ktery rovnéz schvaluje valnd hromada Fondu. Navrh statutu a jeho zmén predklada valné
hromadé predstavenstvo Fondu s tim, Ze schvalené zmény statutu zasild predstavenstvo Fondu
na védomi Ceské narodni bance.

e ust. § 118 odst. 5. pism. h) ZPKT - informace o zvlastni plisobnosti statutarniho organu nebo
spravni rady podle zakona upravujiciho pravni poméry obchodnich spolecnosti a druistev

Stanovy Fondu neobsahuji Zadnou zvlastni pUsobnost predstavenstva ani dozorci rady podle
zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (dale jen ,ZOK“), vyjma
schvalovani pfijeti Gdvérd nebo zapljcky v souladu se statutem a schvalovani poskytnuti Uvéru

nebo zapuljcky v souladu se statutem.

e ust. § 118 odst. 5. pism. i) ZPKT — informace o vyznamnych smlouvach, ve kterych je emitent
smluvni stranou a které nabudou ucinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény
ovladani emitenta v dlsledku nabidky pfevzeti, a o ucincich z nich vyplyvajicich

Fond neuzavrel Zadné smlouvy, které nabydou ucinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé
zmény ovladani Fondu v dlsledku nabidky prevzeti.

e ust. § 118 odst. 5. pism. j) ZPKT — informace o smlouvach mezi emitentem a cleny jeho
statutarniho orgdnu nebo zaméstnanci, kterymi je emitent zavdzan k plnéni pro pripad
skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti

Fond neuzavrel s ¢leny statutdrniho orgdnu, dozorciho organu ani se zaméstnanci zadné smlouvy,

kterymi by byl zavdzan k plnéni pro pfipad skonéeni jejich funkce nebo zaméstndni v souvislosti
s nabidkou prevzeti.
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e ust. § 118 odst. 5. pism. k) ZPKT - informace o pfipadnych programech, na jejichZ zakladé je
zaméstnancim a ¢lendm statutarniho organu spoleénosti umoZnéno nabyvat uéastnické
cenné papiry spolecnosti, opce na tyto cenné papiry Ci jina prava k nim za zvyhodnénych
podminek, a o tom, jakym zplisobem jsou prava z téchto cennych papiri vykonavana,

Fond nema Zadny program, na jehoz zakladé je zaméstnanclim a ¢lendm statutarniho organu

umoznéno nabyvat Ucastnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry Ci jina prava k nim
za zvyhodnénych podminek.
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5. Nalezitosti vyrocni zpravy dle ust. § 21
zak. ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi

Informace o skutecnostech, které nastaly po Rozhodném dni a jsou vyznamné
pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy Fondu:

Na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k €innosti samospravného
investicniho fondu ze dne 27. ledna 2021 (prdvni moc dne 29. ledna 2021), ¢.j.
2021/009525/CNB/570 bylo Ceskou nérodni bankou potvrzeno, e Emitent je opravnén
presahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych investorl a je opravnén provadét svou
vlastni administraci.

| pro podnikani v roce 2021 bude mit pokracujici vliv pandemie Covid-19, ktera zpUsobila naruseni
mnoha podnikatelskych, hospodarskych i socidlnich aktivit. Spole¢nost i pro nasledujici obdobi
predpoklada, Ze vliv pandemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad na ekonomiku plosné, tedy i
na segment podnikani Spolecnosti a jejich dcefinych spolecnosti. Spole¢nost a Skupina peclivé
vyhodnocuje informace a nafizeni vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledriuje pfi
rozhodovani ve svém podnikani, a to vsouladu s platnymi vnitinimi pfedpisy a schvalenou
investi¢ni strategii. Spolecnost i Skupina situaci prabézné vyhodnocuje a zjisténi prezentuje.

Kromé vysSe uvedeného a uddlosti popsanych v ptilohdch konsolidované a individualni ucetni
zavérky nedosSlo po rozvahovém dni k zddnym dalSim naslednym uddlostem, které by mély

vyznamny dopad na tuto vyrocni zpravu.

Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Fondu a Skupiny:

Fond planuje nasledujici investi¢ni akce:
- realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti Fondu dle planu oprav
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:
o nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 34 a b. 103
o Panorama Zlin Okruzni
o Ostrava, A. Bejdové
celkova vyse investice: 25,6 mil. K¢

U dcefinych spole¢nosti Fondu jsou planovany zejména tyto investi¢ni akce:
- pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A., a.s.
- realizace investi¢ni akce — fotovoltaické systémy na budovach:
o nemovitosti Zlin, areal Svit, b. 123 ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti CREAM assets,
s.r.o.
o nemovitosti Zlin, aredl Svit, b. 64/2 ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM
assets, s.r.o.
celkova vyse investice: 8,5 mil. K¢
- realizace rekonstrukce nemovitosti Olomouc, 1. maje ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti LD-
reality, s.r.o. (rekonstrukce prostor pro nového najemce)
celkova vyse investice: 8,1 mil. K¢
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U ostatnich dcefinych spolecnosti nejsou ocekavany v nasledujicim obdobi Zadné vyznamné
skutecnosti.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje:

Fond nerealizoval Zadnou ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovné-pravnich
vztazich:

Vyznam ochrany Zivotniho prostfedi Fond chdpe jako nedilnou soucast odpovédného podnikani
a dodrzuje predpisy urcené k ochrané zivotniho prostredi.

Vliv ¢innosti Fondu a ostatnich subjektd Skupiny je velmi vstficny Zivotnimu prostfedi a ma na
Zivotni prostfedi minimalni dopad. Subjekty Skupiny CREAM velmi dbaji na ochranu Zivotniho
prostfedi a na snizovani negativnich dopad(l na néj.

Fond a subjekty Skupiny realizuji udrzitelné investice, tedy takové investice do hospodarské
¢innosti, které prispivaji k environmentalnim cildm, jako jsou investice mérené napt. klicovymi
ukazateli pro ucinnost zdroji ohledné vyuzivani energie, energie obnovitelnych zdrojd, surovin,
vody apldy, produkce odpadl, emisi sklenikovych plynl nebo ukazateli jejiho dopadu na
biologickou rozmanitost a obéhové hospodarstvi nebo investice do hospodarské Cinnosti, ktera
prispiva k socidlnim cildm, zejména investice, kterad prispiva k feseni nerovnosti, nebo investice
podporujici socidlni soudrZznost, socidlni integraci a pracovnépravni vztahy nebo investice
do lidského kapitalu nebo hospodarsky ¢i socialné znevyhodnénych komunit, za predpokladu, ze
tyto investice vyznamné neposkozuji Zadny zuvedenych cild a spoleénosti, do nich je
investovano, dodrzuji postupy radné spravy a fizeni, zejména ohledné radnych struktur fizeni,
vztah( se zaméstnanci, odménovani prislusnych zaméstnancll a dodrzovani dafiovych predpisu.

Fond ¢i subjekt Skupiny mlze vramci komplexni analyzy investice zohlednit téZ urcita rizika
tykajici se udrZitelnosti, pak se predevsSim jednd o rizika environmentalni, jako jsou kupf.
energetickd naro¢nost budovy, stav energorozvodd, rizné ekologické zatéze, stim, Ze uz nyni
Fond a subjekty Skupiny usiluji a cini opatfeni, aby sniZovaly energetickou naroénost jiz
obhospodafovanych nemovitosti a ve vétsi mife vyuZivaly obnovitelné zdroje energie. Soucasné
sleduji trendy ve vyvoji technologii v souvislosti se zabezpecenim provozu nemovitého majetku, a
tyto se snaZi pouzivat. Soucasné je vylouceno, aby Fond ¢i subjekt Skupiny uskutecnil investici
v podobé pofizeni majetkové Ucasti v pravnické osobé, u niz by v ramci due diligence zjistil, Ze
dana pravnicka osoba nedodrzuje ¢i zamérné porusuje postupy fadné spravy a fizeni.

Fond plni veskeré legislativni poZadavky v oblasti pracovnépravnich vztah( a podporuje rozvoj
svych zaméstnancu.

Fond a ostatni subjekty Skupiny dbaji na zajiSténi rovnosti a boje proti rasismu. Tato otdzka je
jednou ze zakladnich v ptijaté zaméstnanecké politice, kterd je specifikovana v Etické charté. Ve
vazbé na predchazeni dopadld pandemie Covid-19, je dle moznosti umoZnéna zaméstnanclim
prace v rezimu home office a zajistén systém pribézného testovani zaméstnanca.

Informace o tom, zda ma Fond organizacni slozku podniku v zahraniéi:
Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Informace, zda v Rozhodném obdobi nebo v obdobi po Rozhodném dni doslo k nabyti
vlastnich akcii
V Rozhodném obdobi ani v obdobi po Rozhodném dni nedoslo k nabyti vlastnich akcii Fondu.
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6. Rizikové faktory pro budouci vyvoj Fondu
a Skupiny, vliv pandemie Covid-19

Fond ma zpracovdnu Strategii fizeni rizik, kterd byla schvalena predstavenstvem a kazdy rok je
revidovana. Také se kazdoroc¢né v Utvaru analyz a fizeni rizik vytvari zprava o fizeni rizik, kde se
vyhodnocuje dodrZovani limitQ (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny ve statutu
Fondu.

Rizika, na ktera se Fond zejména zaméruje:

a) Riziko likvidity - nedostatecna likvidita

Likvidita je schopnost dostat svym finanénim zavazkdm v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn
vsech potencialné likvidnich prostfedkd, které ma Fond k dispozici pro Uhradu svych splatnych
zadvazk(. Toto riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow.
Ke snizeni rizika je ponechavana pfimérena rezerva financnich prostfedkld na bankovnim uctu.
Dle schvéleného statutu je minimalni hodnota likvidnich aktiv 1 000 tis. K¢. Ve sledovaném obdobi
byla rezerva financnich prostfedk( vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviuji velké investi¢ni akce, které jsou ale ve vétsiné pripadld kryty
z bankovnich avéra. Vklad vlastnich prostfedk( se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkové investice.
Zbytek investice je rozloZzen do splatek uvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného
najmu. Diky zaméfeni se na prondjem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny ptijem
ve formé najmu, povazujeme riziko likvidity za nizké.

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazk( vici drzitelGm investi¢nich akcii
povazuje Skupina za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou castky odkupovanych akcii splatné
ve Ih(té kratsi nez 24 mésicl omezené a v pripadé ohroZeni schopnosti Skupiny dostat svym
zavazkdm v dusledku odkupu investi¢nich akcii ma predstavenstvo konsolidujici spolecnosti pravo
odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento zdvazek specifikovan v kategorii 1-
5 let.

b) Riziko trzni

Jedna se o riziko potencidlni ztraty z pohybu trznich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o mozny
pohyb hodnoty nemovitosti a zmény trzniho najmu v zavislosti na ekonomickych podminkdach
na trhu s nemovitostmi. Vzhledem ke skutecnosti, Ze trend je stabilné pozitivné rostouci povazuje
Fond toto riziko za nizké.

Vramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, urokové miry a kurzu mény. Fond nema
pohledavky ani zavazky v cizich méndch, takZe riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy
ménové riziko je minimalni. Jedinym subjektem Skupiny, ktery realizoval obchodni ¢innost (platby
i inkasa) ve vyznamném objemu v méné EUR je INCOME service, a.s. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze i financovani probihalo v méné EUR nema zména kurzu vliv a ménové riziko je opét minimalni.
Rovnéz riziko arokové, které vyplyva z pohybu tUrokové miry, je minimalni. Fond i Skupina zménili
v prvnim Ctvrtleti 2019 Urokovou sazbu z variabilni na fixni u vétSiny svych uvérQ. Vyse zavazk(
urocenych proménlivou uUrokovou sazbou k 31. prosinci 2020 je 1,7 % z celkovych zdroj(i Fondu.
U Skupiny pak 6,7 %. Proto i s pfihlédnutim na ekonomicky vyvoj povaZuje Fond toto riziko
za nizké.
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c) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jednd se o riziko nedodrieni sjednanych zavazk( protistrany Fondu a Skupiny (najemni
a dodavatelské vztahy). Riziko protistrany zpohledu dodavatelskych vztahl v ramci
nemovitostniho trhu je zejména nedodrieni zavazku dodavky kvalitnich stavebnich materiald
a praci, dodrzeni terminu dodani apod. Toto riziko eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou
feSeny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i sankce pfi jejich poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztahd, tedy najemnikli nemovitosti, jde nejcastéji
o neplaceni ndjemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokument( a sjednanych
kauci, které pokryji nékolika mési¢ni nehrazeni najmu. U obou vztahU se také dba na provéreni
protistrany pfi jejich vybéru, jesté pred vznikem smluvnich dokumentd.

d) Riziko koncentrace

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

e) Operacni riziko

Jedna se o riziko vzniku ztraty v dlisledku provoznich nedostatk( a chyb, a to zejména o mozné
selhani lidského faktoru, nastavenych procesut ¢i zasahu vnéjsiho vlivu. Fond se snaZi eliminovat
toto riziko a mozné dopady selhdni pomoci vnitfnich predpist a pravidel, informacniho systému
a nastavenych work flow jednotlivych procesu.

6.1. Vliv pandemie Covid-19

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), ktery se rozsitil v
Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zpGsobil naruseni mnoha podnikatelskych, hospodafskych i
socidlnich aktivit. ProtoZe je situace nestabilni a rychle se vyviji (tzv. druha vina a treti vina), byl
uc¢inén odhad potencidlniho dopadu na Spolecnost a Skupinu, ktery byl promitnut do
vykazovanych hodnot a obsahu Vyrocni zprdvy. Pfipadny dopad pandemie na makroekonomické
progndzy, financni pozici a vysledky Spolec¢nosti a Skupiny byl zahrnut do odhadd opravnych
polozZek a rezerv v Ucetni zavérce k 31.12.2020.

Spolecnost i pro nasledujici obdobi predpoklada, Ze vliv pandemie koronaviru (Covid-19) bude mit
dopad na ekonomiku plosné, tedy i na segment podnikdni Spolecnosti a jejich dcefinych
spole€nosti. Spole¢nost a Skupina peclivé vyhodnocuje informace a nafizeni vlady, trend
ekonomického vyvoje trhu a toto zohlednuje pfi rozhodovani ve svém podnikani, a to v souladu s
platnymi vnitfnimi predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Spole¢nost i Skupina situaci
prabézné vyhodnocuje a zjisténi prezentuje.

Spolec¢nost v ramci predchazeni rizikim zpracovala krizovy finanéni COVID plan 2020. Tento
krizovy predpoklad s negativnimi dopady nenastal a vysledky hospodareni roku 2020 odpovidaji

pavodnimu finanénimu planu ,,pfred COVIDem*

Spolecnost a Skupina jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za ndjem, moZnou insolvenci
fady subjektl a zménu ve zvyklostech a spotrebitelském chovani na trhu (presun obchodu
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z kamennych prodejen na internetovy obchod, pfesun administrativnich cinnosti z kancelati na
»,home office”).

Spole¢nost a Skupina eliminuje rizika a mozné dopady a pfijala opatfeni v nasledujicich oblastech:

- Ke kryti moznych negativnich dopad( vyuZije ¢ast vytvorenych rezerv a zdrojli z podnikani
v dfivéjsim obdobi.

- Pfijala reorganiza¢ni opatreni ke snizeni naklad(i o cca 40 % (snizeni stavu zaméstnancu,
snizeni rezijnich naklad(, pozastaveni vybranych investi¢nich akci).

- Spolecné s financujicimi bankami realizovala odklad splatek avérd na dobu minimalné 6
mésicu.

Z pribézného vyhodnoceni rizik a dopadi Ize konstatovat, Ze Spole¢nost a Skupina zvaZila mozna
rizika a prijala opatfeni v mite vyssi, nez jsou aktudlni redlné dopady.

V Rozhodném obdobi byly dopady Covid-19 na Spolecnost a Skupinu nizsi, nez bylo ocekavani
Spolecnosti a Skupiny. Dil¢i dopad méla pandemie Covid-19 na nasledujici, zejména obchodni
oblasti:

- Doslo k preventivnimu pozastaveni nékterych investi¢nich akci

- Pomalejsi narlst obsazovani prostor a uzavirani novych najemnich smluv (zpomaleni
nabéhu novych najemnich smluv)

- Dil¢i dopad byl a je v rozloZeni plateb za najem — splatkovani najm0 v objemu 2,9 mil K¢,
splatno v mésicnich splatkach do 31.12.2020 (¢astecné i v pribéhu 2021). Tento dopad je
vsak nevyznamny z hlediska objemu zdroj(.

- Poskytnuti slevy dle programu COVID najemné (jen jednotky pripadd)

K dopadlim Covid-19 Ize obecné konstatovat, Ze dopad Covid-19 na hospodareni Spole¢nosti Ci
Skupiny neni vyznamny.

CREAM SICAV, a.s necerpala podporu v souvislosti s Covid-19 dle opatieni viady.

Ze skupiny CREAM cerpala podporu v souvislosti s Covid-19 dle opatfeni vlady pouze spole¢nost
CREAM property, s.r.o., a to ve vysi 19 tis. K¢ z titulu prominuti pojistného na socialni pojisténi.
Pro posileni finan¢ni stability vyuZila CREAM SICAV, a.s. i spolecnosti skupiny CREAM odklad
splatek bankovnich Gvérd o 6 mésica.

Tato vyrocni zprava Fondu a Skupiny byla pfedstavenstvem schvalena ke zvefejnéni.

Praha, 27. dubna 2021

JUDr. Petr Svatos Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva Clen predstavenstva
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7.

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami dle

ustanoveni § 82 a nasl. zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich spolecnosti, CREAM SICAV, a.s.

Pfedstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. se sidlem Nuselskd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, IC:
285 45 320, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 15122
(v této zpravé téz jen ,,Ovladana osoba” nebo ,Spolecnost”) zpracovalo nasledujici zpravu o vztazich
ve smyslu § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich
korporacich“), za Gcetni obdobi kalendafniho roku 2020 (dale jen ,,Rozhodné obdobi“).

1.1

Struktura vztaha

Podle informaci dostupnych predstavenstvu Spolecnosti jednajicimu s péci fddného hospodare
byla Spole¢nost po celé Rozhodné obdobi soucasti skupiny, ve kterém je Ovladajici osobou Petr
Tanké, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejni 429/1, PSC 160 00 (dale jen ,,Skupina“). Udaje o osobdach
nalezejicich do Skupiny se uvadi k 31. prosinci 2020, a to dle informaci dostupnych statutarnimu
organu Spolecnosti jednajicimu s péci radného hospodare.

Ovladajici osoba

Petr Tanké, bytem Praha 6, Dejvice, Kolejni 429/1, PSC 160 00 (v této zpravé té7 jen ,Ovladajici
osoba”) pfimo ovldda Spolecnost a nepfimo (prostfednictvim Spolecnosti) pak dcetiné
spolecnosti.

Uloha Spoleénosti ve Skupiné

Spole¢nost v Rozhodném obdobi realizovala svou investi¢ni ¢innost v souladu s platnymi
vnitfnimi predpisy a schvdlenou investi¢ni strategii. PrfedevSim se jednd o investice
do nemovitosti, realitnich a obchodnich spole¢nosti a pohleddvek za realitnimi a obchodnimi
spole¢nostmi. Jedna se tedy o investice do primarnich a doplfikovych aktiv, v souladu s vnitfnimi
predpisy Spolecnosti. Spole¢nost ve vztahu ke svym dcefinym spole¢nostem plni Ulohu
prostrednika ovladdani a soucasné ve vztahu k ovladajici osobé je Spole¢nost objektem pfimého
ovladani.

Zprostiredkované ovladané osoby prostfednictvim Spolecnosti:

CREAM R.B.A., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné
CREAM Real Estate, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: sprdva nemovitosti, servisni organizace

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

CREAM property, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

CREAM assets, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

CREAM service s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti

LD-reality, s.r.o., Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %
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Pfedmeét Cinnosti: pronajem nemovitosti
INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmeét Cinnosti: obchodni ¢innost, ndkup a prodej

4.1

4.2

4.3

46

Ostatni osoby ovladané Ovladajici osobou:

PEREVAL INVEST, s.r.o.

se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4

IC: 289 27 672
Zpusob a prostiedky ovladani
K ovldddni Spolec¢nosti dochdzi zejména prostifednictvim rozhodovadni na fadnych nebo
mimoradnych valnych hromaddach Spolecnosti. Pfedstavenstvu Spole¢nosti nejsou znamy zadné

akcionarské dohody nebo dohody o vykonu akcionarskych prav.

Petr Tankd je od 15. prosince 2020 ¢lenem dozorci rady Spole¢nosti.

Pfehled vzdjemnych smluv v rdmci Skupiny
Smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné.

V Rozhodném obdobi byly Gcinné a platné nasledujici smlouvy uzaviené s Ovladajici osobou:

Smluvni partner Nazev smlouvy
Petr Tankod Pracovni smlouva
Petr Tankod Smlouva o vykonu funkce ¢lena dozor¢i rady

Smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a ostatnimi osobami ovladanymi Ovladajici osobou, které
byly v Rozhodném obdobi platné.

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

Smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a zprostfedkované ovldadanymi osobami, které byly
v Rozhodném obdobi platné.

V Rozhodném obdobi byly uéinné a platné nasledujici smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a
zprostfedkované ovladanymi osobami:

Smluvni partner Nazev smlouvy ze dne

CREAM Real Estate, s.r.0. | Smlouva o dilo (Zlin, b. 34, elektrozaiizeni) 30. 8. 2019
Smlouva o dilo (Zlin, b. 103, Gpravy 4.-7. NP) 25. 2. 2020
Smlouva o dilo (Usti nad Labem, D+M vytah) 23.11. 2018
Smlouva o dilo (Zlin b. 16/2, 16/3, demolice) 11. 9. 2020
Smlouva o dilo (Breclav 17. listopadu, zpracovani studie) 16. 9. 2020
Smlouva o dilo (Blansko, Wanklovo nam.) 21.5.2018
Smlouva o dilo (Ceska Lipa, Hrnéitsk4) 30.4.2018
Smlouva o dilo (D&Cin) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Chomutov, Skolni) 8. 8.2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 18. 3. 2018
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Méje) 29.11. 2017
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Smlouva o dilo (Liberec, 1. M3je)

31.1.2018

Smlouva o dilo (Liberec, 1. M3je) 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. Budovateli) 23. 10. 2017
Smlouva o dilo (Nymburk, ndm. Pfemyslovci) 29. 5. 2018
Smlouva o dilo (Nymburk, nam. Pfemyslovcti) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Ostrava, 30. dubna) 15. 3. 2018
Smlouva o dilo (Praha, Nuselskd) 29. 1. 2018
Smlouva o dilo (Pferov, Trzni) 12.9.2018
Smlouva o dilo (Rumburk, 9. kvétna) 11.5. 2017
Smlouva o dilo (Rychnov nad Knéznou, Havli¢kova) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Rychnov nad Knéznou, Havli¢kova) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Ttebi¢, Karlovo ndm.) 22.2.2018
Smlouva o dilo (Tynis$té nad Orlici) 22.5.2018
Smlouva o dilo (Tynis$té nad Orlici) 1.12. 2017
Smlouva o dilo (Tynis$té nad Orlici) 15. 9. 2017
Smlouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo nam.) 30. 4.2018
Smlouva o dilo (Uni¢ov, Masarykovo nam.) 29.5.2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnickd) 20. 8. 2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnicka) 29. 5. 2018
Smlouva o dilo (Velké Meziti¢i, Radnickd) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Zabteh na Moravé, Nam. Osvobozeni) 29. 5. 2018
Smlouva o dilo (Zabteh na Moravé, Nam. Osvobozeni) 30. 4. 2018
Smlouva o dilo (Brno, Palackého) 10. 10. 2017
Smlouva o dilo (Kladno, T.G.M.) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Liberec, 1. Maje) 29.9. 2017
Smlouva o dilo (Sumperk, Hlavni T¥ida) 31.7.2017
Smlouva o dilo (Valasské Meziti¢i, Svérakova) 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. Palackého) 31.8.2016
Smlouva o dilo (Roudnice nad Labem) 12.5. 2017
Smlouva o dilo (32. Budova) 9.1.2018
Smlouva o dilo (32. Budova) 12.6.2018
Smlouva o dilo (pozemky, Fabrika) 1.3.2010
Smlouva o dilo (Ceska Lipa, Berkova) 15. 1. 2019
Smlouva o najmu prostoru (32. Budova) 4.1.2016
Smlouva o najmu bytt (Praha, Ovenecka) 20.12. 2017
Smlouva o najmu prostoru (Praha, Rehofova) 27.6.2017
Smlouva o najmu prostoru (Olomouc, Palackého) 25.10. 2017
Mandatni smlouva o spravé majetku 28.5. 2010
Smlouva 0 najmu dopravniho prostiedku 27.6.2018
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 28.3.2014

Nuselska)
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Smluvni partner Nizev smlouvy ze dne

CREAM R.B.A., a.s. Smlouva o uvéru — privativni novace 19. 8. 2018
Rémcova smlouva o Gvéru 3.2.2014
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 15.12. 2015
Nuselska)
Rémcova smlouva o Gvéru 19. 11. 2019

CREAM Brno, a.s. Ramcova smlouva o avéru 17.8.2016
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 29.12. 2014
Nuselska)
Zavazek z Moravské Typografie 27.1.2015

CREAM property, s.r.o. Smlouva o uvéru — privativni novace 19. 8. 2015
Smlouva o uvéru — privativni novace 11.10. 2013
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 28.3.2014
Nuselska)

CREAM assets, s.r.0. Smlouva o tivéru 13. 6. 2016
Rémcova smlouva o Gvéru 17. 8. 2016
Réamcova smlouva o Gvéru 13.7.2015
Smlouva o uvéru — privativni novace 10. 3. 2014
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 28.3.2014
Nuselska)
Smlouva o uvéru 16. 8. 2019

LD - reality, s.r.o. Réamcova smlouva o uvéru 7.3.2017
Réamcova smlouva o Gvéru 7.3.2017
Dohoda o thradé zvysenych nakladt projektu €. 1.3.2017
0450/17/5626/DP

INCOME service, a.s. Smlouva o poskytnuti zajisténi dluhti 13. 3. 2019
Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani (Praha, 29.9. 2015
Nuselska)

Pfehled jedndani uc¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
Béhem rozhodného obdobi neucinila Spolecnost na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob 7Zadna jedndani, kterd by se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitélu
Spolecnosti, zjisténého podle posledni Uucetni uzavérky sestavené k 31. prosinci 2020.
Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavienych ¢i platnych v Rozhodném obdobi mezi Spolecnosti a ostatnimi
osobami ze Skupiny, jinych jednani ani opatfeni, kterd byla v zajmu nebo na popud téchto osob
uskutecnéna Spole¢nosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla Zadnd ujma.

Hodnoceni vztahii a rizik v ramci Skupiny

Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahi ve Skupiné.

Skupina je prednim subjektem na tuzemském realitnim trhu disponujicim silnou obchodni
znackou CREAM a silnym finanénim zdzemim, z ¢ehoZ téZi Spolec¢nost zejména pfi uzavirdni

obchod se svymi dodavateli.

Spolecnosti nevyplyvaji z Ucasti ve Skupiné nevyhody ani vyhody, které by nebyly adekvatné
reflektovany v cené za poskytované sluzby.




7.2 Ze vztah( v ramci Skupiny neplynou pro Spolec¢nost Zzadna rizika, kterd by nebyla adekvatné
reflektovana v cené za poskytnuté sluzby.

V Praze, dne 31. bfezna 2021

T T

JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman §vfc Ing. Martin Jarolim, MBA

predseda predstavenstva ¢len predstavenstva ¢len predstavenstva
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8. Individualni ucetni zavéerka Emitenta
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CREAM SICAYV, as.
Vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2020
(v tisicich K¢)

Investicni  Zakladatelska

Poznamka 31.12. 2020 cast cast
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 5.2 2 777 049 2 777 049 -
Pozemky, budovy a zafizeni 5.3 1883 - 1883
Nehmotna aktiva 5.4 31 31 -
Financni investice v dcefinych spolecnostech 5.5 242 752 242 752 -
Poskytnuté zapdicky 5.6 136 242 136 242 -
Obchodni a jiné pohledavky 5.7 98 600 98 600 -
Odlozena dariova pohledavka 5.20 47 - 47
Dlouhodoba aktiva celkem 3 256 604 3 254 674 1930
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 5.7 62 184 61 898 3618
Poskytnuté zapticky 5.6 6 200 6 200 -
Penize a penézni ekvivalenty 5.8 146 215 138 201 8 014
Kratkodoba aktiva celkem 214 599 206 299 11 632
AKTIVA celkem 3471 203 3460973 13562
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapital 5.1 4 000 - 4 000
Nerozdéleny zisk 5.1 6812 - 6812
Vlastni kapital celkem 10 812 - 10812
Dlouhodobé zavazky
Bankovni Gvéry 5.11 374 519 374 065 453
Ostatni financ¢ni zavazky 5.12 139 849 139 849 -
Odlozeny dafovy zavazek 5.20 80 865 80 865 -
Dlouhodobé zavazky celkem 595 232 594 778 453
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 5.10 29 569 32 208 693
Bankovni Gvéry 5.11 35 462 34012 1450
Ostatni finan¢ni zavazky 5.12 5491 5491 -
Zavazek z titulu splatné dané 1 548 1394 154
Kratkodobé zavazkv celkem 72 070 73 105 2297
Zavazky celkem bez Cistych aktiv
prifaditelnvch drzitelm@ vvplatitelnvch 667 302 667 883 2750
Cista aktiva pFipadajici na
vyplatitelné investicni akcie 5.9 2793 089 2793 089 -
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 3471203 3 460 973 13 562

Pozn.: Fond musi zfetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investiéniho majetku. Proto jsou
rozvahové stavy aktiv a pasiv rozélenény na cast investiéni a zakladatelskou. U obchodnich pohledavek a zavazk( nekoresponduje
soucet investi¢ni a zakladatelské ¢asti na celkovou hodnotu, nebot'v celku dochazi k vzajemnému zapoctu vnitrofondového vztahu.
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CREAM SICAYV, as.
Vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2019
(v tisicich K¢)

Investicni Zakladatelska

Poznamka 31.12. 2019 cast Cast
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 5.2 2 499 691 2 499 691 -
Pozemky, budovy a zafizeni 5.3 18 193 16 758 1435
Nehmotna aktiva 5.4 85 85 -
Financni investice v dcefinych spolecnostech 5.5 159 988 159 988 -
Poskytnuté zapdicky 5.6 106 320 106 320 -
Obchodni a jiné pohledavky 5.7 5 406 5 406 -
Odlozena dariova pohledavka 5.20 47 - 47
Dlouhodoba aktiva celkem 2789 730 2788 248 1482
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 5.7 111 280 107 912 3368
Poskytnuté zap@icky 5.6 25175 25175 -
Penize a penézni ekvivalenty 5.8 89 029 82 513 6516
Kratkodoba aktiva celkem 225484 215 600 9 884
AKTIVA celkem 3015 214 3 003 848 11 366
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapital 5.1 4 000 - 4 000
Nerozdéleny zisk 5.1 5 360 - 5 360
Vlastni kapital celkem 9 360 - 9 360
Dlouhodobé zavazky
Bankovni Gvéry 5.11 327 774 327 774 -
Ostatni finan¢ni zavazky 5.12 194 428 194 428 -
Obchodni a jiné zavazky 5.10 3784 3784 -
Odlozeny danovy zavazek 5.20 62 416 62 416 -
Dlouhodobé zavazky celkem 588 402 588 402 -
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 5.10 39270 38 851 419
Bankovni Gvéry 5.11 42 857 41 424 1433
Ostatni financni zavazky 5.12 23 380 23 380 -
Zavazek z titulu splatné dané 1076 922 154
Kratkodobé zavazkv celkem 106 583 104 577 2006
Zavazky celkem bez Cistych aktiv
pripadajicich na vyplatitelné investicni akcie 694 985 692 979 2 006
Cista aktiva pFipadajici na
vyplatitelné investicni akcie 5.11 2310 869 2 310 869 -
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 3015 214 3003 848 11 366
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CREAM SICAV, a.s.

