CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond

Il. a.s.

(ddle téZ Emitent)

Doplnéni k Vyrocni zpravé 2017

Dopliujicf informace na zékladé vyzvy Ceské nérodni banky

Dne 10. kvétna 2018 zvefejnil Emitent svoji Vyro&ni zpravu za rok 2017. Nasledné obdriel od Ceské
narodni banky, déle té# CNB, upozornéni na zjisténé nedostatky spotivajici v pofadavku na roziteni a
doplnéni nékterych tdajll v této zpravé prezentovanych.

Emitent k tomu uvadi, Ze v souvislosti s touto vyzvou niZe poskytnutd doplnéni nijak neméni udaje
prezentované akcionarim jiZ prostfednictvim Vyrodni zpravy 2017. O tomto doplnéni byl rovnéZ
informovan auditor Emitenta, ktery zkonstatoval, Ze nffe uvedend dopinéni nemaji vliv na vyrok
uvedeny u Vyrocni zpravy 2017.

Jednotlivé dopinéné body jsou:

2. Doplnéni (daji v rozsahu Ciselnych Udajil a informaci uvaddénych v Prospektu akcii
Emitenta vyhotoveného pro Gcely pfijeti akcii fondu k obchodovani na regulovaném
trhu a schvileného rozhodnutim CNB &j. 2016/145512/CNB/570, sp. zn. S-Sp-
2016/00047/CNB/572, ze dne 19. 12. 2016, které nabylo pravni moci dne 22. 12.
2016.

Investiéni cil a politika

.|Podrobny popis investi¢niho cile a politiky, kterymi se bude subjekt kolektivniho investovdni fidit,

a popis toho, jak se mohou investiénf cile a politika liit, véetné okolnosti, kdy takovd odchylka
vyZaduje schvdleni investory. Popis technik a ndstroji, které Ize pouZit pFi Fizeni subjektu
kolektivniho investovdni.

Investiénim cilem Emitenta je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Urovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii,
obchodnich podilG resp. jinych forem Gcasti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech,
movitych véci a jejich soubor( a doplitkovych aktiv tvofenych standardnimi ndstroji kapitdlovych a
finanénich trhi. V této souvislosti nejsou tietimi osobami poskytovany Zddné zaruky za Géelem
ochrany investorq.

V uplynulém Géetnim obdobi nedoslo k Zddnym odchylkdm od investiénich cili, zméndm politik,
technik a nastroja pouzivanych pfi spravé Emitenta.

Emitent v souladu s obecn& zdvaznymi pfedpisy investuje do ve statutu Emitenta definovanych
typ( aktiv, a to za podminek (napf. investiéni limity) ve statutu Emitenta uvedenych, p¥icem?
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pfevaznym typem aktiv, do kterych Emitent investuje, jsou nemovitostni aktiva nachézejici se na
Gzemi Ceské republiky.

Zaroven pak Emitent v men3i mife mlZe investovat do rozli¥nych finanénich instruments
nabizenych na finanénim trhu.

Emitent ma dle statutu ndsledujici investi¢nf limity pro jednotlivé druhy aktiv, které mize nabyvat:

Nemovitosti a nemovitostni spole€nosti

Hodnota jedné investice do jedné nemovitosti (pozemku) véetné jejich souéasti a pFislusenstvi
(tj. napF. energetické sité, oploceni, zahradni Gprava) ,resp. hodnota obchodniho podilu jedné
»hemovitostni spolecnosti” maze tvofit maximalné 35 % hodnoty majetku Emitenta, pfiem3
hodnota pfisluSenstvi nemiiZe pFesahnout 25 % hodnoty nemovitosti, jejim? je piisluenstvim.

Akcie, podily resp. jiné formy (¢asti na spolefnostech

Emitent miZe investovat do akcif, podill &i jinych forem G&asti v obchodnich spoleénostech, které
nejsou nemovitostnimi spolenostmi, aZ 45 % hodnoty majetku Emitenta. Hodnota jedné investice
(tj. akcii, obchodniho podilu resp. jiné formy G&asti na jedné spole¢nosti) mize tvofit maximalng
35 % celkové hodnoty majetku Emitenta.

Pohledavky

Celkovy podil hodnoty pohledavek nabyvanych do majetku Emitenta mize tvofit maximainé 45 %
celkové hodnoty majetku Emitenta. Limit investice do pohledavek za tymi dluZnikem se nepoutije
u pohledavek na vyplatu penénich prostfedkil z Gétu v éeské nebo cizi méné za nékterou z osob
uvedenych v § 72 odst. 2 ZISIF.

Movité véci a jejich soubory

Fond mUZe nabyvat do majetku Fondu movité véci a jejich soubory, které jsou spojené s provozem
a ochranou aktiv aZ do vy3e 40 % celkového majetku Emitenta. Movité véci, které nejsou spojené s
nemovitostmi nebo ostatnimi aktivy, miize Emitent nabyvat a? do vy$e 5 % celkového majetku
Emitenta.

Likvidni majetek

Podil likvidniho majetku (tj. volnych finanénich prostfedka na béinych bankovnich Gétech nebo
spoficich Gétech s krat3i neZ tfimési¢ni vypovédni thiitou) bude zpravidla niZsi neZ 50 %. Pouze
v ojedinélych pfipadech typicky nap¥. zvySeni zékladniho kapitdlu Emitenta (tj. po vydani vysokého
poctu akcii) nebo po prodeji vyznamného aktiva 2 majetku Emitenta mGze podil likvidniho majetku
dosahovat vysSich hodnot a to aZ po obdobi jednoho roku. Minimélni podil likvidniho majetku
Emitenta na celkovém majetku Emitenta je 3 %, resp. minimaing 500.000,- K&, jakmile pFeséhne
hodnota majetku Emitenta 16,6 mil. K& Likvidni &3st majetku Emitenta investuje Emitent
kratkodobé do:

a) vkladd, se kterymi je moZno volné naklddat nebo terminovanych vklad( se thitou splatnosti
nejdéle jeden rok, pokud se jedna o vklady u bank, poboéek zahrani¢nich bank nebo zahrani¢nich
bank, jez dodriuji pravidla obezietnosti podie préva Evropskych spoleenstvi nebo pravidla, ktera
Cesk4 narodni banka povaZuje za rovnocenng;

—1b)..cennych. papirG_vydanych. standardnimi.fondy. nebo.otevfenymi_specidinimi fondy cennych| _ . .

papird nebo otevienymi specialnimi fondy fond(;
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c) statnich pokladniénich poukdzek a obdobnych zahrani¢nich cennych papirQ;
d) dluhopistl nebo obdobnych zahrani¢nich cennych papirt, které:

» byly pfijaty k obchodovani nebo se s nimi obchoduje na regulovaném trhu;

s  jsou obchodovany na regulovaném trhu v jiném ¢lenském stdté Evropské unie;

¢ byly pFijaty k obchodovani na regulovaném trhu ve stadté, jeni neni &lenskym statem
Evropské unie, nebo se s nimi obchoduje na regulovaném trhu se sidlem ve stité, ktery
neni Clenskym statem Evropské unie, jestlife tyto trhy jsou uvedeny v seznamu
zahraniénich regulovanych trhi Ceské narodni banky a maji zbytkovou dobu splatnosti
nejdéle tfi roky;

e) poukazek Ceské narodni banky a obdobnych zahraniénich cennych papirc.

Pficemi i u téchto investic museji byt dodrZeny investiéni limity stanovené v § 90 a 91 nafizeni viady
€. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fond( a o technikéch k jejich obhospodafovani, ve znéni
pozdéjsich predpish, pro provadéni investic fondd kvalifikovanych investort do jednotlivych druh(
aktiv.

Emitent nezamysii sledovat jakykoli index ¢i benchmark. Emitent nekopiruje 2adny index.

Vsechny investice Emitenta jsou realizovany v Ceskych korundch. Nemovitosti Emitenta jsou
umistény v Ceské republice.

Investice, jakdkoli jeji ¢ast ani jakykoli vynos z investice nejsou jakkoliv zajistény, resp. jakkoli
zaruceny.

1.2.|Limity pdjcek nebo zadluZeni subjektu kolektivniho investovdni, Pokud takové limity neexistuji,
uvedte o tom prohldseni.

Emitent mizZe uzavirat smlouvy o pfijeti Uvéru nebo zapljcky do souhrnné vyse pFedstavujici
dvacetinasobek majetku Emitenta (bez ohledu na pocet véfitelil).

V pfipadé pfijeti uvéru nebo pljcky za Ucelem pofizeni, udrieni i zlepSeni stavu nemaovitostnich
aktiv muize takto pfijaty Gvér nebo plijcka dosahovat maximalné 95 % hodnoty pofizovaného aktiva.

1.3.|Regulaéni postaveni subjektu kolektivniho investovdni spolu s ndzvem regulacniho orgénu v zemi
sidla.

Emitent je investicnim fondem kvalifikovanych investor( s pravni osobnosti ve smyslu ustanoven
§ 8 a ustanoveni § 95 odst. 1 pism. a) Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
{(ddle jen ZISIF), ktery je opravnén preséhnout rozhodny limit dle ustanoveni § 16 ZISIF, a ktery se
fidi ustanovenimi ZISIF a jeho provadécich predpist, jakoZ i evropskych pfedpisi v oblasti
kolektivniho investovani (v rozsahu upravy fond kvalifikovanych investor().

Regulagnim orgdnem Emitenta je CNB, a to vzhledem k tomu, e Emitent je registrovan v Ceské
republice.
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1.4.|Profil typického investora, kterému je subjekt kolektivniho investovdni urcen.

Akcie Emitenta mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu ustanoveni § 272
ZISIF.

Emitent je uréen kvalifikovanému investorovi ve smyslu ZISIF, ktery z hlediska vztahu k rizikdim
spojenym s investovanim do Emitenta bud preferuje nemovitostni investice, nebo nemovitostnimi
investicemi vyvaZuje své celkové investi¢ni portfolio tvofené i jinymi typy aktiv. Investi¢ni horizont
je deset (10) let pfipadné vice. Zkugenosti s investovanim jsou doporuceny tfileté a delsi zkudenosti
s nakupem nemovitosti jako investice v CR, pFipadné zku3enosti s timto zplisobem investovani
nabyté i v jinych zemich.

2. Investiéni omezeni
2.1, Prohldsent o pfipadnych investiénich omezenich platnych pro subjekt kolektivniho investovdnl|
a uvedeni zpGsobu, jakym budou drZitelé cennych papiri informovdni o opatfenich, kterd
investiéni manaZer pfijme v pfipadé, Ze budou omezeni porusena.

Investiéni omezeni Emitenta vyplyvaji z omezeni Emitenta uvedenych ve statutu Emitenta,
kdyZ Emitent méZe investovat pouze do aktiv uvedenych ve statutu a investice Emitenta musf
splfiovat vechny pfisludné limity uvedené ve statutu Emitenta & v obecné zévaznych pravnich
ptedpisech. Vymezeni jednotlivych aktiv, do kterych Emitent mGZe dle statutu investovat, a
limity pro takové investice jsou uvedeny v ¢asti 1.1 tohoto Dopinéni.

Investofi do Akcii budou informovani o opatfenich pfijatych Emitentem v pfipadé poruseni
investi¢ni omezeni Emitenta prostfednictvim dokumentu zvefejnéného na internetovych
strankdch Emitenta www.central-group.cz/central-group-uzavrenyinvesticni-fond-ii  pod
odkazem ,,Dokumenty”.

2.2, |MoZnostinvestic nad 20 % hrubych aktiv Emitenta a/nebo vystaveni riziku bonity nebo platebn/|
2.3., |neschopnosti kterékoli protistrany véetné otdzky poskytnuti zajiSténi takového rizika.
24. a
2.5. Investiéni omezeni Emitenta vyplyvaji z omezeni Emitenta uvedenych ve statutu Emitenta,
kdyZ Emitent miiZe investovat pouze do aktiv uvedenych ve statutu a investice Emitenta musf
splfiovat viechny pfisluné limity uvedené ve statutu Emitenta ¢i v obecné zévaznych pravnich
predpisech. Vymezeni jednotlivych aktiv, do kterych Emitent maze dle statutu investovat, a
limity pro takové investice jsou uvedeny v investi¢ni strategii.

investofi do Akcii budou informovéni o opatfenich pfijatych Emitentem v pfipadé poruseni
investiéni omezeni Emitenta prostfednictvim dokumentu zvefejnéného na internetovych
strankach Emitenta www.central-group.cz/central-group uzavrenyinvesticni-fond-ii pod
odkazem ,Dokumenty”.

Emitent neinvestuje vice neZ 20 % hrubych aktiv Emitenta pfimo nebo nepfimo do jediného
podkladového aktiva, do jednoho, ani do vice subjektl kolektivniho investovani, které mohou
dale investovat vice ne? 20 % hrubych aktiv do dalsich subjekt( kolektivniho investovani, ani
20 % hrubych aktiv Emitenta neni vystaveno riziku bonity nebo platebni schopnosti kterékoli
protistrany.

Emitent neinvestuje vice neZ 40 % svych hrubych aktiv do jiného subjektu kolektivniho
investovani.
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2.7. Subjekty kolektivniho investovdni do nemovitosti/

Emitent je subjektem kolektivniho investovani, ktery investuje do nemovistosti. V roce 2017
pfedstavovaly nemovistosti 100 % portfolia Emitenta. Naklady spojené s drzbou nemovitosti
jsou uvedeny v bodé 3.1. tohoto dopinéni. V bodé 3.1. tohoto doplinéni jsou také uvedeny
néaklady spojené s ocen&nnim nemovitosti, které jsou v portfoliu Emitenta. Soudasti bodu 8.2.
je podrobny prehled jednotlivych poloZek portfolia spoleéné s jeho ocenénim dle znaleckého
posudku. Toto ocenéni se od hodnot v G€etnictvi Emitenta lii o Gpravu o pfislusnou dar
z pfidané hodnoty.

a) subjekt, ktery proved! ocenéni:

tng. JiFi Snejdr

1€0: 13535 714

Bozdéchova 655/5, Hradec Krélové, 500 02

b) jakykoli jiny subjekt odpovédny za spravu nemovitosti:

Subjety zabyvajici se spravou nemovistosti jsou uvedeny v bodé 3.1. tohoto dopinéni.

3. |Poskytovatelé sluZeb pro Zadatele

3.1.|Skutecnd nebo odhadovand maximélni édstka viech vyznamnych poplatka splatnych pFimo nebo
nepfimo ze strany subjektu kolektivniho investovdni za veskeré sluZby v ramci dohod uzavienych
k datu a pred datem registraéniho dokumentu a popis vypoctu téchto poplatkd.

Nasledujici platby za sluZby pro Emitenta jsou aktudini pro rok 2017 a vyplyvaji z uzavfenych
platnych smluv mezi Emitentem a poskytovatelem sluzby.

Administrator Emitenta:

Administratorem Emitenta, jako investi¢niho fondu kvalifikovanych investord dle ZISIF, je
obchodni spole&nost AMISTA investicni spole¢nost, a.s., IC0: 27437558, se sidlem Pobieini
620/3, Praha 8, PSC 186 00, zapsand v obchodnim rejstitku vedeném M&stskym soudem v Praze
pod sp. zn. B 10626 (déile také jako ,AMISTA”). Roéni Uplata administratorovi Emitenta &ini
600 tis. K&,

DepozitaF Emitenta

Depozitdfem Emitenta je obchodni spole¢nost Ceska spofitelna, a.s., IC0: 452 44 782, se sidlem
Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 14000, zapsana v obchodnim rejstffku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 1171 (dale také jako ,Depozitai“). Mési¢ni pausdaini Gplata
Depozitafi v souladu s depozitaiskou smlouvou €inf 20 tis. K&.

Povéreni jiného vykonem jednotlivé innosti Emitenta

Subjektem vykondvajicim nékteré Cinnosti souvisejici s obhospodaFfovanim Emitenta, &innost
compliance a d&innost interniho auditu je AMISTA. Uplata za &innosti souvisejici s
obhospodafovanim Emitenta ¢ini 240 tis. K¢ ro¢né.
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Znalecké sluzby:
Ro¢ni néklady na znalecké sluZby souvisejici s ocené&nim nemovitosti ¢ini za rok 2017 38 tis. K&
(Roéni naklad vidy zavisi na poétu zpracovavanych posudki a pottu ocefiovanych poloiek).

Sprava nemovitosti:

Nemovitosti Emitenta jsou spravovény k tomu opravnénymi subjekty, zejména pak obchodni]
spole&nosti Jivis,s.r.o. ICO: 267 50 805, obchodni spoleénosti Prague Property Management a.s.,
jako? i dal$imi subjekty, které si zvoli konkrétni spoleCenstvi viastnik( jednotek ke sprévé
spole&nych &asti budov, v nichZ Emitent viastni bytové & nebytové jednotky. Naklady na spravu
nemovitosti Emitenta za rok 2017 ¢inily 3,782 mil. K¢ a zahrnuji i vedkeré hrazené energie.

3.2.

Popis veskerych poplatkii splatnych pfimo nebo nepfimo ze strany subjektu kolektivniho
investovdni, které nelze kvantifikovat podle bodu 3.1 a které jsou nebo mohou byt vyznamné.

Z4dné vyznamné poplatky, nad rémec poplatkd kvantifikovanych v bodu 3.1.,nejsou.

3.3.

Pokud kterykoli poskytovatel sluZeb subjektu kolektivniho investovdni pfijimd prospéch od tfetich
stran (kromé subjektu kolektivniho investovdni) za poskytovdni jakychkoli sluieb subjektu
kolektivniho investovdni atento prospéch se nenalitd subjektu kolektivniho investovdni,
prohldseni o této skuteénosti, ndzev dané treti strany, pokud je k dispozici, a popis povahy
prospéchu.

Emitentovi neni zndm 2#adny prospéch poskytovatelli sluzeb Emitentovi od tfetich stran za
poskytovéni jakychkoli sluZeb Emitentovi.

3.4.

Ndzev poskytovatele sluZeb, ktery je odpovédny za urceni a vypocet hodnoty Cistého obchodniho
iméni subjektu kolektivniho investovdni.