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kongéici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)

Rok koncici Investicni  Zakladatelska
Poznamka 31.12. 2020 cast cast
TrZzby z ndjemného a ze smluv se zakazniky 5.14 221 297 221 297 -
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 5.2 267 554 267 554 =
Zsik z precenéni financnich investic 5.5 82 764 82 764 -
Ostatni vynosy 5.15 40 518 39 864 10 254
Spotfeba materialu a nakoupenych dodavek 5.16 -60 620 -60 257 -363
Sprava a vedeni fondu, poradenské sluzby 5.17 -15 989 -17 908 -7 682
Ostatni provozni naklady 5.18 -10 329 -9 707 -622
Finanéni vynosy 5.19 4 348 4 348 -
Finan¢ni naklady 5.19 -19 209 -19 152 -57
Zisk pred zdanénim a precenénim cistych
aktiv pFipadajicich na investicni akcie 510 334 508 803 1531
Zména Cistych aktiv pfipadajici na drZzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcif 5.11 -482 220 -482 220 =
Zisk pred zdanénim 28 113 26 583 1531
Dan ze zisku 5.20 -26 661 -26 583 -78
Vysledek po zdanéni za obdobi 1452 - 1452
Ostatni uplny vysledek za Gcetni obdobi - - -
Celkovy upiny vysledek za obdobi 1452 - 1452
Rok koncici Investicni  Zakladatelska
Poznamka 31.12. 2019 cast cast
TrZzby z ndjemného a ze smluv se zakazniky 5.14 246 724 246 724 -
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 5.2 175943 175943 -
Zsik z pfecenéni financnich investic 5.5 56 008 56 008 -
Ostatni vynosy 5.15 7 304 6 735 10 169
Spotteba materialu a nakoupenych dodavek 5.16 -56 355 -56 355 -
Sprava a vedeni fondu, poradenské sluzby 5.17 -15 224 -17 352 -7 472
Ostatni provozni naklady 5.18 -15 339 -14 874 -465
Financni vynosy 5.19 4 403 4 403 -
Finan¢ni naklady 5.19 -23 686 -23 674 -12
Zisk pred zdanénim a pirecenénim cistych
aktiv pFipadajicich na investic¢ni akcie 379 778 377 558 2220
Zména Cistych aktiv pripadajici na drzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcif 5.11 -365 024 -365 024 -
Zisk pred zdanénim 14 754 12534 2220
Dan ze zisku 5.20 -12 534 -12 534 -
Vysledek po zdanéni za obdobi 2220 - 2220
Ostatni uplny vysledek za Gcetni obdobi - - -
Celkovy uplny vysledek za obdobi 2220 - 2220

Pozn.: Fond musi zfetelné oddélit svoji ¢innosti, ktera se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investi¢nich aktivit. Proto
jsou vynosy a naklady a znich vyplyvajici vysledek rozdélen na ¢ast investicni a zakladatelskou. U ostatnich vynosu a nakladd na
spravu a vedeni Fondu nekoresponduje soucet investiéni a zakladatelské Casti na celkovou hodnotu, nebot’ v celku dochazi

k vzajemnému zapoctu vnitrofondového vztahu.
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CREAM SICAV, a.s.
Vykaz penéznich tokt

za rok kong¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)

Rok koncici Rok kon¢ici
Poznamka 31.12.2020 31.12.2019
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk za obdobi 1452 2220
Upravy o:
Darnovy naklad 5.20 26 661 12 534
Finan¢ni vynosy 5.19 -4 348 -4 403
Finanéni naklady 5.19 19 209 23 686
Zisk z prodeje dlouhodobého majetku a investic = -5 709
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 5.1 -267 554 -175 943
Zisk z precenéni financnich investic 5.5 -82 764 -56 008
Zisk z precenéni Cistych aktiv pfipadajicich drziteldm investi¢nich akcii 5.11 482 220 365 024
Upravy o ostatni nepenéZni operace 1890 -3765
Upravy o nepenézni operace 176 767 157 636
(2Zvyseni) / snizeni obchodnich a jinych pohledavek -44 097 6 748
Zvyseni / (snizeni) obchodnich a jinych zavazk{ -13 485 -3 130
Zmény v pracovnim kapitalu -57 582 3618
Placené dané ze zisku -7 740 -1 560
Cisté penézni prostiedky z provozni &innosti 111 444 159 694
Penézni tok z investicni ¢innosti
Vydaj na pofizeni dlouhodobych aktiv 5.1/5.2 -21 208 -45 923
PFijem z prodeje dlouhodobych aktiv 5.1 26 322 350
Pfijem z prodeje finan¢nich investic = 9709
Vydaj spojeny s pofizenim financnich investic - -2 000
PFijem z poskytnutych pijcek 28 614 -
Cisty vydaj z poskytnutych plicek 5.6 -43 450 -41 704
Cisté penézni prostredky z investi¢ni innosti -9722 -79 568
Penézni tok z financni ¢innosti
Cerpéni Gvérd 5.13 84 801 35000
Splaceni Gvérd 5.13 -114 861 -76 526
Placené Uroky 5.13 -14 476 -23 686
Cisté penézni prost¥edky pouzité ve financni innosti -44 536 -65 212
Cisté zvyseni penéznich prostredk 57 186 14914
Penézni prostredky na pocatku obdobi 5.8 89 029 74 115
Penéznhi prostredky na konci obdobi 5.8 146 215 89 029
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CREAM SICAV, ass.
Vykaz zmén Cistych aktiv
priraditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii

za rok kon¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich Kc)

Rok koncici Rok koncici

31.12. 2020 31.12. 2019

Zistatek k 1. lednu 2310981 1945 845
PrirQstek Cistych aktiv

prifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investicnich akcii (5.11) 482 220 365 024

Zistatek k 31. prosinci 2020 2793 089 2310 869

Pocet investi¢nich akcii (v ks) 4 000 000 4 000 000

Cista aktiva pripadajici na jednu investi¢ni akcii (v K&) 698,2723 577,7173

CREAM SICAV, as.
Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za rok kong¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)

Zakladni Nerozdéleny Vlastni kapital

kapital zisk celkem

Ziistatek k 1. lednu 2018 4 000 3140 7 140
Celkovy Uplny vysledek za obdobi - 2220 2220
Zastatek k 31. prosinci 2019 4 000 5360 9 360
Celkovy Uplny vysledek za obdobi - 1452 1452
Zistatek k 31. prosinci 2020 4 000 6 812 10812
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Komentare ke konsolidovanym ucéetnim vykazim

1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spole&nost CREAM SICAYV, a.s. (dale jen ,CREAM® nebo ,Fond“) se sidlem Nuselska
262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika a jeji pIné ovladané dcefiné spole¢nosti (dale jen ,Skupina®). Fond
je samostatnou pravnickou osobou, jejimz pfedmétem podnikani je €innost samospravného investi¢niho fondu
v souladu se zakonem €. 240/2013 Sb., zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni
na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky &. j. 2009/1216/570 ze dne 23. Gnora 2009. Fond podléha regulaci a
dohledu ze strany CNB. Dne 16. 03. 2009 byl zapsan do obchodniho rejstfiku vedeného u Mé&stského soudu v Praze,
oddil B, vlozka 15122.

Fond je investiénim fondem kvalifikovanych investor(i a jeho €innost spociva ve vytvafeni nemovitostniho portfolia
drzeného bud pfimo Fondem nebo prostfednictvim ovladanych dcefinych spole¢nosti a jejich pronajmu s cilem
dlouhodobé vynosnosti.

Depozitifem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se sidlem Radlicka 333/150, 150 00
Praha 5.

Fond nevyhodnotil svoji pozici za postaveni investi¢ni jednotky v souladu s IFRS a nenaplfiuje podminky pro
osvobozeni z konsolidace dcefinych spole¢nosti. Fond proto sestavuje téZ konsolidovanou U&etni zavérku v souladu
s IFRS. Tato samostatna ucetni zavérka Fondu je sestavena za ucelem naplnéni pozadavku §19a, odst. (1) zakona
€. 563/1992 Sb., o ucetnictvi

2 Prohlaseni o shodé s u€etnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ugetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi
Ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni Ugetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Ugetni zavérka vychazi z ptedpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni u€etni zavérky narusSen, a je sestavena na bazi historického
ocenéni s vyjimkou ocenéni investic do nemovitosti a finanénich nastrojd, jejichz pravidla oceriovani jsou pfiblizena
dale.

Sestaveni U€etni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a Usudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zavérky se tykaji rliiznych ucetnich oblasti a nejvyznamné;jsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS prijata Skupinou

Fond uvazil pfi sestavovani této ucetni zavérky vSechny novelizace IFRS s ucinnosti od 1. 1. 2020, pficemz zadna
z pfijatych novelizaci neméla vyznamny vliv na zGstatky a informace prezentované v této ucetni zavérce ve srovnani
s pfedchazejici ucetni zavérkou sestavenou za rok 2019:

= Novy Koncepéni rémec téetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uginnost pro Géetni jednotky nastava k 1. 1.
2020 a davody novelizace spocivaji v doplnéni Upravy dosud neupravenych oblasti (Uprava prezentace a
zvefejnovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocenovani a oduznani), v aktualizace definic aktiv a
zavazku a ve vyjasnéni sou€asné Upravy (napf. pojeti nejistoty pfi ocenovani). Novelizace nemaji dopad na
ucetni zavérku Fondu.

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravuje definici podniku. Novelizace se dotyka posouzeni transakce
pofizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen
pofizenim skupiny aktiv. Dlsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob zachyceni a souvisejici
ocenéni, napf. pfecenéni nabyvanych ¢istych aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstrariuje
z definice podniku podminku, Ze disledkem podnikové kombinace mulze byt sniZzeni nakladd, a nova definice je
plné orientovana vystupy kupovaného podniku (zbozi, sluzby poskytované zakaznikim). Novelizace nové zavadi
tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a ucetni jednotka jej muze vyuzit a rozhodnout, Ze realna hodnota
nabyvaného celku je tvofena (koncentrovana) realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je
transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Novelizace nema dopad na
ucetni zavérku Fondu.

* Novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace tdetni zavérky a IAS 8 Uéetni pravidla, zmény v uéetnich odhadech a
chyby upravuji definici vyznamnosti. Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se ucetni jednotka musi
vyvarovat tzv. zastfeni informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych polozkach a udalostech,
nevhodné agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na riizné pozice v ucetni zavérce a poskytovat
vyrazné vice informaci a tim skryvat informace podstatné). Pfi posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na
primarni uZivatele, nikoliv celou $kalu moznych uZivatell. V neposledni fadé informace musi byt posuzovany
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tak, Ze Ize ocekavat, Ze mohou mit vliv na rozhodovani uzivatell, nikoliv zdali jej ovlivni. Novelizace nema dopad
na ucetni zavérku Fondu.

Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, |AS 39 Finanéni nastroje: uc¢tovani a oceriovani a IFRS 7 Finanéni nastroje:
zverejriovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform je prvni reakci IASB na potencialni zmény, které muze
pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi. IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvazovany
jako referencni Urokové sazby (pouzivaji se napf. jako zakladna pfi ur€ovani variabilniho Uro€eni) a vyjadfuji
naklady na ziskani ivérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich dlouhodobého
pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich urokovych sazeb jinymi
alternativnimi sazbami a vypofadava dopady na zajiStovaci ucetnictvi. Novelizace se dotyka i zvefejnéni a
pfinasi dodate¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych sazeb. Novelizace
nema dopad na ucetni zavérku Fondu.

Novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z najmu v diisledku Covid-19 s uginnosti od 1. ervna 2020 byla pfijata
dobrovolné jiz od 1. ledna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednoduSenim na nova ujednani, ktera se
v ndjemnich vztazich objevila v dusledku Sifeni covid-19. Novelizace se dotyka pouze spole¢nosti v postaveni
najemcl a umozriuje Ulevy vzniklé jako pfimy disledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci leasingu,
a tedy pfecenéni finanéniho zavazku, ale jako ulevu z najemného s pfimym dopadem do vysledku hospodafeni.
Dle dodate¢né novelizace z bfezna 2021 je ucinnost tohoto zjednodusni do konce Cervna 2022. Novelizace
nema zé&sadni dopad na ucetni zavérku roku 2020, nebot Fond neni v pozici najemce.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud ucinna a nebyla Skupinou
pouzita

Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly k po¢atku
bézného ucetniho obdobi G¢inné a Fond je nepouzil pfi sestavovani této Ucetni zavérky:
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V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (Gcinnost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejni) pojistnych smluv v Uéetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsaZenou v IFRS 4. Fond plsobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou€asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a vykonnost
Fondu neovlivni.

V lednu 2020 byla vydana novelizace |AS 1 Sestaveni a prezentace Gcetni zavérky nazvana Klasifikace zavazki
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (UCinnost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2022 a pozdéji
s retrospektivni G€innosti), ktera poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazkd s ohledem na smluvni
ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkd ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v ucetni
zavérce. Novelizace vyjasifiuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem
na prava a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna oekavanim ucetni jednotky ohledné
vyporadani (realizace €i uskute¢néni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz
neocekava zdsadni dopad do ucetni zavérky.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace I1AS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — PFijmy pfed zamy$lenym uzitim
(ucinnost pro roéni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera zakazuje ucetni jednotce snizovat
pofizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobku vytvofenych béhem zkusebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do
stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maji byt tyto vynosy a téz souvisejici naklady uznany ve vysledku
hospodareni. Fond neocekava vyznamny dopad této novelizace.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace I1AS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady
nutné k naplnéni smlouvy (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera vyjasnuje
naklady, které ma uGcéetni jednotka zahrnout do vyc€isleni nakladd nutnych k naplnéni smlouvy pfi posuzovani,
zdali je smlouvy ztratova. Fond neo¢ekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

V kvétnu 2020 byl vydan Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (ucinnost pro roéni ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktery zahrnuje novelizace nésledujicich standardd: novelizace IFRS 9
Finanéni nastroje vyjasfiuje poplatky, které ma ucetni jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky
nového nebo modifikovaného finanéniho zavazku podstatné odli$né od podminek pdvodniho zavazku (vyjasnéni
10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spole€nosti, ktera se
stava prvouzivatelem pozdéji, jak jeji matefska spole¢nost. ZjednoduSeni se tyka ocenéni kurzového rozdilu
z pfevodu ucletni zavérky. Novelizace |IAS 41 Zemédélstvi odstranuje pozadavek na vylougeni danovych
penéznich tokl z ocenéni realné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s poZadavky jinych standardd. Fond
neocekava zadny vyznamny dopad z nové vydanych novelizaci.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (uUcinnost pro roc¢ni ucetni zavérky
zaCinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncep¢ni
ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do ucetni zavérky.

V €ervnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy (u€innost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici
1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktera s cilem pomoci spoleCnostem s implementaci IFRS 17 v obdobi zasazeném
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pandemii Covid-19 a usnadnit objasnéni dopadu IFRS 17 na finan¢ni vykonnost dotéenych spole¢nosti odklada
ucinnost IFRS 17 na 1. 1. 2023 a pozdéji. Fond nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit Zadny
dopad na jeho Uc€etni zavérku.

=V gervenci 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace Ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazku jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Ucinnost pro rocni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozd§ji),
ktera odklada ucinnost novelizace z plvodniho terminu 1. 1. 2022 na 1. 1. 2023 a pozdéji.

=V srpnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, 1AS 39 Finanéni nastroje: Gc¢tovani a oceriovani,
IFRS 7 Financni nastroje: zverfejriovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy nazvana Interest Rate
Benchmark Reform — Phase 2 a je druhou reakci IASB na oekavané zmény, které by méla pfinést reforma
IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi (G€innost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2021 a pozdé&ji).
Novelizace upravuje postupy, jak v ucetni zavérce reagovat na pfipadné zmény ve vysi smluvnich penéznich
tokd finan€nich nastroji a v zajiStovacim ucetnictvi v disledku zmén IBOR sazeb. Fond neocekava zasadni
dopad do ucetni zaverky.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS vydané IASB, av§ak dosud nepfrijaté EU

K datu schvaleni této ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy a novelizace, dfive vydané IASB, schvaleny
Evropskou komisi pro uziti v EU:

= IFRS 14 Casové rozli§eni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o do€asny standard

» IFRS 17 Pgjistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazk( jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020 v&etné
novelizace z ¢ervence 2020, ktera odklada pocatek ucinnosti na 1. 1. 2023)

= Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarfizeni — Prijmy pfed zamyslenym uZzitim (vydana v kvétnu 2020
s ucinnosti od 1. 1. 2022)

= Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Ztratové smlouvy — Naklady nutné
k naplnéni smlouvy (vydana v kvétnu 2020 s u¢innosti od 1. 1. 2022)

= Novelizace vyplyvajici z Vyrocniho projektu zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (vydané v kvétnu 2020 s ucinnosti
od 1. 1. 2022)

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (vydana v kvétnu 2020 s ucinnosti od 1. 1. 2022)

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni ucetni pravidla pouzita pfi sestaveni ucetni zavérky jsou pfiblizena dale v této Casti pfilohy, pfi€emz pro
v8echna obdobi prezentovana v U€etni zavérce byla u€etni pravidla pouzita konzistentné&, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepodéty

Funkéni ménou Fondu, tj. ménou primarniho ekonomického prostredi, je Ceska koruna (K&), ktera je stejné tak ménou
vykazovani, v niz je sestavena a prezentovana ucetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych ménach
(cizi mény) nez je funkéni ména (K¢), jsou prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym
kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zdvazky vedené v cizich ménach pfepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se oceniuji na bazi historickych cen a byly pivodné pofizeny
v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecenovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vypofadani
cizoménovych penéznich poloZzek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodafeni
prislu§ného obdobi a jsou prezentovany v ramci finanénich vynost nebo finanénich naklada.

3.2 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo
za ucelem zhodnoceni (v€etné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti).

Investice do nemovitosti se ocenuji ve vysi pofizovacich nakladi k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejSich nakladu pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako daf z nabyti nemovitosti nebo pravni sluzby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny v realné hodnoté
s pfecenénim do vysledku hospodafeni. Dopad pfecenéni (zisk/ztrata) je prezentovan samostatné ve vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho uplného vysledku.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajistuji jejich pronajem, jsou uznany ve vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. Naklady vynalozené za ucelem technického zhodnoceni,
vylepSeni a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.
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Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou ofekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

3.3 Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni zahrnuji aktiva drzena za ucelem vykonu &innosti Fondu. V8echny polozky zahrnuté do
této kategorie jsou ocefovany ve vysi pofizovacich naklad(i snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti a pfipadné
opravné polozky zohlediujici znehodnoceni. Pofizovaci ndklady zahrnuji kupni cenu a vSechny néklady pfimo
pfifaditelné pofizeni ve smyslu dostani aktiva do podminek a na misto pro zamyslené vyuziti. Je-li to vhodné, zahrnuje
ocenéni aktiva taktéz v sou¢asné hodnoté odhad nakladd na likvidaci a odstranéni aktiva.

Nasledné vydaje jsou zahrnuty do ocenéni aktiva, pfipadné uznany jako samostatné aktivum, pokud je s nimi spojen
budouci pravdépodobny ekonomicky uzitek po dobu delSi nez jeden rok. V pfipadé vymény soucasti aktiva je ucetni
hodnota ménéné Casti zuctovana z ocenéni aktiva do vysledku hospodareni jako ztrata. VSechny vydaje na opravy
a udrzbu majetku jsou ucétovany do vysledku hospodareni v obdobi jejich vynalozeni.

Aktiva, s vyjimkou pozemk( a aktiv ve fazi pofizeni, jsou odpisovana rovhomérné po dobu odhadované doby
pouzitelnosti:

Stroje a zafizeni 3-5 let
Dopravni prostfedky 5 let

Odhadovana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty, metody odpisovani jsou kazdoro¢né k rozvahovému dni
revidovany a pfipadna zména je zachycena jako zména v u€etnim odhadu s prospektivnim dopadem.

Zisky a ztraty z vyfazeni majetku jsou uznany ve vysledku hospodafeni a pfedstavuji rozdil mezi Cistou prodejni
cenou a zustatkovou hodnotou vyfazovaného aktiva.

3.4 Nehmotna aktiva

Nehmotnd aktiva jsou vykazovana v pofizovacich nakladech sniZzenych o opravky a kumulované ztraty ze sniZeni
hodnoty. Nehmotna aktiva s kone¢nou dobou pouZitelnosti se odpisuji rovhomérné& po dobu odhadované
pouzitelnosti. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpist je odhadnuta doba
pouzitlenosti pro Software v délce 3 az 6 let. Nehmotna aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pfipravena k uzivani.

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

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, Ze poplynou budouci ekonomicke uZitky spojené
s témito vydaji. VSechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v okamziku jejich vynalozeni. U¢etni hodnota
nahrazeného aktiva €i nahrazené soucasti se oductuje.

Zisk nebo ztrata vznikajici z prodeje &i vyfazeni nehmotnych aktiv se urci jako rozdil mezi vynosem z prodeje a u€etni
hodnotou aktiva a zachyti se v zisku a ztraté.

3.5 Finanéni investice v dcefinych spoleénostech

Finan&ni investice v dcefinych spole€nostech jsou ocenény redlnou hodnotou s pfecenénim do vysledku. Finanéni
investice se pfecenuji k rozvahovému dni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku
hospodafeni daného obdobi a je prezentovdn samostatné ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho upiného
vysledku. Ve vykazu finanéni situace jsou finan¢ni investice prezentovany jako finan¢ni aktiva v realné hodnoté
s precenénim do vysledku.

3.6 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni pohledavky predstavuji finanéni aktiva ocefiovana zustatkovou hodnotou®. Pohledavky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné
jsou ocenovany v zUstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni urokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv snizeni
hodnoty zohledriujici ivérové riziko dluznika.

Fond posuzuje uvérové riziko obchodni pohledavek s uvazenim modelu o€ekavanych ztrat (ECL), pfi¢emz je uvazen
pohled celkové o¢ekavané ztraty. VySe oCekavané Uvéroveé ztraty je tak stanovena jako u€etni hodnota nesplacenych
pohleddvek a mira pravd&podobnosti tvérového selhani, pfitemZ je zohlednéné staFi pohledavky. Cim starsi
pohledavka, tim vy§Si pravdépodobnosti uvérového selhani.
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Fond zérovef dlisledn& analyzuje kredibilitu obchodnich partnerd. Uvérové riziko najemctll je vyrazné& sniZeno
Uhradou kauci, pfi¢emz je pribézné sledovana platebni moralka a Fond vykazuje minimalni pohledavky po splatnosti.
Pokud by doSlo u nékteré pohledavky k naplnéni nékterého z dalSich indikatord, které upozorfiuji na zvyseni
uvérového rizika, Fond pfistoupi k relevantnimu individualnimu snizeni hodnoty vykazované pohledavky:

= vyznamné finan¢ni problémy dluznika;
= poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Uhradami urokd nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;
=  pravdépodobnost konkurzu i jiné finanéni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze snizeni hodnoty je v takovém pfipadé dana rozdilem mezi ucetni hodnotou pohledavky a soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd, které jsou diskontovany za pouziti plivodni efektivni drokové
miry.

Fond oductuje pohledavku pouze, pokud jsou vy&erpana smluvni prava k penéznim tokim plynoucim z pohledavky
nebo pokud je pohledavka prevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétsina vSech rizik a prospécht spojenych
s vlastnictvim pohledavky.

3.7 Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich tokud je shodné.

3.8 Finanéni zavazky

Fond prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocefiované zUstatkovou hodnotou* zahrnujici obchodni zavazky, bankovni
uvéry a nebankovni zapujeky, zavazky z leasingu. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené
o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou oceriovany v zlistatkové hodnoté za
pouziti metody efektivni urokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni Grokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk( (zejména obchodnich zavazk(), u nichZ je pfipadny Urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocefilovany v nominalni hodnoté.

3.9 Zakladatelské a investicni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investicni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nominaini vySe je prezentovana jako
zakladni kapital Fondu, a (ii) investic¢ni akcie jako finanéni zavazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zavazkd. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
PFipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupé, prodej, emise nebo
zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii nema zadny dopad do vysledku hospodareni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.

Investi¢ni akcie

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné odkoupeni
Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni s nimi spojeno
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za Gu¢elem ziskani penéznich prostfedkl ke
své investini Cinnosti a pfedpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich investic. Vlastnici
investi€nich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou uznany ve vysledku
hospodareni jako soucast finan¢nich nakladu.

Investi¢ni akcie jsou prezentovany v Ucetni zavérce jako vyplatiteIné investi¢ni akcie, pficemz jejich hodnota je
kalkulovana ve vysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu sniZzenych o zavazky Fondu a hodnotu z&kladniho kapitalu. Emise
investi€nich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.
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3.10  Vypujéni naklady

VypUjéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Urokové sazby, dividendy vyplacené k investi¢nim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako souc¢ast finanénich nakladd, ledaze
jsou pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina
aktiva, ktera nezbytné vyzaduji zna¢né ¢asové obdobi k tomu, aby se stala zpGsobilymi pro jejich zamyslené pouziti
nebo prodej. VypUjéni naklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji souéasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.

3.11 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Fond zamé&fuje svoji Cinnost na pronajem nemovitosti prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti. Souvisejici leasingové smlouvy jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing.

Vynosy z pronajmu jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového
vztahu. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynosu
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o darfi z pfidané hodnoty a
jiné s trzbami souvisejici dané. Pocatecni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k u¢etni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a
v dlsledku ovliviiuji vy$i meziro€niho pfecenéni nemovitosti, které se oceriuji v realné hodnoté.

Fond jako najemce

Fond v prezentovanych obdobich neni v postaveni najemce.

3.12 Rezervy

Rezerva je zachycena ve vykazu finanéni situace, pokud Skupiné dasledkem minulé udalosti vznikne soucasny
smluvni nebo mimosmluvni zavazek, u néhoz je pravdépodobné, Ze k jeho vypofadani bude nezbytny odtok
prostfedkd pfedstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz Ize spolehlivé odhadnout vysi zavazku.

Castka zachycena jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfi€emz jsou uvazena v8echna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni rezervy
zalozeno na odhadu budoucich penéznich tokl nutnych k vyporadani zavazku, je ucetni hodnota zavazku stanovena
jako soucasna hodnota téchto penéznich tok diskontovana pomoci Urokové sazby pred zdanénim, ktera odrazi
soucasné trzni ohodnoceni ¢asového hodnoty penéz a specificka rizika zavazku.

Pokud se oCekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou,
vykaze se nahrada nebo narok na nahradu (pohledavka) az tehdy, kdyz je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu obdrzi,
pokud vypofada zavazek, a ¢astka naroku je spolehlivé ocenitelna.

3.13 Uznani vynosu

Vynosy jsou ocernovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a pfedstavuji €astky narokované
Fondem za prondjem a sluzby poskytnuté v bézné €innosti. Vynosy jsou snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané
hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané. Pfedchazi-li penézni pfijem poskytnuti sluzby, uzng Fond pfijatou €astku
jako smluvni zavazek, ktery je prezentovan ve vykazu finanéni situace. U vS8ech druh( trzeb Fond poskytuje pouze
na trhu obvyklé doby splatnosti (maximalné 90 dni), transakéni ceny tedy nejsou upraveny o ¢asovou hodnotu penéz.
Je-li Fond pfi zabezpedeni urcité aktivity pouze agentem, tj. prostfednikem mezi zakaznikem a dodavatelem, je ve
vysledku hospodareni uznan vynos pouze ve vysi pfipadné provize, a to v dobé poskytnuti zabezpecené sluzby.

Trzby z ndjemného

Fond se zabyva zejména poskytovani sluzeb ve formé pronajmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou vykazany
v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi redlné hodnoty obdrzené nebo narokované protihodnoty. V pfipadé
dlouhodobych smluv vymezenych na asovém zakladé jsou vynosy vykazovany rovhomérné po dobu trvani smlouvy.

Trzby ze sluzeb souvisejici s najmem

Vynosy jsou vykazany v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi realné hodnoty obdrzené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé, Ze je sluzba poskytovana po del$i ¢asové obdobi, tak jsou vynosy rozeznany rovnomérné
po dobu poskytnuti sluzby.
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3.14  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni.

3.15 Zisky / Ztraty z finan€nich investic

Zisky [/ ztraty plynouci z finanénich investic zahrnuji (i) Cisty vysledek z prodeje finan¢nich investic a (ii) dopad
meziro¢niho pfecenéni drzenych investic, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému dni s ocenénim ucasti
k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

3.16 Osobni naklady (zaméstnanecké pozitky)

Kratkodobé zaméstnanecké pozitky

Zavazky z titulu mezd a dovolené jsou zachyceny v obdobi, kdy zaméstnanci poskytuji Fondu své sluzby. Sou€asné
je zauctovan zameéstnanecky pozitek jako naklad snizujici vysledek hospodafeni. Zavazky jsou ocenény
v nediskontované &astce pfislibené platby.

Naklady na dichodové pozitky

Fond pfispiva do statniho dichodového systému ¢astky kalkulované v procentuaini vysi z hrubé mzdy zaméstnanc.
Zaroven vybranym zaméstnancim Skupina pfispiva fixnimi ¢astkami do nestatnich penzijnich plandt. V obou
pfipadech se jedna o platby poskytované v ramci penzijnich plant definovanych pfispévkl a Fond platby vykazuje
jako naklad snizujici vysledek hospodareni v obdobi, kdy zaméstnanec poskytuje sluzbu, na jejimz zakladé Fond
platbu poskytuje.

3.17 Finanéni vynosy a naklady

Finan¢ni vynosy a naklady Fondu zahrnuji urokové vynosy, urokové naklady, kurzové zisky a ztraty a bankovni
poplatky.

Urokové vynosy / naklady jsou uznany v éase a jejich vySe je stanovena z nesplacené jistiny pomoci efektivni Grokové
miry, kterou je Urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy / vydaje po oCekavanou
dobu trvani finanéniho aktiva / zavazku k jeho Cisté ucetni hodnoté

3.18 Dané ze zisku

Darovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pficemz zdanitelny vysledek (zisk / ztrata)
je odliS$ny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho vysledku z divodu
odliSného pohledu na dafiové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od ucetniho vysledku hospodafeni odecteny
nebo naopak k nému pficteny.

Odlozena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a dafiové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazk( a z jejich rozdilG je pomoci odpovidajici dariové sazby kalkulovana odlozena dan.
Odlozené dariové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdill a odlozené dariové
pohledavky jsou naopak zachyceny u v8ech odgitatelnych pfechodnych rozdil, ale pouze v rozsahu, v némz je
pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt oddCitatelné pfechodné rozdily
zuzitkovany. Proto je u€etni hodnota odlozené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a
snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dan neni zachycena
z prechodnych rozdill, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci, ktera
neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na ucetni
vysledek hospodareni.

Odlozené darové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafovych sazeb (a dariovych zakon(), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odloZzené dariové
pohledavky, resp. vyporadani odloZzeného dafiového zavazku. Ocenéni odloZenych darovych zavazkd a pohledavek
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pfitom odrazi dafiové dusledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym Fond k rozvahovému dni o¢ekava uhradu nebo
vyrovnani Géetni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odloZena dan za ucetni obdobi

Splatna a odloZzena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se
vztahuje k (i) polozkam zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je dafiovy dopad také soucasti ostatniho
uplného vysledku a (ii) polozkam zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvySeni vlastniho kapitalu, kdy je dan také
zachycena jako pfimé zvySeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.19 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich tokt

Penize a penéZni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich tokl je shodné. Fond nedrzi a nevykazuje zadné penézi ekvivalenty. Fond za prezentovana obdobi
nevyuzival bankovni pfe€erpani, a proto pohled na penize a penézni ekvivalenty pro ucely vykazu financni situace a
vykazu cash flow je stejny.

Vykaz penéznich tokd, v ¢asti penézniho toku z provoznich €innosti, byl sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niz
je vysledek hospodareni upravovan o dopady nepenéznich transakci, o asové rozliSeni minulych nebo budoucich
provoznich penéznich pfijma a vydaji a o polozky vynost a nakladu souvisejicich s penéznimi toky z investi¢nich
¢innosti nebo financovani.

Vykaz penéznich tokd v ¢asti penézniho toku z investi¢nich ¢innosti a financovani byl sestaven za pouziti pfimé
metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich pfijmud a vydaju.

Placené uroky Fond vykazuje v ramci penézZnich toku z financovani, zatimco pfijaté uroky v ramci penéznich toku
z provoznich ¢innosti.

4 Zasadni usudky pri aplikaci u¢etnich pravidel a klicové zdroje nejistoty pfri
odhadech

4.1 Zasadni usudky pfri aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplatiiovani u€etnich pravidel se od vedeni Fondu vyzaduje, aby provedlo Usudky, posoudilo obsah ekonomickych
transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti U€etnich pravidel takovym zplsobem, aby Uc¢etni zavéra poskytovala jejim
uzivatelm uzite¢né informace pro jejich rozhodovani. Oproti Gsudkdm uskute¢nénym v posledni roéni u€etni zavérce
je vhodné zdlraznit:

COVID-19 a mimoradna opatieni vyhlasena v souvislosti s pandemii koronaviru

Na pog&atku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), ktery se rozsifil v Cing i mimo ni,
véetné Ceska, a zpUsobil narueni mnoha podnikatelskych, hospodafskych i socialnich aktivit. ProtoZe je situace
nestabilni a rychle se vyviji (tzv. druha vina a tfeti vina), byl u¢inén odhad potencialniho dopadu na Fond, ktery byl
promitnut do vykazovanych hodnot. Pfipadny dopad pandemie na makroekonomické progndzy, finanéni situaci a
vysledky Fondu byl zahrnut do posouzeni aktiv a zavazkl vykazovanych v ucetni zavérce k 31. 12. 2020.

Fond i pro nasledujici obdobi pfedpoklada, ze vliv pandemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad na ekonomiku
plosné, tedy i na segment podnikani Fondu a jeho dcefinych spole€nosti. Fond peclivé vyhodnocuje informace a
nafizeni vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledriuje pfi rozhodovani ve svém podnikani, a to v souladu
s platnymi vnitfnimi pfedpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Fond v ramci pfedchazeni rizikim zpracoval finanéni
COVID plan 2020, ktery vSak nebyl naplnén a vysledky hospodareni za rok 2020 odpovidaji plvodnimu finanénimu
planu ,pfed COVIDem".

Fond jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za najem, moznou insolvenci fady subjektd a zménu ve
zvyklostech a spotfebitelském chovani na trhu (pfesun obchodu z kamennych prodejen na internetovy obchod,
pfesun administrativnich ¢innosti z kancelafi na ,home office*). JizZ v roce 2020 ¢elil Fond pomalejSimu narlstu
obsazovani prostor a uzavirani novych najemnich smluv, odkladu a rozlozeni plateb za najem nebo poskytnuti slevy
na najemném dle vladnich program.

Fond eliminuje rizika a mozné dopady a pfijal opatfeni spocivajici ve snizeni nakladll — snizeni stavu zaméstnancu,
snizeni rezijnich nakladd, pozastaveni investi¢nich akcii, dale s financujicimi bankami realizoval odklad splatek uvéra
na dobu minimalné Sesti mésicu.

Pres vSechny okolnosti vedeni Fondu konstatuje, ze dopad onemocnéni covid-19 a souvisejicich opatfeni proti jeho
Sifeni na hospodareni Fondu je spiSe nevyznamny, Fond necerpal zadnou podporu a finan¢ni zdroje a tato ucetni
zavérka je sestavena za predpokladu pokracujiciho trvani podniku.
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Investicni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirll Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostfedky ke své Cinnosti. S investi¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na G€et Fondu a Fond
ma povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi€nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na Zadost
jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace jsou
prezentovany v ramci kratkodobych zavazk( jako ,Zavazky k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii“.

Dulsledkem je odchyleni ekonomického a U¢etniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu
Ceské legislativy se jedna o slozku vlastniho kapitalu, zatimco v této u€etni zavérce investiCni akcie predstavuji
zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nakladem
Fondu, jsou-li deklarovany a vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu“ Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zakladni a zfedény) a v komentarich neni obsazeno souvisejici zvefejnéni.
Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovano. S investi¢nimi
akciemi je obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a soucasné vysledek za investi¢ni ast Fondu
je vnimam jako pfirastek (ubytek) Gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii neboli
pFecenéni realné hodnoty finanéniho zavazku ,Cista aktiva pfifaditelna drziteliim investiénich akcii“. PFepoget zmény
Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm investi¢nich akcii na jednu investi¢ni akcii je zvefejné v ¢asti 5.9.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Fond ¢ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou prabézné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se mlze liSit od aktualné ucinénych a uznanych
odhadu a uvazenych predpokladl. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude
nucen pfistoupit v pFistim ucetnim obdobi k zasadnim zménam v UCetnich hodnotach prezentovanych aktiv a
zavazkd, jsou zminény nize:

Realna hodnota investic do nemovitosti

Fond ocenuje investice do nemovitosti s pfecenénim do vysledku hospodareni, pfiemz realna hodnota odhadnuta
k 31.12.2020 €ini 2 777 049 tis. K& (2019: 2 499 691 tis. KE). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku aktiv Fondu,
ktera ovliviiuje hodnotu zavazku k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 31. 12. 2020 pfedstavuji investice do
nemovitosti pfiblizné 80 % (2019: 83 %) celkové hodnoty investi¢nich aktiv). Realné hodnoty investic jsou
k rozvahovému dni stanovovany externim znalcem, pfiemz vychazeji z posouzeni ekonomické situace na trhu
nemovitosti k rozvahovému dni, vyvoje cen nemovitosti a z o€ekavaného vynosu plynouciho z pronajmu nemovitosti.
V budoucnu mdlze dojit k novym skute¢nostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné
prezentovanych realnych hodnot. Dopad zmény redlné hodnoty na vysledek hospodafeni za rok 2020 ¢ini zisk
267 554 tis. K& (2019: zisk 175 943 tis. K&).

Opravné polozky k pohledavkam

Fond oceriuje obchodni pohledavky v zlstatkové hodnoté (2020: 160 783 tis. K&; 2019: 116 686 tis. KE) a poskytnuté
zapUljcky (2020: 142 442 tis. K&; 2019: 131 495 tis. KE) snizené o ocekavané Uvérové ztraty (2020: 28 377 tis. K&;
2019: 28 377 tis. K&). Pro ocenéni o¢ekavanych uvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich vztaht seskupeny na
zakladé charakteristik sdilenych uvérovych rizik a dni po splatnosti. U poskyntutych zapujéek bylo vyhodnoceno
uvérové riziko dluznika — dcefiné spole€nosti a pravdépodobnost Uvérového selhani. Fond povazuje uvérove riziko
za velmi nizké, nebot klienti, zejména najemci, jsou dusledné provéfovani, hradi kauce a zalohy. Skute¢ny dopad
uvérového rizika v budoucnu se tak muze liSit od odhadu, ktery ovliviiuje vysledky prezentované v této ucetni
zaverce.

Dané ze zisku

Fond, jakozto emitent cennych papira splfujici podminky zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijma (je tzv.
zakladnim investi¢nim fondem), podléha darnové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat dafiovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 5 %.

OdloZena dan je ocefiovana za pomoci dafiovych sazeb plynoucich z platné dariové legislativy, ktera mize byt
v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mize tak dojit ke zméné vySe odloZzené dané. Skuteény dafiovy dopad
muZe byt tedy v budoucnu odlisny od souc¢asnych odhadi zplsobeny bud zménou v danové legislativé, nebo
zménou v obchodnim chovani Fondu. Pfikladem muze byt zruSeni danového zvyhodnéni investi¢nich fondl a
zvySeni danové sazby ze soucasnych 5 % na 19 %. Pokud by takova zména legislativy byla pfijata, zpUsobilo by to
navyseni odlozeného danového zavazku v ucetni zavérce o 226 421 tis. KE (2019: 174 765 tis. KC).
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5 Dodatec¢né poznamky k uc¢etnim vykazim

5.1 Zakladatelska ¢ast Fondu

S ohledem na povinnosti uvalené zakonem ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
(dale jen ,ZISIF*), rozliSuje Fond v ramci své ucetni zavérky zakladatelskou a investi¢ni ¢ast. Toto zvefejnéni se tyka
vyhradné rozvahovych zUstatkl a vysledku hospodafeni tzv. zakladatelské ¢asti, tj. pfifaditelné drzitelim
zakladatelskych akcii.

Vykaz finanéni situace — aktiva, zavazky a vlastni kapital

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Pozemky, budovy a zafizeni 1883 1435
Odlozena danova pohledavka 47 47
Obchodni a jiné pohledavky 3618 3368
Penize 8 014 6516
Aktiva celkem 13 562 11 366
Obchodni a jiné zavazky 693 419
Bankovni avéry 1903 1433
Zavazek z titulu splatné dané 154 154
Zavazky celkem 2750 2 006
Vlastni kapital — Zakladni kapital 4000 4000
Vlastni kapital — Nerozdélené zisky 6 812 5 360
Vlastni kapital celkem 10 812 9 360
Zavazky a vlastni kapital celkem 13 562 11 366

Obchodni pohledavky k 31. 12. 2020 zahrnuji vnitrofondovy zlstatek ve vysi 3 332 tis. K&, ktery je pohledavkou
zakladatelské ¢asti vuci investicni ¢asti. V celkovych hodnotach Fondu je tento zUstatek eliminovan.

Vlastni kapital Fondu je tvofen zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 4 000 tis. ks zakladatelskych akcii.
Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2020 i 31. 12. 2019 ¢ini 1 K& a celkova vyse zakladniho kapitalu
je tak 4 000 tis. K&.

Zakladni kapital je plné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a sou€asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na investi¢ni €innosti Fondu a jsou podloZzeny pouze vysi
zapisovaného zakladniho kapitalu.

Fond ma zakonnou povinnost oddélovat aktiva a zavazky vyplyvajici z jeho investicni innosti a souvisejici s ¢innosti
zakladatelskou. Cista aktiva souvisejici se zakladatelskou (neinvesti¢ni) ¢innosti tvofi hodnotu viastniho kapitalu
Fondu a nalezi vlastnikim zakladatelskych akcii.

31. 12. 2020 31.12. 2019

Vlastni kapital zakladatelské ¢asti (v tis. KE) 10 812 9 360
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kusu 4 000 4000
Hodnota zakladatelské akcie (v K&) 2,703 2,340

Vykaz vysledku hospodareni

Za rok 2020, resp. 2019 se hodnota vlastniho kapitalu zménila o zisk pfifaditelny viastnikim zakladatelskych akcii, a
to v nasledujici struktufe:

Rok koncici Rok koncici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Trzby z poskytnutych sluzeb 10 254 10 169
Osobni naklady -7 682 -7 472
Spotfeba materiadlu a nakoupené sluzby -363 -
Ostatni naklady -622 -465
Finan¢ni naklady -57 -12
Vysledek hospodareni 1531 2220
Dan ze zisku -78 -
Vysledek hospodareni 1452 2220
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Trzby z poskytnutych sluzeb jsou ve vysi 9 600 tis. KE vnitrofondovym dopadem, tj. vynosem v zakladatelské Casti a
nakladem v investi¢ni ¢asti Fondu. Souvisi se spravou a administrativou Fondu, jeho investini €innosti. V celkovych
hodnotach Fondu je tento dopad eliminovan. Osobni naklady jsou tvofeny kratkodobymi zaméstnaneckymi pozitky,
které nalezi ¢lenim vedeni Fondu.

5.2 Investice do nemovitosti
Investice do Investice do Investice do
nemovitosti v nemovitosti nemovitosti
v tis. K& pronajmu v pFipravé a zaméru celkem
Realna hodnota k 31. prosinci 2018 2275524 - 2275524
pfirdstky z titulu technického zhodnoceni 48 224 - 48 224
zisk z precenéni do vysledku hospodareni 175943 - 175943
Realna hodnota k 31. prosinci 2019 2499 691 - 2499 691
pfirdstky z titulu technického zhodnoceni 18 377 - 18 377
pofizeni novych investic do nemovitosti - 1731 1731
prevod z kategorie Pozemky, budovy a zafizeni - 15 423 15 423
ubytky z titulu prodeje -26 816 - -26 816
zisk z precenéni do vysledku hospodareni 268 643 - 268 643
Realna hodnota k 31. prosinci 2020 2 759 895 17 154 2 777 049

Fond vlastni velké mnozZstvi nemovitosti (obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové
prostory) na Uzemi Ceské republiky. Nemovity majetek spole¢nosti Fondu v sougasné dobé& tvofi 87 staveb spolu
s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladové, vyrobni arealy apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzivany
k podnikatelské €innosti spole€nosti Fondu.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi Fondu Cinila 2 777 049 tis. K& k 31. 12. 2020 (2019: 2 499 691
tis. KE), kterou tvofi nemovitosti v pronajmu ocenéné realnou hodnotou stanovenou expertnim odhadem a hodnotou
vynalozenych nakladl u projektu, které jsou v pFipravé a zaméru. Meziroéni nardst hodnoty dle posledniho pfecenéni
na realnou hodnotu pro U€ely zavérky k 31. prosinci 2020 ¢inil 11,1 % (2019: 9,9 %) a byl dan vS§eobecnym rustem
cen na trhu nemovitosti a dale dokon&enymi investicemi. Nemovitosti, které byly pofizeny &i rekonstruovany za vyuziti
bankovniho Gvéru, jsou zatizeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna
bfemena k nemovitostem Skupiny spocivaji zejména v uloZeni, provozovani a opraveé inzenyrskych siti, pravu cesty,
pravu chiize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch zlstava konstantni:

63 %  sklady

14 % kancelare, administrativa
17%  obchod, sluzby

6% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti €ini 73 % (2019: 82 %) a meziro¢ni pokles je dan ukonéenim najemni
smlouvy na nemovitosti v Pferové.

Do portfolia nemovitosti Fondu patfi napfiklad dynamicka multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati 5648), ktera
poskytuje komfort loftového pronajmu studentim, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi zdafilou celkovou
revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Batovych zavodl ve Zliné. Industrialni atmosféru mista vyuzivaji i firmy ve
34. budové (Zlin, Vavreckova 5657), ktera nabizi k pronajmu kancelafské jednotky a skladové prostory. V ramci
Ceské republiky pronajima Fond bytové jednotky napfiklad v Praze, Ceské Lip& a Olomouci.

V tabulce niZe jsou informace o vyznamnych nemovitostech s vyjadienim jejich realné hodnoty k 31. prosinci 2020:

Podlahova
Zplsob vyuziti k plocha Technicky Realna
Katastralni pronajmu/prodeji/ Typ nemovitosti, vhodna k stav Udrzitelnost hodnota
Nemovitost — adresa uzemi LV vlastni uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu v tis. K&
Zlin, J. A. Bati 5648 — . k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . .
32. Budova Zlin 4954 subjektam obchod 11708 m2 velmi dobry ano 351 276
Zlin, Vavre¢kova . k pronajmu tfetim sklady, ! .
5657- 34. Budova Zlin 4954 subjektim administrativa 53 583 m2 velmi dobry ano 290 252
Praha 7, HoleSovice, . . k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . ,
Ovenecka 381 HoleSovice 927 subjektam obchod 2099 m2 velmi dobry ano 211 960
Praha 3, Zizkov, .. k pronajmu tfetim bydleni, . ,
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjektim administrativa 1855 m2 velmi dobry ano 131226
Moravska k pronajmu tfetim . ) . .
Ostrava, 30. Dubna Ostrava 6713 subjektam administrativa 4679 m2 velmi dobry ano 115671
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Olomouc,

Olomouc —

k pronajmu tfetim

Palackého 592 mésto 618 subjektam bydleni, sluzby 2562 m2 velmi dobry ano 103 502
Tynisté nad Orlici, Tynisté nad k pronajmu tfetim .
Virchlického 323 Orlici 1751 subjekttm sklady 41875 m2 dobry ano 100 901
Ostrava, Poruba, Poruba — k pronajmu tfetim . ,
A. Bejdové 1810/10 sever 970 subjektam obchod, sluzby 2 834 m2 dobry ano 94 802
Zlin, Jizni svahy, . k pronajmu tfetim 5 . .
Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektm obchod, sluzby 4514 m2 velmi dobry ano 99 201
Zlin, tfida T.Bati 5658 . k pronajmu tfetim sklady, . .
—103.budova Zlin 4954 subjektim administrativa 13052 m2 velmi dobry ano 98 577
Zlin, J. A. Bati 5637 — . k pronajmu tfetim sklady, . .
12.p. Zlin 24841 subjektam administrativa 2228 m2 velmi dobry ano 91 340
Prerov, Trni 2002/14 |  Prerov 82 k prongjmu tretim sklady 20924 m2 dobry ano 65 375
subjektim
Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tretim administrativa, . i
Dvorakova 3134/2 Labem 8052 subjekttm obchod 4003m2 | velmi dobry ano 57329
Hradec Kralové, Hradec k pronajmu tfetim . X .
nam. Svobody 450 Kralové 3000 subjektam bydleni, sluzby 1554 m2 dobry ano 45 291
Praha 4, Nusle, Nusle 1166 k pronajmu tretim administrativa 819 m2 velmi dobry ano 47 324
Nuselska 262/34 subjektim ry
Zlin - Lipa, Klegivka 167 k prondjmu tfetim sklady 6 051 m2 dobry ano 42 085
skladovy areal subjektim
Liberec, ) k pronajmu tfetim administrativa, .
Moskevska 638/8 Liberec 12567 subjektam sluzby 1255 m2 dobry ano 37 420
Ceské Budgjovice, Ceské k pronajmu tretim administrativa, .
Karla 1V/417 Budé&jovice 341 subjektim bydleni 1484 m2 dobry ano 38889
Blansko, k pronajmu tfetim administrativa, . ,
Wanklovo nam. 4 Blansko 1329 subjektam obchod 1073 m2 velmi dobry ano 32 090
Praha 9, Vinof, . N
Miadoboleslavska Vinof 571 k pronajmu trefim sklady 2126 m2 dobry ano 38726
330 subjektim
V tabulce niZe jsou informace o vyznamnych nemovitostech s vyjadfenim jejich realné hodnoty k 31. prosinci 2019:
Podlahova
ZpUsob vyuziti k plocha Technicky Realna
Katastralni pronajmu/prodeji/ Typ nemovitosti, vhodna k stav Udrzitelnost hodnota
Nemovitost — adresa uzemi LV vlastni uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu v tis. K&
Zlin, J. A. Bati 5648 — . k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . .
32 Budova Zlin 4954 subjektam obchod 12 218 m2 velmi dobry ano 372989
Zlin, Vavre¢kova . k pronajmu tfetim sklady, . .
5657- 34. Budova Zlin 4954 subjekttim administrativa 54599 m2 velmi dobry ano 224 367
Praha 7, HoleSovice, - k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . ,
Ovenecks 381 HoleSovice 927 subjektam obchod 2567 m2 velmi dobry ano 194 558
Praha 3, Zizkov, 5y k pronajmu tfetim bydleni, . .
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjekttim administrativa 2099 m2 velmi dobry ano 112554
Ostrava, 30. Dubna Moravska 6713 k prona_Jmuatretlm administrativa 4843 m2 velmi dobry ano 108 441
Ostrava subjektim
Olomouc, Olomouc — k pronajmu tfetim . 5 . .
Palackého 592 mésto 618 subjektam bydleni, sluzby 2748 m2 velmi dobry ano 103 059
Tynisté nad Orlici, Tynisté nad k pronajmu tfetim .
Virchlického 323 Orlici 1751 subjektam sklady 37316 m2 dobry ano 98 351
Ostrava, Poruba, Poruba — k pronajmu tfetim . ,
A. Bejdové 1810/10 sever 970 subjektam obchod, sluzby 2846 m2 dobry ano 96 142
Zlin, Jizni svahy, . k pronajmu tfetim X . .
Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektam obchod, sluzby 4 590 m2 velmi dobry ano 84 057
Zlin, tfida T.Bati 5658 . k pronajmu tfetim sklady, . .
—103.budova Zlin 4954 subjekttim administrativa 12798 m2 velmi dobry ano 80716
Zlin, J. A. Bati 5637 — Zlin 24841 | KPpronaimu tretim sklady, 2228m2 | velmi dobry ano 70018
12.b. subjektim administrativa
Prerov, Trzni 2002/14 |  Prerov 82 k prondjmu tretim sklady 20991 m2 dobry ano 64 541
subjektim
Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tfetim | 70dministrative, . .
DvoFakova 3134/2 Labem 8052 subjektam obchod 8785m2 | velmidobry ano 47441
Hradec Kralové, Hradec k pronajmu tfetim . N .
nam. Svobody 450 Kralove 3000 subjektam bydleni, sluzby 1 650 m2 dobry ano 44 790
Praha 4, Nusle, k pronajmu tfetim - . . .
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektam administrativa 772 m2 velmi dobry ano 43 360
Zlin - Lipa, Klettvka 167 K prongjmu tretim sklady 6154 m2 dobry ano 42 084

skladovy areadl

subjekttim
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k/ilgilr(ee%ské 6388 Liberec 12567 | K prgﬂgg‘l‘(‘t‘ﬂt;e”m adm;‘f;@“"a' 1386 m2 dobry ano 37374
o | T | o | o | e | T | ww | |
5&;2?;&0 a4 Blansko 1320 | K prsgg;(‘t‘ﬂt;eﬁm ad”ggicsﬁgad‘“’a’ 1118m2 | velmi dobry ano 29 887
Eﬁiﬂif&l’éﬁ'ﬁj‘ské ago | Vinof 571 k prgﬂgg(‘t‘ﬂ‘;e”m skiady 2037 m2 dobry ano 28 979

Investice do nemovitosti jsou ocerfiovany realnou hodnotou s pravidelnym pfecenénim k rozvahovému dni a se
zachycenim zmény v realné hodnoté do zisku nebo ztraty. Dopad zmény v redlné hodnoté investic do nemovitosti je
zasadni polozkou vykazu o uplném vysledku stejné tak, jako Ucetni hodnota investic do nemovitosti ve vykazu
finangni pozice. Redlnd hodnota investic do nemovitosti byla stanovena v listopadu 2020, resp. 2019 internim
expertnim odhadem Fondu na zakladé metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitosti Ing.
Janem Ceselskym Ph.D.

Prvnim krokem pro stanoveni realné hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovanych penéznich tokd jednotlivych
investic do nemovitosti. Hlavnimi pouzitymi pfedpoklady byly tyto:

»  Progndza budoucich penéznich toku pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na zakladé vysledk
minulych obdobi a sou¢asnych vysledkl a finanénich plan, tj. pfedev§im planovanych vysledkl v budoucich
obdobich.

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

Vystupy z kalkulace diskontovanych penéznich tokud jsou nasledné pro jednotlivé investice do nemovitosti porovnany
s trzni hodnotou obdobnych nemovitosti. V pfipadé vyznamnych odchylek je vyslednd hodnota ocenéni vypocitana
na bazi diskontovanych penéznich tokd upravena tak, aby reflektovala aktualni situaci na nemovitostnim trhu a
momentalnimu stavu dané nemovitosti. | s ohledem na dopad opatfeni pfijatych v souvislosti se Sifenim onemocnéni
Covid-19 nedo$lo k vyznamnému sniZeni hodnoty drzenych nemovitosti. Zadna z nemovitosti nebyla zasaZena
vyznamnym vypadkem pfijmu z najemného.

K 31. prosinci 2020 byly investice do nemovitosti v hodnoté 1 729 421 tis. K& (2019: 1 655 175 tis. K&) zatizeny
zastavnim pravem ve prospéch finanénich instituci jako zaruka za pujcky.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodareni za rok 2020 uznany nasledujici polozky:

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 213 608 239 614
Celkové pfimé provozni naklady na investic do nemovitosti generujici
VYNosy z projnamu -60 380 -56 355

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

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
do 1 roku 146 210 160 527
nad 1 rok, do 5 let 272 907 178 982
nad 5 let 31 863 12 708
Nediskontované budouci platby z operativniho pronajmu 450 980 352 217

5.3 Pozemky, budovy a zafizeni

Stroje Aktiva ve

v tis. K¢ a zarizeni fazi porizeni Celkem

Porizovaci ndklady

Zustatek k 1. lednu 2019 32 624 14 572 47 196
pFirGstky 1505 2186 3691
vyfazeni -31574 - -31574

Zustatek k 31. prosinci 2019 2555 16 758 19313
prirustky 1100 - 1100
pfevod dokoncenych aktiv 1335 -1335 -
pfevod do kategorie investic do nemovitosti - -15 423 -15 423
vyfazeni -1 286 - -1 286

Zustatek k 31. prosinci 2020 3704 - 3704
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Opravky a ztrdty ze snizeni hodnoty

Zustatek k 1. lednu 2019 -24 487 - -24 487
odpisy -2 215 - -2 215
prefazeni do Investic do nemovitosti -5992 - -5992
vyfazeni 31574 - 31574

Zustatek k 31. prosinci 2019 -1120 - -1120
odpisy -1 987 - -1 987
vyfazeni 1286 - 1286

Zustatek k 31. prosinci 2020 -1821 - -1 821

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

Zustatkova cena k 31. prosinci 2020 1883 - 1883

5.4 Nehmotna aktiva

V ramci nehmotnych aktiv Fond eviduje software s pudvodni pofizovaci cenou 2 602 tis. K& K 31. 12. 2020 ¢&ini
zustatkova hodnota 31 tis. K& (2019: 85 tis. K&) a za rok 2020 byly ve vysledku hospodareni uznany odpisy ve vysi
54 tis. K&.

5.5 Finanéni investice v dcefinych spoleénostech

Fond drzi 100% majetkové ucasti (s vyjimkou spole€nosti LD — reality, s.r.o., vniz je 50% majetkova ucast)
v nasledujicich dcefinych spoleénostech, které jsou ocefiovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni (v tis. K&). Spolec¢nost LD — reality, s.r.o. je povazovana za dcefinou spolecnost vzhledem
k personalnimu propojeni, kdy Fond ma vétSinové zastoupeni ve statutarnim organu této spolecnosti, a téz skrz
finanéni ovladani v podobé poskytnutych zapujcek.

Prehled a vyvoj v ocenéni majetkovych ucasti v roce 2020:

Podil Redlna hodnota Redlna hodnota
Nazev spolecnosti (v%) Sidlo Pfedmét Cinnosti k31.12 2019 Pfecenéni k 31.12. 2020
Dcefiné spolecnosti — nemovitostni spolecnosti

developersky projekt
Nuselskd 262/34, multifunkéniho

CREAMRB.A. a:s. 100 14000Praha4  centra FABRIKA

ve Zling 52058 1284 53342
Nuselska 262/34, pronajem

CREAM Brno, a.s. 100 14000Praha4  nemovitosti 0 51008 51008
Nuselska 262/34, pronajem

CREAM property, s.r.o. 100 14000Praha4  nemovitosti 34715 4082 38797
Nuselska 262/34, pronajem

CREAM assets, s.r.0. 100 14000Praha4  nemovitosti 46225 36961 83 186
. 1. maje 832/19,  pronajem

LD - reality, s.r.o. 20 57500 Olomouc  nemovitosti 3449 -191 3258
. Nuselska 262/34, pronajem

CREAM service s.r.0. 100 14000Praha4  nemovitosti 0 131 131

136 447 93 275 229722

Dcefiné spolecnosti — servisni a obchodni spolec¢nosti
Nuselska 262/34, sprava nemovitosti,

CREAM Real Estate, s.r.o. 100 140 00 Praha 4 servisni organizace 17 524 -8 536 8988
. Nuselska 262/34, Obchodni ¢innost,

INCOME service, a.s. 100 14000 Praha4  nékup a prodej 6017 -1975 4042

23541 -10 511 13 030

PFidruZené spole¢nosti

Rehotova 908/4, provozovani
13000 Praha 3 prodejen obuvi ALDO 0 - -

Celkem X X X 159 988 82764 242 752

FLAIRCOM s.r.0. 40

V roce 2020 doSlo k prodeji prodeji 40% majetkové ucasti ve spole€nosti FLAIRCOM s.r.o0., kterd byly evidovana
v nulové hodnoté k 31. 12. 2019.
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Pfehled a vyvoj v ocenéni majetkovych ucasti v roce 2019:

Podil Redlna hodnota  Prodej (-)/ Reélna hodnota
Nazev spolecnosti (v%) Sidlo Pfedmét Cinnosti k 31.12.2018 nakup (+) Pfecenéni k 31.12. 2019
Dcefiné spolecnosti — nemovitostni spolecnosti
developersky
, projekt
CREAM RB.A., a.s. 100 T:gﬂgksriﬁi/j“' multifunkéniho
centra FABRIKA
ve Zliné 36 000 - 16 058 52 058
Nuselska 262/34, prondjem
CREAM Brno, a.s. 100 14000 Praha 4 nemovitosti 0 - - 0
Nuselska 262/34, prondjem
CREAM property, s.r.0. - 100 14660 praha4  nemovitosti 27 000 - 7715 34715
Nuselska 262/34, prondjem
CREAM assets, s.r.0. 100 44000Praha4  nemovitosti 36000 - 10 225 46225
. 1. maje 832/19,  pronajem
LD - reality, s.r.o. 0 77200 Olomouc  nemovitostf 0 - 3449 3449
. Nuselska 262/34, prondjem
CREAM service s.r.o. 100 140 00 Praha 4 nemovitosti 0 - - 0
99 000 - 37 446 136 446
Dcefiné spolecnosti — servisni a obchodni spolecnosti
CREAM Real Estate, Nuselskd 262/34, sprava. ,
s.ro 100 14000 prahas  NEMovitosti
T servisni organizace 3 000 - 14 524 17 524
. Nuselskd 262/34, Obchodni ¢innost,
INCOME service, a.s. 100 14000 Prahas  nakup a prodej 0 2000 4017 6017
. Nuselska 262/34, prondjem
GRANTE Reality, s.r.o. O 14000Praha4  nemovitosti 4000 -4.000 - 0
7 000 -2.000 18 541 23 541
Pfidruzené spolec¢nosti
< provozovani
FLAIRCOM s.r.o. 40 T:g%rg\sagh??' prodejen obuvi
ALDO 0 -20 20 0
Celkem X X X 106 000 -2020 56 008 159 988

Redlna hodnota majetkovych ucasti reflektuje k rozvahovému dni podil na redlné hodnoté cistych aktiv drzenych
dcefinych spolecnosti, které vychazi zinterniho expertniho ocenéni nemovitosti umisténych v dcefinych
spolecnostech.