Hodnotu ¢istého obchodniho jméni Emitenta uréuje a vypoéitévé v souladu s § 38 odst. 1 pism. f)
ZISIF administrator Emitenta. Administratorem Emitenta, jako investicniho fondu kvalifikovanych
investortl dle ZISIF, je obchodni spole€nost AMISTA investiéni spoleénost, a.s., 1€0: 27437558, se
sidlem Pobfeini 620/3, Praha 8, PSC 186 00, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 10626 {déle také jako ,,AMISTA").

3.5.

Popis viech ddleZitych moinych stietd zdjmG kteréhokoli poskytovatele sluZeb subjektu
kolektivniho investovdni mezi jeho povinnosti k subjektu kolektivniho investovdni a povinnostmi
ke tfetim strandm a jeho jinymi zdjmy. Popis opatfeni zavedenych pro FeSeni takovych moZnych
stietd.

V uplynulém obdobi nebyly identifikovény stiety zajm{, resp. jejich dopady, které mély, nebo
mohli mit, viiv na éinnost Emitenta v tomto obdobi.

Vzhledem k tomu, ¥e AMISTA investitni spoleénost, a.s., poskytujici Emitentovi odborné sluzby
poskytuje své sluZby i jinym fondGim kvalifikovanych investord, nelze zcela vylou€it stfetu zajmi
mezi Emitentem a AMISTA investi¢ni spoleénost, a.s., v pfipadé, Ze budou zajmy Emitenta a jiného
fondu kvalifikovanych investord, kterému poskytuje své sluzby AMISTA investi¢ni spole€nost, a.s.,
ve stfetu. Z tohoto diivodu mé Emitent i AMISTA investitni spolecnost, a.s., zavedeny interni
postupy, pomoci kterych Fidi pfipadné stfety zajmu.

AMISTA investiéni spoletnost, a.s., a Emitent zajisti, aby byly:
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o vias identifikovany oblasti stfetu zajmuU a oblasti jeho moZného vzniku.

» organizatnim Gtvarm na viech fidicich a organizaénich drovnich stanoveny pravomoci,
pusobnost a zodpovédnost tak, aby bylo dostatecné zamezeno vzniku moZného stfetu zajmu

J oblasti st¥etu zajmU a oblasti jeho moZného vzniku pfedmétem pribéiného nezévislého
sledovani.

AMISTA investiéni spoleCnost, a.s., i Emitent zajisti odpovidajici nezavislost vykonu vniténi
kontroly vzhledem k povaze, pfedmétu a vyznamu kontroly a zamezeni stfetu zamd pfi
zajistovani viech kontrolnich mechanism( véetné funkce compliance. Funkce vnitfniho auditu je
nezavisla na veskerych ¢innostech spojenych s ¢innosti Emitenta.

Emitent poskytuje akciondfim Emitenta prostifednictvim klientského vstupu na svych
internetovych strankach informaci o vzniku stfetu zajmu, resp. alespof jednou roéné poskytuje
informaci o tom, Ze v pribéhu pfedchoziho roku k Zadnému pfipadnému stfetu zajmG mezi
Emitentem a dal$imi subjekty nedoslo.

Informace o vzniku stfetu zajmi jsou uvefejiiovény v rdmci vyro&ni zprévy Emitenta.

Emitent ma pro FfeSeni moinych stretll zajmi zavedeny vnitfni postupy uvedené v internim
predpisu €. 9/1/2016 Emitenta s ndzvem Pravidla fizeni stfetu zajm{, spoéivajicich zejména ve
stanoveni podminek pro nesluditelnost funkci uvnitf Emitenta, zdkaz konkurence vné Emitenta,
uzavirani osobnich obchod{ u osob se zvldstnim vztahem k Emitentovi, vykon hlasovacich prév za
Emitenta a pfijimani pobidek ze strany tietich osob.

Znéni vnitiniho pFedpisu €.9/1/2016 ,Pravidla fizeni stietu zajma“:

1.  Uvodni ustanoveni
1.1. Spoleénost je povinna vias identifikovat oblasti stfetu zajm{, stanovit pravomoci viem
organizaénim GtvarGm a stanovit postupy pro zji$tovani a Fizeni stfetu zajm(.

1.2, 2Zvlasté je tfeba se soustfedit na moZny stfet zajml mezi Spoleénosti, jejimi vedoucimi
osobami, pracovniky a osobami, které Spole¢nost pfimo &i nepfimo kontroluji nebo jsou ji
kontrolovény a investory Spolecnosti, a mezi Spolecnostf a jejimi investory.

1.3. Osobou se zvlastnim vztahem ke Spolecnosti je
a) vedouci osoba Spoleénosti,
b) pracovnici Spolecnosti,
¢} osoba, kterd se pfimo podili na innostech, jejich vykonem Spoleénost povéfila jiného.

1.4. Pobidkou je pInéni - poplatek, cdména nebo penéfita nebo nepenéiitd vyhoda.

2. Nesluéitelnost funkci

2.1. Pracovnik oddéleni obhospodafovani nesmi byt soulasné pracovnikem oddéleni
vypofadani a oddéleni Fizeni rizik, vnitfnim auditorem Spoleénosti ¢ provadét €innost
compliance.

2.2. Pracovnik oddéleni vypofdddni nesmi byt soudasné pracovnikem oddéleni
obhospodaiovani a oddéleni Fizeni rizik, vnitFnim auditorem Spoleénosti ¢ provadét
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2.3.

24.

2.5.

3.2

33.

3.4.

¢innost compliance.

Pracovnik oddéleni fizeni rizik nesmi byt soutasné pracovnikem oddé&leni vypofadani,
vhitinim auditorem Spoleénosti ¢i provadét ¢innost compliance.

Vnitin{ auditor nesmi byt €lenem predstavenstva, dozordi rady nebo jiného voleného
organu Spoletnosti. Nesmi byt soucasné pracovnikem oddéleni obhospodafovani,
oddéleni vypofadani, oddéleni Fizeni rizik, & provadét ¢innost compliance, resp. se podilet
na vykonu #adné z &innosti Spolecnosti, byla-li by vykonem takové &innosti omezena
objektivita a nezdvislost vnitinitho auditora a sniZena Gfinnost fidictho a kontrolniho
systému Spole¢nosti.

Pracovnikem compliance nesmi byt soutasné pracovnikem oddéleni obhospodafovani,

7 v,

oddéleni vypotadani, oddélenf Fizeni rizik, ¢i provadét vnitini audit.

Z4akaz konkurence a oznamovaci povinnost osob se zvla§tnim vztahem ke Spoleénosti

Vedouci osoba Spole&nosti je povinna dodriovat zékaz konkurence a dalsi zakdzand jedndani
vyplyvajici z obecné zdvaznych pravnich pFedpisti, zejm. pak ustanoveni § 279 ZISIF.
Piipadnou #&dost o pFivoleni dle § 279 odst. 1 pism. a), b) a d) ZISIF je vedouci osoba
Spole&nosti opravnéna podat v pisemné podobé dozoréimu orgdnu Spolecnosti.

Osoby se zvlaétnim vztahem ke Spoleénosti jsou povinny ozndmit pracovniku compliance a
pfedstavenstvu Spolecnosti, Ze

a) jsou &leny statutdrniho nebo dozor¢iho organu jiné Spolecnosti se stejnym ¢i obdobnym
pfedmétem podnikani, jako Spole¢nost, nejde-li o koncern,

b) vykondvaiji stejnou ¢innost, jako pro Spole€nost, také pro jinou Spolecnost se stejnym &i
obdobnym pFedmétem podnikani, jako Spolecnost, nejde-li 0 koncern,

¢) jsou &leny statutdrniho nebo dozoréfho organu SpoleCnosti, ktera je protistranou
Spoletnosti pfi pofizovani &i zcizovani majetku Spolecnosti.

Predstavenstvo Spoletnosti je povinno zamezit stfetu zajma dle €l, 3.2. tohoto vnitiniho
piedpisu pfi provadéni transakci s majetkem Spoletnosti. Vezme pfitom v lvahu, zda
osoba se zvld$tnim vztahem ke Spoleénosti

a) mize ziskat finan&ni prospéch nebo se vyhnout finanéni ztrdté na dkor investord
Spoleénosti,

b) ma odlisny zdjem na vysledku sluiby poskytované Spole€nosti nebo na vysledku
obchodu provadéného jménem nebo na ucet Spole€nosti od z4jmu jejich investord,

¢) dostavé nebo dostane od jiného, net je Spole&nost, pobidku v souvislosti se sluzbou
Spoleénosti a tato pobidka nepfedstavuje obvyklou tplatu za poskytovanou sluZbu.

Neni-li moZné stietu zajmi zamezit, zajisti Spole¢nost, aby tyto skutecnosti byly dostupné
investor{im Spole¢nosti.

Osobni obchody

Osoby se zvlatnim vztahem ke Spoleénosti jsou povinny oznamit pracovniku compliance a
v pfipadé pracovnika compliance pfedsedovi pfedstavenstva, Ze maji zdjem uzavfit obchod
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4.2,

4.3.

4.4,

5.2.

5.3.

5.4.

s aktivem, do né&hoZ dle statutu investuje také Spolefnost, a to pfed uskuteén&nim
takového obchodu, aviak pouze v pfipadé, Ze se

a) obchod uzavird nad rdmec pracovnich povinnosti takové osoby,
b) nebo jestlize se obchod uzavira na tcet

e této osoby,

e osoby ji blizke,

¢ o0soby, se kterou je tato osoba lzce propojena,

» jiné osoby, jestlife osoba se zvida§tnim vtahem ke Spolecnosti ma pfimy nebo
nepfimy hmotny zdjem na vysledku obchodu, ktery neni poplatkem ani odménou
za provedenf obchodu;

¢} hodnota obchodu pfevysuje 10 % fondového kapitélu Spoleénosti, aviak nedosahuje
50 % fondového kapitalu Spole¢nosti.

Jsou-li napinény podminek dle odst. 4.1. pism. a) €i b) a pFevysuje-li hodnota obchodu 50
% fondového kapitdlu Spoletnosti, jsou osoby se zvldstnim vztahem ke Spoleénosti
opravnény takovy obchod uskutelnit pouze s pfedchozim souhiasem vainé hromady
Spolecnosti.

Ustanoveni odst. 4.1. a 4.2 neplati v obdobi, kdy fondovy kapitdl Spole¢nosti nedosdhne
tastky odpovidajici 1.250.000 EUR.

Evidenci ozndmeni dle odst. 4.1. a evidenci souhlast dle odst. 4.2. vede pracovnik
compliance.

Zasady pro vykon hlasovacich prav

Spoleénost vykondva hlasovaci prava vztahujicf se k akciim, obdobnym cennym papirim
predstavujicim podil na spolecnosti nebo jiné pravnické osobg, jakoZ i k obchodnim
podilim na spoleénosti ¢i jiné pravnické osobé, které nabyla do svého majetku.

vV

Za sledovani termin( konani valnych hromad, resp. jinych nejvyssich orgdnd takowvych
pravnickych osob jsou odpovédni portfoliomanaZefi Spolenosti.

PortfoliomanaZefi, jimi povéfené kvalifikované osoby ¢i Clenové predstavenstva
Spolelnosti se mohou ucastnit konani valnych hromad a jinych obdobnych orgind
tykajicich se téchto spoletnosti nebo jinych pravnickych osob.

V pfipadé, e osoba, ktera se ma valné hromady ¢i obdobného organu pravnické osoby
ucastnit a hlasovat na ni jménem Spoletnosti, nem(Ze soufasné hlasovat i jménem svym
nebo jménem jiného akcionare i spole¢nika takové pravnické osoby. To neplati, pokud
pfedstavenstvo Spoletnosti udélilo takové osobé pisemné pokyny stran hlasovani a
soutasné v dostateéném casovém predstihu pfed konanim pfistuiné valné hromady i
obdobného organu pravnické osoby zvefejnilo, Ze osoba, kterd bude na tomto organu
jménem Spole€nosti hlasovat, miZe byt ve stfetu zajma.

Zasady pro pFijimani pobidek

Pracovnik neni opravnén pfijmout pii pinéni pracovnich kol nebo v souvislosti s nim od
jakékoliv tieti osoby, at jiz jednajici za sebe nebo za jiného, jakékoliv finanéni nebo
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nefinanéni pInéni, a to ani pro sebe, ani plnéni urfené pro Spoletnost, pfitemZ neni
rozhodné, zda plnéni je, anebo neni podminéno nebo jakkoliv spojeno s jakymkoliv
pozadavkem na ovlivnéni jedndni pracovnika (zménu standardnich pracovnich postupd,
nedodrieni pracovnich povinnosti apod.) ve prospéch osoby nabizejici plnéni nebo jiné
osoby.

6.2. Pracovnici nejsou opravnéni nabizet nebo poskytovat pfi pInéni svych Gkoll nebo
v souvislosti s nim jakékoliv t¥eti osobé jakékoliv pInéni, a to ani z prostfedk( Spoleénosti,
ani z vlastnich prostfedka.

6.3. Ustanoveni pfedchozich &ldnk( se nevztahuje na pfijeti nebo poskytnuti bé&inych
(obvyklych) propagaénich prostfedkli obvykle pfeddvanych v souvislosti s obvykiymi
pfileitostmi (ukongenim roku, vyroéi Spole€nosti apod.) v pofizovaci cené do 5.000,— K&
bez DPH, ledaze by i nabidka nebo poskytnuti takovych véci bylo jakkoliv spojeno
s jakymkoliv poZadavkem na ovlivnén{ jednani pracovnika Spolecnosti.

4. |Investitni manaZer/poradci

4.1.|U kaZdého investiéniho manaZera udaje poZfadované podle bodi 5.1.1 aZ 5.1.4, a pokud jsou
podstatné, udaje podle bodu 5.1.5 pfilohy | spolu s popisem jeho regulacniho statusu a zkusenosti,

Emitent nespolupracuje s investiénim manaZerem/poradcem.

4.2.|\U kaZdého subjektu poskytujiciho poradenstvi ohledné aktiv subjektu kolektivniho investovdni|
ndzev a struény popis takového subjektu.

Emitent nad ramec poskytovatell slufeb uvedenych véasti 3 vySe nevyuiivd poradch
poskytujicich poradenstvi ohledné aktiv Emitenta.

6. |Ocenéni

6.1.|Popis toho, jak éasto a podle jakych zdsad a metody bude urcovdna hodnota Cistého obchodniho
jméni subjektu kolektivniho investovdni, s rozli§enim mezi kategoriemi investic, a prohldseni
o tom, jak bude tato hodnota &istého obchodniho jméni sdélovdna investoram.

Cisté obchodni jméni (NAV) je upraveno dle Zékona €. 240/2013 Sb., o investitnich spole¢nostech
a investi€nich fondech v §196.

Metoda ocenénf redinou hodnotou vyiadovana timto zakonem se pro nékterd aktiva a zdvazky
li5i od metody, kterd je upravena Mezindrodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi {IFRS).
Nejvyznamnéji rozdil Emitent vykazuje v poloZce vykazu o finanéni situaci Zasoby. Podle IAS 2
jsou zésoby ocefiovény pofizovaci cenou, nebo Cistou realizovatelnou hodnotou, podle toho,
kterd je nizél. Ke konci kaZdého uetniho obdobi tak Emitent posuzuje, zda ofekavand Cista
realizovatelna hodnota zésob neni niZ8i, neZ pofizovaci hodnota a tedy, zda nejsou dény divody
pro snizeni hodnoty. Cist4 realizovatelnd hodnota vykazuje spoleéné rysy s redlnou hodnotou a
toto posouzeni je tak provddéno na zdkladé znaleckych posudkd zpracovanych ktomu
opravnénou osobou se souhlasem obhospodarovatele Emitenta.