5.6 Poskytnuté zapujcky

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Zapujeky poskytnuté dcefinym spoleénostem — dlouhodobé splatny zlstatek 136 242 106 320
Zapujcky poskytnuté dcefinym spoleénostem — dlouhodobé splatny zlstatek 6 200 25175
Poskytnuté zapajcky celkem, snizené o o€ekavané uvérové ztraty 142 442 131 495

Ocekavané uvérové ztraty snizujici hodnotu poskytnutych zapujéek

Zapujcky jsou poskytnuty vyhradné dcefinym, resp. ve 2019 téz pridruzenym spolec¢nostem za UGcéelem jejich
obchodnich a investi¢nich aktivit — zejména do nakupu a rekonstrukci nemovitosti. Fond odhaduje ocekavané
uvérové ztraty na bazi modelu pravdépodobnosti ztrat v rozsahu 12mési¢niho obdobi, v jehoz dlsledku jsou
uznany nasledujici ocekavané Uvérové ztraty snizujici hodnotu vySe uvedenych zapujcek:

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Zaplijcka — FLAIRCOM s.r.o. - -10 250
Zaplijcka — LD — realit, s.r.o. -5 769 -5 769
Ocekavané uvérové ztraty k poskytnutym zaputjékam celkem -5 769 -16 019

Uvérové riziko u zbyvajicich poskytnutych zépijéek bylo vyhodnoceno jako zanedbatelné. V roce 2020 doslo
v dlsledku prodeje spolecnosti FLAIRCOM s.r.o. k reklasifikaci dopadu pohledavky a souvisejici oCekavané Gvérové
ztraty do portfolia obchodnich a jinych pohledavek.
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Poskytnuté zapujcky podle dluznikt

v tis. K& 31. prosinec 2020
Poskytnuté Odhad oéekavané Ugetni hodnota Urokova sazba Datum
Spolec¢nost zapujcky vé. aroku uvérové ztraty zapujcky v %p. a. splatnosti
CREAM Brno, a.s. 42 300 - 42 300 35 31.12. 2022
CREAM Brno, a.s. 2579 - 2579 0,5 31.12. 2022
CREAM R.B.A,, as. 32786 - 32786 35 31.12. 2025
CREAM property, s.r.o. 22 000 - 22 000 3,0 30. 6. 2030
CREAM assets, s.I.0. 36 577 - 36 577 35 20. 6. 2030
LD — reality, s.r.o. 9719 -5 769 3950 0,5 30. 6. 2021
CREAM services, s.r.0. 2 250 - 2 250 3,5 31.12. 2021
Celkem 148 211 -5 769 142 442 X X
v tis. K& ] 31. prosinec 2019
Poskytnuté Odhad o¢ekavané Ucetni hodnota Urokova sazba
Spolec¢nost zapujcky vé. uroku uvérové ztraty zapujcky V%p.a.
CREAM Brno, a.s. 10 543 - 10 543 3,5
CREAM Brno, a.s. 42 787 - 42 787 0,5
CREAM R.B.A,, as. 18 857 - 18 857 3,5
CREAM property, s.r.o. 15 694 - 15 694 3,0
FLAIRCOM s.r.0. 10 250 -10 250 - -
LD - reality, s.r.o. 8 852 -5 769 3083 0,5
CREAM assets, s.r.0. 39 373 0 39 373 3,5
Celkem 146 356 16 019 130 337 X
5.7 Obchodni a jiné pohledavky
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Obchodni pohledavky 182 366 122 150
Ocekavana uvérova ztrata -22 608 -12 358
Obchodni pohledavky snizené o oekavanou Uvérovou ztratu 159 758 109 792
Poskytnuté zalohy 987 3526
Pohledavky vuci statu 38 -
Obchodni a jiné pohledavky celkem 160 783 113 318
z toho dlouhodobé splatné obchodni pohledavky 98 600 5 406
z toho kratkodobé splatné obchodni a jiné pohledavky 62 183 107 912

Obchodni pohledavky tvofi zejména pohledavky za dcefinymi spoleCnostmi a blizSi informce jsou v ¢asti 7.3.

Fond ruci pohledavkami ve vysi 10 920 tis. K& (2019: 9 051 tis. K&) za bankovni uveéry.

Ocekavané uvérové ztraty snizujici hodnotu obchodnich pohledavek

Fond aplikuje zjednoduSeny pfistup k ur€eni o€ekavanych ztrat z nevymozitelnych pohledavek pro vdechny obchodni
a jiné pohledavky (bez poskytnutych zapujéek). VySe oekavanych ztrat je ur€ena na zakladé historické analyzy
nedobytnosti pohledavek a zohlednéni pfedpoklddaného budouciho vyvoje.

Meziro€ni vyvoj odhadované ofekavané uvérové ztraty:

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Pocatecni zUstatek -12 358 -21 591
Reklasifikace pohledavky z poskytnutych zapuljcek -10 250 -
Zuctovani oCekavané uvérové ztraty - 9233
Koneény zlstatek -22 608 -12 358
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V tabulce nize je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a oéekavané uvérové ztraty dle stafi ve stavu
k 31. 12. 2020:

Pred Do 90 dnipo Do 180 dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni

vtis. K splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti  po splatnosti Celkem
Mira oCekavané 0% 0,10 % 0,30 % 20 % 100 % X
uvérove ztraty

Brutto hodnota

obchodnich pohledavek 156 535 2 268 - 1196 22 366 182 366
Ocekavana uvérova ztrata - -2 - -239 -22 366 -22 608
Netto hodnota 156 535 2266 - 957 - 159 758

obchodnich pohledavek

V tabulce nize je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a o€ekavané uvérové ztraty dle stari ve stavu
k 31.12. 2019:

Pred Do 90 dnipo Do 180 dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni

vtis. K splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti  po splatnosti Celkem
Mira ocekavané 0% 0,10 % 0,30 % 20 % 100 % X
uverové ztraty

Brutto hodnota 110 368 5045 469 1017 12 145 129 044

obchodnich pohledavek
Ocekavana uvérova ztrata - -5 -1 -207 -12 145 -12 358

Netto hodnota

obchodnich pohledavek L e 5040 468 810 - 116 686

5.8 Penézni prostiedky a nepenézni transakce

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Penézni prostfedky nalezejici zakladatelské €asti Fondu 8 014 6 516
Penézni prostfedky nalezejici investicni ¢asti Fondu 130 187 82513
Penézni prostiedky celkem 138 201 89 029

Fond neeviduje zadné penézni ekvivalenty a penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich uétech u Oberbank AG
pobogka Ceska republika a Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., pfiéemZ ob& banky maji dlouhodoby Gvérovy
ratingem A (Oberbank), resp. Al (Moody’s) nebo A+ (S&P) (CSOB). Fond nevyuziva Zadna bankovni pregerpani,
ktera by byla zahrnuta mezi ,Penize” pro Ucely sestaveni vykazu penéznich toka.

V roce 2020 doslo ke snizeni dlouhodobého zavazku viéi spoleénosti O.0.Z. Zlin, a.s. v disledku postoupeni
pohledavky dluznikem na Fond za cenu nizs$i (4 000 tis. KE) nez byla nominalni hodnota zavazku (11 561 tis. K¢),
coz se projevilo kladné na vysledku hospodafeni Fondu za rok 2020. Zadné dal$i vyznamné nepenézni transakce
nebyly v roce 2020 uskuteénény.

5.9 Cista aktiva pfipadajici drzitelGm vyplatitelnych investiénich akcii

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych investi¢nich aktiv a zavazk( Fondu, tj. bez vlivu hodnoty
Cistych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcii (viz 5.1).

VySe investi¢nich Cistych aktiv se pribézné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni Fondu
v jeho investi¢ni ¢asti — a dalsi vliv na prezentovanou hodnotu maji transakce s vlastniky investi¢nich akcii, tj. emise
a odkup investi¢nich akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych
aktiv pfifaditelnych drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u&et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek. S investi€nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii v€etné kalkulace Cistych aktiv na jednu investi¢ni akcii
pfinasi nasledujici tabulka:

31.12. 2020 31.12. 2019
Cista aktiva pripadajici drzitelim investiénich akcii (v tis. K&) 2 793 089 2 310869
Pocet investi€nich akcii v tis. kusu 4000 4000
Hodnota ¢istych aktiv pfipadajicich drziteliim
investi€nich akcii na akcii (v K¢) 698,2723 577,7173
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K 31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 bylo emitovano 4 000 tis. ks zaknihovanych investi€nich akcii na jméno (bez jmenovité
hodnoty). Tyto akcie byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — Burza cennych papirG Praha, a.s. dne 7.
listopadu 2016, ISIN: CZ0008042264, LEI: 315700PLKSFUFWCS0163. V prubéhu roku 2020 ani 2019 nedoslo ke
zmeéné v poctu investi¢nich akcii.

Jelikoz investi¢ni akcie nejsou soucasti zakladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata pfifaditelny drzitelm investi¢nich
akcii klasifikovan jako zména aktiv pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii. Zisk pfipadajici na investi¢ni akcii je
vypocitan jako podil zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investiCnich akcii a poctu investi¢nich akcii

Rok kon¢ici Rok konéici

31. 12. 2020 31.12. 2019

Zmeéna éistych aktiv pripadajici drzitelim investi¢nich akcii (v tis. K¢) 482 220 365 024
Pocet investi¢nich akcii v tis. kust 4000 4 000
Zisk na jednu investi¢ni akcii (v K¢) 120,555 91,256

5.10 Obchodni a jiné zavazky

v tis. KC 31. 12. 2020 31.12. 2019
Obchodni zavazky 16 762 19 196
Pfijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 11 011 13214
Zavazky vudi statu 1430 3401
Zavazky k zaméstnancim 366 337
Ostatni zavazky - 6 906
Obchodni a jiné zavazky celkem 29 569 43 054
z toho: finanéni zavazky 16 762 19 196
nefinanéni zavazky 12 807 23 858

5.11 Bankovni uvéry

Fond ¢erpa bankovni Uvéry zejména na pofizeni, rekonstrukce a opravy nemovitého majetku.

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Revolvingové tvéry od CSOB — kratkodobé splatné - 15 000
Bankovni Uvéry — zlstatek kratkodobé splatny 35 462 27 857
Bankovni Gvéry — kratkodoby zUstatek celkem 35 462 42 857
Bankovni Uvéry — zlistatek dlouhodobé splatny 374 462 327 774
Bankovni tuvéry celkem 409 981 370 631

V roce 2020 byly bankovni uvéry droceny a splaceny dle tvérovych podminek. Vié&i stavu k 31. 12. 2019 bylo portfolio
roz§ifeno o novy bankovni tvér ve vysi 83 000 tis. KE Eerpany od Oberbank, doslo ke splaceni revolvingového Gvéru
gerpaného od CSOB ve vysi 15 000 tis. K& Konkrétni strukturu existujicich bankovnich Gvérd k 31. 12. 2020 ve
srovnani se stavem k 31. 12. 2019 poskytuje nasledujici tabulka:

Splatnost Urokova
v tis. K& Gvéru mira 31.12. 2020 31.12. 2019
Oberbank, 10/13/600 8/2023 1M PRIBOR +1,98 % p. a. 58 375 61 705
Oberbank, 1/15/600 10/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 55 684 73 766
Oberbank, 29/14/600 5/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 57 427 60 617
Oberbank, 36/15/600 10/2030 5Y Fix 3,71 % p. a. 8581 9133
Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 28 368 29174
Oberbank, 27/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 44 624 45 685
Oberbank, 28/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 26 046 26 666
Oberbank, 12/18/600 9/2033 5Y Fix 3,33 % p. a. 26 551 27 267
Oberbank, 12/20/600 12/2036 5Y Fix 1,97 % p.a. 83 000 -
CSO0B, 1355/17/07272 3/2033 5Y Fix 3,96 % p. a. 19 422 20185
CSOB, revolving 10/2020  6M PRIBOR +2,70 % p. a. - 15 000
Bankovni Gvéry — nemovitosti X X 408 078 369 197
Uvéry na nakup automobilli 9/2024 5Y Fix 2,70 % p. a. 1903 1433
Celkem bankovni uvéry X X 409 981 370 631
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5.12 Ostatni finanéni zavazky

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Ostatni finan¢ni zavazky splatné do jednoho roku 5491 23 380
Ostatni finan¢ni zavazky se splatnosti nad jeden rok 139 849 194 428
Ostatni finan€ni zavazky celkem 145 340 217 808

K 31. 1. 2020 Fond uzavfel novou dohodu se spole¢nosti O.0.Z. Zlin, a.s., v jejimz dlsledku doslo (i) k pfed¢asnému
uhrazeni jednoho z dluhl v pIné vysi 54 702 tis. K¢, (ii) k postoupeni pohledavky (druhy dluh) dluznika na Fond za
4 000 tis. K& (nominalni hodnota 11 561 tis. K&) a prodlouzeni splatnosti tfetiho dluhu evidovaného v nesplacené
nominalni hodnoté 198 964 tis. K& do konce roku 2040. V dlsledku Upravy smluvnich podminek a prodlouzeni
splatnosti doslo k modifikaci finanéniho zavazku a k pfehodnoceni efektivni urokové sazby:

v tis. K¢ Nominalni hodnota Nabéhla hodnota Efektivni arokova mira (p. a.)
k 31. prosinci 2020 190 244 145 339 2,82 %
k 31. prosinci 2019 267 215 217 808 3,76 %

Urokové naklady uznané ve vysledku hospodareni za rok 2020 &ini 4 503 tis. K& (2019: 8 473 tis. K&).

5.13 Sesouhlaseni zavazki z financ¢ni ¢innosti

Fond v ramci svych zavazkd vykazuje finanéni zavazky, jejichz penézni Uhrada by byla prezentovana ve vykazu
penéznich tokl( v ramci penéznich tok( z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni po¢ate¢niho a
koneéného zustatku takovych zavazku

Bankovni Ostatni
v tis. K¢ uveéry finanéni zavazky Celkem
Zustatek k 1. lednu 2019 397 027 232938 629 965
Splatky zavazk -77 786 -22 426 -100 212
Cerpani zavazku 35 000 - 35 000
Nabéhly urok 14 957 8729 23 686
Zustatek k 31. prosinci 2019 369 198 219 241 588 439
Pfevod mezi zavazky — zpétna uprava 1433 -1 433 -
Zustatek k 31. prosinci 2019 370 631 217 808 588 439
Splatky zavazk( -59 927 -69 410 -129 337
Cerpani zavazkd 84 801 - 84 801
Nepenézni zanik zavazd — odpusténi - -7 561 -7 561
Nabéhly trok 14 476 4503 18 979
Zustatek k 31. prosinci 2020 409 981 145 340 555 321
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 374 519 139 849 514 368
z toho kratkodobé splatny zUstatek 35 462 5491 40 953
5.14 Trzby z pronajmu a ze smluv se zakazniky
Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Trzby z pronajmu nemovitosti 213 608 239 614
Trzby ze smluv se zakazniky — poskytovani sluzeb 7 689 7 110
Trzby celkem 221 297 246 724

Trzby z najemného plynou zinvestic do nemovitosti. Trzby ze smluv se zékazniky zahrnuji trzby ze sluzeb
poskytovanych v souvislosti s pronajmem. VSechny trzby jsou realizovany na izemi Ceské republiky a nejsou nijak
ovlivnény vyvojem ménového rizika.

5.15 Ostatni vynosy

Ostatni vynosy za rok 2020 zahrnuji v rdmci celkové vySe vynosy z postoupeni pohledavek ve vysi 19 883 tis. K& a
vynosy z poskytnuti zajisténi dluhi ve vysi 16 791 tis. K&.
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5.16 Spotieba materialu a nakoupenych dodavek

Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Sprava nemovitosti 41 577 29 124
Opravy a udrzba 15 923 16 868
Reklama a propagace 1829 1976
Ostatni sluzby 1291 8 387
Spotieba materialu a nakoupenych dodavek celkem 60 620 56 355
5.17 Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby
Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Osobni naklady 7 683 6 869
Pravni a ekonomickeé sluzby 6 706 5084
Poplatky depozitafi 913 915
Ostatni administrativni naklady 687 2 356
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby celkem 15 989 15224
5.18 Ostatni provozni naklady
Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Odpisy 2041 2272
Dané, poplatky a naklady na pojisténi 4901 2385
Ostatni naklady 3387 10 682
Ostatni provozni naklady celkem 10 329 15 339
5.19 Finanéni naklady a vynosy
Rok koncici Rok koncici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Urokové naklady 18 978 23 504
Ostatni finan¢ni naklady 231 182
Finanéni naklady celkem 19 209 23 686
Vynosové uroky 4 348 4 403
Finanéni vynosy celkem 4 348 4 403
5.20 Splatna a odlozena dan
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni
Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Splatny dariovy naklad 8212 7 311
Odlozena dan 18 449 5223
Celkovy danovy naklad 26 661 12 534

Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané ze zisku aplikovatelnd pro matefskou spoleénost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2020 i 2019 je
5 %. Dcefiné spoleCnosti podléhaji dariové sazbé 19 %. Odsouhlaseni mezi ocekavanou
a skute€nou dafiovou sazbou je uvedeno v tabulce nize:
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Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Zisk pfed zdanénim a pfecenénim Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcii 510 334 379778
Sazba dané ze zisku 5% 5%
Predpokladany danovy naklad kalkulovany z vysledku 25517 18 989
Danové neuznatelné naklady / osvobozené vynosy 1144 -6 455
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni 26 661 12 534
Efektivni danova sazba 5,22 % 3,28%
Odlozena dan ve vykazu finan¢ni situace
31.12. 2020 31.12. 2019
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v G€etni a darové hodnoté dlouhodobych aktiv 47 80 865 47 62 416

OdlozZenou dafiovou pohledaveku eviduje Fond v ramci zakladatelské ¢innosti z titulu pfechodnych rozdilt v ocenéni
dlouhodobého majetku ve vysi 47 tis. K&, proto nedochazi k vzajemnému zapoctu s odlozenym danovym zavazkem
souvisejicim s investicemi do nemovitosti v ramci investi¢ni €innosti Fondu.

Sesouhlaseni odlozené dané

Odlozena darova Odlozeny dariovy

v tis. K& pohledavka zavazek
Zustatek k 31. 12. 2018 47 57 193
odloZena dar zachycena ve vysledku hospodareni - 5223
Zustatek k 31. 12. 2019 47 62 416
odloZena dan zachycend ve vysledku hospodareni - 18 449
Zustatek k 31. 12. 2020 47 80 865

6 Transakce se spfiznénymi stranami

6.1 Osoba ovladajici

Vlastniky zakladatelskych akcii Fondu jsou nasledujici akcionafi, pfi€emz podil na zdkladnim kapitalu je shodny
s podilem na hlasovacich pravech:

Akcionafi Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 31. 12. 2020 31.12. 2019
Petr Tank6 86,75 % 86,47 %
JUDr. Petr Svato$ 11,25 % 11,25 %
Ostatni fyzické osoby 2,00 % 2,28 %

100,00 % 100,00 %

Ovladajici osobou Fondu je pan Petr Tankd, které je téz hlavnim investoram Fondu prostfednictvim drzby investi¢nich
akcii (86,48 %).

6.2 Dcefiné a pridruzené spolec¢nosti

jsou v ¢asti 5.5 a v dalSich ¢astech jsou shrnuty transakce s t€mito spole¢nostmi.

V prabéhu roku 2020 nedoslo ke zméné v ramci majetkovych U€asti v dcefinych spolecnosti, Fond vsak prodal 40%
majetkovou Ucast ve spole€nosti FLAIRCOM s.r.o. sidlem Rehofova 908/4, 130 00 Praha 4 (spole€nost provozuje
prodejny obuvy). Podil poskytoval Fondu podstatny vliv v této spole€nosti.
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6.3 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

Zustatky a dopad transakci uskuteénénych mezi Fondem a jeho dcefinymi spole¢nostmi byly pfi pFipravé této
konsolidované ucetni zavérky eliminovany.

V8echny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkéach shodnych s transakcemi s nespfiznénymi
stranami. Zlstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se ocekava formou
penézni platby.

Poskytnuté zapujcky

Prehled zapujéek poskytnutych dcefinym spole¢nostem je obsazen v ¢asti 5.6. Celkové Urokové vynosy
z poskytnutych zapujcek dcefinym spoleénostem za rok 2020 ¢ini 4 241 tis. K& (2019: 4 403 tis. K¢).

Obchodni pohledavky a zdvazky vicéi dcefinym a pfidruZzenym spoleé¢nostem:

v tis. KE 31. 12. 2020 31.12. 2019

Spolecnost Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky

Nemovitostni dcefiné spole¢nosti
CREAM Brno, a.s. 97 075 7 86 844 -
CREAM R.B.A,, a.s. 1505 9 50 -
CREAM property, s.r.o. 1833 22 126 -
LD - reality, s.r.o. 151 - - -
CREAM assets, s.r.0. 2220 82 42 56
CREAM services, s.r.0. 5 - - -

Servisni dcefiné spole¢nosti

CREAM Real Estate s.r.o. 17 798 11 309 10 656 15 364

INCOME service, a.s. 554 7 3532 56
Pridruzena spoleénosti (v roce 2020 prodana)

FLAIRCOM s.r.0. - - 139 -
Celkem 121 141 11 435 101 389 15 476

K 31. 12. 2020 je nejvyznamné;jsi polozkou pohledavka za CREAM Brno, a.s. v celkové vysi 91 320 tis. K¢ (jistina 87
581 tis. K¢, nabéhlé uroky 3 738 tis. K¢).

K 31.12. 2020 nebyla Zadny zlstatek z evidovanych obchodnich pohledavek za dcefinymi spole¢nostmi snizen o
ocCekavanou Uvérovou ztratu (2019: 3 969 tis. Kc¢).

Vynosy a naklady z transakci se spfiznénymi stranami:

v tis. K& 2020 2019
Spoleénost Prodej sluzeb Naklady/nakupy Prodej sluzeb Naklady/nakupy
Nemovitostni dcefiné spole¢nosti
CREAM Brno, a.s. 31 - 1438 -
CREAM R.B.A, as. 42 - 442 -
CREAM property, s.r.o. 105 - 539 -
LD - reality, s.r.o. - - 29 -
CREAM assets, s.r.o. 124 - 1555 -
GRANTE Reality, s.r.o.
(prodana 2019) - - 62 -
Servisni dcefiné spole¢nosti
CREAM Real Estate s.r.0. 23 049 82 895 18 992 96 853
INCOME service, a.s. 35 - 3531 -
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Pfidruzena spolec¢nosti (v roce 2020 prodana)
FLAIRCOM s.r.0.* - -

62 -

Celkem 23 385 82 895

26 650 96 853

Naklady od CREAM Real Estate s.r.o. predstavuji predevsim naklady na investi¢ni akce a rekonstrukce ve vysi 19 855
tis. K¢ (2019: 39,5 mil. K¢), opravy a udrzbu ve vysi 18 912 tis. K¢ (2019: 17,3 mil. K¢) a spravu nemovitosti ve vysi

31 381 tis. K¢ (2019: 29,1 mil. K¢).

Transakce a zustatky s ostatnimi spfiznénymi stranami:

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019

Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky
Ostatni spfiznéné strany - 656 - -
Celkem - 656 - -

Rok konéici Rok konéici

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluzeb Nakup sluzeb
Ostatni spfiznéné strany - 4049 42 3372
Celkem = 4049 42 3372

Za obdobi roku 2020 Fond nakoupil pouze pravni sluzby od spfiznéné strany.

Odmeény kli¢ovych élent vedeni:

VSichni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozor¢i rady maji s Fondem uzavfenu smlouvu o vykonu funkce. Déle pak
jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Useku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel Useku obchodu
a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu. Zadna z vy$e uvedenych uzavienych smiuv v sob&
neobsahuje zadné vyhody, poskytované pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Rok kon¢ici Rok koncici
v tis. KC 31. 12. 2020 31.12. 2019
Mzdy a ostatni penézité pfijmy ¢lenu pfedstavenstva 1680 1679
Mzdy a ostatni penézité pfijmy ¢lent dozorci rady 175 180
Celkem 1855 1859

7 Prehled fizeni financ¢nich rizik

Fond je vystaven nasledujicim finanénim rizikiim:
e Uvéroveé riziko,
e riziko likvidity,

e riziko trzni.

Financni rizika, ktera ovliviiuji finan¢ni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finan€nich nastroju:

V tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019

Finanéni aktiva

Finanéni aktiva oceriovana realnou hodnotou 242 752 159 988

Finanéni aktiva ocefiovana zlstatkovou hodnotou 448 416 330 316
Obchodni pohledavky 159 758 109 792
Poskytnuté zapujcky 142 442 131 495
Penézni prostredky 146 215 89 029
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Finanéni zavazky

Finanéni zavazky ocefiovana realnou hodnotou 2 793 089 2 310 869
Cista aktiva pfipadajici drzitelim vyplatitelnych investiénich akcif 2793 089 2 310 869
Finanéni zavazky ocefiované zUstatkovou hodnotou 572 082 607 216
Obchodni zavazky 16 762 18 777
Bankovni avéry 409 981 370631
Ostatni finanéni zavazky 145 339 217 808

Financni aktiva a finanéni zavazky ocenované v zustatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty realné a zlstatkovou hodnotu Ize povazovat za vhodnou aproximaci.

7.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik, najemce) nesplni své smluvni zavazky a Fondu tak
vznikne finanéni ztrata. Castky financnich aktiv — pohledavek — pfedstavuji maximalni kreditni riziko.

Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito najemci podnikaji.
Fond vlastni skladové prostory, kancelafské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky a ma najemce z oblasti
vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zbozi atd. Z tohoto divodu nedochazi
ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika), coz ma za nasledek i relativné bezproblémovy prabéh v dobé
Sifeni koronaviru. Riziko neuhrazeni najemného Fond minimalizuje pomoci sjednanych kauci, které svou vysi pokryji
nékolikamési¢ni nehrazeni najmu. U najemnich a dodavatelskych vztahd se také dba na provéfeni protistrany pfi
jejim vybéru, jesté pred vznikem smluvnich dokumentu. Velkou ¢ast obchodnich pohledavek a vSechny poskytnuté
zapUjcky jsou vuci dcefinym spole¢nostem, jejichz fizeni je pod dohledem Fondu a Ize tak téz minimalizovat uvérové
riziko.

K nesplacenym obchodnim pohledavkam a poskytnutym zapUjckam Fond odhadl ocekavané uvérové ztraty
v celkové vysi 28 377 tis. K€ (2019: 28 377 tis. K&). Blize k jejich vyvoji v €asti 5.6 a 5.7.

7.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazk(l vaci nespriznénym subjektliim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné pfislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Riziko Fond eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého
cash flow. Ke sniZeni rizika je ponechavana pfiméfena rezerva finanénich prostfedkd na bankovnim uétu. Dle
schvaleného statutu je minimalni hodnota likvidnich aktiv Fondu 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva
finanénich prostfedkd vyrazné vyssi.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazka (v tis. KE):

Do Nad 1 rok Nad
K 31. prosinci 2020 1 roku az 5 let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztaht 16 762 - - 16 762
Bankovni uvéry 49 131 197 777 242 628 489 536
Cista aktiva pfipadajici drziteliim vyplatitelnych investiénich akcii - 2793 089 - 2793 089
Ostatni finan¢ni zavazky 9512 38 049 142 683 190 244
Celkem 75 406 3028 915 385 311 3489 632

Do Nad 1 rok Nad
K 31. prosinci 2019 1roku az5let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztaht 19 196 - - 19 196
Prijaté zapuajcky 56 164 185 069 206 371 447 604
Cista aktiva pfipadajici drziteliim vyplatitelnych investiénich akcii - 2 310 869 - 2 310 869
Ostatni finanéni zavazky 23 859 95 434 171780 291 073
Celkem 99 219 2591371 354 293 3044 884

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokl evidovanych finanénich zavazku
a uvazuji nejbliz§i datum splatnosti, ke kterému muze byt poZzadovano splaceni zavazku. V pfehledu jsou zahrnuty
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jak splatky jistiny uvérll, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych Gvérovych
vztahu.

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazk( vaéi drziteldm investi¢nich akcii povaZuje Fond
za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou €astky odkupovanych akcii splatné ve Ihaté kratsi nez 12 mésicd omezené
a v pfipadé ohrozeni schopnosti Fondu dostat svym zavazkim v dlsledku odkupu investi¢nich akcii ma
predstavenstvo Fondu pravo odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento zavazek specifikovan
v kategorii 1 az 5 let.

7.3  Urokové riziko

Urokové riziko vyplyva z pohybu Grokové miry, kdy v dusledku jeji zména bude Fond hradit vy3si nebo pfipadné i
sazbou (k 31. 12. 2020 tvofi 14 % z celkového zUstatku bankovnich uvért). Fond pfistoupil v roce 2019 k fixaci
urokovych sazeb u €erpanych bankovnich avér(, proto riziko zmény Urokové sazby, a tedy i zmény dopadu urokovych
nakladu je povazovano za velmi nizké (viz 5.11 pfehled bankovnich Gvérl s fixnimi trokovymi sazbami). Obdobné
jsou fixné uro¢eny poskytované zapljcky dcefinym spole¢nostem.

V pfipadé zmény urokové sazby u proménlivé uro€enych bankovnich uvért o 1 %, doslo by k upravé vysledku za
obdobi o 584 tis. K& (pfi rdstu urokové sazby ke snizeni vysledku).

7.4 Ménoveé riziko

Fond realizuje vétSinu svych transakci v CZK a neni tak vystaven ménovému riziku. Pfipadné kurzové rozdily
dosahuji zanedbatelnych hodnot.

7.5 Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu Fondu je zabezpecit, aby Fond byl schopen pokracovat ve své ¢innosti po neomezenou dobu a
vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni strukturu
kapitalu a snizovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitalu je takova, ktera zajistuje pozitivni penézni toky
pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fondu. Kapital zde tvofi vlastni i cizi zdroje vztazené k investi¢ni ¢asti (zavazky
a Cista aktiva pfipadajici k investi¢nim akciim).

Svou investi¢ni ¢innost Fond financuje dvéma zpUsoby. Investice do 10 000 tis. K& financuje z vlastnich zdrojd.
Investice nad 10 000 tis. K¢ pak financuje z vlastnich zdroju (ve vysi 15 %) a z cizich zdroju (ve vySi 85 %, pfevazné
dlouhodobé bankovni uvéry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi pfedpoklada Fond zachovani této struktury
zdroju financovani své Cinnosti. Fond i pfes dopady spojené s onemocnénim Covid-19 spliiuje vSechny externé
ulozené kapitalové pozadavky, které vyplyvaji z ivérovych smluv.

8 Provozni segmenty

Cinnost Fondu za prezentované obdobi roku 2020 a 2019 spoé&iva v investovani finanénich prostfedkt do nemovitosti
na Uzemi CR a vdrzb& majetkovych Gdasti, zejména v nemovitostnich dcefinych spoleénostech. Z pohledu
segmentace je v samostatné ucetni zavérce uvazen pouze jediny provozni segment — investiéni ¢innost zaméfena
na pronajem nemovitosti. Informace poskytnuté v této UCetni zavérce Ize vnimat taktéz za informace zvefejnéné
v souladu s pozadavky na informace tykajici se provoznich segmentt. Bliz§i pohled na segmenty a jejich diverzifikaci
je poskytnut v konsolidované uc¢etni zavérce Fondu.

9 Naklady na ovéreni ucetni zaverky

Odmeény uétované Fondu statutarnim auditorem — BDO Audit, a.s. v roce 2020 a PricewaterhouseCoopers Audit,
s.r.o. vroce 2019 jsou zvefejnény v konsolidované ucetni zavérce.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v zadném sporu, z néhoz by mohlo plynout néjaké pIinéni. Vedeni si neni védomo ani jinych udalosti
uskute€¢nénych bé&hem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazkd di
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pInéni ve prospéch Fondu.
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11 Cista hodnota aktiv

Spoleénost CREAM SICAV, a.s. je investiénim fondem, jehoZ ptisobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni
banky a ktery musi naplhovat pozadavky na zvefejnéni vyplyvajici ze zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF*). Jednim z pozadavku je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv
na akcii, pfi¢emz pro ucely stanoveni jeji vySe stanovi ZISIF nasledujici:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se oceriuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich

Ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urceni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
pfedstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky je mozné pouZit pramérnou cenu mezi nejlepSi zavaznou
nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a

b) pro uréeni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
prfedstavujiciho podil na obchodni spole¢nosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouzit hodnotu, ktera je
vyhldSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a ktera
je vyhladena k okamziku ne pozdéjSimu, nez je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku ocenéni.

(2) Ceska narodni banka stanovi vyhlaskou postupy pro uréeni reainé hodnoty majetku a dluhii investiéniho fondu

v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cista hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyva z pozadavkd IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak jej
kalkulovat. Jedna se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zvefejfiuje s ohledem na pozadavky ZISIF
a jeho vySe se stanovi v souladu s pozadavky ZISIF.

Z pozadavkl ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zavazky Fondu realnou hodnotou. Fond sva investi¢ni aktiva —
nemovitosti a majetkové ucasti — ocenuje redlnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky
a penézni prostfedky — jejich ocenéni v U€etni zavérce se vyznamné neodchyluje od realné hodnoty a lze jej
povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni. Zavazky nejsou ocefiovany realnou hodnotou, ale jsou uro€eny
na bazi nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného
ocenéni.