Detailni popis ocenéni dle ZISIF je uveden v pFiloze ugetni zévérky v bodé 24 ,CISTA HODNOTA
AKTIV DLE ZISIF”
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Ukazatel NAV (net asset value, tj. Cisté obchodni jméni) na jednu akcii Emitenta je stanovovén a
zvefejiiovan v souladu se statutem Emitenta minimdlné dvakrét ro¢né (dle statutu platného od
30.3.2017), a to na internetovych strankach Emitenta www.centralgroup.cz/central-group-
uzavreny-investicni-fond-ii pod odkazem ,Dokumenty”. Zaroveii bude tento ukazatel soucdsti
vyrocni zpravy Emitenta.
6.2.|Podrobnosti o vSech okolnostech, za kterych mohou byt ocefiovdni pozastavena, a prohldseni
o tom, jak bude toto pozastaveni sdélovano nebo ddvdno k dispozici investordm.
Emitent nema moZnost pozastavit ocefiovani majetku a diuhG Emitenta.
8. [Finan¢ni udaje
8.2.|Upind a smysluplndg analyza portfolia subjektu kolektivniho investovdni (pokud nebyla ovéfena,
bude to jasné uvedeno).
Ocenéni se od hodnot v tiéetnictvi Emitenta lidi o Upravu o pfislusnou dafi z pfidané hodnoty.
Lokalita Kat::so‘iové PodlaZi bs;u Dispozice :VT:::’ Cen:;ils:::l&cél;ého
138-01-001 pFizemi 1 1+kk 50,7 4756 349,00
138-01-002 1.patro 2 1+kk 61,6 3 602 864,00
138-01-009 1.patro 9 1+kk 79,7 3973 814,00
138-01-048 4.patro 48 1+kk 30,2 2 366 494,00
138-01-055 6.patro S5 2+kk 50,1 4068 433,00
138-01-076 9.patro 76 1+kk 33,9 2457 372,00
138-01-090 11.patro 90 2+kk 61,9 5120174,00
138-01-098 13.patro 98 1+kk 31,3 3 184 356,00
138-01-107 14.patro 107 2+kk 79,4 8 694 070,00
138-01-110 15.patro 110 1+kk 31,3 4 395 300,00
138-01-113 15.patro 113 2+kk 79,6 11 095 606,00
Praha3- 138-01-114 15.patro 114 2+kk 61,9 9 285 719,00
Zitkov- 138-01-115 16.patro 115 2+kk 50,1 6516 033,00
Residence 138-01-117 16.patro 117 2+kk 62,8 6572 518,00
Garden  138-01-118 16.patro 118 1+kk 33,8 4 356 814,00
Towers  138-01-119 16.patro 119 2+kk 79,2 11339 205,00
138-01-120 16.patro 120 2+kk 61,8 9 488 789,00
138-01-121 17.patro 121 2+kk 50,3 6 881 857,00
138-01-122 17.patro 122 1+kk 31,3 4436 620,00
138-01-123 17.patro 123 2+kk 62,9 6781 120,00
138-01-124 17.patro 124 3+kk 116,9 15 349 506,00
138-01-125 17.patro 125 2+kk 61,9 9 778 661,00
138-02-131 pFizemi 131 2+kk 76,4 3198 492,00
138-02-146 1.patro 146 1+kk 34,3 2 468 195,00
138-02-170 3.patro 170 2+kk 59 3758 309,00
138-02-195 7.patro 195 2+kk 61,9 4 481 918,00
138-02-197 7.patro 197 1+kk 33,9 2 499 978,00
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138-05-629  S.patro 629 2+kk 60,2 6 637 412,00
138-05-640  7.patro 640 2+kk 85,5 5 386 222,00
138-05-658  1lpatro 658 2+kk 107,5 9 275 512,00
138-05-662  12.patro 662 2+kk 107,6 9 200 962,00
138-05-666  13.patro 666 2+kk 107,6 10 043 632,00
138-05-671  15.patro 671 2+kk 60,4 7 078 331,00
138-05-673  15.patro 673 2+kk 80,1 8 547 375,00
138-05-674  15.patro 674 2+kk 108 12 816 412,00
138-05-675  16.patro 675 2+kk 60,2 7 315 548,00
138-05-676  16.patro 676 2+kk 87,3 8 738 080,00
138-05-677  16.patro 677 2+kk 79,7 8 483 240,00
138-05-678  16.patro 678 2+kk 107,7 13 182 129,00
138-05-679  17.patro 679 2+kk 60,3 7 715 305,00
138-05-680  17.patro 680 2+kk 87,3 8 601 515,00
138-05-682  17.patro 682 2+kk 107,9 13 872 503,00

Lokalita Kat::;iWé Podlazi bs;u Dispozice :J::‘::z Cen:;l:;::l(zl;ého
167-01-001  pfizemi 1 2+kk 68,5 6 514 093,00
167-01-002  pfizemi 2 2+kk 58,3 6 288 727,20
167-01-004  pfizemi 4 1+kk 32,6 4593 534,28
167-01-006  pFizemi 6 1+kk 27,6 4317 999,00
167-01-007  pFizemi 7 2+kk 51,3 5593 077,00
167-01-009  pfizemi 9 1+kk 31,9 4061 934,00
167-01-011  1.patro 11 3+kk 79,1 7 329 684,28
167-01-014  1.patro 14 3+kk 81,5 8 513 988,60
167-01-015  1.patro 15 3+kk 82,6 8 588 823,88
167-01-017  1.patro 17 2+kk 51,5 6 902 333,00
167-01-018  1.patro 18 4+kk 87,1 9218 733,15
167-01-019  2.patro 19 3+kk 79,1 7 508 978,88
Praha5- 16701020  2.patro 20 2+kk 46,6 6 541 376,00
;::;':;‘;e 167-01-021  2.patro 21 2+kk 46,9 5 946 625,00
Na 167-01-022  2.patro 22 3+kk 81,5 8 628 820,88
Bertramce 167-01-023  2.patro 23 3+kk 82,6 8 763 598,00
167-01-024  2.patro 24 1+kk 28,2 4 417 250,00
167-01-025  2.patro 25 2+kk 51,5 6 993 356,00
167-01-026  2.patro 26 4+kk 87,1 9571 950,88
167-01-027  3.patro 27 3+kk 79,1 7 755 716,15
167-01-028  3.patro 28 2+kk 46,6 6 002 540,00
167-01-029  3.patro 29 2+kk 46,9 6 095 237,00
167-01-031  3.patro 31 3+kk 82,6 9072 830,13
167-01-033  3.patro 33 2+kk 51,5 6 393 847,00
167-01-034 3.patro 34 4+kk 87,1 9 884 108,78
167-01-035  4.patro 35 4+kk 138,6 19 769 872,38
167-01-036  4.patro 36 4+kk 99,8 14 349 280,80
167-01-037  A4.patro 37 3+kk 81,2 9 987 854,00
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167-01-039 4.patro 39 2+kk 51,8 7431 029,00
167-01-041 4.patro 41 5+kk 164,4 24 348 325,00
Lokalita Ka‘g;;?"e Podlazi bSiu Dispozice :J:’:'::, ce":::ﬁ:::':&';é“
172-01-029 2.patro 29 3+kk 73,8 3780625,00
172-01-031 2.patro 31 2+kk 78,6 4 593 337,00
172-01-052 3.patro 52 1+kk 48,4 2 706 608,00
praha10. 172-01-057  A4.patro 57 2+kk 55,9 4783 449,00
Uhfinéves 172-02-003 pfizemi 3 2+kk 49,1 3802 607,00
- Nad 172-02-008 1.patro 8 4+kk 92,2 5 024 441,00
Volyiikou 157.00.012  2patro 12 4+kk 94,2 5 654 709,00
172-02-013 3.patro 13 3+kk 834 5967 109,00
172-02-020 piizemi 20 2+kk 59 4549 376,00
172-03-047 4.patro 47 4+kk 92 6535 177,00
Nézev Cislo Ifatas:‘.rélm’ Obec Vy'zméra :::Iae:I::ho
uzem m posudku {K&)
ostatni plocha 4889/7 Smichov  Praha 124 74 400,00
- —




3. Informace o vyznamnych nepfimych podilech na hlasovacich pravech

%
% pFimych a hlasovacich
zapoditavanych priv z
jméno/nazev adresa sidla / hlasovacich prav mvestlér}l’ch celkem
spoleZnosti Ic/Re bydlisté ndstrojd o
[§1220dst.1a§ [§ 122 odst.
122 odst. 2 pism. 2 pism. h)
a) aZ g) ZPKT] a i) ZPKT]
Megr. DuSan 711122/0171 Vaclavské namésti 98,8% 0,0% 98,8%
Kunovsky LL.M {A) 841/3, Praha 1,
11000
CG CZLTD (B) HE 299988  Stasikratous 20, 98,8% 0,0% 98,8%
Krambis Building,
1st floor, Flat/Office
101, 1065 Nicosia,
Kypr.
CENTRAL GROUP 242 27 757  Na Strzi 1702/65, 98,8% 0,0% 98,8%
a.s. (C) Praha 4 - Nusle,
140 00
CENTRAL GROUP 25134779 Na Strii 1702/65, 49,7% 0,0% 49,7%
- divize Praha 4 - Nusle,
nemovitosti, s.r.o. 140 00
(D)
% pfimycha % hlasovacich
zapocitavanych pravz
hlasovacich investitnich
. . . N prav néstroji
|meno{ nazev I€/RE adresa sl dja/ [§ 122 odst. 1 a celkem v %
spolecnosti bydlisté [6 122 odst. 2
§ 122 odst. 2 , .
, x pism. h) ai)
pism. a) aZ g) ZPKT]
ZPKT]
Fyzické osoby . 1.2% 0,0% 1,2%

celkem (A) -

4. Informace o viech penéZitych a nepenéZitych piijmech osob s Fidici pravomoci od
Emitenta a od osob oviaddanych Emitentem

Osoby s fidici pravomoci za Géetni obdobi nepfijaly od Emitenta ani od osob ovladanych Emitentem
(s ohledem na fakt, Ze Zddné takové nejsou) Zaddné penézité ¢i nepenéiité plnéni.

CENTRAL GROUP uzavieny investiéni fond Il. a.s.
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5. Informace o principech odméfiovani osob s Fidici pravomoci

Clenové pfedstavenstva a dozoréi rady vykondvaji svoji é&innost na zékladé smluv o vykonu funkce,
pfi¢em? vykon funkce €lena pfedstavenstva a dozor¢i rady je bezplatny. Vzhledem k bezplatnému
vykonu funkce élend predstavenstva a dozoréi rady nema Emitent stanoveny Zadné principy
odménovani osob s fidici pravomoci.

Emitent neustanovil vybor pro odméfovéni a neuzaviel s fidicimi pracovniky Zadnou smlouvu
mimo vyie uvedenych smluv o vykonu funkce. Mimo pfedstavenstvo a dozoréi radu nema Emitent
jiné osoby s fidici pravomoci.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady jsou odméfovani v rdmci koncernu CENTRAL GROUP na
zékladé platnych smluv uzavienych s konkrétni spole¢nosti koncernu v souladu se stanovami a
obecné platnymi pravnimi predpisy.

U osob s Fidici pravomoci nejsou zndmy Zadné stiety zajmii téchto osob se zajmem spolecnosti.
6. Informace o konetné ovlddajici osobé
Struktura vztahG mezi propojenymi osobami (doplnéni):

Vrcholovy viastnik s nepffmym podilem na Emitentovi ve vy3i 98,8 %
Mgr. Dusan Kunovsky LL.M.

bytem Praha 1, Véclavské ndmésti 841/3, PSC 110 00,
RC:711122/0171

Spoleénost ze 100 % vlastnéna vrcholovym viastnikem Mgr. DuSanem Kunovskym LL.M.
s celkovym nepfimym podilem na Emitentovi ve vysi 98,8 %

CGCZLTD

se sidlem Stasikratous 20, Krambis Building, 1st floor, Flat/Office 101, 1065 Nicosia,
Registracni ¢islo: HE 299988

Spoleénost 2 99,99 % vlastnéna spolecnosti CG CZ LTD

BEXEE Limited

se sidlem 84 St. Francis Street Balzan, BZN1424, Malta

Registracni ¢islo: C 57474

Piehled vzajemnych smluv mezi propojenymi osobami a poskytnuté pinéni (doplnéni):

Smiouvy uzaviené s vrcholovym viastnikem:

Byly uzavieny nésledujici smlouvy s vrcholovym vlastnikem, na jejichZ zakladé doslo v roce 2017
k vzédjemnym plnénim:

Nazev smlouvy Datum uzavieni smiouvy
Dohoda o zru$eni Smlouvy o dilo €. 174-03-390 17.5.2017
Dohoda o zruseni smiouvy o dilo 174-04-522 16.8.2017

CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Ii. a.s.



V obdobi 2017 nebyly uzavieny zadné dalsi smlouvy, na zakladé nichZ by mélo dojit k pinénim po
roce 2017.

Smiouvy uzaviené s dalsimi vyie uvedenimi spolecnostmi ovladanymi vrcholovym vlastnikem:

Z4adné smiouvy s dal$imi vy$e uvedenymi spoleénostmi ovliddanymi vrcholovym viastnikem, na
jejichz zakladé by doslo v roce 2017 k vzajemnym pinénim, nebyly uzavieny. Rovné? tak nebyly
v roce 2017 uzavi'eny Zadné daldi smlouvy, na zdkladé nichZ by mélo dojit k pinénim po roce 2017.

Spolecnost se rozhodla neuvést hodnoty plnéni v rémci uvedenych smluv s odkazem na obchodni
tajemstvi.

7. Informace o dividendové politice Emitenta

Emitent do dnedniho dne nepfijal a neschvdlil Z3adnou dividendovou politiku.
Emitent rozhoduje o vyplaté dividend na zdkladé dosazeného hospodaiského vysiedku za dané

ucetni obdobi, pfitem? v souvislosti s vyplatou dividend neexistuji Zadna omezeni a jejich vyplata
se Fidi stanovami Emitenta a pfisiusnymi pravnimi pfedpisy.

Vyse dividendy vyplacena v daném Gcetnim obdobi na akcii:

Ve sledovaném obdobi byla Emitentem vyplacena dividenda akciondflm na zékladé
Zépisu z jedndni valné hromady ze dne 29. 5. 2017 v celkové vy$i 570.000.000,- K&, co? £ini
570.000,- K¢ na akcii.

Pro plnost Emitent uvadi, Ze byla dale vyplacena dividenda spole¢nosti CENTRAL GROUP Nad
Volyiikou a.s., jeZ zanikla fizi sloufenim s Emitentem kdatu 31. 10. 2017. Dividenda ve wysi
119.400.000,- byla vyplacena jedinému akciondfi, spolenosti CENTRAL GROUP a.s. na zdkladé
Rozhodnuti jediného akcionéfe ze dne 19. 6. 2017, jesté pied zapisem flze slouc¢enim spoleénosti
CENTRAL GROUP Nad Volyiikou a.s. s Emitentem.

>
V Praze dne 19. biezna 2019 /< 7

...........................................

Ing. Ladislav Franta
mistopfedseda pfedstavenstva

CENTRAL GROUP uzavieny investiéni fond II. a.s.
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CENTRAL GROUP uzavreny investicni fond Il a.s.
Na strzi 1702/65

Praha 4 - Nusle

140 00

Dopis vedeni tcetni jednotky CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il a.s. - Doplnéni
vyroéni zpravy za obdobi 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017

Vazeny pane,

ObdrZeli jsme od Vas Zadost o pisemné vyjadreni auditora k Doplnéni k Vyrocni zprave za (cetni obdobi od
1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 ze dne 19. 3. 2019.

Udaje, které uvadite v Doplnéni k Vyrocni zpravé jsme porovnali s informacemi uvedenymi v (iCetni
zavérce k 31. 12. 2017, kterou jsme auditovali a ke které jsme vydali dne 27.4.2018 zpravu nezavislého
auditora, ktera obsahovala nemodifikovany vyrok. Potvrzujeme, Ze Uidaje, které uvadite v Doplnéni k
Vyroéni zpravé za (iCetni obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 se shoduji s informacemi, které
plynou z nami auditované ucetni zavérky.

Provedli jsme porovnani (idajl, které uvadite v Doplneni k Vyrotni zpravé s informacemi uvedenymi
v UCetni zavérce k 31. 12. 2017, ke které jsme dne 27. 4. 2018 vydali vyrok bez vyhrad.

Nas vyrok k (icetni zavérce se k ostatnim informacim uvedenych ve vyrocni zpravé nevztahuje. Presto je
viak soucasti naSich povinnosti souvisejicich s ovérenim (cetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni
zavérkou & s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani tcetni zavérky nebo zda se
jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Na zakladé provedenych postupdl, do
miry, jiz dokéZeme posoudit, uvadime, Ze ostatni informace uvedené v Doplnéni k Vyroéni zpravé za
Ucetni obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni
v (ietni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.

S pozdravem

Ing. Lukas Hendrych
BDO Audit s. r. o.

BDO Audits. r. 0., Zeska spolecnost s ruCenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstfikového soudu Praha, oddil a viozka C. 7279, evidenéni Eislo
Komory auditor(i CR 018) je &enem BDO International Limited {spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych lenskych firem BDO.



CENTRAL
GROUP
|

VYROCNI ZPRAVA
2017

Nazev spolecnosti: CENTRAL GROUP uzavieny investicni fond Il. a.s.
Sidlo: Na Strzi 1702/65, 140 00 Praha 4
Pravni forma: akciova spolecnost

1€: 017 69 511




Obsah

o 0N ® >

COSTNE PrONIAZENT ....eevcvvee ettt ettt s s et ettt et s s st et et ettt es s s asa et et sesesenasantntesenas 1
A o]V W=y 2= NV T 1] a Lo T U o Kl o - SRS 2
Zprava statutarniho organu o podnikatelské Cinnosti investi¢niho fondu a o stavu jejich majetku ............... 8
INFOrMACcE Pro @KCIONATE ...cooueiiiiiiete et ettt e et e s bt e s bt e sate e be e e ssbesbeeesaneeneeen 12
PrOFIl FONAU .ntieiieeeeee ettt sttt ettt b e b et st sanesbeesbeeae e st ennesnaesneenreens 23
ZPFAVA O VZEAZICK 1.ttt sttt e st e et e sa b e e et sa b e e et e e st e e e b e e sabeeereenas 29
o T ol T o= ) T OO PO T O PP P PO PRTOPRPPPOP 34



r

A. Cestné prohlaseni

Tato vyrocni zprava, pfi vynaloZeni veskeré pfimérené péce, podle naseho nejlepsiho védomi podava
vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti
CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il. a.s. (ddle také ,Emitent” nebo ,Fond“) za obdobi
od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti
a vysledcich hospodareni Emitenta.

V Praze dne 18. dubna 2018

Ing. Ladislav Franta
mistopredseda predstavenstva

CENTRAL
GROUP
——

CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il. a.s.



B. Zprava nezavislého auditora
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Zprava nezavislého auditora

Akcionariim spolecnosti CENTRAL GROUP uzavieny investiéni fond Il. a.s.
Zprava o auditu ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZzené (icetni zavérky spolecnosti CENTRAL GROUP uzavreny investiéni
fond Il. a.s., se sidlem Na Strzi 1702/65, Nusle, Praha 4, identifikacni ¢islo 01769511, (dale
také spolecnost) sestavené na zakladé mezinarodnich standardi icetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o financni situaci k 31. 12. 2017, z vykazu o
uplném vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitélu a vykazu o penéznich tocich za obdobi od

1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace spolecnosti
CENTRAL GROUP uzavieny investicni fond Il. a.s. k 31. 12. 2017 a jeji financni vykonnosti a
penéznich tokd za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017, v souladu s mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zadkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a
Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditorii 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 auditor(i Ceské republiky jsme na spole¢nosti nezavisli a
splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ze
dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriiujeme na skutecnost uvedenou v bodé 25. prilohy Gcetni zavérky, ktery popisuje
vyznamné udalosti po datu Gcetni zavérky. Spolecnost v roce 2018 zahajila pripravu flze
sloucenim s rozhodnym dnem k 1. 1. 2018. F(zi dojde ke slouceni spolecnosti CENTRAL GROUP
Letnanské zahrady a.s., jako spolecnosti zanikajici, se spolecnosti CENTRAL GROUP uzavieny
investicni fond Il. a.s., jako nastupnickou spolecnosti. Pfedpokladany zapis do verejného
rejstfiku je 31. 10. 2018.