31.12. 2020 31.12. 2019
Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 2793 089 2 310 869
Pocet vydanych investi¢nich akcii (v ks) 4 000 000 4 000 000
Cista hodnota aktiv na investi¢ni dle ZISIF (v K¢&) 698,2723 577,7173

12 Udalosti po rozvahovém dni

Z&dné vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém dni
a do data scvhaleni této u€etni zavérku.

V dubnu 2021 doslo k vyrovnani vzajemného vztahu mezi investi¢ni a zakladatelskou ¢asti Fondu, v jejimz dasledku
doslo ke snizeni pohledavky zakladatelské ¢asti Fondu ve vysi 3 277 tis. KE a souasné ke snize zavazku investi¢ni
¢asti Fondu ve stejné vysi.

13 Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 27. dubna 2021.

Mgr. Roman Svec JUDr. Petr Svatos
¢len predstavenstva pfedseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
Akcionarim spolecnosti CREAM SICAV, a.s.
Zprava o auditu individualni Géetni zaveérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky spolecnosti CREAM SICAV, a.s., se sidlem Nuselska
262/34, Praha, identifikacéni Cislo 285 45 320 (dale také spolecnost) sestavené na zakladé
mezinarodnich standard(l ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada
vykazu o financni situaci k 31.12.2020 vykazu o Uplném vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu
a vykazu o penéznich tocich za obdobi koncici 31.12.2020 a prilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace spole¢nosti
k 31.12.2020 a jeji finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokd za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020,
v souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, narizenim Evropského parlamentu

a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditor( Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem prijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na spolecnosti nezavisli a splnili jsme
i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivame se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Jiné skutecnosti

Ucetni zavérku spolecnosti CREAM SICAV, a.s. k 31.12.2019 ovéfoval jiny auditor, ktery ve své
zpraveé ze dne 19.6.2020 predchozi zpravy vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Gsudku pri auditu
Ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu
auditu Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim naseho nazoru na tuto zavérku.
Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadrujeme.
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Ocenéni investicniho nemovitého majetku

Spolecnost je vlastnikem vyznamného objemu investicniho nemovitého majetku, ktery je

v Ucetni zavérce vykazan v realné hodnoté v celkové vysi 2 777 049 tis. K¢ (viz bod 5.2 prilohy
Ucetni zaverky). Rozdil z precenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku hospodareni
daného obdobi. K 31.12.2020 byl zisk z precenéni vykazan ve vysi 268 643 tis. KC (viz bod 5.2.
prilohy ucetni zavérky).

Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim ocenovacich technik, které vyzaduji uplatnovani
Usudku a pouziti predpokladd a odhadd a konzultace s externimi experty na ocenovani.
Nejvyznamnéjsi odhady a Usudky se tykaji zejména budoucich pFijmu z pronajmu, ostatnich
budoucich penéznich tok( souvisejicich s investicnimi nemovitymi majetky, diskontni sazby pro
stanoveni soucasné hodnoty budoucich penéznich toku, posouzeni dopadu stavajiciho stavu
investi¢niho nemovitého majetku na jeho realnou hodnotu a vybéru nemovitosti pro srovnani
ocenéni investicniho nemovitého majetku s praxi na trhu.

Pro posouzeni ocenéni investicniho nemovitého majetku jsme zapojili nase interni experty na
ocenovani, se kterymi jsme na vybraném vzorku provedli porovnani vysledkd ocenéni
jednotlivych investi¢nich nemovitych majetk( vypoctenych pomoci vynosové metody s hodnotami
ziskanymi z porovnavaci analyzy vychazejici z externich zdroju. Ovérovali jsme, zda se rozdily

v hodnotach nachazeji v prijatelném rozmezi a zda jsou odiivodnitelné konkrétnimi
skutecnostmi. U vstupnich dat do srovnavaci analyzy jsme ovérovali jejich spravnost a Uplnost.

Informace o investi¢nim nemovitém majetku jsou uvedeny v priloze Ucetni zavérky v ¢asti 5.2.
Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV.

Spolecnost nesestavuje vyrocni zpravu, protoze prislusné informace zahrnuje do konsolidované
vyrocni zpravy, kterou sestavuje, jak je uvedeno v bodé 1. prilohy k Gcetni zavérce. Z toho
divodu naSe vyjadreni k ostatnim informacim neni soucasti této zpravy auditora.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit spolecnosti CREAM SICAV
za ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii, a za takovy vnitrni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zptsobené podvodem nebo chybou.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
reglstrovane ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV povinno posoudit, zda
je spolecCnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozorci rada ve spolupraci
s vyborem pro audit spolecnosti CREAM SICAV.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pripadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatinovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti icetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitrnich
kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gc¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV uvedlo v priloze
Gcetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze
Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zaveéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka

7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢&. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
reglstrovane ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,
zda k ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozorci radu a vybor pro audit spolec¢nosti CREAM
SICAV mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera
jsme v jeho prabéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, ze jsme splnili prislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich
zalezitostech, u nichz se lze realné domnivat, ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,

a pripadnych souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali predstavenstvo,
dozordi radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetni zavérky za bézny rok
nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat

v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové zalezitosti
nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi
zpraveé informovat, protoZe lze realné ocekavat, Ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi
nad prinosem z hlediska verejného zajmu.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢&. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 uvadime
v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyZzadované nad ramec mezinarodnich
standardll pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti nas dne 30.9.2020 urcila valna hromada spolecnosti. Auditorem
spolecnosti jsme nepretrzité 1 rok.

Soulad s dodatec¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpraveé je v souladu s nasi dodatecnou
zpravou pro vybor pro audit spolecnosti, kterou jsme dne 29.4.2021 vyhotovili dle ¢lanku 11
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, ze jsme spolecnosti neposkytli zadné sluzby uvedené v cl. 5 odst. 1 narizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 a nepovolené dle ¢l. 5 odst. 3 tohoto narizeni.
Zaroven jsme spolecnosti ani ji ovladanym obchodnim spolecnostem neposkytli Zzadné jiné
neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v priloze Gcetni zavérky spolecnosti.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Lukas Hendrych je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Géetni zavérky spolecnosti
CREAM SICAV k 31.12.2020, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 29.4.2021

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
BPO fud£ .

BDO Audit s. r. o. Lukas/Hendrych
evidencni Cislo 018 evidencni dislo 2169

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Konsolidovany vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2020
(v tisicich K¢)
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Poznamka 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 5.2 3626 241 3166 593
Pozemky, budovy a zafizeni 5.3 14 339 27 684
Prava k uzivani aktiv 5.4 7 654 8 816
Nehmotna aktiva 5.5 3150 2 424
Financni aktiva oceriovana realnou hodnotou 5.6 395 308
Obchodni a jiné pohledavky 5.8 - 7 086
Odlozena danova pohledavka 5.23 47 47
Dlouhodoba aktiva celkem 3 651 826 3212958
Kratkodoba aktiva
Zasoby 5.7 311 12 839
Obchodni a jiné pohledavky 5.8 86 378 106 168
Pohledavky z titulu splatné dané 937 -
Poskytnuté plic¢ky 5.9 - 187 878
Penize a penézni ekvivalenty 5.10 183 172 107 618
Kratkodoba aktiva celkem 270 798 414 503
AKTIVA celkem 3922 624 3627 461
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapital 5.1 4 000 4000
Nerozdéleny zisk 5.1 6812 5 360
Vlastni kapital pfipadajici drzitelim 10 812 9 360
Nekontrolni podily 3 258 2921
Vlastni kapital celkem 14 070 12 281
Dlouhodobé zavazky
Bankovni Gvéry 5.13 660 103 570 469
Zavazky z leasinqu 5.4 6 692 7 830
Ostatni financni zavazky 5.14 139 849 194 428
Obchodni a jiné zavazky 5.12 - 8 532
Odlozeny danovy zavazek 5.23 174 548 100 733
Dlouhodobé zavazky celkem 981 192 881 992
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 5.12 95518 158 936
Bankovni Gvéry 5.13 59 750 260 506
Zavazky z leasing( 5.4 1113 1 060
Ostatni financni zavazky 5.14 - -
Zavazek z titulu splatné dané 820 1 705
Zavazky k drZiteldim investi¢nich akcii 5.11 2770161 2310981
Kratkodobé zavazky celkem 2927 362 2733188
Zavazky celkem 3 908 554 3 615 180
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 3922624 3 627 461
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CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kongéici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)
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Rok kondcici

Rok kondici

Poznamka 31/12/2020 31/12/2019
Trzby ze smluv se zakazniky 5.16 104 956 315 280
Trzby z ndjemného 5.16 265 739 306 627
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 5.2 383 109 245 746
Ostatni vynosy 5.17 45 465 511
Spotfeba materialu a nakoupenych dodavek 5.18 -145 002 -358 680
Osobni naklady 5.20 -39 276 -46 919
Sprava a vedeni podniku, poradenskeé sluzby 5.19 -18 625 -7 440
Ostatni provozni naklady 5.21 -22 788 -11 425
Financni vynosy 5.22 9 627 11 126
Finan¢ni naklady 5.22 -40 208 -41 431
Zisk pred zdanénim a pirecenénim zavazku
k drzitelim investi¢nich akcii 542 997 413 395
Pfecenéni zavazku k drziteldm investiCnich akcii 5.11 -459 180 -392 293
Zisk pred zdanénim 83 817 21102
Dan ze zisku 5.23 -82 028 -16 303
Vysledek po zdanéni za obdobi 1789 4799
Ostatni Uplny vysledek za Ucetni obdobi - -
Celkovy upiny vysledek za obdobi 1789 4799
Zisk za obdobi:
Vlastnikim zakladatelskych akcii 5.1 1452 2 220
Nekontrolnim podil&im 337 2579
1789 4799
Celkovy Uplny vysledek priraditelny:
Vlastnik@im zakladatelskych akcii 5.1 1452 2220
Nekontrolnim podil&im 337 2579
1789 4799
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CREAM SICAV, ass.
Konsolidovany vykaz penéznich toku

za rok kong¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)

Rok kondici

Rok kondcici

Poznamka 31.12.2020 31.12.2019
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk za obdobi 1789 4799
Upravy o:
Danovy naklad 5.23 82 028 16 303
Financni vynosy 5.22 -9 627 -11 126
Finan¢ni naklady 5.22 31031 41 031
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 5.2 -383 109 -245 746
Zisk z pfecenéni zavazku k drziteldm investi¢nich akcii 5.11 459 180 392 293
Upravy o ostatni nepenézni operace 1031 -5 055
Upravy o nepenézni operace 182 323 192 499
Snizeni / (zvySeni) stavu zasob 12 528 3706
Snizeni / (zvySeni) obchodnich a jinych pohledavek 26 876 -17 774
Zvyseni / (snizeni) obchodnich a jinych zavazk{ -54 061 34 816
Zmény v pracovnim kapitalu -14 657 20 748
Pfijaté dGroky 5.22 9 627 4 598
Placené dané ze zisku -10 035 -7 233
Cisté penézni prostiedky z provozni ¢innosti 167 258 210 612
Penézni tok z investicni ¢innosti
Vydaje na pofizeni pozemkd, budov a zafizeni a investic
do nemovitosti 5.2,5.3 -84 674 -147 580
Pfijem z prodeje pozemkd, budov a zafizeni a investic
do nemovitosti 5.2,5.3 26 322 215
Pfijem z prodeje dcefiné spolecnosti, Cisty o pozbyté penézni
prostredky 6.2 - 6 674
Pfijem z poskytnuté pljcky 5.9 187 878 -
Poskytnuté pljcky 5.9 - -187 878
Cisté penézni prostiedky z investi¢ni ¢innosti 129 526 -328 569
Penézni tok z financni ¢innosti
Cerpéni Gvérd 5.15 134 687 267 626
Splaceni Gveérd 5.15 -323 801 -97 340
Splatky jistiny z leasingu 5.4 -1 085 -5 327
Placené Uroky 5.19 -31 031 -37 194
Cisté penézni prostiedky pouzité ve finan¢ni ¢innosti -221 230 127 765
Cisté zvyseni penéznich prostredk 75 554 9 808
Penézni prostredky na pocatku obdobi 107 618 97 810
Penézni prostredky na konci obdobi 183172 107 618
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CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok kong¢ici 31. prosince 2020
(v tisicich K¢)
Vlastni kapital
pripadajici
drzitelim Vlastni
Zakladni Nerozdéleny zakladatelskych Nekontrolni kapital
kapital zisk akcii podil celkem
Zistatek k 31. prosinci 2018 4 000 3140 7 140 8 715 15 855
Dopad prodeje dcefinych
spolecnosti (viz 6.2) - - - -8 373 -8 373
Celkovy uplny vysledek za obdobi - 2220 2220 2 579 4799
Zistatek k 31. prosinci 2019 4 000 5 360 9 360 2921 12 281
Celkovy uplny vysledek za obdobi - 1452 1452 337 1789
Zistatek k 31. prosinci 2020 4 000 6812 10812 3 258 14 070
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Komentare ke konsolidovanym uc¢etnim vykazim

1 Obecné informace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za spoleénost CREAM SICAV, a.s. (dale jen ,CREAM" nebo ,Fond®) se
sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika a jeji piné ovladané dcefiné spoleénosti (dale jen
»Skupina®). Fond je samostatnou pravnickou osobou, jejiz pravni forma je akciova spole¢nost s proménénnym
zakladnim kapitalem a pfedmétem podnikani je ¢innost samospravného investi¢niho fondu v souladu se zakonem ¢.
240/2013 Sb., zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni na zakladé rozhodnuti
Ceské narodni banky &. j. 2009/1216/570 ze dne 23. tnora 2009. Fond podléha regulaci a dohledu ze strany CNB.
Dne 16. 03. 2009 byl zapsan do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 15122.

Fond je investiénim fondem kvalifikovanych investor(i a jeho €innost spociva ve vytvafeni nemovitostniho portfolia
drzeného bud pfimo Fondem nebo prostfednictvim ovlddanych dcefinych spole€nosti a jejich pronajmu s cilem
dlouhodobé vynosnosti. Dcefina spole€nost CREAM Real Estate, s.r.0. zajiStuje spravu a rekonstrukce nemovitosti
v porfoliu Skupiny, ale i tfetim stranam. Dcefina spole¢nost INCOME service, a.s. nakupuje v ramci svého
obchodniho modelu zasoby od protistrany, které nasledné prodava stejné protistrané s pfirazkou na zakladé pfedem
domluvenych podminek a ve své podstaté zajistuje financovani svého obchodniho partnera.

Depozitdéfem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se sidlem Radlickd 333/150, 150 00
Praha 5.

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezinarodnimi U¢etnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi
Radou pro Mezinarodni Gc¢etni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Konsolidovana ucéetni zavérka
vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni ucetni zavérky narusen, a je sestavena
na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni investic do nemovitosti a finanénich nastrojd, jejichz pravidla
ocenovani jsou pfiblizena dale.

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Skupiny uskutecnilo odhady
a predpoklady, které ovliviiuji hodnoty vykazované v ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a
usudky ucinéné pfi sestavovani této Ucetni zavérky se tykaji rliznych Géetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou
pfiblizeny v Casti 4.2.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS prijata Skupinou

Skupina uvazila pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky vSechny novelizace IFRS s Uc&innosti
od 1. 1. 2020, pfi¢emz zadna z pfijatych novelizaci neméla vyznamny vliv na zdstatky a informace prezentované
v této ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici ucetni zavérkou sestavenou za rok 2019:

= Novy Koncepéni rémec téetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uginnost pro Géetni jednotky nastava k 1. 1.
2020 a davody novelizace spocivaji v doplnéni Upravy dosud neupravenych oblasti (Uprava prezentace a
zvefejiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocefovani a oduznani), v aktualizace definic aktiv a
zavazku a ve vyjasnéni sou€asné Upravy (napf. pojeti nejistoty pfi ocenovani). Novelizace nemaji dopad na
ucetni zavérku Skupiny.

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravuje definici podniku. Novelizace se dotyka posouzeni transakce
potizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen
pofizenim skupiny aktiv. Dlsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob zachyceni a souvisejici
ocenéni, napf. pfecenéni nabyvanych ¢istych aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstrariuje
z definice podniku podminku, Ze disledkem podnikové kombinace mulze byt sniZzeni nakladd, a nova definice je
plné orientovana vystupy kupovaného podniku (zboZzi, sluzby poskytované zakaznikim). Novelizace nové zavadi
tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a ucetni jednotka jej muze vyuzit a rozhodnout, Ze realna hodnota
nabyvaného celku je tvofena (koncentrovana) realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je
transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Novelizace nema dopad na
ucetni zavérku Skupiny.

*  Novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace tdetni zavérky a IAS 8 Uéetni pravidla, zmény v uéetnich odhadech a
chyby upravuji definici vyznamnosti. Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se ucetni jednotka musi
vyvarovat tzv. zastfeni informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych polozkach a udalostech,
nevhodné agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na riizné pozice v ucetni zavérce a poskytovat
vyrazné vice informaci a tim skryvat informace podstatné). Pfi posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na
primarni uzivatele, nikoliv celou $kalu moznych uZivatell. V neposledni fadé informace musi byt posuzovany
tak, Ze Ize o¢ekavat, Ze mohou mit vliv na rozhodovani uZivatel(, nikoliv zdali jej ovlivni. Novelizace nema dopad
na uc€etni zavérku Skupiny.
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Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, |AS 39 Finanéni nastroje: uc¢tovani a ocefiovani a IFRS 7 Finanéni nastroje:
zvefejriovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform je prvni reakci IASB na potencialni zmény, které mize
pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi. IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvazovany
jako referencni Urokové sazby (pouzivaji se napf. jako zakladna pfi ur€ovani variabilniho uroceni) a vyjadfuji
naklady na ziskani ivérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich dlouhodobého
pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich drokovych sazeb jinymi
alternativnimi sazbami a vypofadava dopady na zajiStovaci ucetnictvi. Novelizace se dotyka i zvefejnéni a
pfinasi dodate¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych sazeb. Novelizace
nema dopad na Ucetni zavérku Skupiny.

Novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z ngjmu v dtisledku Covid-19 s G&innosti od 1. &ervna 2020 byla pfijata
dobrovolné jiz od 1. ledna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednoduSenim na nova ujednani, ktera se
v ndjemnich vztazich objevila v dusledku Sifeni covid-19. Novelizace se dotyka pouze spolecnosti v postaveni
najemcl a umoznuje Ulevy vzniklé jako pfimy disledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci leasingu,
a tedy pfecenéni finan¢niho zavazku, ale jako Ulevu z najemného s pfimym dopadem do vysledku hospodareni.
Novelizace nema zasadni dopad na konsolidovanou Ucetni zavérku roku 2020.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud t¢inna a nebyla Skupinou

pouzita
Do data schvéleni této konsolidované ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak
nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi U€inné a Skupina je nepouzila pfi sestavovani této konsolidované ucetni
zaverky:
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V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (Gcinnost pro ro¢ni ucetni
zaveérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zvefejni) pojistnych smluv v G€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Skupina pUsobi v jiném
odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finan¢ni situaci a
vykonnost Skupiny neovlivni.

V lednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace tcetni zavérky nazvana Kilasifikace zavazku
jako kratkodobé nebo dlouhodobé (UCinnost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2022 a pozdéji
s retrospektivni U¢innosti), ktera poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazka s ohledem na smluvni
ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazku ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v ucetni
zavérce. Novelizace vyjasiuje, Zze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem
na prava a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna oCekavanim ucetni jednotky ohledné
vyporadani (realizace ¢&i uskute€néni) zavazku. Skupina posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz
neoCekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni — Prijmy pred zamy$lenym uZzitim
(ucinnost pro roéni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera zakazuje ucetni jednotce snizovat
pofizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobkud vytvofenych béhem zkusebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do
stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maiji byt tyto vynosy a téZ souvisejici naklady uznany ve vysledku
hospodafeni. Skupina neoCekava vyznamny dopad této novelizace.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady
nutné k napinéni smlouvy (uc¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera vyjasnuje
naklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do vycisleni nakladd nutnych k napInéni smlouvy pfi posuzovani,
zdali je smlouvy ztratova. Skupina neocekava zasadni dopad do Ucetni zaveérky.

V kvétnu 2020 byl vydan Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (ucinnost pro ro¢ni ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktery zahrnuje novelizace nasledujicich standardd: novelizace IFRS 9
Finanéni néstroje vyjasfiuje poplatky, které ma ucetni jednotka uvazit, kdyZz posuzuje, zdali jsou podminky
nového nebo modifikovaného finanéniho zavazku podstatné odlisné od podminek plvodniho zavazku (vyjasnéni
10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spole€nosti, ktera se
stava prvouzivatelem pozdéji, jak jeji matefska spole¢nost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu
z pfevodu UcCetni zavérky. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstranuje pozadavek na vylouceni dafiovych
penéznich tokd z ocenéni realné hodnoty, aby doSlo k sesouhlaseni s pozadavky jinych standard. Skupina
neocCekava zadny vyznamny dopad z nové vydanych novelizaci.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (UCinnost pro roéni ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncepéni
rdmec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do konsolidované ucetni zavérky.

V €ervnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 17 Pogjistné smlouvy (U&innost pro ro¢ni u€etni zavérky zacinajici
1. 1. 2023 nebo pozdéji), ktera s cilem pomoci spole€nostem s implementaci IFRS 17 v obdobi zasazeném
pandemii Covid-19 a usnadnit objasnéni dopadu IFRS 17 na finan¢ni vykonnost dotéenych spole¢nosti odklada
ucinnost IFRS 17 na 1. 1. 2023 a pozdéji. Skupina nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit
zadny dopad na jeho konsolidovanou ucetni zavérku.
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=V &ervenci 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazku jako kratkodobé nebo dlouhodobé (G€innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 nebo pozdéji),
ktera odklada ucinnost novelizace z plvodniho terminu 1. 1. 2022 na 1. 1. 2023 a pozdéji.

=V srpnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, 1AS 39 Finanéni nastroje: Gc¢tovani a oceriovani,
IFRS 7 Financni nastroje: zverejriovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy nazvana Interest Rate
Benchmark Reform — Phase 2 a je druhou reakci IASB na o€ekavané zmény, které by méla pfinést reforma
IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi (U€innost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. ledna 2021 a pozdéji).
Novelizace upravuje postupy, jak v ucetni zavérce reagovat na pfipadné zmény ve vysi smluvnich penéznich
tokd finanénich nastroji a v zajistovacim ucetnictvi v dusledku zmén IBOR sazeb. Skupina neocekava zasadni
dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS vydané IASB, av§ak dosud nepfrijaté EU

K datu schvaleni této konsolidované ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy a novelizace, dfive vydané
IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

* IFRS 14 Casové rozliseni pii cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o do€asny standard

» IFRS 17 Pgjistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazk( jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020 vcetné
novelizace z Cervence 2020, ktera odklada pocatek uc€innosti na 1. 1. 2023)

= Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Prfijmy pfed zamy$lenym uZitim (vydana v kvétnu 2020
s ucinnosti od 1. 1. 2022)

= Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Ztratové smlouvy — Naklady nutné
k naplnéni smlouvy (vydana v kvétnu 2020 s ucinnosti od 1. 1. 2022)

= Novelizace vyplyvajici z Vyrocniho projektu zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (vydané v kvétnu 2020 s ucinnosti
od 1. 1. 2022)

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (vydana v kvétnu 2020 s ucinnosti od 1. 1. 2022)

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni ucetni pravidla pouZzita pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky jsou pfiblizena déle v této ¢asti pfilohy,
pficemz pro vSechna obdobi prezentovana v U€etni zavérce byla ucetni pravidla pouzita konzistentné, neni-li
stanoveno jinak.

3.1 Konsolidaéni postupy

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje ucetni zavérku Fondu a jeho dcefinych spole€nosti, které jsou jim ovladany.
Ovladani je dosazeno, pokud Fond ma moc nad druhou spole¢nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své
angazovanosti ve druhé spole¢nosti a je schopen vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Fond priibézné
pfehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k naplnéni ¢i naopak vyvraceni uvedené definice ovladani.

V8echny vnitroskupinové transakce, zUstatky, vynosy a naklady, véetné nerealizovanych ziskd, jsou eliminovany
v plném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je ucetni zavérka dcefiné spole€nosti upravena, aby byla
zajiSténa shoda s ucetnimi pravidly pouZitymi v konsolidované ucetni zavérce.

3.2 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funk&ni ménou Fondu i jeho dcefinych spole€nosti, tj. mé&nou primarniho ekonomického prostfedi, je Ceské koruna
(K&), ktera je stejné tak ménou vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovana ucetni zavérka. Transakce, které jsou
realizované v jinych ménach (cizi mény) nez je funkéni ména (K¢), jsou pfepoéteny do mény funkéni okamzitym
ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi historickych cen a byly plivodné pofizeny
v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefiovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vyporadani
cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodareni
pfislu§ného obdobi a jsou prezentovany v ramci finanénich vynost nebo finanénich naklada.

3.3 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo
za ucelem zhodnoceni (v€etné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti).
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Investice do nemovitosti se oceriuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejSich nakladu pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako daf z nabyti nemovitosti nebo pravni sluzby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny v readlné hodnoté
s precenénim do vysledku hospodareni. Dopad precenéni (zisk/ztrata) je prezentovan samostatné ve vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho uplného vysledku.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajiStuji jejich pronajem, jsou uznany ve vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZeny. N&klady vynaloZené za u€elem technického zhodnoceni,
vylepSeni a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.

Investice do nemovitosti je oduétovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomickeé uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

34 Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni zahrnuji aktiva drZzena za u€elem vykonu €innosti Skupiny. V8echny polozky zahrnuté
do této kategorie jsou ocefiovany ve vysi pofizovacich naklad( snizenych o opravky za dobu pouZitelnosti a pfipadné
opravné polozky zohlediujici znehodnoceni. Pofizovaci naklady zahrnuji kupni cenu a vSechny néklady pfimo
pfifaditelné pofizeni ve smyslu dostani aktiva do podminek a na misto pro zamyslené vyuziti. Je-li to vhodné, zahrnuje
ocenéni aktiva taktéz v sou¢asné hodnoté odhad nakladl na likvidaci a odstranéni aktiva.

Nasledné vydaje jsou zahrnuty do ocenéni aktiva, pfipadné uznany jako samostatné aktivum, pokud je s nimi spojen
budouci pravdépodobny ekonomicky uzitek po dobu delSi nez jeden rok. V pfipadé vymény soucasti aktiva je ucetni
hodnota ménéné ¢asti zactovana z ocenéni aktiva do vysledku hospodareni jako ztrata. VSechny vydaje na opravy
a udrzbu majetku jsou ucétovany do vysledku hospodareni v obdobi jejich vynalozeni.

Aktiva, s vyjimkou pozemk( a aktiv ve fazi pofizeni, jsou odpisovana rovnomérné po dobu odhadované doby
pouzitelnosti. Odhadovana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty, metody odpisovani jsou kazdoro¢né
k rozvahovému dni revidovany a pfipadna zména je zachycena jako zména v G€etnim odhadu s prospektivnim
dopadem.

Stroje a zafizeni 3-5 let
Dopravni prostfedky 5 let

Zisky a ztraty z vyfazeni majetku jsou uznany ve vysledku hospodareni a predstavuji rozdil mezi Cistou prodejni
cenou a zustatkovou hodnotou vyfazovaného aktiva.

35 Nehmotna aktiva

Nehmotna aktiva jsou vykazovana v pofizovacich nakladech snizenych o opravky a kumulované ztraty ze snizeni
hodnoty. Nehmotna aktiva s kone¢nou dobou pouzitelnosti se odpisuji rovhomérmé po dobu odhadované
pouzitelnosti. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti se neodpisuji. Pro vypocet odpist je odhadnuta doba
pouzitlenosti pro Software v délce 3 az 6 let. Nehmotna aktiva jsou odpisovana od data, kdy jsou pfipravena k uzivani.

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

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobne, ze Skupiné poplynou budouci ekonomické uzitky
spojené s témito vydaji. VSechny ostatni vydaje se zachycuji jako naklad v okamziku jejich vynalozeni. Ucetni
hodnota nahrazeného aktiva ¢i nahrazené soucasti se oductuje.

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

3.6 Finanéni investice v jinych spoleénostech

Finanéni investice ve spole¢nostech jsou ocenény realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku. Finanéni investice
se precefiuji k rozvahovému dni za pouziti externiho znaleckého posouzeni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako
zisk nebo ztrata do vysledku hospodafeni daného obdobi a je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku
hospodareni a ostatniho Uplného vysledku. Ve vykazu finanéni situace jsou finan¢ni investice prezentovany jako
finanéni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku.

3.7 Zasoby

Zasoby — zbozZi jsou ocenény v hodnoté nizsi z pofizovacich nakladl a &isté realizovatelné hodnoty, kterou je odhad
prodejni ceny v béZnych obchodnich podminkach snizeny o odhad nakladd na uskuteénéni prodeje. Pofizovaci
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naklady zahrnuji cenu pofizeni a vSechny vedlejSi naklady vynalozené nutné& v souvislosti s pofizenim zasob.
K vyéisleni vySe pofizovacich nakladl a pro nasledné vyfazeni zasob je vyuzivana metoda FIFO.

3.8 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni pohledavky predstavuji ,finanéni aktiva ocefiovana zlstatkovou hodnotou®“. Pohledavky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nésledné
jsou ocefiovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv snizeni
hodnoty zohledriujici uvérove riziko dluznika.

Skupina posuzuje uvérové riziko obchodnich pohledavek s uvazenim modelu o¢ekavanych ztrat (ECL), pficemz je
uvazen pohled celkové oCekavané ztraty. VySe oCekavané uvérové ztraty je tak stanovena jako uletni hodnota
nesplacenych pohledavek a mira pravdépodobnosti ivérového selhani, pfi¢emz je zohledn&né stafi pohledavky. Cim
starSi pohledavka, tim vysSi pravdépodobnosti uvérového selhani.

Skupina zaroveri disledné analyzuje kredibilitu obchodnich partnerti. Uvérové riziko najemct je vyrazné snizeno
Uhradou kauci, pficemz je pribézné sledovana platebni moralka a Skupina vykazuje minimaini pohledavky po
splatnosti. Pokud by doSlo u nékteré pohledavky k naplnéni nékterého z dalSich indikatord, které upozorfiuji na
zvy$eni uvérového rizika, Skupina pfistoupi k relevantnimu individualnimu snizeni hodnoty vykazované pohledavky:

= vyznamné finan¢ni problémy dluznika;
= poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Uhradami urokl nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;
=  pravdépodobnost konkurzu &i jiné finanéni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze snizeni hodnoty je v takovém pfipadé dana rozdilem mezi ucetni hodnotou pohledavky a soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd, které jsou diskontovany za pouziti ptvodni efektivni Grokové
miry.

Skupina oducétuje pohledavku pouze, pokud jsou vycerpana smiluvni prava k penéznim tokim plynoucim z
pohledavky nebo pokud je pohledavka pfevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétSina vSech rizik a prospéchu
spojenych s vlastnictvim pohledavky.

3.9 Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s puvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich tokud je shodné.

3.10 Finanéni zavazky

Skupina prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocefiované zustatkovou hodnotou” zahrnujici obchodni zavazky, pfijaté
zapUljcky a zavazky z leasingu. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni
naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocenovany v zUstatkové hodnoté za pouziti
metody efektivni urokové miry.

Urokovy néklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk( (zejména obchodnich zavazk(), u nichZz je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocefilovany v nominalni hodnoté.

3.11 Zakladatelské a investi¢ni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investicni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nominalni vySe je prezentovana jako
zakladni kapital Fondu, a (ii) investicni akcie jako finanéni zavazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot' je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odeéteni vSech jeho zavazkl. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
PFipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupé&, prodej, emise nebo
zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii nema zadny dopad do vysledku hospodareni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.
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Investicni akcie

InvestiCni akcie jsou klasifikovany jako finan¢ni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné odkoupeni
Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni s nimi spojeno
hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za Gu€elem ziskani penéznich prostfedkl ke
své investi¢ni €innosti a pfedpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich investic. Vlastnici
investi¢nich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou uznany ve vysledku
hospodareni jako soucast finanénich naklada.

InvestiCni akcie jsou prezentovany v UCetni zavérce jako vyplatitelné investi¢ni akcie, pficemz jejich hodnota je
kalkulovana ve vysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu snizenych o zdvazky Fondu a hodnotu zakladniho kapitalu. Emise
investicnich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drzZitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

3.12  Vyptjéni naklady

Vypujéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Grokové sazby, dividendy vyplacené k investi¢nim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako sou€ast finan¢nich nakladu, ledaze
jsou pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina
aktiva, ktera nezbytné vyzaduji znacné €asové obdobi k tomu, aby se stala zpusobilymi pro jejich zamySlené pouziti
nebo prodej. Vypujéni naklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji sou€asti pofizovacich nakladl téchto aktiv.

3.13 Leasingy

Skupina jako pronajimatel

V ramci Skupiny Fond zaméfuje svoji ¢innost na pronajem nemovitosti prezentovanych ve vykazu finanéni situace
jako investice do nemovitosti. Souvisejici leasingové smlouvy jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni
leasing.

Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnhomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavfeného leasingového
vztahu. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynosl
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o dari z pfidané hodnoty a
jiné s trzbami souvisejici dané. Pocate¢ni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k ucetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a
v disledku ovliviuji vySi meziro€niho pfecenéni nemovitosti, které se oceriuji v realné hodnoté.

Skupina jako najemce

Skupina v postaveni najemce pouziva jednotny model k Uetnimu zachyceni leasingl a ve vykazu finanéni situace
vykazuje prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych ujednani. Zarover
Skupina prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici zavazky
jsou zachyceny k pocatku trvani leasingu.

Skupina rozliSuje mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé pfedmét leasingu identifikovan a
je ovladan Skupinou. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitd
spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou dobu a ma pravo Fidit vyuZiti daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vySi pofizovacich nakladd snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se muze upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnhomérné po dobu krat$i z doby pouzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi sou¢asné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k poc¢atku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuZita implicitni Urokové sazba, resp. pfiristkova vypujéni Urokova sazba
Skupiny, nelze-li implicitni urcit.

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabéhlé uroky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v disledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuZziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.

Skupina stanovi dobu trvani nékterych leasingu na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani vede
k prehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Skupina aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi
leasingy a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do 12
mésicl. Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelafského a IT vybaveni.
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Skupina téZ vyuziva praktické zjednodu$eni a nerozliduje leasingovou a neleasingovou slozku v rdmci pravidelnych
plateb. UvaZuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.

3.14 Rezervy

Rezerva je zachycena ve vykazu finanéni situace, pokud Skupiné disledkem minulé udalosti vznikne soucasny
smluvni nebo mimosmluvni zavazek, u néhoz je pravdépodobné, Ze k jeho vypofadani bude nezbytny odtok
prostfedkd predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz Ize spolehlivé odhadnout vysi zavazku.

Castka zachycena jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfi¢emz jsou uvaZzena v8echna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni rezervy
zalozeno na odhadu budoucich penéznich tokl nutnych k vypofadani zavazku, je uc¢etni hodnota zavazku stanovena
jako sou€asna hodnota téchto penéznich tokd diskontovana pomoci urokové sazby pfed zdanénim, ktera odrazi
soucasné trzni ohodnoceni ¢asového hodnoty penéz a specificka rizika zavazku.

Pokud se oCekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vypofadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou,
vykaze se nahrada nebo narok na ndhradu (pohledavka) az tehdy, kdyz je prakticky jisté, ze Skupina nahradu obdrzi,
pokud vyporada zavazek, a ¢astka naroku je spolehlivé ocenitelna.

3.15 Uznani vynosu

Vynosy jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a predstavuji Castky narokované
Skupinou za prodej zbozi a sluzby poskytnuté v bézné ¢innosti. Vynosy jsou snizeny o odhadované slevy, dar
z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané. Pfedchazi-li pené&zni pfijem prodeji zboZzi &i poskytnuti sluzby,
uzna Skupina pfijatou ¢astku jako smluvni zavazek, ktery je prezentovan ve vykazu finanéni situace. U v§ech druha
trzeb Skupina poskytuje pouze na trhu obvyklé doby splatnosti (maximalné 90 dni), transakéni ceny tedy nejsou
upraveny o ¢asovou hodnotu penéz. Je-li Skupina pfi zabezpeceni urcité aktivity pouze agentem, tj. prostfednikem
mezi zakaznikem a dodavatelem, je ve vysledku hospodareni uznan vynos pouze ve vysi pfipadné provize, a to
v dobé poskytnuti zabezpecené sluzby.

Trzby z ndjemného

Skupina se zabyva zejména poskytovani sluzeb ve formé pronajmu vlastnich nemovitosti. Vynosy jsou vykazany
v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi redlné hodnoty obdrzené nebo narokované protihodnoty. V pfipadé
dlouhodobych smluv vymezenych na asovém zakladé jsou vynosy vykazovany rovhomérné po dobu trvani smlouvy.

Trzby z prodeje zbozi

Vynosy z prodeje zboZi jsou vykdzéany v okamziku pfechodu veskerych prav, resp. kontroly na kupujici protistranu
v zavislosti na konkrétnim znéni smluvnich podminek, pfic¢emz €astka vynosu je dohodnuta nebo je spolehlivé
urcitelna a pfijeti uhrady je pravdépodobné. To obecné odpovida okamziku, kdy je zboZzi poskytnuto prodejcim, nebo
v okamziku jejich poskytnuti koneénym zakaznikim v pfipadé pfimych prodejl.

Trzby z dopravy, sluzeb souvisejici s najmem a realizace investi¢nich akci

Vynosy jsou vykazany v okamziku, kdy dojde k poskytnuti sluzby ve vysi realné hodnoty obdrzené nebo narokované
protihodnoty. V pfipadé, Ze je sluzba poskytovana po del8i ¢asové obdobi, tak jsou vynosy rozeznany rovnomérné
po dobu poskytnuti sluzby.

3.16  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky [/ ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuiji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (i)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni.

3.17 Osobni naklady (zaméstnanecké pozitky)

Kratkodobé zaméstnanecké pozitky

Zavazky z titulu mezd a dovolené jsou zachyceny v obdobi, kdy zaméstnanci poskytuji Skupiné své sluzby. Sou€asné
je zaudtovan zaméstnanecky pozitek jako naklad snizujici vysledek hospodafeni. Zavazky jsou ocenény
v nediskontované ¢astce pfislibené platby.
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Naklady na dichodové pozitky

Skupina pfispiva do statniho dlchodového systému c&astky kalkulované v procentudini vysi z hrubé mzdy
zaméstnancu. Zaroven vybranym zaméstnancim Skupina pfispiva fixnimi ¢astkami do nestatnich penzijnich planda.
V obou pfFipadech se jedna o platby poskytované v ramci penzijnich plant definovanych pfispévkd a Skupina platby
vykazuje jako néklad snizujici vysledek hospodareni v obdobi, kdy zaméstnanec poskytuje sluzbu, na jejimz zakladé
Skupina platbu poskytuje.

3.18 Finan¢ni vynosy a naklady

Finan¢ni vynosy a naklady Skupiny zahrnuji irokové vynosy, trokové naklady véetné dopadu zajiStovacich derivatd,
kurzové zisky a ztraty a bankovni poplatky.

Urokové vynosy / naklady jsou uznany v &ase a jejich vy$e je stanovena z nesplacené jistiny pomoci efektivni Grokové
miry, kterou je urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy / vydaje po o¢ekavanou
dobu trvani finan€niho aktiva / zavazku k jeho Cisté ucetni hodnoté

3.19 Dané ze zisku

Danovy naklad pfedstavuje soucet splatné dané a odloZzené dané.

Splatna dan

Splatna dar vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfi¢emz zdanitelny vysledek (zisk / ztrata)
je odliS$ny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho vysledku z dGvodu
odliSného pohledu na dafiové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od UCetniho vysledku hospodareni odecteny
nebo naopak k nému pfi¢teny. Splatna darn je kalkulovana individualné u jednotlivych spole¢nosti zahrnutych do
Skupiny.

OdloZena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucéetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a dafiové (pouzitelné pfi vypocCtu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazk( a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dariové sazby kalkulovana odloZzena dari.
QOdloZené darové zavazky jsou véeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych prfechodnych rozdil(l a odloZzené dariové
pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odc¢itatelnych prechodnych rozdilG, ale pouze v rozsahu, v némz je
pravdépodobné, Zze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odcitatelné pfechodné rozdily
zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odloZzené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a
snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. OdloZena dafi neni zachycena
z prechodnych rozdilli, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci, ktera
neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na ucetni
vysledek hospodareni.

QOdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci darovych sazeb (a darfiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené darové
pohledavky, resp. vypofadani odloZzeného danového zavazku. Ocenéni odloZzenych dafiovych zavazku a pohledavek
pfitom odrazi darfiové dusledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym Skupina k rozvahovému dni oéekava uhradu nebo
vyrovnani Gcetni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odlozena dan za ucetni obdobi

Splatna a odloZzena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se
vztahuje k (i) polozkam zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je dafiovy dopad také soucasti ostatniho
uplného vysledku a (ii) polozkam zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvyseni vlastniho kapitalu, kdy je dar také
zachycena jako pfimé zvySeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni
investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro ucely vykazu finanéni situace a vykazu
penéznich toku je shodné. Skupina nedrzi a nevykazuje zadné penézi ekvivalenty. Skupina za prezentovana obdobi
nevyuzivala bankovni pfecerpani, a proto pohled na penize a penézni ekvivalenty pro u€ely vykazu finan¢ni situace
a vykazu cash flow je stejny.

Vykaz penéznich toku, v ¢asti penézniho toku z provoznich ¢innosti, byl sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niz
je vysledek hospodareni upravovan o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliSeni minulych nebo budoucich
provoznich penéznich pfijma a vydaja a o poloZky vynost a nakladl souvisejicich s penéznimi toky z investi¢nich
¢innosti nebo financovani.
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Vykaz penéznich tokl v ¢asti penézniho toku z investiénich €innosti a financovani byl sestaven za pouziti pfimé
metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich pfijmu a vydaju.

Placené uroky Skupina vykazuje v ramci penéznich tokl z financovani, zatimco pfijaté aroky v ramci penéznich toka
z provoznich ¢innosti.

4 Zasadni usudky pfri aplikaci u€etnich pravidel a kliCové zdroje nejistoty pfri
odhadech

4.1 Zasadni usudky pfri aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplathovani Gcetnich pravidel se od vedeni Skupiny vyzaduje, aby provedlo uUsudky, posoudilo obsah
ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti u€etnich pravidel takovym zplsobem, aby Gcetni zavéra
poskytovala jejim uzivatelim uzite€né informace pro jejich rozhodovani. Oproti Usudkim uskuteénénym v posledni
ro¢ni Ucetni zavérce je vhodné zdlraznit:

COVID-19 a mimoradna opatieni vyhlasena v souvislosti s pandemii koronaviru

Na poc&atku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru (Covid-19), ktery se rozsifil v Ciné i mimo ni,
véetné Ceska, a zplsobil naruseni mnoha podnikatelskych, hospodafskych i socilnich aktivit. ProtoZe je situace
nestabilni a rychle se vyviji (tzv. druha vina a tfeti vina), byl u¢inén odhad potencialniho dopadu na Skupinu, ktery
byl promitnut do vykazovanych hodnot. Pfipadny dopad pandemie na makroekonomické prognozy, financni situaci
a vysledky Skupiny byl zahrnut do posouzeni aktiv a zavazkl vykazovanych v U¢etni zavérce k 31. 12. 2020.

Skupina i pro nasledujici obdobi pfedpoklada, Ze vliv pandemie koronaviru (Covid-19) bude mit dopad na ekonomiku
plos$né, tedy i na segment podnikani Fondu a jeho dcefinych spole¢nosti. Skupina peclivé vyhodnocuje informace a
nafizeni vlady, trend ekonomického vyvoje trhu a toto zohledriuje pfi rozhodovani ve svém podnikani, a to v souladu
s platnymi vnitfnimi pfedpisy a schvalenou investiéni strategii. Skupina v ramci pfedchazeni rizikdm zpracovala
finanéni COVID plan 2020, ktery vSak nebyl naplnén a vysledky hospodafeni za rok 2020 odpovidaji pdvodnimu
finanénimu planu ,pfed COVIDem*.

Skupina jako zasadni vidi riziko v odkladu inkasa plateb za najem, moZnou insolvenci fady subjektd a zménu ve
zvyklostech a spotfebitelském chovani na trhu (pfesun obchodu z kamennych prodejen na internetovy obchod,
presun administrativnich €innosti z kancelafi na ,home office”). Jiz v roce 2020 ¢Eelila Skupina pomalejSimu narlstu
obsazovani prostor a uzavirani novych najemnich smluv, odkladu a rozloZeni plateb za najem nebo poskytnuti slevy
na najemném dle vladnich program.

Skupina eliminuje rizika a mozné dopady a pfijal opatfeni spocivajici ve snizeni nakladd — sniZeni stavu
zaméstnancu, snizeni rezijnich nakladl, pozastaveni investi¢nich akcii, dale s financujicimi bankami realizoval
odklad splatek uvért na dobu minimalné Sesti mésic(.

Pfes vSechny okolnosti vedeni Skpuiny konstatuje, ze dopad onemocnéni covid-19 a souvisejicich opatfeni proti jeho
Sifeni na hospodareni Fondu a jeho dcefinych spole€nosti je spiSe nevyznamny, Skupina ne€erpala Zzadnou podporu
a finanéni zdroje a tato ucetni zavérka je sestavena za predpokladu pokracéujiciho trvani podniku.

Uprava struktury vykazu tplného vysledku v roce 2020 viiéi roku 2019

Pfi sestavovani konsolidované u€eni zavérky za rok 2020 doslo k upravé struktury vykazu uplného vysledku, v némz
byly vy€lenény celkové osobni naklady jako samostata polozka. V posledni konsolidované ucetni zavérce za rok
2019 byly osobni naklady ve vysSi 6 869 tis. KE zahrnuty do polozky Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby a
ve vySi 40 050 tis. K& do polozky Ostatni naklady. V dusledku durazu na druhové ¢lenéni nakladd uplatnéné v roce
2020 doslo ke zpétnému upraveni struktury vykazu Uplného vysledku i za rok 2019.

Investicni akcie Fondu

Fond vydava investini akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirl Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostfedky ke své Cinnosti. S investi¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na G¢et Fondu a Fond
ma povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na zadost
jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace jsou
prezentovany vramci kratkodobych zavazki jako ,Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii®.
V konsolidovano uCetni zavérce sestavené k 31. 12. 2019 byla hodnota nalezejici drzitelim vyplatitelnych
investi¢nich akcii prezentovana ve vykazu finanéni situace oddélené od zavazkl s oznacenim ,Cista aktiva
pfipadajici k investicnim akciim®. K31. 12. 2020 doSlo k zac¢lenéni zlstatku mezi kratkodobé zavazky a
k pfejmenovani polozky vyjadfujici jasné obsahovou naplh predstavujici zavazek vuéi drzitelim investi¢nich akcii.

Dusledkem je odchyleni ekonomického a G€etniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu
Ceské legislativy se jedna o slozku vlastniho kapitalu, zatimco v této ucetni zavérce investiCni akcie predstavuji
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zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nakladem
Fondu, jsou-li deklarovany a vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu“ Skupina neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zakladni a zfedény) a v komentarich neni obsazeno souvisejici zvefejnéni.
Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovano. S investi¢nimi
akciemi je obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a soucasné vysledek za obdobi je vnimam jako
pFirGstek (Ubytek) Cistych aktiv pfifaditelnych drzZitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Skupina €ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou pribézné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se maze liSit od aktualné u€inénych a uznanych
odhadu a uvazenych predpokladl. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Skupina bude
nucena pfistoupit v pFistim ucetnim obdobi k zdsadnim zménam v ucetnich hodnotach prezentovanych aktiv a
zavazkd, jsou zminény nize:

Realna hodnota investic do nemovitosti

Skupina ocefiuje investice do nemovitosti s pfecenénim do vysledku hospodareni, pfiemz realna hodnota
odhadnuta k 31. 12. 2020 ¢ini 3 626 241 tis. K& (2019: 3 166 593 tis. K&). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku
aktiv, ktera ovliviiuje hodnotu zavazku k drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii (k 31. 12. 2020 predstavu;ji
investice do nemovitosti pfiblizné 92 % (2019: 87 %) celkové hodnoty aktiv). Redlné hodnoty investic jsou
k rozvahovému dni stanovovany externim znalcem, pfiemz vychazeji z posouzeni ekonomické situace na trhu
nemovitosti k rozvahovému dni, vyvoje cen nemovitosti a z oekavaného vynosu plynouciho z pronajmu nemovitosti.
V budoucnu muze dojit k novym skute¢nostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné
prezentovanych realnych hodnot. Dopad zmény realné hodnoty na vysledek hospodareni za rok 2020 ¢ini zisk
383 109 tis. K& (2019: zisk 245 746 tis. K¢)

Bliz§i informace k realnym hodnotam a jejich ur€eni jsou poskytnuty v €asti 5.2.

Opravné polozky k pohledavkam

Skupina oceriuje obchodni pohledavky v zUstatkové hodnoté (2020: 64 348 tis. K&; 2019: 88 782 tis. KE) snizené o
oCekavané uvérové ztraty (2020: 26 262 tis. K&; 2019: 12 189 tis. K&) za pouziti zjednoduSeného pfistupu. Pro
ocenéni o¢ekavanych Gvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich vztahll a ostatni pohledavky seskupeny na
zakladé charakteristik sdilenych Gvérovych rizik a dnu po splatnosti. Skupina povazuje Uvérové riziko za velmi nizké,
nebot klienti, zejména najemci, jsou dlsledné provérovani, hradi kauce a zalohy. Skute¢ny dopad uUvérového rizika
v budoucnu se tak mudze liSit od odhadu, ktery ovliviiuje vysledky prezentované v této konsolidované ucetni zavérce.

Dané ze zisku

Fond, jakoZzto emitent cennych papird splfujici podminky zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmG (je tzv.
zakladnim investicnim fondem), podiéha darové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat dafiovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci danové sazby 5 %. Dcefiné spole€nosti zahrntué do konsolidace podléhaji sazbé dani
z pfijmu ve vySi 19 %.

OdloZena dan je ocefiovana za pomoci dafiovych sazeb plynoucich z platné dariové legislativy, ktera mize byt
v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mlize tak dojit ke zméné vyse odlozené dané. Skute¢ny dariovy dopad
muze byt tedy v budoucnu odli$ny od sou¢asnych odhadt zptsobeny bud zménou v dariové legislativé, nebo zménou
v obchodnim chovani Fondu. Pfikladem miiZze byt zruseni dafiového zvyhodnéni investi¢nich fondd a zvySeni dafiové
sazby ze sou€asnych 5 % na 19 %. Pokud by takovd zména legislativy byla pfijata, zpUsobilo by to prepocet
odloZzeného dariového zavazku v Ucetni zavérce o 488 734 tis. K& (2019: 282 052 tis. K&).

5 Dodate¢né poznamky k ucetnim vykaziim

5.1 Vlastni kapital a ¢ista aktiva priraditelna drzitelGm zakladatelskych akcii

S ohledem na povinnosti uvalené zakonem €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
(dale jen ,ZISIF®), rozliSuje Fond v ramci své ucetni zavérky zakladatelskou a investi¢ni ¢ast. Toto zvefejnéni se tyka
vyhradné rozvahovych zUstatkd a vysledku hospodafeni tzv. zakladatelské c¢asti, tj. pfifaditelné drzitelim
zakladatelskych akcii.
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Vykaz finanéni situace — aktiva, zavazky a vlastni kapital

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Pozemky, budovy a zafizeni 1883 1435
Odlozena danova pohledavka 47 47
Obchodni a jiné pohledavky 3618 3368
Penize 8014 6 516
Aktiva celkem 13 562 11 366
Obchodni a jiné zavazky 693 419
Bankovni avéry 1903 1433
Zavazek z titulu splatné dané 154 154
Zavazky celkem 2750 2 006
Vlastni kapital — Zakladni kapital 4 000 4000
Vlastni kapital — Nerozdélené zisky 6 812 5360
Vlastni kapital celkem 10 812 9 360
Zavazky a vlastni kapital celkem 13 562 11 366

Obchodni pohledavky k 31. 12. 2020 zahrnuji vnitrofondovy zUstatek ve vysi 3 332 tis. K&, ktery je pohledavkou
zakladatelské ¢asti vici investi¢ni ¢asti. V celkovych hodnotach Fondu je tento zUstatek eliminovan.

Vlastni kapital Fondu je tvofen zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 4 000 tis. ks zakladatelskych akcii.
Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2020 i 31. 12. 2019 ¢&ini 1 K& a celkova vySe zakladniho kapitalu
je tak 4 000 tis. K&.

Zakladni kapital je plné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a souasné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na investi¢ni ¢innosti Fondu a jsou podloZzeny pouze vysi
zapisovaného zakladniho kapitalu.

Fond ma zakonnou povinnost oddélovat aktiva a zavazky vyplyvajici z jeho investiCni Cinnosti a souvisejici s ¢innosti
zakladatelskou. Cista aktiva souvisejici se zakladatelskou (neinvesti¢ni) Cinnosti tvofi hodnotu vlastniho kapitalu
Fondu a nalezi vlastnikdm zakladatelskych akcii.

31. 12. 2020 31.12. 2019

Vlastni kapital zakladatelské ¢asti (v tis. K¢) 10 812 9 360
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kusU 4 000 4 000
Hodnota zakladatelské akcie (v K&) 2,703 2,340

Vykaz vysledku hospodareni

Za rok 2020, resp. 2019 se hodnota vlastniho kapitalu zménila o zisk pfifaditelny viastnikim zakladatelskych akcii, a
to v nasledujici strukture:

Rok kon¢ici Rok kon¢ici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Trzby z poskytnutych sluzeb 10 254 10 169
Osobni naklady -7 682 -7 472
Spotfeba materialu a nakoupené sluzby -363 -
Ostatni naklady -622 -465
Finan¢ni naklady -57 -12
Vysledek hospodareni 1531 2220
Dan ze zisku -78 -
Vysledek hospodareni 1452 2220

Trzby z poskytnutych sluzeb jsou ve vySi 9 600 tis. KE vnitrofondovym dopadem, tj. vynosem v zakladatelské Casti a
nakladem v investi¢ni ¢asti Fondu. Souvisi se spravou a administrativou Fondu, jeho investi¢ni ¢innosti. V celkovych
hodnotach Fondu je tento dopad eliminovan. Osobni naklady jsou tvofeny kratkodobymi zaméstnaneckymi pozitky,
které nalezi ¢lendm vedeni Fondu.
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5.2 Investice do nemovitosti

Investice do Investice do Investice do

nemovitosti v nemovitosti nemovitosti

v tis. K¢ pronajmu Vv pFipravé a zaméru celkem
Realna hodnota k 31. prosinci 2018 2788 339 - 2788 339
pFirGstky z titulu technického zhodnoceni 139515 - 139 515
ubytky z titulu prodeje investic do nemovitosti -7 007 - -7 007
zisk z pfecenéni do vysledku hospodareni 245 746 - 245 746
Realna hodnota k 31. prosinci 2019 3166 593 - 3166 593
pfirdstky z titulu technického zhodnoceni 72 584 - 72584
pofizeni novych investic do nemovitosti - 10 848 10 848
prevod z kategorie Pozemky, budovy a zafizeni - 19 922 19 922
ubytky z titulu prodeje -26 816 -26 816
zisk z pfecenéni do vysledku hospodareni 383110 383 110
Redlna hodnota k 31. prosinci 2020 3595 470 30771 3626 241

Skupina vlastni velké mnozstvi nemovitosti (obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také
bytové prostory) na tzemi Ceské republiky. Nemovity majetek spole&nosti Skupiny v sougasné dobé tvofi 97 staveb
spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladové, vyrobni arealy apod.). Tyto nemovitosti jsou
vyuzivany k podnikatelské €innosti spole€nosti Skupiny.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny €inila 3 626 241 tis. KE k 31. 12. 2020 (2019: 3 166 593
tis. KE), kterou tvofi nemovitosti v pronajmu ocenéné readlnou hodnotou stanovenou expertnim odhadem a hodnotou
vynalozenych nakladl u projektu, které jsou v pFipravé a zaméru. Meziro¢ni narast hodnoty dle posledniho pfecenéni
na realnou hodnotu pro Ucely zavérky k 31. prosinci 2020 ¢inil 15,6 % (2019: 13,6 %) a byl dan vSeobecnym rdstem
cen na trhu nemovitosti a dale dokoncenymi investicemi. Nemovitosti, které byly pofizeny ¢&i rekonstruovany za vyuziti
bankovniho Gvéru, jsou zatizeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna
bfemena k nemovitostem Skupiny spocivaji zejména v ulozeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti, pravu cesty,
pravu chiize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch zlstava konstantni:

62 %  sklady

17% kancelare, administrativa

16 %  obchod, sluzby

5% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti €ini 73 % (2019: 76 %).

Do portfolia nemovitosti Skupiny patfi napfiklad dynamicka multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati 5648),
ktera poskytuje komfort loftového pronajmu studentim, mladym lidem a rodinam. Jedna se o velmi zdafilou celkovou
revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Batovych zavodl ve Zliné. Industrialni atmosféru mista vyuzivaji i firmy ve
34. budové (Zlin, Vavreckova 5657), ktera nabizi k pronajmu kancelarské jednotky a skladové prostory. Velmi zdafila
je dokon€ena komplexni rekonstrukce nemovitosti na Moravském namésti v Brné s vyuzZitim pro administrativu a
pfizemni pro obchodni prostory. V ramci Ceské republiky pronajima Skupina i bytové jednotky napfiklad v Praze,
Ceské Lip& a Olomouci.

V tabulce nize jsou informace o vyznamnych nemovitostech s vyjadfenim jejich realné hodnoty k 31. prosinci 2020:

Podlahova

Zpusob vyuziti k plocha Technicky Realna
Nemovitost - Katastralni pronajmu/prodeji/ Typ nemovitosti, vhodna k stav Udrzitelnost hodnota
adresa uzemi LV vlastni uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu v tis. K&
CREAM SICAV, a.s.
Zlin, J. A. Bati 5648 . k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . .
32 budova Zlin 4954 subjekttm obchod 11 708 m2 velmi dobry ano 351 276
Zlin, Vavre¢kova . k pronajmu tfetim sklady, ) .
5657- 34. budova Zlin 4954 subjektim administrativa 53 583 m2 velmi dobry ano 290 252
Praha 7, .. Y . .
Holesovice, Holesovice 927 k pronaljmuﬂtretlm bydleni, sluzby, 2099 m2 velmi dobry ano 211 960

A subjektim obchod
Ovenecka 381
Praha 3, Zizkov, 5y k pronajmu tretim bydleni, . i
Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjektam administrativa | 1 89°M2 | velmi dobry ano 131 226
Ostrava, 30. dubna | Moravska | go,5 | kprondjmutietim |, uiciativa | 4679m2 | velmi dobry ano 115 671
Ostrava subjektim

Olomouc, Olomouc - k pronajmu tfetim . 5 . .
Palackého 592 mésto 618 subjektam bydleni, sluzby 2562 m2 velmi dobry ano 103 502
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z

2020

Tynisté nad Orlici,

Tynisté nad

k pronajmu tfetim

subjektim

Virchlického 323 Orlici 1751 subjekttm skiady 41875 m2 dobry ano 100 901

Ostrava, Poruba, Poruba - k pronajmu tfetim . ,

A. Bejdové 1810/10 sever 970 subjektam obchod, sluzby 2834 m2 dobry ano 94 802

Zlin, Jizni svahy, . k pronajmu tfetim X ) .

Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektam obchod, sluzby 4 514 m2 velmi dobry ano 99 201

Zlin, tfida T.Bati . k pronajmu tfetim sklady, ) .

5658 - 103.budova Zlin 4954 subjektim administrativa | -5 052 M2 | velmi dobry ano 98 577

Zlin, J. A. Bati 5637 . k pronajmu tfetim sklady, . .

“12b. Zlin 24841 subjektam administrativa 2228 m2 velmi dobry ano 91 340

Prerov, Trzni " k pronajmu tfetim .

2002/14 Prerov 82 subjektam sklady 20 924 m2 dobry ano 65 375

Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tretim administrativa, . !

Dvorékova 3134/2 Labem 3052 subjekttm obchod 4003m2 | velmi dobry ano 57329

Hradec Kralové, Hradec k pronajmu tfetim . N .

nam. Svobody 450 Kralové 3000 subjektam bydleni, sluzby 1554 m2 dobry ano 45 291

Praha 4, Nusle, Nusle 1166 k prondjmu tFetim administrativa 819 m2 velmi dobry ano 47 324

Nuselska 262/34 subjekttim v

Zlin-Lipa, Klegivka 167 k prongjmu tretim skiady 6051 m2 dobry ano 42085

skladovy areal subjektim

Liberec, . k pronajmu tfetim administrativa, .

Moskevska 638/8 Liberec 12567 subjektam sluzby 1255 m2 dobry ano 37 420

Ceské Budgjovice, Ceské k pronajmu tretim administrativa, .

Karla IV/417 Budgjovice | subjekttm bydlent 1484m2 dobry ano 38 889

Blansko, k pronajmu tfetim administrativa, ) .

Wanklovo nam. 4 Blansko 1329 subjekttm obchod 1073 m2 velmi dobry ano 32090

Praha 9, Vinor, k pronajmu tretim

Miadoboleslavska Vinof 571 pronajmu sklady 2126 m2 dobry ano 38 726

330 subjektim

CREAM Brno, a.s.

Brno, Moravské - k pronajmu tfetim administrativa, . ,

namésti 754/13 Vevefi 696 subjektom obchod 8 449 m2 velmi dobry ano 228 228

Brno, HerSpicka 800/  Styfice 943 kprondjmu tfetim | administrativa, | ;¢ 675 1o | velmi dobry ano 214174
subjektim obchod

CREAM assets, s.r.0.

Zlin, - 64/2. budova Zlin o7ag1 | KPronaimutetim | Liciativa | 7436m2 | velmi dobry ano 157 983
subjektim

. . k pronajmu tfetim sklady, .

Zlin, - 123. budova Zlin 27481 subjektam administrativa 11 104 m2 dobry ano 36 543

Zlin, - 112. budova Zlin 27481 | KPronaimu tretim skiady 2780 m2 dobry ano 9560
subjektim

CREAM property, s.r.o0.

Zlin, - 21/2. budova Zlin 27181 | KPronaimu tretim obchod 692m2 | velmi dobry ano 32 800
subjektim

Zlin, - 105. budova Zlin 27181 | K Pronaimu tretim skiady 2962m2 | velmi dobry ano 35 348
subjektim

Havifov Sumbark Sumbark 1356 K pronajmu tretim administrativa, 1747 m2 dobry ano 24 950
subjektim obchod

LD - reality, s.r.o.

Olomouc, 1. Maje Olomouc - k pronajmu tfetim administrativa, . .