Nas vyrok neni v souvislosti s touto zalezitosti modifikovan.

BDO Audit 5. r. 0., éeski spoled s rulenim ym (IEO 453 14 381, registrovana u Rejstiikoveého soudu Pralha, oddil a vieZka C. 7279, evidenéni Eislo
Kemory auditorl CR 018) e Elenem 8DO International Limited (spolenasti s rufenim omezenym ve Velké Britanit) a je sauéasti mezindrodni sité
nazavislych Elenskych firem B8DO.
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Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného Gsudku pfi auditu
(cetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v
kontextu auditu GcCetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim naseho nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadrujeme.

Ocenéni zdsob pro ucely stanoveni Cisté hodnoty aktiv na jednu akcii v souladu se ZISIF

K 31. prosinci 2017 mély zasoby Gcetni hodnotu 372 769 tis. KE. Zasoby jsou v Cetnictvi
ocenovany dle Mezinarodnich Ucetnich standardi (dale téz IFRS) pofizovaci cenou nebo Eistou
realizovatelnou hodnotou podle toho, ktera znich je nizsi. Zakon & 240/2013 Sh, o
investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale téZ ZISIF), v8ak poZaduje ocenéni
majetku a dluhd investiéniho fondu z investiéni &innosti redlnou hodnotou pro Géely stanoveni
Cisté hodnoty aktiv na jednu akcii v souladu se ZISIF.

Redlna hodnota téchto zasob byla pro ucely stanoveni Cisté hodnoty aktiv na jednu akcii

v souladu se ZISIF stanovena ve vysi 818 666 tis. KC a to na zakladé znaleckého posudku

s pouzitim porovnavaci metody s cenami obvyklymi na daném trhu a v pfipadé nemovitosti,
které byly k datu sestaveni posudku jiz prodany z cen smluvné sjednanych.

Ovéreni ocenéni zasob realnou hodnotou pro Ucely stanoveni €isté hodnoty aktiv na jednu akcii
v souladu se ZISIF jsme vyhodnotili jako hlavni zilezZitost auditu z divodu vyznamnosti
pouzitého profesionalniho Gsudku a s ohledem na vykazované hodnoty téchto zasob.

Posuzovali jsme, zda postupy pouzité externim znalcem pro stanoveni realné hodnoty zasob
vedly k ocenéni v souladu s pozadavky Zakona ¢. 240/2013 Sb. o investicnich spolecnostech a
investi¢nich fondech. Pro ovéfeni primérenosti odhadl ocenéni zasob jsme posoudili vhodnost
pouzité metodiky ocefovani a jeji konzistentnost. Na vybraném vzorku nemovitosti prodanych
a nabizenych k prodeji po rozvahovém dnu jsme vyhodnocovali, zda se ocenéni dle znaleckého
posudku vyznamné neodchyluje od uskutecnénych prodejnich ¢i nabidkovych cen. Pokud jsme
na zakladé nasich ovéfovacich postupl dosli k nazoru, Ze je potfebné zpfesnéni odhadu
ocenéni, doporucili jsme provést prislusné zmény v ocenéni zasob a téz ¢isté hodnoty aktiv na
jednu akcii v souladu se ZISIF.

Informace o ocenéni zasob v realné hodnoté pro Gcely stanoveni ¢isté hodnoty aktiv na jednu
akeii v souladu se ZISIF jsou uvedeny v priloze (¢etni zavérky spoleénosti v Casti 24. Cista
hodnota aktiv dle ZISIF.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

BOO Audit 5. 1. 0,, Coska < 5 ruceni ym (K0 453 14 381, registrovana u Rejstitkového sowdu Praha, oddil a viozka C. 7279, evidencni &islo
Komory auditond éR 018) je clenem BDO International Limited (spoleénosti s rufenim cmezenym ve Velké Britanii) a je soucdsti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDD,
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Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem (cetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s icetni zavérkou &i 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 prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisti na formalni
naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné
nedodrzZeni uvedenych pozadavk( by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek Einény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v (Cetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Gc¢etni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme
dospéli pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V
ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spolecnosti za (cetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s mezinarodnimi standardy t¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni icetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je
spolecnost schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v priloze
Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se trvani podniku a pouziti predpokladu trvani podniku pri
sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti
nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozordi rada.
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Priméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vyse uvedenymi predpisy ve viech pripadech v €etni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodt nebo chyb

a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
BDO Audit <. r. 0., £eska spoletnest ¢ ruenim omezenym (IO 453 14 361, registrovand u Rejstitkového soudu Praha, oddil a vioZka C. 7279, evidentni 2slo

Komory auditor( CR 018) je élenem BDO International Limited (spoleé s rugenim gym ve Velké 8ntandi) a je soucasti mezinarodni sité
nezhvislych Elenskych firem BDO.
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mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na$i povinnosti:

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

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

- Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych (i¢etnich odhadi a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze G¢etni
zaveérky.

- Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dilkazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, zZe takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti pokracovat v trvani
podniku vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost
pokracovat v trvani podniku.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ¢etni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,
zda (cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitinim kontrolnim systému.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo
a dozor¢i radu, ty, které jsou z hlediska auditu Géetni 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 zpravé

BDO Audit s, r. 0., Ceska spolednost s rufenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovand u Rejs‘lﬁkového s.oudu Praha, oddil 2 vioZka C..TZ79.‘ e}'l_denéni Lisla

Komory auditori) CR 018) je élenem BDO International Limited (spole&nosti s ruéenim ve Velké Britanii) a je soucasti mezi dni sité
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prinosem z hlediska verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole€nosti nas dne 29. 9. 2017 uréila valna hromada spoleénosti. Auditorem
spolecnosti jsme nepretrzité dva roky.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit
Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodatecnou zpravou pro vybor pro audit spolecnosti, kterou jsme dne 27. 4. 2018 vyhotovili

dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

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

V Praze dne 27. 4. 2018

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

BVO Yl jirims (’%/v. g

BDO Audit s. r. o. Ing. Lukas Hendrych
evidenéni Cislo 018 evidenéni Cislo 2169

BDO Audit 5. 1. 0.} &eska spoleénost s rufenim omezenym (IC0 453 14 381, registrovana u Rejstitkového soudu Praha, oddil a vieZka C. 7279, evidenéni &islo
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C. Zprava statutarniho organu o podnikatelské
cinnosti investicniho fondu a o stavu jejich
majetku

CINNOST FONDU V ROCE 2017

Investi¢nim cilem CENTRAL GROUP uzavreny investicni fond Il. a.s. (dale také ,Fond“) je dosahovat
stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych Urokovych sazeb prostfednictvim
dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii, podild resp. jinych forem Ucasti na nemovitostnich
a obchodnich spole¢nostech, movitych véci, jejich souborl a doplikovych aktiv tvorenych
standardnimi nastroji kapitalovych a financnich trha.

Fond ve sledovaném obdobi zhodnocoval svd investi¢ni aktiva zejména prostrednictvim investice
do nemovitostniho rezidenéniho projektu ,Rezidence Garden Towers” a ,Rezidence Na Bertramce”
v atraktivni lokalité v hlavnim mésté Praha — Zizkov, respektive Praha — Smichov. Déle na zakladé
technického zhodnoceni nemovitostnich aktiv prostfednictvim vystavby a dalSich investi¢nich ¢innosti,
ktera byla v souladu s investi¢ni strategii a statutem Fondu.

K datu 2. 1. 2017 byly cenné papiry kolektivniho investovani spole¢nosti CENTRAL GROUP uzavieny
investicni fond Il. a.s., pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burza cennych papirl Praha, a.s.

K datu 30. 4. 2017 byla do obchodniho rejstfiku zapsana fuze spole¢nosti CENTRAL GROUP uzavieny
investi¢ni fond Il. a.s. se spolecnosti CENTRAL GROUP Rezidence Na Bertramce s.r.o. s rozhodnym
dnem 1. 1. 2017.

Dale byla k datu 31. 10. 2017 do obchodniho rejsttiku zapsana fuze spolecnosti CENTRAL GROUP
uzavreny investi¢ni fond Il. a.s. se spole¢nosti CENTRAL GROUP Nad Volyrikou a.s. s rozhodnym dnem
1.1.2017.

HOSPODARENi FONDU

Radna Gcetni zavérka sestavend za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 (,dale jen G¢etni obdobi*)
a Priloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této Vyrocni zpravy, byly sestaveny na zakladé
Ucetnictvi s cilem srozumitelné podavat vérny a poctivy obraz pfedmétu ucetnictvi a financni situace
ucetni jednotky tak, aby na jejim zakladé byli jeji uzivatelé schopni Cinit ekonomickd rozhodnuti.

Hospodareni spolecnosti skoncilo v roce 2017 vykazanym celkovym Uplnym vysledkem hospodareni ve
vysi 324 503 tis. K¢.

Zisk Fondu byl realizovan zejména v souvislosti s prodejem dlouhodobého majetku.
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STAV MAIJETKU

Nejvyznamnéjsi ¢ast majetku ke konci sledovaného ucetniho obdobi pfedstavovala kratkodoba aktiva,
jez Cinila 868 657 tis. KC.

Majetek Fondu meziro¢né klesl o 37 %, tj. o 530 372 tis. KE. Nejvétsi pokles majetku je patrny
v kratkodobém majetku v poloZce penéini prostfedky a penéini ekvivalenty, ktery je zplsoben
zejména s ohledem na vyplaceny podil na zisku jednotlivym akcionarim spolecnosti v celkové vysi
570 000 tis. K¢.

Majetek fondu je ke konci sledovaného obdobi z 48 % financovdn vlastnim kapitdlem a z 52 % cizimi
zdroji (dlouhodobé pujcky a uvéry, zavazky z obchodniho styku).

AKTIVA

Fond vykdazal v rozvaze k 31. 12. 2017 aktiva v celkové vysi 888 259 tis. K¢ Ta jsou tvorena
dlouhodobymi aktivy v hodnoté 19 602 tis. K¢, kterd predstavuji predevsim dlouhodobé pohledavky
z obchodnich vztah( ve vysi 19 592 tis. KE. Aktiva se dale skladaji predevsim z kratkodobych aktiv
ve vysi 868 657 tis. K¢, kdy nejvétsi cast predstavuji zasoby v celkové vysi 372 769 tis. K¢ (zejména
bytové jednotky v pofizovaci cené ve vysi 370 353 tis. K¢). Ostatni aktiva dosahuji celkové vyse 495 888
tis. KCE (jsou tvorena zejména penéinimi prostredky na bankovnich Uétech ve wysi
297 391 tis. K¢ a pohledavkami z obchodnich vztahi ve vysi 198 497 tis. Kc).
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PASIVA

Celkova pasiva Fondu ve vysi 888 259 tis. K¢ jsou tvofena zejména vlastnim kapitalem Fondu ve vysi
427 272 tis. K (pficemZ zakladni kapital je ve vysi 100 000 tis. K¢, ostatni kapitalové fondy dosahly vyse
2 100 tis. K¢, nerozdéleny zisk z predchozich obdobi vyse 669 tis. K¢ a vysledek hospodareni bézného
obdobi vyse 324 503 tis. K¢). Pasiva Fondu jsou ddle tvorfena dlouhodobymi zavazky
ve vysi 29 894 tis. K¢ (pficemz ostatni dlouhodobé zavazky ¢ini 7 042 tis. K¢ a vynosy pfistich obdobi
¢ini 22 852 tis. K¢) a kratkodobymi zavazky ve vysi 431 093 tis. K¢ (ty jsou tvoreny zejména zavazky
z obchodnich vztahi ve vysi 245 082 tis. K¢ a ¢asovym rozlisenim pasiv ve vysi 167 174 tis. K¢).

KOMENTAR CASH FLOW

Penézni prosttedky ke konci sledovaného obdobi Cinily 297 391 tis. K¢, coZ predstavuje sniZeni oproti

vrve

na zisku jednotlivym akcionaflim spolecnosti v celkové vysi 570 000 tis. K¢ Uvedené vydaje v ramci
sledovaného obdobi byly vykryty prostfednictvim prijmd z provozni ¢innosti.

Cash flow zprovozni ¢innosti ve wvysi 213 267 tis. K¢ zahrnuje zménu stavu zdsob ve wvySi
395 107 tis. K¢. Tato ¢ast cash flow z provozni Cinnosti zahrnuje zménu rozvahové polozky u zdsob
ve vysi 148 711 tis. KC. Dale se vramci zmény stavu zdsob projevily realizované fuze spolecnosti
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CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il. a.s. se spole¢nosti CENTRAL GROUP Rezidence
Na Bertramce s.r.o. a CENTRAL GROUP Petrohradska a.s. Tyto fuze mély vliv na zménu stavu zasob
v ramci cash flow z provozni ¢innosti ve vysi 246 396 tis. KC. Dale se vramci cash flow z provozni
¢innosti projevila zména v rozvahové poloZce kratkodobych a dlouhodobych poskytnutych pUjcek,
kdy doslo kcelkovému snizeni o 95451tis. K¢ a zména stavu ostatnich zdvazk( ve wvysSi
-583 526 tis. K¢ (Zména stavu ostatnich zavazk( je tvofena zejména zménou rozvahové polozky ve vysi
-61 045 tis. K¢ a vlivem fuze ve vysi -116 772 tis. Kc).

Cash flow zfinanc¢ni ¢innosti Fondu ve vysi -590 400 tis. K¢ Nejvyznamnéjsi polozkou cash flow
z finan¢ni Cinnosti predstavuje polozka vyplaty z vlastniho kapitalu ve vysi -616 900 tis. K¢, ktera
se skladd ze zmény rozvahovych poloZek ve vysi -249 458 tis. K& Zmény rozvahovych poloZzek byly
zpUsobeny predevsim snizenim vysledku hospodareni oproti minulému roku o ¢astku -344 009 tis. K¢.
Vyznamnou soucasti cash flow z finanéni Cinnosti jako slozky vyplaty ze zdkladniho kapitalu byly
realizované fuze a rozstépeni sloucenim, kdy doslo k celkovym vydajlim ve vysi -229 937 tis. Kc.

VYHLED PRO ROK 2018

V nasledujicim obdobi je zdamérem Fondu vyuzit stavajici pfiznivy makroekonomicky vyvoj a nadale
udrzovat a technicky zhodnocovat nemovitostni portfolio.

Dale bude Fond pokraCovat ve vyhledavani dalSich investi¢nich pfilezitosti pro rozsifeni
nemovitostniho portfolia Fondu zejména v hlavnim mésté Praha a jeho blizkém okoli.

V Praze dne 18. dubna 2018

(\
e
Ing. Ladislav Franta
mistopredseda predstavenstva
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D. Informace pro akcionare

v

podle § 118 zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, odst. 4 pism. b) aZ k)
a odst. 5 pism. a) az k)

1 ORGANY FONDU, JEJICH SLOZENIi A POSTUPY JEJICH ROZHODOVANI
VALNA HROMADA

Obecné informace

Valna hromada je nejvyssim organem Fondu. Kazdy akcionar je opravnén ucastnit se valné hromady.
Akcionarf se zucastiiuje valné hromady osobné anebo v zastoupeni na zdkladé pisemné plné moci.
Pisemna plna moc musi byt Gfedné ovérena.

Valnou hromadu svolava predstavenstvo pisemnou pozvankou, kterou uverejni na internetovych
strankach Fondu a soucasné ji zasle nejméné tficet dnl pred datem jejiho konani akcionaflim vedenym
v seznamu akcionarl na adresu jejich sidla nebo bydlisté, pripadné na jejich e-mailové adresy, pokud
je akciondfi spolecnosti sdéli. Pozvdnka musi obsahovat alespori ndlezitosti uvedené
v ustanoveni § 407 zdkona o obchodnich korporacich a v ustanoveni § 120a odst. 1 zakona
o podnikani na kapitalovém trhu.

Pravo Ucastnit se valné hromady md akcionar, ktery je zapsan jako akcionar Fondu v seznamu
akcionarll. Dnem rozhodnym k Ucasti na valné hromadé je vidy sedmy den predchazejici dni konani
valné hromady.

Rozhodovani valné hromady
Valnd hromada je schopna usnaseni, jsou-li pfitomni akcionati vlastnici akcie, jejichz jmenovita
hodnota presahuje 50 % zakladniho kapitalu.

Valnd hromada rozhoduje vétsinou hlast pfitomnych akcionarl, nevyzaduji-li stanovy Fondu nebo
zakon vyssi pocet hlasU.

Na valné hromadé se hlasuje zvednutim ruky. Akcionar muze na valné hromadé hlasovat osobné nebo
prostfednictvim zastupce, ktery se prokaze pisemnou plnou moci. Pfipousti se i hlasovani
na valné hromadé s vyuzitim technickych prostredkd, a to korespondencni formou v souladu s § 398
odst. 4 zakona o obchodnich korporacich.

Pfripousti se rozhodovani per rollam podle § 418 az § 420 zdkona o obchodnich korporacich. Ndvrh
rozhodnuti zasle Fond akcionaflim v pisemné podobé na adresu uvedenou v seznamu akcionari
a/nebo e-mailem na e-mailovou adresu uvedenou v seznamu akcionafl. Rozhodnuti v pisemné formé
s podpisem akcionafe doruci akcionaf Fondu na adresu jejiho sidla ve Ih(té patnacti dnl
od doruceni navrhu rozhodnuti per rollam akcionafi.

PlUsobnost valné hromady
Do plisobnosti valné hromady nalezi, nevylucuje-li to Zakon, rozhodnuti o otazkach, které zakon nebo
stanovy Fondu zahrnuji do plsobnosti valné hromady. Do plsobnosti valné hromady nalezi téz:

CENTRAL
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a) rozhodovéni o zméné stanov, nejde-li o zménu v dusledku zvySeni zékladniho kapitalu
povéfenym predstavenstvem (ve smyslu ustanoveni §511 a nasl. ZOK) nebo o zménu,
ke které doslo na zakladé jinych pravnich skutec¢nosti,

b) rozhodovéani o pachtu zdvodu Fondu nebo jeho ¢asti tvofici samostatnou organizacni
slozku,

c) udélovani pokynl predstavenstvu a schvalovani zasad Cinnosti predstavenstva, nejsou-li
v rozporu s pravnimi predpisy; valnd hromada muizZe zejména zakdazat clenovi
predstavenstva urcité pravni jednani, je-li to v zajmu Fondu,

d) jmenovani a odvoldvani likvidatora,

e) schvalovani smlouvy o vykonu funkce a plnéni podle § 61 ZOK.

Valna hromada si nemUzZe vyhradit k rozhodovani zaleZitosti, které ji nesvéruje zakon nebo jeji
stanovy.

PREDSTAVENSTVO

Predseda predstavenstva Mgr. Dusan Kunovsky LL.M.
narozen: 22. listopadu 1971
Vaclavské namésti 841/3, 110 00 Praha 1
vzdélani: vysokoskolské

Mgr. Dusan Kunovsky LL.M. je absolventem University of Cambridge v oboru pravo. Od roku 1995
plsobi ve spolecnosti CENTRAL GROUP a.s., kde =zastavd funkci predsedy predstavenstva.
V predstavenstvu Fondu plsobi od dubna roku 2016.

Mistopredseda predstavenstva Ing. Ladislav Franta
narozen: 11. dubna 1963
Smrzova 105/2, 104 00 Praha 10
vzdélani: vysokoskolské

Ing. Ladislav Franta je absolventem CVUT Praha, fakulty stavebni. Svou profesni drahu zapocal v roce
1987 ve spolecnosti Armabeton. Od roku 1995 plisobi ve spoleénosti CENTRAL GROUP a.s.,
kde od roku 2001 zastdval pozici technického feditele a vedouciho oddéleni projekce a realizace.
Nyni plsobi jako vedouci Useku dodavatelskych vztah(l. V pfedstavenstvu Fondu plsobi od dubna roku
2016.

Clen predstavenstva Ing. Ladislav Vara
narozen: 18. kvétna 1963
Musilkova 1311/5e, 150 00 Praha 5
vzdélani: vysokoskolské

Ing. Ladislav Vana vystudoval vysokou skolu v Brné — obor pozemni stavby. Svou profesni drahu zapocal
v roce 1987 na ministerstvu obrany v oblasti investic. Od roku 1999 plisobi ve spolec¢nosti CENTRAL
GROUP a.s., kde zastava pozici generdlniho feditele. V jeho kompetenci je kompletni vrcholové vedeni
spolecnosti. V predstavenstvu Fondu plsobi od dubna roku 2016.

Predstavenstvo je statutarnim orgdnem Fondu, kterému pfislusi obchodni vedeni Fondu a jeho ¢lenové
zastupuji Fond. Pfedstavenstvo rozhoduje o viech zdleZitostech Fondu, pokud nejsou zakonem nebo
stanovami vyhrazeny do plsobnosti valné hromady, dozorci rady nebo jiného organu.
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V pUsobnosti predstavenstva je, vedle obecnych opravnéni a povinnosti predstavenstva,
i vyhotovovani zprdv emitenta cennych papird pfijatych k obchodovani na evropském regulovaném
trhu a zajistovani plnéni dalsich povinnosti, stanovenych obecné zavaznymi pravnimi predpisy,
zejména zakonem o podnikdni na kapitdlovém trhu.

Clenem predstavenstva mlZe byt pouze osoba, kterd je dostate¢né odborné zptsobild a kterd ma
dostatecné znalosti a zkuSenosti pro fadny vykon této funkce, resp. zkuSenosti se spravou majetku,
na ktery je zaméFena investi¢ni strategie Fondu. Clen pFedstavenstva musi rovné? splfiovat podminku
neslucitelnosti funkci a Ffadnému vykonu funkce nesmi branit jind jeho ¢innost.

Predstavenstvo ma tfi ¢leny, které voli a odvolavd valnd hromada. Jménem Fondu je oprdvnén jednat
samostatné predseda predstavenstva nebo mistopredseda predstavenstva.

Predstavenstvo rozhoduje vétsinou hlast vSech ¢lend. Kazdy ¢len ma jeden hlas. O prlibéhu zasedani
predstavenstva a o jeho rozhodnutich se pofizuji zapisy podepsané predsedou predstavenstva
a zapisovatelem.

Predstavenstvo nezfidilo zadny poradni orgdn, vybor ¢i komisi.

DOzORCi RADA

Predseda dozorci rady: Ing. David Valenta
narozen: 21. prosince 1968
Mattioliho 3248/15, 150 00 Praha 5
vzdélani: vysokoskolské

Je absolventem Provozné-ekonomické fakulty Ceské zemédélské univerzity v Praze. Od roku 1996
pUsobi ve spole¢nosti CENTRAL GROUP a.s., kde aktualné zastava pozici pracovnika akvizic. V dozorci
radé Fondu pUsobi od Unora roku 2016.

Clen dozoréi rady: Mgr. Michaela Tomaskova
narozena: 3. Unora 1979
Musilkova 1311/5e, 150 00 Praha 5
vzdélani: vysokoskolské

Vystudovala Pravnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze. Od roku 2004 plsobi ve spolecnosti
CENTRAL GROUP a.s., jako vykonna Feditelka a vedouci oddéleni prava a auditu. V dozorci radé Fondu
pUsobi od Unora roku 2016.

Clen dozoréi rady: Mgr. Jaroslav Janovec
narozen: 28. zafi 1973
Ametystova 995/43, 153 00 Praha 5
vzdélani: vysokoskolské

Vystudoval Univerzitu Karlovu v Praze na Pravnické fakulté. Od roku 2005 pusobi ve spole¢nosti
CENTRAL GROUP a.s., kde zastava pozici vedouciho Useku pravni agendy. V dozor¢i radé Fondu ptisobi
od Unora roku 2016.

Dozorci rada Fondu je kontrolnim organem Fondu, ktery dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva
a na ¢innost Fondu. S vysledky své ¢innosti seznamuje valnou hromadu.
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Dozorci rada se sklada ze tfi ¢lend, volenych valnou hromadou.

Kazdy ze ¢lenl dozorci rady ma jeden hlas, pficemz pro prijeti usneseni dozorci rady je potreba
nadpolovicni vétsiny vsech hlasu.

Dozordi rada nezfidila Zadny poradni orgdn, vybor ¢i komisi.
VYBOR PRO AUDIT

Predseda vyboru pro audit: Ing. Vit Vareka (2. ledna 2017)
narozen: 14. 1. 1963

Vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze a Frostburg State University v USA. Od roku 1994
pUsobil na pozici vedouci finan¢ni analytik a zastupce reditele u licencovaného obchodnika s cennymi
papiry AKRO Capital, a.s. Od roku 2006 do soucasnosti plsobi ve spolecnosti AMISTA investi¢ni
spolecnost, a.s. a to na pozicich vykonny feditel, pfedseda predstavenstva a ¢len dozorc¢i rady.

Clen vyboru pro audit: Ing. Michal Be¢var (2. ledna 2017)
narozen: 17. 1. 1980

Vystudoval Technickou fakultu na €ZU v Praze. Od roku 2007 pracuje ve spole¢nosti AMISTA investi¢ni
spolecnost, a. s., kde postupné zastava pozice sales manazer, manazer oddéleni pro licenéni zalezitosti
a pracovnik oddéleni cennych papird. Drive také plsobil ve spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s.

Clen vyboru pro audit: Ing. Vendula Novackova (2. ledna 2017)
narozena: 10. 2. 1979

Vystudovala Masarykovu univerzitu v Brné. Od roku 2010 do roku 2016 pracovala ve spole¢nosti ANECT
a.s. na pozicich controller, finan¢ni a spravni feditel. Od roku 2016 pracuje ve spolec¢nosti AMISTA
investi¢ni spolecnost, a. s., kde zastava pozici manazer administrace investi¢nich fond(.

K datu 18. 12. 2017 doslo na zakladé zapisu z jednani valné hromady fondu k odvolani ¢lena vyboru
pro audit Ing. Venduly Novackové a jmenovani nového ¢lena vyboru pro audit Ing. Petra Janouska
s ucinnosti od 1. 1. 2018.

Fond, jako subjekt vefejného zajmu ve smyslu ust. § 1a pism. a) ve spojeni s § 19a odst. 1
zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(, zfidil ke dni 2. ledna 2017 vybor pro
audit. Vybor pro audit zejména sleduje uUcinnost vnitini kontroly, systému fizeni rizik, Gcinnost
vnitfniho auditu a jeho funkéni nezavislost, sleduje postup sestavovani ucetni zavérky Fondu
a predkladd fidicimu nebo kontrolnimu organu Fondu doporuceni k zajisténi integrity systéma
Ucetnictvi a finanéniho vykaznictvi. Dale doporucuje auditora kontrolnimu organu s tim,
Ze toto doporuceni fadné odlvodni.

Vybor pro audit se sklada ze tfi ¢lend, volenych valnou hromadou. Vsichni navrZeni ¢lenové vyboru pro
audit splnili zakonné podminky pro jmenovani do vyboru pro audit stanovené § 44 zakona
¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakon( (zdkon o auditorech), ve znéni pozdéjsich
predpisi. Na svém prvnim zasedani vyboru pro audit si jeho clenové zvolili za predsedu
Ing. Vita Vareku. Pfedseda svoldva a fidi zasedani vyboru pro audit.

Vybor pro audit je schopny usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovi¢ni vétsina jejich clend.
K pfijeti usneseni je zapotrebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni pfitomnych ¢lenl vyboru pro audit.
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Vybor pro audit nezfidil Zddny poradni organ, vybor ¢i komisi.
2 OSTATNI VEDOUCI OSOBY A PORTFOLIO MANAZER

OSTATNi VEDOUCIi OSOBY

Fond nema jiné vedouci osoby nez vyse uvedené.

PORTFOLIO MANAZER

Portfolio manazer Mgr. DuSan Kunovsky LL.M.
narozen: 22. listopadu 1971
vzdélani: vysokoskolské

Mgr. Dusan Kunovsky LL.M. je absolventem University of Cambridge v oboru pravo. Od roku 1995
plsobi ve spolecnosti CENTRAL GROUP a.s., kde =zastavd funkci predsedy predstavenstva.
V predstavenstvu Fondu plsobi od dubna roku 2016.

3 OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCI A PRINCIPY JEJICH ODMENOVANI

Rozhodovani o odménovani pracovnikl Fondu naleZi do puUsobnosti statutarniho organu Fondu.
Clenové statutarniho a kontrolniho organu vykondvaji svoji ¢innost na zakladé smluv o vykonu funkce,
v nichZ je vidy upravena i jejich odména vcéetné vsech jejich slozek, nejedna-li se o bezuplatny vykon
funkce. Vykon funkce ¢lena statutarniho a dozorciho orgdnu je bezplatny.

4 UDAIJE O VSECH PENEZITYCH | NEPENEZITYCH PLNENICH, KTERA OD
FONDU PRIJALI V UCETNiIM 0BDOBI CLENOVE STATUTARNIHO €I
DOZORCIHO ORGANU A OSTATNIi OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCI

STATUTARNI ORGAN
Vykon funkce ¢lena statutarniho organu je bezplatny a nejsou s nim spojena Zadna nepenézita plnéni.
DOZORCi ORGAN

Vykon funkce ¢lena dozorciho orgdnu je bezplatny a nejsou s nim spojena Zadna nepenézita plnéni.

OSTATNI OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCI

Fond neevidoval v i¢etnim obdobi ostatni osoby s fidici pravomoci.

5 UDAIJE O POCTU CENNYCH PAPIRU FONDU, KTERE JSOU V MAJETKU
STATUTARNIHO €1 DOZORCiIHO ORGANU A OSTATNICH OSOB S RiDiCi
PRAVOMOCI

K datu 31. 12. 2017 vlastnil ¢len predstavenstva Ing. Ladislav Vana 2 ks akcii Fondu.

K datu 31. 12. 2017 vlastnil ¢len dozorci rady Mgr. Michaela Tomaskova 2 ks akcii Fondu.
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Zadni dal$i ¢lenové statutarniho organu, dozoréiho orgénu, portfolio manazer a ostatni vedouci osoby
nevlastni Zadné cenné papiry Fondu.

6 ZASADY A POSTUPY VNITRNi KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU K
RIZIKUM VE VZTAHU K PROCESU VYKAZNICTVi

Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pristupu emitenta k rizikim, kterym
emitent je nebo muiZe byt vystaven ve vztahu k procesu Ucetniho vykaznictvi.

Emitent vyuZil moznosti dané zdkonem ¢. 563/1991 Sb., O Ucetnictvi (§ 19a odst. 2) a rozhodl
se pouZivat mezindrodni Ucetni standardy upravené prdvem Evropské unie pro uctovani
a sestaveni Ucetni zavérky od 1.ledna 2017. V roce 2016 bylo ucetnictvi vedeno v souladu
se zdkonem €. 563/1991 Sh. O Ucetnictvi a Ceskymi icetnimi predpisy pro financni instituce, které Gctuji
podle vyhlasky €. 501/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisti. Uéetnictvi a vykaznictvi Fondu je kromé
zdkonnych poZadavkd upraveno rovnéz soustavou vnitfnich predpisi a metodickych postupt, plné
respektujicich obecné platné uéetni predpisy a standardy.

Pfistup do Ucetniho systému Fondu je prisné fizen a umoZnén pouze oprdvnénym osobam.
Ucetni doklady jsou Uétovany po predchozim Fadném schvéleni opravnénych osob, pficem? zplisob
schvalovani je upraven vnitfnim predpisem. Platebni styk je oddélen od zpracovani ucetnictvi
a provadéni obchodnich vztahi, veskeré platby jsou provadény prostfednictvim zaméstnancl
spolecnosti CENTRAL GROUP, a.s. jakoZto fidici spole¢nosti koncernu. V ptipadé plateb prevysujicich
¢astku 500 000,- K&, nebo ekvivalentu v zahrani¢ni méné jsou platby vidy schvalovany rovnéz
depozitatem fondu (v pfipadé, Ze se jedna o platby mezi ucty fondu, ke schvalovani depozitafem
nedochazi). Tento zplsob Uhrad zamezuje potenciondlni mozZnosti, kdy by jedna a tataz osoba provedla
uzavieni obchodniho vztahu, zau¢tovala z ného vyplyvajici G¢etni operace a soucasné provedla platbu
ve prospéch obchodniho partnera.

Kontrola spravnosti a Uplnosti Gcetnictvi a vykaznictvi Fondu je provadéna ve dvou Urovnich - interné,
prostfednictvim Fidiciho a kontrolniho systému, a dale prostfednictvim externiho auditu, ktery ovéfruje
rocni ucetni zavérku Fondu. Interni kontrola v rdmci kontrolniho a fidiciho systému zahrnuje jednak
¢innosti vnitfniho auditu (v souladu s planem ¢innosti vnitiniho auditu na rok 2017 byl proveden audit
v oblasti vykaznictvi pro CNB a v oblasti Uplnosti, prikaznosti a spravnosti vedeni Géetnictvi) a dale
fadu kontrolnich prvk(i, provadénych kontinualné (napf. kontrola zauctovaného stavu majetku na
operativni evidenci majetku, inventarizace, kontrola ¢tyt oci apod.).

7 PRAVA A POVINNOSTI SPOJENA S AKCIEMI FONDU

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 100 000 000 K¢ (jedno sto milion korun ceskych) a je plné splacen.
Emitent vydava nasledujici cenné papiry:

Kmenové akcie — tyto cenné papiry predstavuji zapisovany zakladni kapital do obchodniho rejstfiku.
Zapisovany zakladni kapitdl Emitenta ¢ini 100 000 000 K¢. Jednd se o 1000 ks kmenovych akcii
na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 100 000 K¢. Kmenovym akciim byl pridélen
ISIN CZ0008042371.
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Akcie Emitenta byly pfijaty od 2. 1. 2017 k obchodovani na evropském regulovaném trhu,
tzn. jsou kétovany na Burze cennych papirtd Praha, a.s.

Kmenové akcie se fidi pravni Upravou dle zdkona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spolecnostech
a druzstvech, a dalSimi pravnimi pfedpisy, a Upravou v ¢ldnku 4 stanov Emitenta.

Evidence akcii Emitenta je vedena v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zakona ¢. 256/2004 Sb.,
o podnikani na kapitalovém trhu. Centralni evidenci emise vede Centralni depozitaf cennych papir(,
a.s. Akcie Emitenta v drZeni jednotlivych akcionar( jsou tak evidovany na majetkovych uctech viastnikl
cennych papirll. Akcionafi jsou povinni sdélovat Ucastniku Centralniho depozitare cennych papir(, a.s.,
u néhoZ maji veden svij majetkovy Ucet, veskeré zmény ve svych identifikacnich udajich.

Prevoditelnost vySe uvedeného cenného papiru Emitenta neni omezena. Akcie vsSak s ohledem
na skutecnost, Ze Emitent je fondem kvalifikovanych investor(i, mohou nabyvat pouze kvalifikovani
investofi dle ustanoveni § 272 ZISIF.

Prava spojena s akciemi Emitenta:
1. Pravo na dividendy

Akcionar Emitenta ma prdvo na podil na zisku Emitenta (dividendu), ktery valnd hromada Emitenta
podle vysledkd hospodareni Emitenta urci k rozdéleni mezi akcionare Emitenta. Tento podil se uréuje
pomérem jmenovité hodnoty akcii akcionare ke jmenovité hodnoté akcii vSech akcionar(i v den, kdy
bylo o vyplaceni dividendy rozhodnuto. Nestanovi-li rozhodnuti valné hromady jinak, je dividenda
splatna do 3 (tfi) mésict ode dne schvaleni Ucetni zavérky. Predstavenstvo akcionarim oznami den
splatnosti dividendy bez zbyte¢ného odkladu po datu konani valné hromady. Rozhodnym dnem
k Ucasti na valné hromadé Emitenta je sedmy kalendarni den pred dnem jejiho konani. Seznam
akcionarli z Centrdlniho depozitare cennych papird ke stanovenému datu bude slouZit k identifikaci
pro Ucast na valné hromadé. Pravo na vyplatu dividendy se promlcuje v obecné promlceci Ih(ité 3 (tfi)
let ode dne jeji splatnosti. Osobou, v jejiz prospéch promlceni plati, je Emitent. Stanovy Emitenta
neobsahuji zadné ustanoveni, které by se tykalo omezeni prdva na vyplatu dividendy. Emitent
nerozliSuje specifické postupy pro drzitele — nerezidenty v souvislosti se vznikem prava
na dividendu.