832/16 mésto 4636 subjektam obchod 1165 m2 velmi dobry ano 24 392

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

pozemky Zlin Zlin 26754 K pronajmu tretim pozemky, parking | 17 047 m2 dobry ano 71597

V tabulce niZe jsou informace o vyznamnych nemovitostech s vyjadienim jejich realné hodnoty k 31. prosinci 2019:

Podlahova
Zplsob vyuziti k plocha Technicky Realna
Katastralni pronajmu/prodeji/ Typ nemovitosti, vhodna k stav Udrzitelnost hodnota
Nemovitost - adresa uzemi LV vlastni uziti ucel pronajmu pronajmu nemovitosti najemcu v tis. K&
CREAM SICAV, a.s.
Zlin, J. A. Bati 5648 - . k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, . .
32. budova Zlin 4954 subjektam obchod 12 218 m2 velmi dobry ano 372 989
Zlin, Vavreckova . k pronajmu tfetim sklady, . ,
5657- 34. budova Zlin 4954 subjektim administrativa 54 599 m2 velmi dobry ano 224 367
Praha 7, HoleSovice, HoleSovice 927 k pronajmu tfetim bydleni, sluzby, 2567 m2 velmi dobry ano 194 558

Ovenecka 381

subjektim

obchod
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Praha 3, Zizkov,

k pronajmu tfetim

bydleni,

Rehofova 908/4 Zizkov 1820 subjekttm administraiva | 2099M2 | velmi dobry ano 112554
Ostrava, 30. dubna Moravskd | 715 | kprondjmutfetim | uiciativa | 4843m2 | velmi dobry ano 108 441
Ostrava subjektim

Olomouc, Olomouc - k pronajmu tfetim . X . .

Palackého 592 mésto 618 subjektam bydleni, sluzby 2748 m2 velmi dobry ano 103 059

Tynisté nad Orlici, Tynisté nad k pronajmu tfetim .

Virchlického 323 Orlici 1751 subjekttm sklady 37316 m2 dobry ano 98 351

Ostrava, Poruba, Poruba - k pronajmu tfetim . ,

A. Bejdové 1810/10 sever 970 subjektam obchod, sluzby 2 846 m2 dobry ano 96 142

Zlin, Jizni svahy, . k pronajmu tfetim 5 . .

Okruzni 4701 Zlin 4954 subjektam obchod, sluzby 4590 m2 velmi dobry ano 84 057

Zlin, tfida T.Bati 5658 . k pronajmu tfetim sklady, . .

- 103.budova Zlin 4954 subjektiim administrativa | 12 /98 M2 | velmi dobry ano 80716

Zlin, J. A. Bati 5637 - . k pronajmu tfetim sklady, . .

12.p. Zlin 24841 subjektam administrativa 2228 m2 velmi dobry ano 70018

Prerov, Trzni 2002/14 |  Pferov 82 k pronajmu tretim sklady 20 991 m2 dobry ano 64 541
subjektim

Usti nad Labem, Usti nad k pronajmu tretim administrativa, ) i

Dvotékova 3134/2 Labem 8052 subjekttm obchod 3785m2 | velmi dobry ano 47441

Hradec Kralové, Hradec k pronajmu tfetim . N .

nam. Svobody 450 Kralové 3000 subjektam bydleni, sluzby 1650 m2 dobry ano 44 790

Praha 4, Nusle, Nusle 1166 k pronajmu tretim administrativa 772 m2 velmi dobry ano 43 360

Nuselska 262/34 subjektim ry

Zlin - Lipa, Klecivka 167 K pronajmu tretim sklady 6 154 m2 dobry ano 42 084

skladovy areal subjektim

Liberec, . k pronajmu tfetim administrativa, .

Moskevska 638/8 Liberec 12567 subjektam sluzby 1386 m2 dobry ano 37374

Ceské Budgjovice, Ceské k pronajmu tretim administrativa, .

Karla 1V/417 Budé&jovice 341 subjektim bydleni 1937m2 dobry ano 82441

Blansko, k pronajmu tfetim administrativa, . ,

Wanklovo nam. 4 Blansko 1329 subjekttm obchod 1118 m2 velmi dobry ano 29 887

Praha 9, Vinor, k pronajmu tretim

Miadoboleslavska Vinof 571 pronajmu, sklady 2037 m2 dobry ano 28 979

330 subjektim

CREAM Brno, a.s.

Brno, Moravské - k pronajmu tfetim administrativa, . ,

namésti 754/13 Veveri 696 subjektam obchod 5709 m2 velmi dobry ano 168 000

Brno, Her&picka 800/6 |  Styfice 943 kpronajmu tfetim | - administrativa, | g 501 o | velmi dobry ano 175 984
subjektim obchod

CREAM assets, s.r.0.

Zlin, - 64/2. budova Zlin 27481 k proné'jmuﬂtfetim administrativa 7 369 m2 velmi dobry ano 117 192
subjektim

Zlin, - 123. budova Zlin 27481 | KProndimu tretim sklady, 10 997 m2 dobry ano 34 690
subjektim administrativa

Zlin, - 112. budova Zlin 27481 | KProndjmu tretim sklady 3223 m2 dobry ano 8757
subjektim

CREAM property, s.r.o0.

Zlin, - 21/2. budova Zlin 27181 | KPronéimu tretim obchod 692m2 | velmi dobry ano 30 556
subjektim

Zlin, - 105. budova Zlin 27181 | KProndimu tretim sklady 2962m2 | velmi dobry ano 36 199
subjektim

LD - reality, s.r.o.

Olomouc, 1. Maje Olomouc - k pronajmu tfetim administrativa, . .

832/16 mésto 4636 subjektim obchod 1165 m2 velmi dobry ne 23921

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

pozemky Zlin Zlin 26754 k pronajmu tfetim pozemky, parking 17047 m2 dobry ano 71597

subjektim

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany realnou hodnotou s pravidelnym pfecenénim k rozvahovému dni a se
zachycenim zmény v realné hodnoté do zisku nebo ztraty. Dopad zmény v reédlné hodnoté investic do nemovitosti je
zasadni polozkou vykazu o uplném vysledku stejné tak, jako ucetni hodnota investic do nemovitosti ve vykazu
finanéni pozice. Realna hodnota investic do nemovitosti byla stanovena v listopadu 2020, resp. 2019 internim
expertnim odhadem Skupiny na zakladé metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitosti

Ing. Janem Ceselskym Ph.D.

Prvnim krokem pro stanoveni realné hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovanych penéznich tokl jednotlivych
investic do nemovitosti. Hlavnimi pouzitymi pfedpoklady byly tyto:
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Prognéza budoucich penéznich tokl pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na zakladé vysledku
minulych obdobi a sou¢asnych vysledk( a finanénich plan(, tj. pfedev§im planovanych vysledkld v budoucich

obdobich.

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

Vystupy z kalkulace diskontovanych penéznich tokud jsou nasledné pro jednotlivé investice do nemovitosti porovnany
s trzni hodnotou obdobnych nemovitosti. V pfipadé vyznamnych odchylek je vysledna hodnota ocenéni vypocitana
na bazi diskontovanych penéznich tokd upravena tak, aby reflektovala aktudlni situaci na nemovitostnim trhu a
momentalnimu stavu dané nemovitosti. | s ohledem na dopad opatfeni pfijatych v souvislosti se Sifenim onemocnéni
Covid-19 nedos$lo k vyznamnému snizeni hodnoty drzenych nemovitosti. Zadna z nemovitosti nebyla zasazena
vyznamnym vypadkem pfijmu z najemného.

K 31. prosinci 2020 byly investice do nemovitosti v hodnoté 2 468 449 tis. KE (2019: 2 250 480 tis. K&) zatizeny
zastavnim pravem ve prospéch financnich instituci jako zaruka za pujcky.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodareni za rok 2020 uznany nasledujici polozky:

Rok kongici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 265 739 306 627
Celkové pfimé provozni naklady na investic do nemovitosti generujici vynosy z projnamu -145 002 -358 680

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

pronajmu:
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
do 1 roku 195 925 191 842
nad 1 rok, do 5 let 343 043 214 420
nad 5 let 44 489 15 879
Nediskontované budouci platby z operativniho pronajmu 583 457 422 141
5.3 Pozemky, budovy a zafizeni
Stroje Aktiva ve
v tis. K¢ Budovy a zarizeni fazi porizeni Celkem
Pofrizovaci naklady
Zuastatek k 1. lednu 2019 1936 117 843 16 924 136 703
prirastky - 5753 4751 10 504
vyfazeni - 88 -31574 -2 096 -33 758
Ubytky z titulu ztraty ovladani - -16 786 -90 -16 876
Zustatek k 31. prosinci 2019 1848 75 236 19 489 96 573
prirastky - 8 563 1768 10 332
prevod dokon&enych aktiv - 1335 -1 335 -
prevod do kategorie investic do nemovitosti - - -19 922 -19 922
vyfazeni - -1 662 - -1 662
Zustatek k 31. prosinci 2020 1848 83 472 - 85 320
Opravky a ztréty ze snizeni hodnoty
Zuastatek k 1. lednu 2019 -1 863 -104 423 - -106 286
odpisy -73 -3 566 - -3 639
prefazeni do Investic do nemovitosti - -5 992 - -5 992
vyfazeni 88 31574 - 31662
Ubytky z titulu ztraty ovladani - 15 366 - 15 366
Zustatek k 31. prosinci 2019 -1 848 -67 041 - -68 889
odpisy - -3 755 - -3 755
vyfazeni - 1662 - 1662
Zustatek k 31. prosinci 2020 -1 848 -69 134 - -70 982
Zustatkova cena k 31. prosinci 2019 - 8195 19 489 27 684
Zustatkova cena k 31. prosinci 2020 - 14 339 - 14 339
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5.4 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu

Prava k uzivani jako aktiva

Prodejni Pravo k uzivani

v tis. K¢ prostory Pozemky celkem
Zustatek 1. lednu 2019 34 214 - 34 214
pFirGstky - 9 688 9 688
odpisy -4 672 -872 -5 544
Ubytky z titulu ztraty ovladani -29 542 - -29 542
Stav ke dni 31. prosince 2019 - 8 816 8 816
odpisy - -1 162 -1162
Stav ke dni 31. prosinci 2020 - 7 654 7 654

Existujcici prava k uzivani aktiv se tykaji pozemk, které jsou najaty od dubna 2019 na dobu neurcitou s moznosti
obou stran smlouvu vypovédét po uplynuti 8 let s vypovédni dobou 4 mésice. Najemni smlouvy nezahrnuji Zadné
kovenanty, ale pronajatéa aktiva nemohou byt pouzita jako zaruka pro ucely pljcek. Skupina neposkytuje zaruky
zbytkové hodnot.

Zavazky z leasingu

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Kratkodobé splatny zistatek 1113 1060
Dlouhodobé splatny zUstatek 6 692 7 830
Zavazky z leasingu celkem 7 805 8 890

Castky uznané ve vysledku hospodaieni

Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Odpisy prav k uzivani aktiv 1162 5544
Urokové naklady k zavazkdm z leasingu 227 586
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingl 7767 4919
Dopad leasingu do vysledku hospodareni celkem 9 156 11 049

Urokové naklady vychazi z nesplaceného zUstatku zavazku z leasingu za pouziti Grokové sazby 2,55 % p.a.

Penézni toky spojené s leasingy

Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Penézni toky z financovani
Splatky zavazku z leasingu 1085 5327
Placené aroky 227 586
Penézni toky z provoznich €innosti — ostatni lesingy 7767 4919
Penézni toky z titulu leasingu celkem 9079 10 832
Minimalni leasingové platby souvisejici se zavazkem z leasinqu
Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Platby do 1 roku 1312 1060
Platby nad 1 rok az 5 let 6 889 7 830
Minimalni lesingové platby celkem 8201 8 890
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5.5 Nehmotna aktiva

Ostatni Aktiva ve
v tis. K¢ Software nehmotna aktiva fazi porizeni Celkem
Pofizovaci naklady
Zustatek k 31. prosinci 2019 17 742 246 2335 20 323
Pofizeni novych nehmotnych aktiv 1252 - - 1242
Prevod -2 335 - -2 335 -
Zustatek k 31. prosinci 2020 21318 246 - 21564
Opravky a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 31. prosinci 2019 -17 657 -242 - -17 899
Odpisy 511 -4 5 -515
Zustatek k 31. prosinci 2020 -18 168 -246 - -18 414
Zlstatkova cena k 1. lednu 2020 85 4 2335 2424
Zuastatkova cena k 31. prosinci 2020 3150 - - 3150

5.6 Finanéni investice

Dcefina spolecnost CREAM Real Estate, s.r.o0. drzi 10% majetkovy podil ve spole¢nosti INCOME consulting, s.r.o.
Podil je ocenovan reanou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni, pficemz k 31. 12. 2020 c&ini realné
ocenéni 395 tis. K& (2019: 308 tis. K&) a za rok 2020 byl ve vysledku hospodareni uznan zisk z pfecenéni ve vysi 87
tis. K¢&.

5.7 Zasoby
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Zasoby — Nedokoné&ena vyroba a polotovary 311 12 839

Material a nedokonéena vyroba jsou zasobou servisni dcefiné spole¢nosti CREAM Real Estate, s.r.0., ktera zajistuje
spravu a rekonstrukce nemovitosti. K 31. 12. 2020 nedoslo ke snizeni hodnoty zadné polozky zasob.

5.8 Obchodni a jiné pohledavky

Dlouhodobé splatny zlstatek

v tis. KC 31. 12. 2020 31.12. 2019
Obchodni pohledavky se splatnosti delSi jak 1 rok - 7 086

Kratkodobé splatny zlstatek

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Obchodni pohledavky 90 610 97 708
Ocekavana uvérova ztrata -26 262 -16 012
Obchodni pohledavky snizené o o€ekavanou Gvérovou ztratu 64 348 81 696
Poskytnuté zalohy 20788 18 026
Pohledavky vUci statu 38 6 446
Ostatni pohledavky 1203 -
Obchodhni a jiné pohledavky se splatnosti do 1 roku 86 378 106 168

Skupina ruc¢i pohledavkami za bankovni Gvéry.

Fond ruci pohledavkami ve vySi 13 560 tis. KE (2019: 11 794 tis. KE) za bankovni Uvéry.
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Ocekavané uvérové ztraty snizujici hodnotu obchodnich pohledavek

Meziro€ni vyvoj odhadované ofekavané uvérové ztraty:

Rok kon¢ici Rok kon¢ici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31. 12. 2019
Pocatecni zlstatek -16 012 -26 355
Reklasifikace pohledavky z poskytnutych zapuljcek -10 250 -
Zuctovani ocekavané uvérove ztraty - 15516
Tvorba novych - -5173
Koneény zlstatek -26 262 -16 012

V tabulce nize je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a oéekavané uvérové ztraty dle stafi ve stavu
k 31. 12. 2020:

Pred Do 90 dnipo Do 180 dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni

vtis. K splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti po splatnosti Celkem
Mira oCekavané 0% 0,10 % 0,30 % 20 % 100 % X
uveérove ztraty

Brutto hodnota

obchodnich pohledavek 60 861 2 268 - 1526 25 955 90 610
Ocekavana uvérova ztrata - -2 - -305 -25 955 -26 262
Netto hodnota 60 861 2266 ; 1221 - 64 348

obchodnich pohledavek

V tabulce nizZe je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a ocekavané uvérové ztraty dle stafi ve stavu
k 31.12. 2019:

v tis. K& Pred Do 90 dnipo Do 180 dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni Celkem
’ splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti po splatnosti
Mira ocekavané 0% 0,10 % 0,30 % 20 % 100 % X
uverové ztraty
Brutto hodnota
obchodnich pohledévek 80 024 6 045 1540 1480 15705 104 794
Ocekavana uvérova ztrata - -6 -5 -296 -15 705 -16 012
Netto hodnota
obchodnich pohledavek 80 024 6 039 1535 1184 - 88 782
5.9 Poskytnuté pajcky
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Poskytnuté podnikové pujcky - 187 878

Dcefina spole¢nost INCOME service, a.s., nakupuje v ramci svého obchodniho modelu zasoby od protistrany, které
nasledné proda stejné protistrané s pfirazkou na zakladé pfedem domluvenych podminek. Vedeni Skupiny
vyhodnotilo na zakladé obchodniho modelu a podminek smluv se zakazniky uzavirané transakce za financovani
s ro¢ni Urokovou sazbou 15 % p.a. V prabéhu roku 2020 byly tyto obchodni aktivity pozastaveny a k 31. 12. 2020
Skupina nevykazuje Zzadnou pohledavku.

5.10 Penézni prostiedky

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Penézni prostfedky nalezejici investiCni ¢asti Fondu 175 158 101 102
Penézni prostfedky nalezejici zakladatelské ¢asti Fondu (viz 5.1) 8 014 6516
Penézni prostiedky celkem 183 172 107 618

Skupina neeviduje zadné penézni ekvivalenty a penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich U¢tech u Oberbank
AG pobocka Ceska republika a Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., pfiemz obé& banky maiji dlouhodoby Gvérovy
ratingem A (Oberbank), resp. A1 (Moody’s) nebo A+ (S&P) (CSOB). Skupina nevyuziva zadna bankovni preéerpani,
ktera by byla zahrnuta mezi ,Penize” pro Ucely sestaveni vykazu penéznich toka.
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V roce 2020 doSlo ke snizeni dlouhodobého zavazku vici spole¢nosti 0.0.Z. Zlin, a.s. v dusledku postoupeni
pohledavky dluZznikem na Fond za cenu niZsi (4 000 tis. KE) neZ byla nominaini hodnota zavazku (11 561 tis. K¢),
coz se projevilo kladné na vysledku hospodareni Skupiny za rok 2020. Zadné dal$i vyznamné nepenézni transakce
nebyly v roce 2020 uskute¢nény.

5.11 Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii

Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii pfedstavuji hodnotu Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych
investi¢nich aktiv a zavazkd Fondu, tj. bez vlivu hodnoty &istych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcii (viz
5.1). VySe investi¢nich Cistych aktiv se prabézné meéni dle vyvoje vykonnosti Fondu a pficemz vyplyvajici zavazek je
ocefiovan realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni.

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u&et Fondu, ¢imzZ investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finan¢ni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii v€etné kalkulace Cistych aktiv na jednu investi¢ni akcii
pfinasi nasledujici tabulka:

31.12. 2020 31.12. 2019
Cista aktiva pripadajici drzitelim investiénich akcii (v tis. K¢&) 2770 161 2310981
Pocet investi¢nich akcii v tis. kust 4 000 4000
Hodnota cistych aktiv pfipadajicich drziteliim
investi€nich akcii na akcii (v K¢) 692,5403 577,745

K 31.12. 2020 a 31. 12. 2019 bylo emitovano 4 000 tis. ks zaknihovanych investi¢nich akcii na jméno (bez jmenovité
hodnoty). Tyto akcie byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — Burza cennych papirG Praha, a.s. dne 7.
listopadu 2016, ISIN: CZ0008042264, LEI: 315700PLKSFUFWCS0163.

Jelikoz investi¢ni akcie nejsou soucasti zakladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata pfifaditelny drzitelm investi¢nich
akcii klasifikovan jako zména aktiv pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii. Zisk pfipadajici na investi¢ni akcii je
vypocitan jako podil zmeény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi€nich akcii a poctu investi¢nich akcii.

Rok kon¢ici Rok konéici

31. 12. 2020 31.12. 2019

Zména cistych aktiv pripadajici drzitelim investi¢nich akcii (v tis. K¢) 459 180 392 293
Pocet investi¢nich akcii v tis. kust 4000 4 000
Zména Cistych aktiv pripadajici na jednu investi€nich akcii (v K¢) 114,7950 98,0733

5.12 Obchodni a jiné zavazky

v tis. KC 31. 12. 2020 31.12. 2019
Obchodni zavazky 26 084 91 154
Pfijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 59 155 38 010
Zavazky k zaméstnancim 1584 1987
Zavazky vudi statu 3204 4 405
Ostatni finan¢ni zavazky (kratkodobé splatna ¢ast) (viz 5.14) 5491 23 380
Kratkodobé zavazky se splatnosti do 1 roku 95 518 159 936
Obchodni zavazky splatné déle nez 1 rok - 8532
Obchodhni a jiné zavazky celkem 95 518 167 468
z toho: finanéni zavazky 31575 123 066
nefinanéni zavazky 63 943 44 402

5.13 Bankovni uvéry

Skupina Cerpa bankovni Uvéry zejména na pofizeni, rekonstrukce a opravy nemovitého majetku.

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Revolvingové Gvéry od CSOB — kratkodobé splatné - 15 000
Bankovni Uvéry — zlistatek kratkodobé splatny 59 750 245 506
Bankovni Gvéry — kratkodoby zistatek celkem 59 750 260 506
Bankovni Uvéry — zlistatek dlouhodobé splatny 660 103 570 469
Bankovni tvéry celkem 719 853 830 975
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V roce 2020 byly bankovni avéry uroCeny a splaceny dle Uvérovych podminek. Konkrétni strukturu existujicich
bankovnich avéra k 31. 12. 2020 ve srovnani se stavem k 31. 12. 2019 poskytuje nasledujici tabulka a meziro¢ni
vyvoj je v €asti 5.15:

Splatnost Urokova

v tis. K& Gvéru mira 31. 12. 2020 31. 12. 2019
CREAM SICAV, ass. 408 078 369 197
Oberbank, 10/13/600 8/2023 1M PRIBOR +1,98 % p. a. 58 375 61 705
Oberbank, 1/15/600 10/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 55 684 73 766
Oberbank, 29/14/600 5/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 57 427 60 617
Oberbank, 36/15/600 10/2030 5Y Fix 3,71 % p. a. 8 581 9133
Oberbank, 26/16/600 1/2032 3Y Fix 3,84 % p. a. 28 368 29 174
Oberbank, 27/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 44 624 45 685
Oberbank, 28/16/600 8/2033 3Y Fix 3,84 % p. a. 26 046 26 666
Oberbank, 12/18/600 9/2033 5Y Fix 3,33 % p. a. 26 551 27 267
Oberbank, 12/20/600 12/2036 5Y Fix 1,97 % p.a. 83 000 -
CSOB, 135517/07272 3/2033 5Y Fix 3,96 % p. a. 19 422 20 184
CSOB, revolving 10/2020  6M PRIBOR +2,70 % p. a. - 15 000
QREAM asset, s.r.o. 66 184 69 590
CSOB, 1833/15/5626 6/2030 5Y Fix 3,94 % p. a. 21 429 22 500
CSOB, 0837/13/5626 412028 5Y Fix 3,96 % p. a. 19118 20 338
CSOB, 0433/17/5626 12/2031 5Y Fix 3,64 % p. a. 25 637 26 752
(;REAM property, s.r.o. 27 351 13194
CSOB, 1987/12/5626 12/2027 5Y Fix 3,96 % p. a. 4978 5313
CSOB, 2666/12/5626
) 9/2027 5Y Fix 3,96 % p. a. 7373 7 881
CSOB, 2020012006 12/2039 1M PRIBOR +2,00 % p.a.. 15 000 -
CREAM Brno, a.s. 205 119 174 032
Oberbank, 2/15/600 10/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 103 856 108 032
Oberbank, 29/16/600 8/2033 5Y Fix 3,71 % p. a. 64 575 66 000
Oberbank 1/20/600 8/2035 3Y Fix 3,40 % p.a. 36 687 -
LD - reality, s.r.o. 6420 6 761
Oberbank, 3/15/600 10/2029  3M PRIBOR +2,28 % p. a. 6 420 6 761
INCOME service, a.s. - 196 768
Oberbank, 5/19/600 revolvingovy

kontokorent 1M EURIBOR + 1,5 % p.a. - 196 768
Uvéry na nakup automobilt 6701 1433
Celkem bankovni uvéry 719 852 830 975
5.14 Ostatni finanéni zavazky
v tis. K& 31. 12. 2020 31.12. 2019
Ostatni finan¢ni zavazky splatné do jednoho roku 5491 23380
Ostatni finan¢ni zavazky se splatnosti nad jeden rok 139 850 194 380
Ostatni finan€ni zavazky celkem 145 340 217 810

Ostatni finanéni zavazky jsou tvofeny zejména zavazkem vuci spole¢nosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cennych
papird pravnich pfedchlidcd Spole¢nosti. Celkovy zavazek dle smluvnich podminek sjednanych v roce 2015 byl
sloZen ze tfi plvodné samostatnych dluhd a byl splacen pravidelnymi mési¢nimi splatkami se splatnosti do roku
2032.

K 31. 1. 2020 Fond uzavfel novou dohodu se spole¢nosti O.0.Z. Zlin, a.s., v jejimz dsledku doslo (i) k pfed€éasnému
uhrazeni jednoho z dluhl v pIné vysi 54 702 tis. K&, (ii) k postoupeni pohledavky (druhy dluh) dluznika na Fond za
4 000 tis. K& (nominalni hodnota 11 561 tis. K&) a prodlouzeni splatnosti tfetiho dluhu evidovaného v nesplacené
nominalni hodnoté 198 964 tis. K& do konce roku 2040. V dusledku upravy smluvnich podminek a prodlouzeni
splatnosti doslo k modifikaci finanéniho zavazku a k pfehodnoceni efektivni urokové sazby:
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v tis. K¢ Nominalni hodnota Nabéhla hodnota Efektivni urokova mira (p. a.)
k 31. prosinci 2020 190 244 145 339 2,82 %
k 31. prosinci 2019 267 215 217 808 3,76 %

Urokové naklady uznané ve vysledku hospodareni za rok 2020 &ini 4 503 tis. K& (2019: 8 473 tis. K&).

5.15 Sesouhlaseni zavazku z financni ¢innosti

Skupina v rdmci svych zavazkl vykazuje finanéni zavazky, jejichz penézni uhrada by byla prezentovana ve vykazu
penéznich tokl v rdamci penéznich tokl z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni po¢ate¢niho a

kone¢ného zustatku takovych zavazku

Bankovni Zavazky Ostatni
v tis. K¢ uvéry z leasingu finanéni zavazky Celkem
Zustatek k 1. lednu 2019 644 473 34214 232938 911 625
Splatky zavazki -103 364 -5913 -22 426 -131 703
Cerpani zavazka 267 626 - - 267 626
Nabéhly urok 27 879 586 8729 37194
Rozeznani nového zavazku z leasingu - 9688 - 9688
Oductovani zavazku
z titulu ztraty kontroly nad spole¢nosti -7 072 -29 685 - -36 757
Zustatek k 31. prosinci 2019 829 542 8890 219 241 1057 673
Pfevod mezi zavazky — zpétna Uprava 1433 - -1433 -
Zustatek k 31. prosinci 2019 830 975 8890 217 808 1057 673
Splatky zavazki -253 306 -1 085 -69 410 -323 801
Cerpani zavazku 134 687 - - 134 687
Nepénézni vznik uvérd — nepézni aktivum 7497 - - 7497
Nepenézni zanik zavaz( — odpusténi - - -7 561 -7 561
Nabéhly urok - - 4503 4503
Zusatek k 31. prosinci 2020 719 853 7 805 145 339 872 998
z toho dlouhodobé splatny zlistatek 660 103 6 692 139 848 806 644
z toho kratkodobé splatny zustatek 59 750 1113 5491 66 354
5.16 Trzby z pronajmu a ze smluv se zakazniky
Rok kon¢ici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Trzby z pronajmu nemovitosti 265 739 306 627
Trzby ze smluv se zakazniky 104 956 315 280
Trzrby z realizace investi¢nich akci 47 313 211 702
Trzby z prodeje zboZi 44 998 33745
Trzby z poskytovanych sluzeb 12 645 69 833
Trzby celkem 370 696 621 907

Trzby z najemného plynou z investic do nemovitosti umist&nych na tzemi Ceské republiky a nejsou nijak ovlivnény
vyvojem ménového rizika. Trzby ze smluv se zakazniky jsou uznany k ¢asovému okamziku, kdy dochazi k prfevodu

ovladani nad zbozi, pfipadné k poskytnuti sluzby.

5.17 Ostatni vynosy

Ostatni vynosy za rok 2020 zahrnuji v ramci celkové vy$e vynosy z postoupeni pohledavek ve vysi 19 883 tis. K& a
vynosy z poskytnuti zajisténi dluhi ve vysi 16 791 tis. KC.
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5.18 Spotieba materialu a nakoupenych dodavek

Rok kongici Rok kongici
v tis. KC 31.12. 2020 31.12. 2019
Naklady na realizace investi¢nich akci 33915 201 453
Spotfeba materialu a energii 18 838 53 405
Opravy a udrzovani 22 753 18 564
Naklady na prodané zbozi 49 091 20 815
Reklama a propagace 4273 4112
Naklady na dopravu - 28 905
Sluzby souvisejici s prodejem obuvi - 7797
Ostatni sluzby 16 133 23629
Spotieba materialu a nakoupenych dodavek celkem 145 002 358 680

5.19 Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby

Rok kongici Rok kongici
v tis. KC 31.12. 2020 31.12. 2019
Pravni a ekonomické sluzby 14 548 5084
Administrativni a ostatni poradenskeé sluzby 3164 1441
Poplatek depozitafi 913 915
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby celkem 18 625 7 440

5.20 Osobni naklady

Osobni naklady ve vysi 39 276 tis. K€ za rok 2020 (2019: 46 919 tis. K&) predstavuji kratkodobé zaméstnanecké
pozitky, pfi¢emz za rok 2020 eviduje Skupina 74 zaméstnancu (2019: 88 zaméstnancu), zejména v ramci dcefinych
spolecnosti.

5.21 Ostatni provozni naklady

Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Odpisy 5432 3696
Dané, poplatky a pojisténi 6 910 3560
Ostatni naklady 10 502 4169
Ostatni provozni naklady celkem 22 844 11 425
5.22 Finanéni naklady a vynosy
Rok koncici Rok koncici
v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019
Urokové naklady 31031 37 194
Cisté kurzové ztraty 1477 -
Ostatni finan¢ni naklady 7 701 4 237
Finanéni naklady celkem 40 208 41 431
Vynosové uroky 9627 4 598
Finanéni vynosy celkem 9 627 11 126
5.23 Splatna a odlozena dan
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni
Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Splatny dariovy naklad 8213 7939
Odlozena dan 73 815 8 364
Celkovy danovy naklad 82 028 16 303
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Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané ze zisku aplikovatelna pro matefskou spole¢nost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2020 i 2019 je

5%. Dcefiné spoleénosti podléhaji dariové sazbé 19 %. Odsouhlaseni mezi ocekavanou
a skute€nou dafiovou sazbou je uvedeno v tabulce nize:
Rok kongéici Rok kongéici
v tis. K& 31.12. 2020 31.12. 2019
Zisk pfed zdanénim a prfecenénim Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii 542 997 413 395
Sazba dané ze zisku 5% 5%
Predpokladany danovy naklad kalkulovany z vysledku 27 150 20 670
Darlové neuznatelné naklady / vynosy osvobozené od dané 36 160 -7 890
Rozdilné sazby aplikovatelné spole€nostmi ve Skupiné 18 719 3523
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni 82 028 16 303
Efektivni dafova sazba 15,11 % 3,94 %
Odlozena daii ve vykazu finanéni situace
31. 12. 2020 31.12. 2019
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v ucetni a darfiové hodnoté dlouhodobych aktiv 47 174 548 47 100 733

Sesouhlaseni odlozené dané

Odlozena danova

Odlozeny danovy

v tis. K¢ pohledavka zavazek
Zustatek k 31. 12. 2018 47 93 464
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni - 8 364
oductovani odlozené dané pfi ztraté ovladani - -1142
Zustatek k 31. 12. 2019 47 100 733
odloZena dar zachycena ve vysledku hospodareni - 73 815
Zustatek k 31. 12. 2020 47 174 548

6 Transakce se spfiznénymi stranami

6.1 Osoba ovladajici

Vlastniky zakladatelskych akcii Fondu jsou nasledujici akcionafi, pfi€emz podil na zékladnim kapitalu je shodny
s podilem na hlasovacich pravech:

Akcionafi Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 31.12. 2020 31.12. 2019
Petr Tank6 86,75 % 86,47 %
JUDr. Petr Svato$ 11,25 % 11,25 %
Ostatni fyzické osoby 2,00 % 2,28 %

100,00 % 100,00 %

Ovladajici osobou Fondu je pan Petr Tankd, které je téz hlavnim investoram Fondu prostfednictvim drzby investi¢nich

akcii (86,48 %).
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6.2 Dcefiné spolec¢nosti

Nasledujici dcefiné spolecnosti jsou zahrnuty do této konsolidované ucetni zavérky:

Podil na Podil na
vlastnim hlasovacich Metoda
Nazev spolecnosti Sidlo kapitadluv % pravechv % konsolidace Predmét podnikani
Nemovitosti spolecnosti
. developersky projekt
CREAMRBA. a.s. Niselska 202/31, 100 100 PIna multifunkéniho centra
FABRIKA ve Zliné
Nuselska 262/34, . pronajem
CREAM Brno, as. 140 00 Praha 4 100 100 Pina nemovitosti
Nuselska 262/34, . pronajem
CREAM property, s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 Plna nemovitosti
Nuselska 262/34, . pronajem
CREAM assets, s.r.0. 140 00 Praha 4 100 100 Plna nemovitosti
. Nuselska 262/34, . pronajem
CREAM service s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 Plna nemovitosti
) . 1. maje 832/19, . pronajem
LD - reality, s.r.o. 772 00 Olomouc 50 50 Pina nemovitosti
Servisni a obchodni spole¢nosti
CREAM Real Estate, S.r.0. Nuselska 262/34, 100 100 PIna sprava nemovitost,
140 00 Praha 4 servisni organizace
INCOME service, a.s. Nuselska 262/34, 100 100 PIna obchodni €innost

140 00 Praha 4

Zmény ve Skupiné

V pribéhu roku 2020 nedoslo k zadné akvizici nové dcefiné spolecnosti, stejné tak nebyla Zadna dcefina spole¢nost
pozbyta. V pribéhu roku 2019 doslo k nasledujicim zménam ve Skupiné:

21. ledna 2019 Spolecnost koupila 100 % zakladniho kapitalu spole¢nosti INCOME service, a.s., ¢imz ziskala
kontrolu nad spolecnosti prostfednictvim uplatnéni svych hlasovacich prav. Zaplacené protiplnéni bylo stanoveno na
zakladé nezavislého znaleckého posudku a neobsahuje zadné podminéné platby. Kupni cena byla 2 000 tis. K&
splatna v penézich a rovnala se hodnoté Gistych aktiv spole¢nosti k datu akvizice, tudiz nebyl rozeznan zadny
goodwill.