2. Pravo ucasti a hlasovani na valné hromadé

Akcionaf Emitenta je opravnén ucastnit se valné hromady Emitenta, hlasovat na ni, ma préavo
pozadovat a dostat na ni vysvétleni zdleZitosti tykajicich se Emitenta, je-li takové vysvétleni potifebné
pro posouzeni predmétu jedndni valné hromady, a uplatfiovat navrhy a protinavrhy. Rozhodnym dnem
k Ucasti na valné hromadé je sedmy kalendarni den prede dnem jejiho konani. S kazdou akcii
o jmenovité hodnoté 100 000 K¢ je pfi hlasovani na valné hromadé spojen 1 (jeden) hlas.

3. Pfednostni pravo k apisu akcii

Kazdy akciondf ma prednostni pravo upsat ¢ast novych akcii Emitenta upisovanych ke zvyseni
zakladniho kapitdlu v rozsahu svého podilu na zakladnim kapitalu Emitenta, upisuji-li se akcie
penézitymi vklady. Rozhodnym dnem pro uplatnéni pfednostniho prdva je den, kdy mohlo byt toto
pravo vykonano poprvé. V usneseni valné hromady o zvyseni zakladniho kapitdlu Ize pfednostni pravo
vyloudit nebo omezit jen v dlleZitém zajmu Emitenta. Omezit lze prednostni pravo jen
ve stejném rozsahu pro vSechny akcionare a vyloucit Ize pfednostni pravo jen pro vSechny akcionare.
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svo

Jestlize md valna hromada rozhodnout o vylouceni nebo omezeni prednostniho prava akcionard, musi
predstavenstvo predlozZit valné hromadé pisemnou zpravu, ve které uvede divody vylouceni nebo
omezeni prednostniho prava a odlvodni navrieny emisni kurs, zplsob jeho urceni ¢i povéreni
predstavenstva urcit emisni kurs akcii. Za omezeni nebo vylouceni pfednostniho prdva se nepovazuje,
jestlize podle usneseni valné hromady upiSe vSechny akcie obchodnik s cennymi papiry
na zakladé smlouvy o obstarani vydani cennych papiri, pokud tato smlouva obsahuje zavazek
obchodnika s cennymi papiry prodat osobam, které maji prednostni prdvo na upisovani akcii,
na jejich zadost za stanovenou cenu a ve stanovené Ih(ité upsané akcie v rozsahu jejich prednostniho
prava. Akcionar se mlzZe vzdat prednostniho prava na upisovani akcii i pfed rozhodnutim o zvyseni
zakladniho kapitalu. Prohlaseni o vzdani se prava musi mit pisemnou formu s urfedné ovérenym
podpisem nebo musi byt u¢inéno na valné hromadé, jez ma rozhodnout o zvySeni zakladniho kapitalu.
Prohlaseni o vzdani se prava na valné hromadé se uvede v notafském zapisu o rozhodnuti valné
hromady. Vzdani se prava ma pravni ucinky i vii¢i pravnimu nastupci akcionare.

4, Pravo na podil na likvidaénim zlstatku Emitenta

PFi zruSeni Emitenta s likvidaci ma akcionaf pravo na podil na likvidaénim zlstatku. Jeho vyse
se urcuje stejné jako v pfipadé uréeni akcionarova podilu na zisku.

5. Zpétny odkup

Emitent mlzZe za urcitych podminek, stanovenych platnymi pravnimi predpisy, nabyvat své vlastni
akcie. Toto je mozné, pokud byl zcela splacen emisni kurs akcii, jmenovitd hodnota vlastnich akcii
nepresahuje 10 % (deset procent) upsaného zakladniho kapitalu Emitenta, na nabyti vlastnich akcii
se usnesla valnd hromada a nabyti vlastnich akcii nezplsobi sniZeni ¢istého obchodniho jméni pod vysi
upsaného zakladniho kapitalu zvySenou o rezervy, které nelze podle pravnich predpisli nebo stanov
rozdélit. Emitent mUZe na denni bazi odkoupit akcie predstavujici maximalné 25 % (dvacet pét procent)
pramérného denniho objemu akcii obchodovatelnych na regulovaném trhu. Emitent nesmi odkupovat
vlastni akcie za cenu vyssi neZ je cena posledniho nezdvislého obchodovani nebo nejvyssi aktualni
nezavisld nabidka na trzich, kde se ndkup uskutecnuje, podle toho, kterd
je vyssi. Za urcitych okolnosti, je-li nabyti vlastnich akcii nezbytné k odvraceni vazné a bezprostifedné
hrozici ujmy Emitenta, mGZe o nabyti vlastnich akcii rozhodnout i predstavenstvo. Pfedstavenstvo
je v takovém pfipadé povinno sezndmit nejblizsi valnou hromadu s dlivody a Uéelem uskutecnéného
nabyti, o poctu a jmenovité hodnoté, o podilu na upsaném zakladnim kapitdlu, ktery tyto akcie
predstavuji, a o protihodnoteé za tyto akcie.

6. Pfeména akcii

Jestlize se méni druh nebo forma akcii Emitenta, méni se prava spojena s timto druhem nebo formou
akcii ucinnosti zmény stanov bez ohledu na to, kdy dojde k vyméné pfislusnych akcii. Pfi pfeméné
zaknihovanych akcii na akcie a pti preméné akcii na zaknihované akcie se pravni postaveni akcionare
méni az vyménou akcii nebo jejich prohldsenim za neplatné. Rozhodnuti o preméné akcii nalezi
do plsobnosti valné hromady Emitenta.
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8 ODMENY UCTOVANE EXTERNiIMI AUDITORY

Informace o odméndch uctovanych za Ucetni obdobi auditory v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluzeb jsou
uvedeny v Priloze ucetni zavérky (oddilu Spravni naklady), kterd je nedilnou soucasti této Vyrocni
zpravy.

9 KODEX RIiZENIi A SPRAVY FONDU

Fond pfijal soubor vnitfnich predpist schvalenych statutarnim organem Fondu. Tyto vnitfni pfedpisy
vychazeji z poZzadavk( stanovenych zavaznymi pravnimi predpisy véetné pravnich predpist Evropské
unie, jsou pravidelné aktualizovény a jsou predkladany Ceské narodni bance. Rovné? podléhaji kontrole
compliance a vnitfniho auditu. Mezi tyto vnitfni predpisy patfi mj. vnitini predpisy upravujici vykon
obhospodarovani Fondu a vykon fizeni a spravy Fondu. Oblastmi, které jsou vnitfnimi predpisy
upraveny, jsou napriklad:

- Interni pravidla outsourcingu

- Pravidla fizeni rizik, dodrzovani limit( a fizeni likvidity

- Ugetni postupy a pravidla G¢tovani

- Pravidla vnitfni kontroly

- Systém vnitini komunikace

- Opatreni proti prani Spinavych penéz a financovani terorismu

Nahlédnuti do vnitfnich pfedpist Fondu je mozné na zékladé predchozi Zadosti v sidle Fondu.

10 STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU

Struktura vlastniho kapitdlu Emitenta je uvedena v U&etni zavérce, kterd je nedilnou soudasti této
Vyroéni zpravy.

Akcie Emitenta:

Druh: Kmenové akcie

Forma: Akcie na jméno

Podoba: Zaknihovana

Jmenovitd hodnota: 100 000 K¢

Podil na zdkladnim kapitalu: 100 %

Pocet emitovanych akcii: 1 000 ks

Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 0 ks

Obchodovatelnost: Akcie byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
od2.1.2017

Fondovy kapital: ke dni 31. 12. 2017 dosahl vyse 850 873 896 K¢,

pocet vydanych akcii k danému dni je 1 000 kusl
fondovy kapital na jednu akcii je 850 873,8963 K¢.

CENTRAL
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11 PREVODITELNOSTI CENNYCH PAPIRU

Kmenové akcie jsou neomezené prevoditelné.

12 AKCIONARSKA STRUKTURA

Struktura akcionart k 31. 12. 2017 (kmenové akcie)

Podil na zakladnim Podil na hlasovacich
[v procentech] i .
kapitalu pravech
Pravnické osoby celkem 98,80 98,80
CENTRAL GROUP a.s., 10 242 27 757 49,10 49,10
CENTRAL GROUP — divize nemovitosti, s.r.o., ICO 251 34 779 49,70 49,70
Fyzické osoby celkem 1,20 1,20

13 VLASTNICI CENNYCH PAPIRU SE ZVLASTNiMI PRAVY
Emitent nevydava vyjma vySe uvedeného druhu cennych papirl Zadné jiné cenné papiry, se kterymi
by bylo spojeno zvlastni pravo.

14 OMEZENI HLASOVACICH PRAV

Kmenové akcie nemaji Zddna omezeni hlasovaciho prava.

15 SMLOUVY MEZI AKCIONARI S NASLEDKEM SNiZENi PREVODITELNOSTI
NEBO HLASOVACICH PRAV

Emitentovi nejsou zndmy zadné smlouvy, které by uzavreli akciondfi Fondu, a které by sou¢asné mohly
mit za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii prfedstavujicich podil na Emitentovi nebo hlasovacich prav.

16 ZVLASTNI PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLANI CLENU STATUTARNIHO
ORGANU A ZMENA STANOV

Stanovy Fondu neobsahuji Zadna zvlastni pravidla urcujici volbu a odvolani ¢len( statutarniho organu
a zménu stanov Fondu.

17 ZVLASTNi PUSOBNOST ORGANU

Stanovy Fondu neobsahuji zddnou zvlastni plsobnost statutarniho organu nebo dozorci rady podle
zdkona upravujiciho pravni poméry obchodnich korporaci a druzstev, vyjma pravomoci statutarniho
organu ke schvaleni statutu Fondu a jeho zmén.

CENTRAL
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18 VYZNAMNE SMLOUVY PRI ZMENE OVLADANI EMITENTA

Fond nemd uzavieny zadné vyznamné smlouvy, které nabydou Ucinnosti, zméni se nebo zaniknou
v pripadé zmény ovladani Emitenta v disledku nabidky prevzeti.

19 SMLOUVY SE CLENY STATUTARNIHO ORGANU SE ZAVAZKEM PLNENI
PRI SKONCENI JEJICH FUNKCE

Emitent neuzaviel se ¢leny statutarniho organu nebo zaméstnanci zadné smlouvy, kterymi by byl
zavazan k plnéni pro ptipad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

20 PROGRAMY NABYVANI CENNYCH PAPIRU ZA ZVYHODNENYCH
PODMINEK

Emitent nema Zadny program, na jehoZ zakladé zaméstnanclm a clenim statutdrniho organu
spolec¢nosti umozZnéno nabyvat Ucastnické cenné papiry Emitenta, opce na tyto cenné papiry &i jina
prava k nim za zvyhodnénych podminek.

CENTRAL
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E. Profil Fondu

CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il. a.s. (dale také ,Fond*).

Ucetnim obdobim se pro tcely této Vyroéni zpravy rozumi obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017.

1 ZAKLADNIi UDAJE O FONDU

Nazev spolecnosti:
Obchodni firma: CENTRAL GROUP uzavieny investicni fond Il. a.s.

Sidlo spolecnosti:

Ulice: Na Strzi 65/1702
Obec: Praha 4, Nusle
PSC: 140 00

Zemé: Ceska republika

Vznik spolecnosti:

Spole¢nost CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il. a.s. (dale jen ,fond”) byla zaloZena dne
15. 10. 2012, pod plvodnim nazvem Patronus sedmnacty, uzavieny investi¢ni fond, a.s. V souladu
se zakonem €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a se zdkonem €. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech byl dne 7. 6. 2013 fond zapsan do obchodniho rejstfiku vedenym
Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 19178.

Na zakladé rozhodnuti CNB ¢&.j. 2013/5815/570, Sp/2013/369/571 ze dne 20. 5. 2013, jeZ nabylo pravni
moci dne 20. 5. 2013 obdrzel Fond povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu.

Ceska narodni banka svym rozhodnutim C.j.: 2016/038465/CNB/570, sp.zn.
S-Sp-2015/00247/CNB/571 ze dne 31. 3. 2016, jeZ nabylo pravni moci 8. 4. 2016, udélila fondu povoleni
k ¢innosti  samospravného investicniho fondu. Do data predchazejictho tomuto dni
tj. do 7. 4. 2016 byla obhospodarovatelem fondu AMISTA investi¢ni spolec¢nost, a.s. Na zdkladé tohoto
rozhodnuti Fond (a) neni opravnén presahnout rozhodny limit, (b) je fondem kvalifikovanych investor(
a (c) neni opravnén provadét svou vlastni administraci.

Pfedmét podnikani Fondu
Pfedmétem podnikdni Fondu je cinnost fondu kvalifikovanych investorl ve smyslu zakona
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Fond je zapsan do seznamu investic¢nich fond( s pravni osobnosti dle ust. § 597 pism. a) Zakona.

Identifikacni udaje:

ICO: 017 69 511

DIC: Cz01769511

LEI: 315700KMFC57TTDH4F13

Telefon: 226221112

Zakladni kapital: 100 000 000 K¢, splaceno 100 %
CENTRAL
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Akcie:

Pocet: 1 000 ks
Podoba: Zaknihovana
Jmenovitd hodnota: 100 000 K¢
Fondovy kapital: 850 874 tis. K¢

2 UDAJE O ZMENACH SKUTECNOSTi ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO
REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM UCETNiHO OBDOBI

Béhem ucetniho obdobi doSlo k nize uvedenym vyznamnym zménam zapsanych do obchodniho
rejstriku.

K datu 30. 4. 2017 bylo zapsano do obchodniho rejstfiku slouceni spolecnosti CENTRAL GROUP
uzavieny investicni fond Il. a.s. se spolecnosti CENTRAL GROUP Rezidence Na Bertramce s.r.o.,
IC: 264 37 295, se sidlem: Na Strzi 65/1702, Praha 4, PSC: 140 00 peslo na spole¢nost CENTRAL GROUP
uzavreny investi¢ni fond Il. a.s. jako nastupnickou spolecnost jméni zanikajici spolecnosti CENTRAL
GROUP Na Bertramce s.r.o.

K datu 31. 10. 2017 bylo do obchodniho rejstfiku zapsano slouceni spolecnosti CENTRAL GROUP
uzavieny investi¢ni fond Il. a.s., se spolecnosti CENTRAL GROUP Nad Volyrikou a.s., se sidlem
se sidlem Praha 4 - Nusle, Na Strzi 1702/65, PSC 140 00, IC: 24244104, pteslo na spole¢nost CENTRAL
GROUP uzavreny investicni fond Il. a.s., jako ndstupnickou spolec¢nost jméni zanikajici spolecnosti
CENTRAL GROUP Nad Volynkou a.s.

3 UDAIJE O SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNiM OBDOBI
OBHOSPODAROVALA FOND

Fond je samospravnym investi¢nim fondem, ktery je na zakladé povoleni k ¢innosti samospravného
investi¢niho fondu udéleného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Fond je tak
ve smyslu & 8 ZISIF obhospodarovatelem Fondu.

V pribéhu ucetniho obdobi vykondval obhospodarovatel ve vztahu k Fondu béziné Ccinnosti
dle statutu Fondu a v souladu s nim.

4 UDAIJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni nazev: Ceska spofritelna, a.s.
Sidlo: Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4
ICO: 452 44 782

Ceska spofitelna, a.s. vykondva funkci depozitaie a poskytuje sluzby podle Smlouvy o vykonu funkce
depozitare, jejiz posledni znéni bylo podepsano dne 8. 4. 2016
5 UDAIJE O HLAVNiM PODPURCI

V ucetnim obdobi pro Fond nevykondvaly cinnost hlavniho podplirce 7Zadné osoby opravnéné
poskytovat investi¢ni sluzby.
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6 UDAIJE O OSOBACH, KTERE BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU
NEBO OPATROVANIM MAJETKU FONDU, POKUD JE U TECHTO OSOB
ULOZENO NEBO TEMITO OSOBAMI JINAK OPATROVANO VICE NEZ 1 %
MAJETKU FONDU

Depozitaf nepovéfil v icetnim obdobi Zadnou osobu Uschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7 UDAIJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH
OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO PRACOVNiIKUM NEBO
VEDOUCIM OSOBAM

Od 8. 4. 2016 je obhospodarovatelem Fondu sam Fond (viz. bod €. 1 této ¢asti Vyro¢ni zpravy). Fond
nevyplatil vedoucim osobam ani pracovnikim zadné Gplaty.

8 UDAIJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH
OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO PRACOVNIKUM NEBO
VEDOUCIM OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL
FONDU

Z4adné takové odmeény nebyly obhospodatovatelem v Géetnim obdobi vyplaceny.

9 IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY
MAJETKU FONDU

Majetek Fondu je ke dni ocenéni tvofen zejména zasobami v pofizovaci cené ve vysi 372 769 tis. KC.

vvvvv

je tvofeno predevsim bytovymi jednotkami véetné pfislusného podilu na pozemku.

Katastralni tzemi Pofizovaci cena
Smichov 96 914 tis. K¢
Uhtinéves 26 438 tis. K¢
Zizkov 247 001 tis. K&
CELKEM 370 353 tis. K¢
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Veskery vySe uvedeny majetek je vyuZivan v souvislosti s realizaci bytovych domd a naslednym
prodejem bytovych a nebytovych jednotek.

Dalsim majetkem fondu jsou dlouhodoba aktiva, ktera jsou tvorena dlouhodobymi pohldavkami
v celkové vysi 19 592 tis. K¢. Dalsi vyznamna ¢ast majetku je tvorena ostatnimi aktivy v celkové vysi
495 888 tis. KE. Ta obsahuji predevsim vklady na uétech v bankach ve vysi 297 391 a pohledavky
z obchodnich vztahi v celkové vysi 198 497 tis. KC.

10 INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIE

Fond nevyvijel v ucetnim obdobi Zadné aktivity v této oblasti.

11 INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiHO
PROSTREDI A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZiCH

Fond vzhledem ke svému predmétu podnikdni nefesi problémy ochrany Zivotniho prostiedi
a v ucetnim obdobi nevyvijel zadné aktivity v této oblasti.

V ucetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstnan zadny zaméstnanec.

12 INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNiHO ZAVODU V
ZAHRANICI

Fond nema Zadnou pobocku &i jinou ¢ast obchodniho zdvodu v zahranici.

13 FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu: 31.12. 2017 31.12. 2016 1.1. 2016
Fondovy kapital (K&): 850 873 896 1192 344 647 258 624 575
Pocet vydanych akcii (ks): 1000 1000 350
Fondovy kapital na jednu akcii (K¢): 850874 1192 345 738 927

Cistd hodnota aktiv resp. fondovy kapital je upraven dle Zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech v §196.

Metoda ocenéni redlnou hodnotou vyZadovand timto zakonem se pro néktera aktiva a zavazky lisi
od metody, ktera je upravena Mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi (IFRS). Nejvyznamnéjsi
rozdil fond vykazuje v poloZce vykazu o financni situaci Zasoby. Podle IAS 2 jsou zasoby ocenovany
pofizovaci cenou, nebo Cistou realizovatelnou hodnotou, podle toho, ktera je nizsi.

Detailni popis ocenéni dle ZISIF je uveden v piiloze Gcetni zavérky v bodé 23 ,CISTA HODNOTA AKTIV
DLE ZISIF*
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Vlastni kapital na jednu akcii
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14 UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UVEDENYCH VE STATUTU FONDU

V pribéhu ucetniho obdobi doslo ke dvéma zméndam statutu Fondu:

S ucinnosti ke dni 30. 3. 2017 doslo ke zméné statutu Fondu v souvislosti se zménou auditora Fondu,
kterym se stala spolecnosti BDO Audit s.r.o. a ke zméné frekvence ocerfovani akcii Fondu
na pololetni.

Ke dni 15. 8. 2017 byl statut Fondu zménén v souvislosti se zménou vySe minimalni investice, kdy doslo
k rozsiteni okruhu investor(i o investory s minimalni vysi investice 1.000.000,- K¢, kdyz byla zohlednéna
zména vyse Uplaty depozitafi.

15 INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM
DNI

Spolecnost v roce 2018 zahdjila ptipravu fuze slou¢enim s rozhodnym dnem k 1. 1. 2018. Fuzi dojde ke
slouceni spole¢nosti CENTRAL GROUP Letnanské zahrady a.s., jako spolecnosti zanikajicich,
se spolecnosti CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il a.s., jako nastupnickou spolecnosti.
Predpokladany zapis do vetejného rejstfiku je 31. 10. 2018.

16 INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi

Fond ve sledovaném obdobi nevlastnil Zadné vlastni akcie ani podily.
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17 KOMENTAR K PRILOHAM

Soucasti této Vyrocni zpravy jsou pfilohy, které poddvaji Informace o hospodareni Fondu.

Hodnoty uvadéné v prilohdch jsou uvedeny v tisicich K¢ Vykaz o finanéni situaci, Vykaz o Uplném
vysledku hospodareni, Pfehled o zméndch vlastniho kapitdlu a Vykaz o penéznich tocich obsahuji idaje
usporadané podle zvldstniho pravniho predpisu upravujiciho Ucetnictvi. Kazda z polozek obsahuje
informace o vysi této polozky za bezprostifedné predchazejici icetni obdobi. Pokud nejsou uvedeny
nékteré tabulky nebo hodnoty, Gdaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze Ucetni zavérky.

V souladu se zakonnymi predpisy obsahuje tato Vyro¢ni zprava téz Ucetni zavérku, véetné Ptilohy
ucetni zavérky, Zpravu nezavislého auditora a Zprdvu o vztazich.

V Praze dne 18. dubna 2018

s
Cse /— /4
Ing. Ladislav Franta
mistopredseda predstavenstva
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F.

1 UvOoD

Zprava o vztazich

Tato zprava byla zpracovana za uUcelem splnéni informacni povinnosti dle ustanoveni § 82 a nasl.

zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,ZOK“), a v souladu s témito ustanovenimi.

Popisuje vztahy

S propojenymi

osobami,

tj. mezi

fizenou

osobou

a

fidici osobou

a vztahy mezi fizenou osobou a ostatnimi osobami fizenymi stejnou fidici osobou, tvoficimi spolecné
koncern dle § 79 a nasl. ZOK za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017.

2 STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Rizend osoba

CENTRAL GROUP uzavieny investicni fond Il. a.s.
se sidlem Praha 4, Nusle, Na Strzi 1702/65, 140 00

1¢0: 017 69 511

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 19178.

Ridici osoba

CENTRAL GROUP a.s.
se sidlem Praha 4, Nusle, Na Strzi 1702/65, 140 00

1IC0: 242 27 757

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 17925.

Dalsi osoby fizené stejnou fidici osobou

Obchodni firma

CENTRAL GROUP - divize nemovitosti, s.r.o.

CENTRAL GROUP 15

CENTRAL GROUP 23.
CENTRAL GROUP 30.
CENTRAL GROUP 31.
CENTRAL GROUP 32.
CENTRAL GROUP 33.
CENTRAL GROUP 34.
CENTRAL GROUP 35.
CENTRAL GROUP 36.
CENTRAL GROUP 37.
CENTRAL GROUP 38.
CENTRAL GROUP 39.
CENTRAL GROUP 40.
CENTRAL GROUP 41.
CENTRAL GROUP 42.
CENTRAL GROUP 43.
CENTRAL GROUP 44.
CENTRAL GROUP 45.

. investic¢ni a.s.

investi¢ni a.s.

investi¢ni s.r.o.
investicni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investicni s.r.o.
investicni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.
investi¢ni s.r.o.

investicni s.r.o.

CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il. a.s.

Identifikacni Cislo

CENTRAL

25134779
28480449
63999102
03675637
03663744
03675521
03650804
03640345
03643603
03639878
03650669
03688305
03649270
03638472
03672620
03722112
03644901
03726614
03644791

Rizeni
pfimé
pfimé
pfimé
pfimé
pfimé
pfimé
pfimé
pfimé
primé
piimé
primé
piimé
primé
primé
piimé
primé
piimé
primé
piimé
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CENTRAL GROUP 46. investi¢ni s.r.o. 03672557 piimé

CENTRAL GROUP 48. investicni s.r.o. 04370708 pfimé
CENTRAL GROUP 49. investi¢ni s.r.o. 04370716 primé
CENTRAL GROUP 5. investi¢ni a.s. v likvidaci 28259203 nepfimé — podrobeni
CENTRAL GROUP 50. investi¢ni s.r.o. 04370732 primé
CENTRAL GROUP 53. investi¢ni s.r.o. 04370767 pfimé
CENTRAL GROUP 54. investi¢ni s.r.o. 04370651 pfimé
CENTRAL GROUP 55. investi¢ni s.r.o. 04370694 primé
CENTRAL GROUP 56. investi¢ni s.r.o. 04370686 pfimé
CENTRAL GROUP 57 investi¢ni s.r.o. 04370678 pfimé
CENTRAL GROUP 58. investi¢ni s.r.o. 04370660 pfimé
CENTRAL GROUP 59. investi¢ni s.r.o. 05011736 primé
CENTRAL GROUP 60. investi¢ni s.r.o. 28981294 primé
CENTRAL GROUP 61. investi¢ni s.r.o. 05011957 piimé
CENTRAL GROUP 62. investi¢ni s.r.o. 05012058 primé
CENTRAL GROUP 63. investicni s.r.o. 1 06239714 primé
CENTRAL GROUP Dablice s.r.o. 28366301 pfimé
CENTRAL GROUP Hije a.s. 28404831 piimé
CENTRAL GROUP Hovorcovice a.s. 02359014 primé
CENTRAL GROUP Jankovcova a.s. 01987160 primé
CENTRAL GROUP Javorova c¢tvrt Il a.s. 24317471 piimé
CENTRAL GROUP Javorova ¢tvrt lll. a.s. 24318302 primé
CENTRAL GROUP Jeremiasova s.r.o. 28417135 primé
CENTRAL GROUP Kamyk s.r.o. 27649482 pfimé
CENTRAL GROUP Kavci hory s.r.o. 29060281 pfimé
CENTRAL GROUP Komorany a.s. 28479262 pfimé
CENTRAL GROUP Kosire a.s. 27646297 pfimé
CENTRAL GROUP Letrianské zahrady a.s. 28404718 pfimé
CENTRAL GROUP Nad Modranskou rokli a.s. 24232912 pfimé
CENTRAL GROUP Nova Michle a.s. 28240740 piimé
CENTRAL GROUP Nové Pitkovice Ill. a.s. 24246743 pfimé
CENTRAL GROUP Podébradska s.r.o. 28242629 pfimé
CENTRAL GROUP Prague Real Expo a.s. 29002320 piimé
CENTRAL GROUP Prazska c¢tvrt a.s. 24318043 pfimé
CENTRAL GROUP Prazska ¢tvrt Il. a.s. 24318205 piimé
CENTRAL GROUP Rezidence Nad Kavalirkou a.s. 02358921 primé
CENTRAL GROUP Rezidence Nad udolim a.s. 27862224 primé
CENTRAL GROUP Trojmezi a.s. 27917380 piimé
CENTRAL GROUP U Michelského dvora a.s. 24246948 primé
CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond a.s. 1 01769511 neptimé — podrobeni
CENTRAL GROUP Vlitavska vyhlidka s.r.o. 28162871 primé
CENTRAL GROUP Westpoint s.r.o. 26424886 piimé
CENTRAL GROUP zdiby, a.s. 26182637 primé
Czech Residences a.s. 27896021 primé
Parkovaci diim Nad Modranskou rokli a.s. 26437295 piimé
Property OlSanska a.s. 06081665 primé
Rezidence U Muzea a.s. 24315940 piimé
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1 Ve sledovaném obdobi byla k datu 1. 10. 2017 do obchodniho rejstiiku zapsana fize spolec¢nosti CENTRAL
GROUP uzavreny investicni fond a.s. se spolec¢nosti CENTRAL GROUP Rezidence Palmovka a.s.

Dale ve sledovaném obdobi bylo k datu 1. 11. 2017 do obchodniho rejstfiku zapsano rozstépeni slou¢enim
spolec¢nosti CENTRAL GROUP Petrohradska a.s. se spolecnostmi CENTRAL GROUP uzavreny investicni fond
a.s. a CENTRAL GROUP 63. investicni s.r.o., jakoZto spole¢nostmi nastupnickymi.

Ve sledovaném obdobi byla k datu 30. 4. 2017 do obchodniho rejstfiku zapséna fluze spolec¢nosti CENTRAL
GROUP uzavreny investicni fond Il. a.s. se spole¢nosti CENTRAL GROUP Rezidence Na Bertramce s.r.o.

Dale ve sledovaném obdobi byla k datu 31. 10. 2017 do obchodniho rejstfiku zapsana fuze spole¢nosti CENTRAL
GROUP uzavrieny investi¢ni fond Il. a.s. se spole¢nosti CENTRAL GROUP Nad Volyrikou a.s.

Existence koncernu (s Fidici osobou CENTRAL GROUP a.s.) byla vSemi jeho ¢leny, uverejnéna na jejich
internetovych strankach v souladu s § 79 odst. 3 ZOK, kde je stale uverejnéna i k datu vyhotoveni této
zpravy.

3 ULOHA RIiZENE OSOBY

Rizena osoba je souéasti koncernu zejména spolu s dcefinymi obchodnimi spole¢nostmi Fidici osoby,
ktera zajistuje vhodné podminky pro investi¢ni ¢innost fondu. Vzhledem ke svému statutu a ¢innosti
se fizena osoba vymykd bézné cinnosti koncernu, funguje relativné nezavisle na zbytku koncernu
a jeji Cinnosti a investicnim cilem je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Urovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii, podild
resp. jinych forem Ucasti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych véci, jejich soubort
a doplrikovych aktiv tvorenych standardnimi nastroji kapitalovych a financénich trha.

4 zPUSOB A PROSTREDKY RIZENI

Rizend osoba je fizena Fidici osobou nepfimo, a to sohledem na skute¢nost, 7e se podrobila
jednotnému fizeni Fidici osobou v ramci koncernu a tuto skutecnost uverejnila na svych internetovych
strankach.

5 PREHLED JEDNANi UCINENYCH V UCETNiM OBDOBI

Rizend osoba v uéetnim obdobi neucinila 74dna jednani na popud nebo v zajmu fidici osoby nebo jiné
¢i jinych ji fizenych osob v rdmci koncernu ani v zajmu fidici osobou jinak ovladanych osob.

6 PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI A
POSKYTNUTE PLNENI

Smlouvy uzaviené s Fidici osobou:
Byly uzavieny nasledujici smlouvy s fidici osobou, na jejichz zakladé doslo v roce 2017 k vzajemnym
plnénim:

CENTRAL

GROUP
——
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Nazev smlouvy

Datum uzavieni smlouvy

Koncernova smlouva o spolupraci

Koncernova smlouva o spolupraci

Koncernova smlouva o spolupraci

Dohoda o spolupraci

Smlouva o priplatku mimo zakladni kapital

Zapis z jednani fadné valné hromady — vraceni pfiplatk

Dohoda o vyporadani

Smlouva o zapUljéce

Smlouva o zapUljéce

Dodatek €. 1 ke smlouvé o pfiplatku mimo zakladni kapital

Dohoda o zapocteni vzajemnych pohledavek

Dohoda o zapocteni vzajemnych pohledavek

Zapis z jednani valné hromady spolecnosti - Vraceni pfiplatku mimo
zakladni kapital

Zapis z jednani valné hromady spolecnosti - Vraceni pfiplatku mimo
zakladni kapital

2.1.2014
10.4.2014
25.3.2015

8.4.2016

8.7.2016
29.8.2016
1.12.2016

1.3.2017

2.3.2017
30.5.2017

9.6.2017
20.6.2017
13.9.2017

19.9.2017

V obdobi 2017 nebyly uzavieny zadné dalsi smlouvy, na zakladé nichz by mélo dojit k pInénim po roce

2017.

Smlouvy uzaviené s ostatnimi osobami v ramci koncernu:

Byly uzavieny nasledujici smlouvy s ostatnimi osobami v rdmci koncernu, na jejichz zakladé doslo

v roce 2017 k vzajemnym plnénim:

Datum uzavieni

Propojena osoba Nazev smlouvy
smlouvy
CENTRAL GROUP 57. investi¢ni Dohoda o postoupeni prav a povinnosti BD "Rezidence Central 26.5.2016
s.r.o. Plaza"
CENTRAL GROUP 58. investi¢ni Dohoda o postoupeni prav a povinnosti BD "Rezidence Central 26.5.2016
s.r.o. Plaza"
CENTRAL GROUP 59. investi¢ni Dohoda o postoupeni prav a povinnosti BD "Rezidence Central 26.5.2016
s.r.o. Plaza"
CENTRAL GROUP - divize Dohoda o vyporadani 1.12.2016

nemovitosti, s.r.o.

V roce 2017 nebyly uzavieny zadné dalsi smlouvy, na zakladé nichz by mélo dojit k plnénim po roce

2017.

Spolecnost se rozhodla neuvést hodnoty plnéni v ramci uvedenych smluv s odkazem na obchodni

tajemstvi.

7 POSOUZENI UJMY VZNIKLE RiZENE OSOBE

Rizené osobé nevznikla v G¢etnim obdobi 74dnd Gjma v zajmu fidici osoby nebo jiné osoby, se kterou

tvofi koncern. Z tohoto didvodu nebylo ani posuzovano vyrovnani takové ujmy.

CENTRAL

GROUP
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8 ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI
OSOBAMI

Lze konstatovat, Ze z Ucasti v koncernu, tj. ze vztah( fizené osoby s fidici osobou a ostatnimi osobami
tvoricimi s ni koncern, plynou zejména vyhody (napt. silnéjsi postaveni na trhu, Uspora reZijnich
naklad, vyuziti znacky CENTRAL GROUP).

Nevyhody plynou pro fizenou osobu z Ucasti v koncernu pouze okrajové (napf. podfizeni strategickym
zajmim koncernu pfi koordinaci realizace a prodeje jednotlivych nemovitostnich rezidencnich
projektu).

Dle statutarniho organu fizené osoby jednoznacné prevlddaji vyhody z uUcasti v koncernu nad
nevyhodami. Nebyla identifikovana rizika, ktera by pro fizenou osobu z Ucasti v koncernu plynula.

9 PROHLASENI

Statutarni organ Fondu prohlasuje, Ze Udaje uvedené v této zpravé jsou Uplné, prikazné a spravné.