K 16. kvétnu 2019 Skupina prodala 50% podil ve spolecnosti GRANTE reality, s.r.o. Skupina k rozhodnému datu
oductovala aktiva a zavazky. Spole¢nost se podilela v pribéhu obdobi 1. ledna az 16. kvétna 2019 na vysledcich
Skupiny ztratou ve vysi -254 tis. K& a vynosy ve vysi 60 tis. KE. V tabulce nize je vyCislen dopad do vysledku z prodeje
dcefiné spolecnosti.

K 28. ¢ervnu 2019 Skupina prodala 10% podil ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o., ¢imz doSlo tim ke ztraté kontroly a
od tohoto data Skupina klasifkuje podil ve spole€nosti FLAIRCOM s.r.o. jako pfidruzenou spole¢nost (40 %). Skupina
k rozhodnému datu oductovala aktiva a zavazky a ocenila podil ve spole¢nosti ekvivalenéni metodou v nulové
zUstatkové hodnoté. Spoleénost FLAIRCOM s.r.o. se podilela v prlibéhu obdobi 1. ledna az 28. ¢ervna 2019 na
vysledcich Skupiny ztratou ve vysi -1 696 tis. KE a vynosy ve vysi 33 773 tis. KE. V tabulce nize je vy€islen dopad do
vysledku z prodeje dcefiné spole¢nosti.

GRANTE
v tisich K¢ FLAIRCOM s.r.o0. reality, s.r.o.
Penize a penéini ekvivalenty 2337 698
Dlouhodobd aktiva 4737 7 107
Zésoby 13111 -
Obchodni a jiné pohledavky (netto) 17 372 13 802
Zavazky k uvérovym institucim 5609 1463
Obchodni a jiné zavazky 31788 204
Ostatni zavazky 1331 821
Celkova Cista aktiva prodavanych dcefinych spolecnosti -1316 19119
Celkova prodejni cena 1122 8 587
SniZeni: Penize a penézni ekvivalenty drzené v nabyté spolecnosti 2337 698
Cisty prirGistek (Gbytek) penéz v diisledku prodeje dcefinych spole¢nosti -1215 7 889
Nekontrolni podil 263 8110
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Zisk (Ztrata) z prodeje dcefinych spole¢nosti 2701 -2422

6.3 Pridruzené spolec¢nosti

K 31. 12. 2019 byla spoleénost FLAIRCOM s.r.0., sidlem Rehofova 908/4, 130 00 Praha 4 p¥idruZenou spole&nosti,
v niz drzel Fond 40% majetkovou Uc€ast (spoleCnost provozuje prodejny obuvy). Finanéni investice byla ocenéna
v nulové hodnoté vzhledem k zapornému vlastnimu kapitalu pfidruzené spolecnosti. V roce 2020 byla majetkova
Ucast prodana mimo Skupinu a k 31. 12. 2020 ucast v pfidruzené spole¢nosti neni jiz vykazovana.

6.4 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

Zlstatky a dopad transakci uskuteénénych mezi Fondem a jeho dcefinymi spoleénostmi byly pfi pfipravé této
konsolidované ucetni zavérky eliminovany.

V8echny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkéch shodnych s transakcemi s nespfiznénymi
stranami. Zlstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se ocekava formou
penézni platby.

Poskytnuté zapujéky

K 31. 12. 2020 Skupina neeviduje zadné poskytnuté zapljcky a pfijaté vypujcky vici spfiznéné strané.

K 31. 12. 2019 byla evidovana zapujcka ve vysi 10 250 tis. K& poskytnuta spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o., v niz Fond
mél 40% majetkovou Uc€ast. K pohledavce byla vytvofena 100% opravna polozka. Majetkova Uc€ast ve spolecnosti
FLAIRCOM s.r.o. byla v kvétnu 2020 prodana a zapujcka tak prestala byt pohledavkou za spfiznénou stranou.

Transakce a zustatky s ostatnimi spfiznénymi stranami:

v tis. K¢ 31. 12. 2020 31.12. 2019

Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky
Ostatni spfiznéné strany - 656 18112 -
Celkem = 656 18 112 -

Rok kongéici Rok kongéici

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2019
Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluzeb Nakup sluzeb
Ostatni spfiznéné strany - 4049 159 028 11 334
Celkem - 4049 159 028 11 334

Za obdobi roku 2020 Skupina nakoupila pouze pravni sluzby od spfiznéné strany.

Odmeény kli¢ovych ¢lent vedeni:

VSichni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozor€i rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vykonu funkce. Dale pak
jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel iseku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel iseku obchodii
a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu. Zadna z vy$e uvedenych uzavienych smiuv v sob&
neobsahuje Zzadné vyhody, poskytované pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani. Ing. Martin Jarolim, MBA,
jako pfikaznik, ma s dcefinou spolec¢nosti CREAM Brno, a.s., uzavienu pfikazni smlouvu.

Rok kongéici Rok koncici
v tis. KC 31. 12. 2020 31.12. 2019
Mzdy a ostatni penézité pfijmy ¢lenu predstavenstva 1680 1679
Mzdy a ostatni penézité pfijmy ¢lent dozorci rady 175 180
Celkem 1855 1859
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7 Prehled rizeni financ¢nich rizik

Skupina je vystavena nasledujicim finanénim rizikdim:
e  (véroveé riziko,
e riziko likvidity,
e  riziko trzni.

Financni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Skupiny vyplyvaji z nasledujicich finan¢nich nastroja:

V tis. K¢ 31.12. 2020 31.12.2019

Financni aktiva

Finanéni aktiva oceriovana realnou hodnotou 395 308

Financ¢ni aktiva oceriovana zlstatkovou hodnotou 247 520 107 618
Obchodni pohledavky 64 348 88 782
Penézni prostredky 183 172 107 618

Finanéni zavazky

Financni zavazky ocefiovana realnou hodnotou 2770 161 2310 981
Zavazky k drzitelum investicnich akcii 2770 161 2 310981
Finan¢ni zavazky ocerované zustatkovou hodnotou 899 082 1157 359
Obchodni zavazky 26 084 99 686
Bankovni tvéry 719 853 830 975
Zavazky z leasingu 7 805 8 890
Ostatni finanéni zavazky 145 340 217 808

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky ocenované v zustatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty realné a zlstatkovou hodnotu Ize povazovat za vhodnou aproximaci.

7.1 Uvérové (kreditni) riziko

Jedna se o riziko nedodrzeni sjednanych zavazkd dluzniky Skupiny (zejména z najemnich a dodavatelskych vztahu).
Castky finanénich aktiv v individualnim vykazu finanéni pozice pfedstavuji maximalni kreditni riziko.

Skupina ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v najemcich a v oborech, ve kterych tito najemci podnikaji.
Skupina vlastni skladové prostory, kancelarské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky a ma najemce z oblasti
verejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zbozi atd. Z tohoto divodu nedochazi
ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika).

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztahu, zejména najemnikd nemovitosti, jde nej¢astéji o neplaceni
najemného. Skupina toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentd a sjednanych kauci, které svou vysi
pokryji nékolikamési&ni nehrazeni ngjmu.

U najemnich a dodavatelskych vztahl se také dba na provéfeni protistrany pfi jejim vybéru, jesté pfed vznikem
smluvnich dokumentu.

Vedeni Skupiny vyuzivaji model IFRS 9 k uréeni otekavané uvérové ztraty (ECL model), na jejimz zakladé jsou
stanoveny opravné polozky. Skupina pouziva zjednoduSeny pfistup IFRS 9 k ocefiovani o¢ekavanych uvérovych
ztrat, ktery pouziva opravnou polozku k oéekavanym ztratdm po dobu zivotnosti pro vSechny pohledavky
z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky. Pro ocenéni o¢ekavanych uvérovych ztrat byly pohledavky z obchodnich
vztahU a ostatni pohledavky seskupeny na zakladé charakteristik sdilenych Gvérovych rizik a dnd po splatnosti.
Vedeni Skupiny pfezkoumava vékovou strukturu nesplacenych obchodnich pohledavek a podrobné monitoruje
objem zUstatkl po splatnosti.

K uréeni opravné polozky k poskytnutym pljékam vyuziva Skupina tfistupfiovy model o€ekavanych Gvérovych ztrat
na zakladé kvantitativnich a kvalitativnich kritérii pohledavky:

- Uvérové riziko se vyznamné nezvysilo od prvotniho zauctovani pohledavky (tzv. ,stage 1%)
- Uveérové riziko se vyznamneé zvysilo od prvotniho zaucétovani pohledavky (tzv. ,stage 2%)
- uveérové znehodnoceni pohledavky (tzv. ,stage 3%)

Modely IFRS 9 stavi na stavajicich kapitalovych modelech. Parametry model( IFRS 9 jsou odhadnuty na zakladé
statistickych metod a jsou podpofeny expertnim odhadem. Expertni odhad je vyuzit zejména na Upravu parametrd
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modeld o 1) Upravu o ekonomicky vyhled a 2) Gpravu celoZivotni horizont, ktery je pouZitelny pouze pro aktiva v Stage
2a3.

Modely stanovuji ECL ve vzorci PD x EAD x LGD. Pro aktiva v Stage 3 je PD rovna 100 % a LGD a EAD predstavuji
celoZivotni pohled na ztraty na zakladé charakteristik nesplacenych aktiv. VeSkera aktiva posuzovana tfistupfiovym
modelem jsou posuzovana individualné.

Modely pocitaji ECL na zakladé vyhledovych makroekonomickych prognéz a dalSich vstupl. U vétSiny finanénich
aktiv se oCekavana zivotnost rovna zbyvajici splatnosti.

PFi posouzeni vyznamného zvySeni uvérového rizika Skupina porovnava riziko selhani k datu sestaveni zavérky
s rizikem selhani k datu prvotniho rozeznani finanéniho nastroje. Skupina zvazuje jak kvalitativni, tak kvantitativni
faktory. Skupina pfedpoklada, ze doSlo k vyznamnému zvySeni uvérového rizika od prvotniho rozeznani, kdyz
smluvni platby jsou vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Skupina nema rozumné a podlozené informace nasvédcuji
opak.

Financni nastroj je uvérové znehodnoceny, pokud jedna &i vice udalosti vedly ke Skodlivému dopadu na o€ekavané
budouci platby. Takové udalosti jsou pfedevsim:

- vyznamné finan¢ni potize dluznika,
- poru8eni smlouvy, napf. prodleni platby,

- udéleni ustupkd dluznikovi, vzhledem k ekonomickym &i smluvnim ddvodim vztahujicim se k dluznikovi,
které by za normaini okolnosti nebyli véfitelem uvazovany,

- pravdépodobnost insolvence &i reorganizace dluznika,
- zmizeni aktivniho trhu pro finanéni aktivum v disledku finanénich potizi.

Skupina Ctvrtletné aktualizuje vyhledové makroekonomické scénare a jejich vazené pravdépodobnosti pro ucely
vypo&tu ECL. Skupina pfitom vychazi z b&zné dostupnych zdroji, zejména dat CNB, Ceského Statistického Utadu.
Skupina také vzala v potaz potencialni dopad pandemie COVID-19, ktera propukla v prvnim &tvrtleti roku 2020.
Za timto Ucelem si vedeni Skupiny vypracovalo analyzu potencialniho dopadu na jednotlivé dluzniky v pfipadé aktiv
posuzovanych tfistupfiovym modelem individualné a na dluzniky posuzované zjednodudenym modelem kolektivné

dle jednotlivych klientskych portfolii.

7.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Skupiny dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — trokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Skupina je schopna dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vuci nespfiznénym subjektim (obchodni zavazky, splatky bankovniho uvéru vcetné
pfislusenstvi, zavazky z leasingu) a tyto povinnosti pinit dle smluvnich podminek. Riziko Skupina eliminuje pomoci
planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke snizeni rizika je ponechavana pfiméfena rezerva finan¢nich
prostfedkd na bankovnim uétu. Dle schvaleného statutu je minimalni hodnota likvidnich aktiv matefské spole¢nosti
CREAM SICAYV, a.s. 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva finan¢nich prostfedkd vyrazné vyssi.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazka (v tis. KE):

Do Nad 1 rok Nad
K 31. prosinci 2020 1roku az5let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztaht 26 084 - - 26 084
Bankovni uvéry 86 052 344 207 430 258 860 517
Zavazky z leasingl 1312 6 889 - 8201
Ostatni finan¢éni zavazky 9512 38 049 142 683 190 244
Zavazky k drzitelim investi¢nich akcii - 2770 161 - 2770161
Celkem 122 960 3159 305 572 941 3855 207
Do Nad 1 rok Nad
K 31. prosinci 2019 1roku az5let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztaht 117 386 8532 - 125918
Bankovni uvéry 283 033 301 996 385 643 970 672
Zavazky z leasingl 1060 7 830 - 8 890
Ostatni finan¢ni zavazky 23 859 95 434 147 922 267 215
Zavazky k drzitelim investi¢nich akcii - 2 310981 - 2 310981
Celkem 425 338 2724773 533 565 3683676
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Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokl evidovanych finanénich zavazku
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému muze byt poZzadovano splaceni zavazku. V prehledu jsou zahrnuty
jak splatky jistiny uvérll, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych Gvérovych
vztah(.

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazkd vagci drziteldm investi¢nich akcii povazuje Skupina
za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou €astky odkupovanych akcii splatné ve Ihuté kratsi nez 12 mésicd omezené
a v pfipadé ohrozeni schopnosti Skupiny dostat svym zavazkim v disledku odkupu investi¢nich akcii ma
predstavenstvo Fondu pravo odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento zavazek specifikovan
v kategorii 1 az 5 let.

7.3  Urokové riziko

Urokové riziko vyplyva z pohybu trokové miry, kdy v désledku jeji zmé&na bude Skupina hradit vy$§i nebo pipadné i
niz&i drokové platby z &erpanych Gvéri. Urokové riziko je tak spojeno s bankovnimi Gvéry s pohyblivou trokovou
sazbou (k 31. 12. 2020 tvofi 9 % z celkového zlstatku bankovnich Gvérd). Skupina pfistoupila v roce 2019 k fixaci
urokovych sazeb u €erpanych bankovnich avérd, proto riziko zmény Urokové sazby, a tedy i zmény dopadu urokovych

nakladu je povazovano za velmi nizké (viz 5.13 pfehled bankovnich Gvért s fixnimi trokovymi sazbami).

7.4 Ménoveé riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky. Funkéni ménou
Fondu i jeho dcefinych spoleénosti je CZK a je-li uskuteénéna transakce denominovana v jiné méné, je pfepocitana,
stejné tak jsou prepocitavany zlstatky pohledavek a zavazku, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik
kurzovych rozdild s vlivem na celkovy vysledek hospodafeni. Vzhledem k tomu, Ze Skupina realizuje vétSinu
transakci v CZK, neni expozice Skupiny na ménové vyznamna a ve vysledku za rok 2020 byla uznana ¢ista kurzova
ztrata ve vys$i 1 477 tis. K¢E).

7.5 Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu Skupiny je zabezpe¢it, aby Skupina byla schopna pokrac¢ovat ve své ¢innosti po neomezenou
dobu a vytvaret vynosy pro akcionarfe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni
strukturu kapitalu a snizovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitalu je takova, ktera zajiStuje pozitivni
penézni toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fond(. Kapital zde tvofi vlastni i cizi zdroje vztazené k investi¢ni
Casti (zavazky a Cista aktiva pfipadajici k investiénim akciim).

Svou investi¢ni ¢innost Skupina financuje dvéma zpUsoby. Investice do 10 000 tis. K¢& financuji z vlastnich zdroj(.
Investice nad 10 000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdroja (ve vysi 15 %) a z cizich zdroju (ve vysi 85 %, prevazné
dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi pfedpoklada Skupina zachovani této struktury
zdroju financovani své €innosti. Skupina i pfes dopady spojené s onemocnénim Covid-19 spliuje vSechny externé
ulozené kapitalové pozadavky, které vyplyvaji z tvérovych smluv.

8 Provozni segmenty

Predstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim organem zodpovédnym za provozni
rozhodovani, ktery pouziva vysledky jednotlivych segmentl pro sva rozhodnuti o rozdéleni zdroji a hodnoceni
vykonnosti segment(l. Z hlediska geografické perspektivy Ize vymezit jediny geograficky segment, a to Ceskou
republiku. Pfedstavenstvo hodnoti vykon Skupiny dle podnikatelské ¢innosti a urcilo nasledujici vykazované provozni
segmenty:

- Pronajem nemovitosti a souvisejici sluzby
- Realizace investi¢nich akci
- Prodej obuvi (pouze v roce 2019, v némz doSlo téz k pozbyti souvisejici dcefiné spole¢nosti)

Skupina ve vSech segmentech uplatiiuje stejné ucetni metody. Tyto UcCetni pravidla jsou v souladu s ucetnimi
metodami pouzitymi pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Transakce v ramci Skupiny definovaného jsou
eliminovany. Skupina v u¢etnim obdobi koncicim 31. prosince 2020 neidentifikovala zadného zakaznika v segmentu
‘Pronajem nemovitosti a souvisejici ¢innosti’, ktery by vytvofil Skupiné vynos v objemu vice nez 10 % celkovych
konsolidovanych vynosu. V segmentu ‘Realizace investi¢nich akci’ tvofili dva zakaznici cely objem vynosu tretim
stranam.
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Pronajem

2020 nemovitosti Realizace

v tis. K¢ a souvisejici ¢innosti _investi€nich akci  Vylouceni Celkem
Zisk z pfecenéni investic 383 109 - - 383 109
Vynosy tfetim strandm 381 529 47 313 - 428 842
Mezisegmentové vynosy 88 666 61 098 -149 764 -
Vynosy celkem 850 249 108 411 -149 764 808 896
Naklady treti strany -188 425 -46 443 - -234 868
Mezisegmentové naklady -59 430 -59 294 -118 724 -
Urokové naklady -31 031 - - -31 031
Naklady celkem -278 886 -105 737 -118 724 -265 899
Zisk pred zdanénim a precenénim cistych

aktiv pfipadajicich na investi¢ni akcie 571 363 2674 -31 040 542 997
Aktiva celkem 3907 558 15 066 - 3922624
Pasiva celkem 3910410 12 214 - 3922 624

V ramci nakladd jsou zahrnuty odpisy v celkové vysi 5432 tis. KE (segment pronajem nemovitosti 3 642 tis. K¢;
segment investi¢nich akci 1 790 tis. K¢).

Pronajem Realizace
2019 nemovitosti investicnich
v tis. KE a souvisejici €innosti akci Prodej obuvi  Vylouéeni Celkem
Zisk z pfecenéni investic 245 746 - - - 245 746
Vynosy tfetim stranam 388 097 211702 33745 - 633 544
Mezisegmentové vynosy 79 855 135 280 - -215135 -
Vynosy celkem 713 698 346 982 33745 - 215135 879 290
Naklady treti strany -191 908 -201 453 -35 340 - -428 701
Mezisegmentové naklady -84 803 -130 332 - 215135 -
Urokové naklady -37 066 - -128 - -37 194
Naklady celkem -313 777 -331 785 -35 468 215135 -465 895
Zisk pred zdanénim a
precenénim Eistych aktiv
pripadajicich na investi¢ni akcie 399 921 15197 -1723 - 413 395
Aktiva celkem 3601 452 26 009 - - 3627 461
Pasiva celkem 3592 559 34 902 - - 3627 461

9 Naklady na ovéreni ucetni zaverky

Odmeény uctované Fondu statutarnim auditorem — BDO Audit, a.s. — v roce 2020 ¢ini 282 tis. K€ za prace v souvislosti
s ovéfenim Ucetni zavérky Fondu. Odmény uctované dcefinym spole¢nostem auditorem v rozhodném obdobi &ini
104,8 tis. K& v souvislosti s audity ucetnich zavérek dcefinych spoleénosti. Celkové naklady Skupiny v souvislosti
s auditem hospodareni 2020 se pfedpokladaji ve vysi 906 tis. KE. Naklady uctované internim auditorem v rozhodném
obdobi ¢inily 112 tis. K&.

Odmény uctované Fondu auditory v rozhodném obdobi ¢€ini 920 tis. KE za prace v souvislosti s auditem ucetni
zaveérky. Odmény uctované dcefinym spolecnostem auditory v rozhodném obdobi €ini 510 tis. K& v souvislosti
s audity Ugetnich zavérek dcefinych spoleénosti. Odmény uétované Fondu spoleénosti PricewaterhouseCoopers CR,
s.r.0. za poradenstvi v rozhodném obdobi ¢ini 372 tis. KE

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Skupina neni v zadném sporu, z néhoz by mohlo plynout néjaké pinéni. Vedeni si neni védomo ani jinych udalosti
uskute¢nénych béhem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazk( Ci
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Skupiny.
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11 Cista hodnota aktiv

Spoleénost CREAM SICAV, a.s. je investiénim fondem, jehoZ puisobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni
banky a ktery musi naplhovat pozadavky na zvefejnéni vyplyvajici ze zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF*). Jednim z pozadavki je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv
na akcii, ktera vychazi z nekonsolidovanych zistatktl Fondu. PoZadované zvefejnéni je obsahem samostatné ucetni
zavérky Fondu sestavené k 31. 12. 2020, resp. za rok koncici 31. 12. 2020.

12 Udalosti po rozvahovém dni

Z&dné vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Skupiny nenastaly v obdobi po rozvahovém dni
a do data scvhaleni této ucetni zavérku.

13 Schvaleni ucetni zavérky

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 27. dubna 2021.

P -
—
<\——>
Mgr. Roman Svec JUDr. Petr Svato$
¢len predstavenstva pfedseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
Akcionarim spolecnosti CREAM SICAV, a.s.
Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Gcetni zavérky spolec¢nosti CREAM SICAV, a.s., se
sidlem Nuselska 262/34, Praha, identifikacni cislo 285 45 320 a jejich dcefinych spolecnosti,
(,Skupina“) sestavené na zakladé mezinarodnich standardi Ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o financni situaci k 31.12.2020
konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu

a konsolidovaného vykazu o penéZnich tocich za obdobi koncici 31.12.2020 a prilohy této
konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod

a dal3i vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 6.2 prilohy této
konsolidované Ucetni zavérky. Provedli jsme tézZ audit individualni Ucetni zavérky spolecnosti
CREAM SICAV, a.s. k 31.12.2020, ke které jsme vydali vyrok bez vyhrad.

Podle naseho nazoru konsolidovana Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace
Skupiny k 31.12.2020 a jeji finanéni vykonnosti a penéznich toku za obdobi od 1.1.2020 do
31.12.2020, v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, narizenim Evropského parlamentu

a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditor(i Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi
doloZkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem prijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na spolecnosti nezavisli

a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze
dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Jiné skutecénosti

Konsolidovanou Ucetni zavérku spolecnosti CREAM SICAVY, a.s. k 31.12.2019 ovéroval jiny auditor,
ktery ve své zpravé ze dne 19.6.2020 predchozi zpravy vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

BDO Audit s. r. o., Ceska spolecnost s rycenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditorti CR ¢. 018) je clenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pri auditu
konsolidované ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu konsolidované Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim
naseho nazoru na tuto konsolidovanou zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem
nevyjadrujeme.

Ocenéni investicniho nemovitého majetku

Skupina je vlastnikem vyznamného objemu investi¢niho nemovitého majetku, ktery je

v konsolidované Ucetni zavérce vykazan v realné hodnoté v celkové vysi 3 626 241 tis. KC (viz bod
5.2 prilohy konsolidované Ucetni zavérky). Rozdil z precenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata
do vysledku hospodareni daného obdobi. K 31.12.2020 byl zisk z precenéni vykazan ve vysi

383 109 tis. KC (viz bod 5.2. prilohy konsolidované Ucetni zavérky).

Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim ocenovacich technik, které vyzaduji uplatinovani
Gsudku a pouziti predpokladd a odhadud a konzultace s externimi experty na ocenovani.
Nejvyznamnéjsi odhady a Gsudky se tykaji zejména budoucich pfijmu z pronajmu, ostatnich
budoucich penéznich tok( souvisejicich s investicnimi nemovitymi majetky, diskontni sazby pro
stanoveni soucasné hodnoty budoucich penéznich toku, posouzeni dopadu stavajiciho stavu
investi¢niho nemovitého majetku na jeho realnou hodnotu a vybéru nemovitosti pro srovnani
ocenéni investicniho nemovitého majetku s praxi na trhu.

Pro posouzeni ocenéni investi¢niho nemovitého majetku jsme zapojili nase interni experty na
ocenovani, se kterymi jsme na vybraném vzorku provedli porovnani vysledkd ocenéni
jednotlivych investi¢nich nemovitych majetk(l vypoctenych pomoci vynosové metody s hodnotami
ziskanymi z porovnavaci analyzy vychazejici z externich zdroji. Ovérovali jsme, zda se rozdily

v hodnotach nachazeji v prijatelném rozmezi a zda jsou odlivodnitelné konkrétnimi
skutecnostmi. U vstupnich dat do srovnavaci analyzy jsme ovérovali jejich spravnost a Uplnost.

Informace o investi¢nim nemovitém majetku jsou uvedeny v priloze konsolidované Gcéetni zavérky
v Casti 5.2.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za
ostatni informace odpovida predstavenstvo spolec¢nosti CREAM SICAV.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Intematlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
reglstrovane ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se

s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu

s konsolidovanou Ucetni zavérkou Ci s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem
provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu
s prislusSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich predpisli na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci

v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkud by bylo zplsobilé
ovlivnit Gsudek cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované Ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou
Gcetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné vécné nespravnosti
nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit spolecnosti CREAM SICAV
za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV povinno
posoudit, zda je spoleCnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze
konsolidované Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti
predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadd,
kdy predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozorci rada ve spolupraci
s vyborem pro audit spolecnosti CREAM SICAV.
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Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v konsolidované Ucetni
zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat

v dusledku podvodt nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné ddkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit
vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV uvedlo v priloze
konsolidované Gcetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Ucetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze konsolidované Gc¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepretrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné prilohy,
a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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- Ziskat dostatecné a vhodné dukazni informace o finanénich Gdajich ¢etnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke
konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za rizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho
provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozorci radu a vybor pro audit spolec¢nosti CREAM
SICAV mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera
jsme v jeho prdbéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, ze jsme splnili prislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich
zalezitostech, u nichzZ se lze realné domnivat, ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,

a pripadnych souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo,
dozorci radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetni zavérky za bézny rok
nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat

v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové zalezitosti
nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi
zpraveé informovat, protoZe lze realné ocekavat, ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi
nad prinosem z hlediska verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 uvadime
v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standard( pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti nas dne 30.9.2020 urcila valna hromada spolecnosti. Auditorem
spolecnosti jsme nepretrzité 1 rok.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu
s nasi dodatecnou zpravou pro vybor pro audit spolecnosti, kterou jsme dne 29.4.2021 vyhotovili
dle ¢lanku 11 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
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Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze jsme spolecnosti neposkytli zadné sluzby uvedené v cl. 5 odst. 1 narizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 a nepovolené dle cl. 5 odst. 3 tohoto narizeni.
Zaroven jsme spolecnosti ani ji ovladanym obchodnim spolecnostem neposkytli zadné jiné
neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v priloze konsolidované ucetni zavérky spolecnosti.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Lukas Hendrych je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované Gcetni zavérky
spolecnosti CREAM SICAV k 31.12.2020, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého
auditora.
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Zprava o souladu s narizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici primérenou jistotu, jejimz predmétem bylo ovéreni souladu
Uéetnich zavérek obsaZenych v konsolidované vyroCni zpravé s ustanovenimi narizeni Komise
v prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliuje smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulacni technické normy specifikace
jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,,nafizeni o ESEF“), ktera se vztahuji
k Ucetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani Ucetnich zavérek v souladu s narizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo
Spolecnosti. Predstavenstvo Spolecnosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiovani pozadavkud nafizeni o ESEF,

e sestaveni veskerych Ucetnich zavérek obsazenych v konsolidované vyrocni zpravé
v platném formatu XHTML a

e vybér a pouziti znacek XBRL podle pozadavku nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasim Ukolem je vyjadrit na zakladé ziskanych diikaznich informaci nazor na to, zda ucetni zavérky
obsaZené v konsolidované vyroCni zpravé jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
v souladu s pozZadavky narizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici primérenou jistotu jsme provedli
podle mezinarodniho standardu pro ovérovaci zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) - ,,Ovérovaci
zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych financnich informaci“ (dale jen ,,ISAE
30004).

Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Gsudku auditora. Pfimérena mira
jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené v souladu s vyse
uvedenym standardem ve vsech pripadech odhali pripadny existujici vyznamny (materialni)
nesoulad s pozadavky narizeni o ESEF.

V rédmci zvolenych postupt jsme provedli nasledujici ¢innosti:

seznamili jsme se s pozadavky narizeni o ESEF,

e seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spolecnosti relevantnimi pro uplatnovani
pozadavku nafizeni o ESEF,

e identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialni) nesouladu
s pozadavky narizeni o ESEF zpusobeného podvodem nebo chybou a

e na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
primérenou jistotu pro ucely vyjadreni naseho zavéru.

Cilem nasich postupt bylo posoudit, zda

e Ucetni zavérky, které jsou obsazeny v konsolidované vyroCni zpravé, byly sestaveny
v platném formatu XHTML,
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e U(daje obsazené v konsolidované Ucetni zavérce, u nichz to vyzaduje narizeni o ESEF, byly
znackovany a veskera znackovani spliuji tyto pozadavky:

o byl pouzit znackovaci jazyk XBRL,

o byly pouzity prvky zakladni taxonomie uvedené v narizeni o ESEF s nejbliZSim
Gcetnim vyznamem, pokud nebyl vytvoren prvek rozsSirujici taxonomie
v souladu s narizenim o ESEF,

o znackovani je v souladu se spolecnymi pravidly pro znackovani dle narizeni
o ESEF.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho zavéru.

Zdver

Podle naseho nazoru Gcetni zavérky SpolecCnosti za rok koncici 31. prosince 2020 obsazené

v konsolidované vyrocni zpravé jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s pozadavky narizeni o ESEF.

V Praze dne 29.4.2021

Auditorska spolecnost: Statutarni/ auditor:
BDO Audits. r. o. Lukas H d%q«)
evidencni Cislo 018 evidencii Cislo 2169
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