V Praze dne 29. bfezna 2018

o~
- f/ ,//
Ing. Ladislav Franta
mistopredseda predstavenstva

CENTRAL
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G. Financni cast

Pfiloha €. 1 - U&etni zavérka spole¢nosti CENTRAL GROUP uzavieny investiéni fond Il. a.s. k datu
31.12.2017

CENTRAL
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—
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Nazev spolec¢nosti:
Sidlo:
Pravni forma:

ICO:

Soucasti Ucetni zavérky:

Vykaz o financni situaci

UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2017

CENTRAL GROUP uzavieny investi¢ni fond Il. a.s.
Na Strzi 65/1702, 140 00 Praha 4 - Nusle
akciova spole¢nost

017 69 511

Vykaz o uplném vysledku hospodareni

Piehled o zménach vlastniho kapitalu

Vykaz o penéznich tocich

Priloha

Ugetni zavérka byla sestavena dne 18. dubna 2018

Statutarni organ ucetni jednotky Podpis

Ing. Ladislav Franta . 7/ i
mistopredseda predstavenstva /7{

Osoba odpovédna za tcetni zavérku /

Petr Janousek

Osoba odpovédna za tcetnictvi

Ing. Marcela Pastorekova

O .
—)

CENTRAL

GROUPF
—
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Ucetni zavérka k 31. 12. 2017

CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il. a.s.
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VYKAZ O FINANCNI SITUACI

K 31.12. 2017

Aktiva
tis. K¢ Pozndamka 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Dlouhodoba aktiva 19 602 115 057 58 092
Nehmotny majetek - - 16
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztah( 14 19 592 115043 56 110
OdloZena danova pohledavka 10 14 1966
Kratkodoba aktiva 868 657 1303574 1014 430
Poskytnuté pGjcky - - 36 050
Zasoby 13 372769 521480 900 301
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni
aktiva 14 198 497 179 583 60 535
PenézZni prostfedky a penézni ekvivalenty 15 297 391 602 494 17 544
Casové rozligeni aktiv - 17 -
Aktiva celkem 888 259 1418631 1072522

Vlastni kapital a zavazky
tis. K¢ Poznamka 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Vlastni kapital
Zakladni kapital 16 100 000 100 000 35000
Ostatni kapitalové fondy 16 2100 2 000 301 059
Vysledek hospodareni béZzného obdobi 324503 652 165 -
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z
predchozich obdobi 669 -77 435 -77 435
Vlastni kapital celkem 427 272 676 730 258 624
Ostatni dlouhodobé zévazky 19 7 042 18 616 -
Vynosy pfistich obdobi 20 22 852 231147 153933
Dlouhodobé zavazky 29894 249 763 153 933
Danové zavazky 18 18 787 41573 6425
Rezervy 17 50 9946 -
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni pasiva 19 245 082 302 501 538 199
Vynosy pfistich obdobi 20 167 174 138 118 115 341
Kratkodobé zavazky 431 093 492 138 659 965
Vlastni kapital a zavazky celkem 888 259 1418631 1072522
v K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Hodnota Cistych aktiv na jednu akcii (viz bod 16) 427 272 K¢ 676 730 K¢ 738 927 K¢
Hodnota Cistych aktiv na jednu akcii dle ZISIF (viz bod 24) 850 875 K¢ 1192 345 K¢ 738 927 K¢




VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI
ZA OBDOBI 2017 A 2016

Zarok koncici  Za rok kondici

tis. K¢ Pozndmka 31.12.2017 31.12.2017
Vynosy 5 949 079 1833196
Naklady na prodej zasob 5 -563 477 -1122 632
Hruby zisk 385 602 710 564
Spravni naklady 6 -45 332 -41 354
Ostatni provozni vynosy 7 - 13 604
Ostatni provozni naklady 8 -9428 -12 398
Provozni vysledek hospodareni 330 842 670 416
Finan¢ni vynosy 9 13175 13792
Financni naklady 10 -8 -11
Finanéni vysledek hospodareni 13 167 13781

Zisk/ztrata z pokracujici ¢innosti pred

zdanénim 344 009 684 197
Dan z pfijmu za béznou cinnost - splatna 11 -19 211 -30 080
Dan z pfijmu za béZnou €innost - odloZend 11,12 -295 -1952
Zisk z pokracujici ¢innosti po zdanéni 324 503 652 165
Ostatni Uplny vysledek hospodareni - -
Celkovy uplny vysledek hospodareni 324503 652 165
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA OBDOBI OD 1. 1. 2016 DO 31. 12. 2016

9.
tis. K¢ Zakladni  Kapitalové Vysledek Nerozdéleny zisk Vlastni
kapital fondy hospodarfeni nebo neuhrazena kapital
béZného ztrata z celkem
obdobi predchozich
obdobi
Zistatek
k1.1.2016 35 000 301 059 - -77 435 258 624
Zisk/ztrata za obdobi } ) 652165 } 652165
Zvyseni zakladniho kapitalu 65 000 -65 000 - - -
Vlracenllprlpl_a'fku mimo i 234059 i i 234059
zakladni kapital
Zistatek
k 31.12. 2016 100 000 2 000 652 165 -77 435 676 729
PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA OBDOBI OD 1. 1. 2017 DO 31. 12. 2017
tis. K¢ Zakladni  Kapitalové Vysledek Nerozdéleny zisk Vlastni
kapital fondy hospodareni nebo neuhrazena kapital
béZzného ztrataz celkem
obdobi predchozich
obdobi
Zistatek
k 31.12. 2016 100 000 2 000 652 165 -77 435 676 729
Vliv fazi k 1.1.2017 - 116 600 - 113 339 229939
Pfevod do nerozdéleného
zisku - - -652 165 652 165 -
Zisk/ztrata za obdobi - - 324503 - 324503
Pfevody do fondl - 26 500 - - 26 500
Pouziti fond - -2 000 - 2 000 -
Vraceni priplatku mimo
zakladni kapital - -141 000 - - -141 000
Dividendy - - - -689 400 -689 400
Zistatek
k 31.12. 2017 100 000 2100 324 503 669 427 272
10.

11.



VYKAZ O PENEZNICH TOCICH ZA OBDOBI 2017 A 2016

Za rok koncici

Za rok koncici

tis. K¢ Bod 31.12.2017 31.12.2017
Zisk z pokracujici €¢innosti pred zdanénim 344 009 684 197
Upravy o nepenézni operace

Tvorba / rozpousténi rezerv 17 -9 896 9946
Tvorba / rozpousténi opravnych polozek 14 2694 1419
Provozni ¢innost
Zména stavu zasob 13 395 107 378 821
Zména stavu nehmotnych aktiv - 16
Zména stavu kratkodobych a dlouhodobych
pohledavek 14 95451 -32 829
Zména stavu ostatnich aktiv 14 6 696 -118 532
Zména stavu zavazk( 19 -583 526 -247 426
Zaplacena dan z pfijmu pravnickych osob -37 268 -
PenéZni tok generovany z (poutZity v) provozni
¢innosti 213 267 675612
Finanéni ¢innost
Zvyseni kapitalovych fondu 16 26 500 -
Vyplaty z kapitélu 16 -616 900 -90 662
Penézni tok generovany z (pouzity v) financni
cinnosti -590 400 -90 662
Penézni tok vlivem fuze 21 72030 -
Cisté zvyseni/snizeni penéz a penéinich ekvivalentd -305 103 584 950
Penize a penéini ekvivalenty k 1.1. 15 602 494 17 544
Penize a penéini ekvivalenty k 31.12. 15 297 391 602 494



1. VSEOBECNE INFORMACE

(a) Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Vznik a charakteristika fondu

CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il. a.s. (,Investi¢ni Fond”“ nebo ,,Fond”) byl zaloZen
v souladu se zakonem €. 513/1991 Sb., obchodnim zakonikem a se zakonem €. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich fondech (dale také jen ,,ZISIF“) a vznikl zapsanim do
verejného rejstriku dne 7. 6. 2013.

Povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu udélené Fondu dne 20. 5. 2013 dle § 64a zruSeného
zdkona €. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani, zanika na zakladé § 651 odst. 4 zakona ¢.
240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a fondech (dale jako ,ZISIF“), a to dnem, kdy Ceskd
narodni banka zacne vést seznam investi¢nich fonda s pravni osobnosti podle § 597 pism. a)
ZISIF a timto dnem se Fond povaZuje za investicni fond, ktery je obhospodarovan investicni
spolecnosti a zapsan v seznamu podle § 597 pism. a) ZISIF.

Predmét podnikani Fondu:

Cinnost kolektivniho investovani vykondvand na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky
¢j. 2008/11220/570 ke sp. zn. 2008/1493/571 ze dne 20. 5. 2013. Pfedmét podnikani zahrnuje
¢innost fondu kvalifikovanych investor( spocivajici ve shromazdovani penéznich prostredk
nebo penézi ocenitelnych véci od vice kvalifikovanych investor(i, které jsou nasledné
investovany predevsim do aktiv nemovitostni povahy.

Obchodni firma a sidlo:

CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il. a.s.
Na strzi 1702/65

PSC 140 00, Praha 4 — Nusle

Ceska republika

Identifikacni cislo
017 69511

Clenové predstavenstva a dozordi rady k 31. 12. 2017

Predstavenstvo

Pfedseda predstavenstva Mgr. Du$an Kunovsky, LL. M.
Mistopredseda predstavenstva Ing. Ladislav Franta

Clen predstavenstva Ing. Ladislav Vana

Dozor¢i rada
Pfedseda dozordi rady Ing. David Valenta
Clen dozoréi rady Mgr. Michaela Tomagkova

Clen dozor¢i rady Megr. Jaroslav Janovec



Zakladni kapitadl

Zakladni kapitdl fondu ve vysi 100 000 000 K¢ je tvoren 1 000 Ks kmenovych akcii na jméno
v zaknihované podobé. Zakladni kapitdl je k 31. 12. 2017 splacen v plné vysi.

Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Akciondfi spolecnosti:

K31.12.2017:

Podil na zakladnim | Podil na hlasovacich

[v procentech] o .
kapitalu pravech

Pravnické osoby celkem 98,80 98,80
CENTRAL GROUP a.s., ICO 242 27 757 49,10 49,10
CENTRAL GROUP — divize nemovitosti, s.r.o., ICO 251 34 779 49,70 49,70
Fyzické osoby celkem 1,20 1,20

Fond se soucasti konsolida¢niho celku spolec¢nosti CG CZ LTD, ktera je registrovana na Kypru.

Prdva a povinnosti spojend s akciemi fond:

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 100 000 000 K¢ (jedno sto milion korun ceskych) a je plné
splacen.

Emitent vyddvad ndsledujici cenné papiry:

Kmenové akcie — tyto cenné papiry predstavuji zapisovany zakladni kapitdl do obchodniho
rejstfiku. Zapisovany zakladni kapital Emitenta ¢ini 100 000 000 K¢. Jednd se o 1000 ks
kmenovych akcii na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 100 000 K¢.
Kmenovym akciim byl pFidélen ISIN CZ0008042371.

Akcie Emitenta byly pfijaty od 2. 1. 2017 k obchodovani na evropském regulovaném trhu,
tzn. jsou kétovany na Burze cennych papirt Praha, a.s.

Kmenové akcie se fidi pravni Upravou dle zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech
a druzstvech, a dalSimi pravnimi predpisy, a Upravou v ¢lanku 4 stanov Emitenta.

Evidence akcii Emitenta je vedena v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zakona ¢. 256/2004
Sb.,

o podnikdni na kapitdlovém trhu. Centralni evidenci emise vede Centralni depozitaf cennych
papird, a.s. Akcie Emitenta v drZeni jednotlivych akcionard jsou tak evidovany na majetkovych
Uctech vlastnikl cennych papird. Akcionafi jsou povinni sdélovat Ucastniku Centralniho
depozitafe cennych papir(, a.s., u néhoZz maji veden svij majetkovy tcet, veskeré zmény ve
svych identifikaénich udajich.

Prevoditelnost vySe uvedeného cenného papiru Emitenta neni omezena. Akcie vSak s ohledem
na skutecnost, Ze Emitent je fondem kvalifikovanych investorl, mohou nabyvat pouze
kvalifikovani investofi dle ustanoveni § 272 ZISIF.



1. Pravo na dividendy

Akcionar Emitenta ma pravo na podil na zisku Emitenta (dividendu), ktery valnd hromada
Emitenta podle vysledkli hospodareni Emitenta urci k rozdéleni mezi akcionare Emitenta.
Tento podil se urCuje pomérem jmenovité hodnoty akcii akcionare ke jmenovité hodnoté akcii
vSech akcionard v den, kdy bylo o vyplaceni dividendy rozhodnuto. Nestanovi-li rozhodnuti
valné hromady jinak, je dividenda splatna do 3 (tfi) mésict ode dne schvaleni Ucetni zavérky.
Predstavenstvo akcionarlim oznami den splatnosti dividendy bez zbytec¢ného odkladu po datu
konani valné hromady. Rozhodnym dnem k Gc¢asti na valné hromadé Emitenta je sedmy
kalendarni den pred dnem jejiho konani. Seznam akcionar z Centralniho depozitare cennych
papird ke stanovenému datu bude slouzit k identifikaci pro U¢ast na valné hromadé. Pravo na
vyplatu dividendy se promléuje v obecné promlceci Ih(té 3 (tfi) let ode dne jeji splatnosti.
Osobou, v jejiz prospéch promlceni plati, je Emitent. Stanovy Emitenta neobsahuji zadné
ustanoveni, které by se tykalo omezeni prava na vyplatu dividendy. Emitent nerozliSuje
specifické postupy pro drzitele — nerezidenty v souvislosti se vznikem prava na dividendu.

2. Pravo ucasti a hlasovani na valné hromadé

Akcionaf Emitenta je opravnén ucastnit se valné hromady Emitenta, hlasovat na ni, ma pravo
pozadovat a dostat na ni vysvétleni zalezitosti tykajicich se Emitenta, je-li takové vysvétleni
potifebné pro posouzeni predmétu jednani valné hromady, a uplatfiovat ndvrhy a protinavrhy.
Rozhodnym dnem k uUcasti na valné hromadé je sedmy kalendafni den prede dnem jejiho
konani. S kazdou akcii o jmenovité hodnoté 100 000 K¢ je pti hlasovani na valné hromadé
spojen 1 (jeden) hlas.

3. Pfednostni pravo k upisu akcii

Kazdy akcionaf ma prednostni pravo upsat ¢ast novych akcii Emitenta upisovanych ke zvyseni
zakladniho kapitalu v rozsahu svého podilu na zakladnim kapitalu Emitenta, upisuji-li se akcie
penézitymi vklady. Rozhodnym dnem pro uplatnéni pfednostniho prava je den, kdy mohlo byt
toto pravo vykonano poprvé. V usneseni valné hromady o zvyseni zakladniho kapitdlu Ize
prednostni pravo vyloucit nebo omezit jen v dulezitém zajmu Emitenta. Omezit Ize prednostni
pravo jen ve stejném rozsahu pro vSechny akcionare a vyloudit Ize pfednostni pravo jen pro
vSechny akcionare. JestliZe mda valnd hromada rozhodnout o vylouceni nebo omezeni
pfednostniho prava akcionard, musi predstavenstvo predloZit valné hromadé pisemnou
zpravu, ve které uvede divody vylouceni nebo omezeni pfednostniho prava a odlvodni
navrzeny emisni kurs, zplisob jeho uréeni ¢i povéreni predstavenstva urcit emisni kurs akcii. Za
omezeni nebo vylouceni prednostniho prava se nepovazuje, jestlize podle usneseni valné
hromady upise vSechny akcie obchodnik s cennymi papiry na zakladé smlouvy o obstarani
vydani cennych papirli, pokud tato smlouva obsahuje zavazek obchodnika s cennymi papiry
prodat osobam, které maji prednostni pravo na upisovani akcii, na jejich Zzddost za stanovenou
cenu a ve stanovené |h(ité upsané akcie v rozsahu jejich prednostniho prava. Akcionar se mize
vzdat prednostniho prdva na upisovani akcii i pfed rozhodnutim o zvySeni zdkladniho kapitalu.
Prohlaseni o vzdani se prava musi mit pisemnou formu s Ufedné ovéfrenym podpisem nebo
musi byt uc¢inéno na valné hromadé, jez ma rozhodnout o zvysSeni zdkladniho kapitdlu.
Prohlaseni o vzdani se prava na valné hromadé se uvede v notafském zapisu o rozhodnuti valné
hromady. Vzdani se prava ma pravni ucinky i vii¢i pravnimu nastupci akcionare.

4, Pravo na podil na likvidacnim zlstatku Emitenta

PFi zruseni Emitenta s likvidaci ma akcionar pravo na podil na likvidacnim zlstatku. Jeho vyse
se urcuje stejné jako v pripadé uréeni akcionarova podilu na zisku.

5. Zpétny odkup



Emitent mlzZe za urcitych podminek, stanovenych platnymi pravnimi predpisy, nabyvat své
vlastni akcie. Toto je moZné, pokud byl zcela splacen emisni kurs akcii, jmenovitd hodnota
vlastnich akcii nepfesahuje 10 % (deset procent) upsaného zakladniho kapitalu Emitenta, na
nabyti vlastnich akcii se usnesla valnd hromada a nabyti vlastnich akcii nezpUsobi sniZeni
Cistého obchodniho jméni pod vysi upsaného zakladniho kapitalu zvySenou o rezervy, které
nelze podle pravnich predpisi nebo stanov rozdélit. Emitent miZe na denni bazi odkoupit akcie
predstavujici maximalné 25 % (dvacet pét procent) primérného denniho objemu akcii
obchodovatelnych na regulovaném trhu. Emitent nesmi odkupovat vlastni akcie za cenu vyssi
neZ je cena posledniho nezavislého obchodovani nebo nejvyssi aktudlni nezdvisla nabidka na
trzich, kde se nakup uskutecriuje, podle toho, kterd je vyssi. Za urcitych okolnosti, je-li nabyti
vlastnich akcii nezbytné k odvraceni vainé a bezprostfedné hrozici Ujmy Emitenta, mlzZe o
nabyti vlastnich akcii rozhodnout i predstavenstvo. Predstavenstvo je v takovém pfipadé
povinno seznamit nejblizsi valnou hromadu s dlivody a tuc¢elem uskute¢néného nabyti, o poctu
a jmenovité hodnoté, o podilu na upsaném zakladnim kapitalu, ktery tyto akcie predstavuiji, a
o protihodnoté za tyto akcie.

6. Pfeména akcii

Jestlize se méni druh nebo forma akcii Emitenta, méni se prava spojend s timto druhem nebo
formou akcii Uc¢innosti zmény stanov bez ohledu na to, kdy dojde k vyméné pfislusnych akcii.
PFi preméné zaknihovanych akcii na akcie a pfi preméné akcii na zaknihované akcie se pravni
postaveni akcionafe méni az vyménou akcii nebo jejich prohlasenim za neplatné. Rozhodnuti
o preméné akcii nalezi do plisobnosti valné hromady Emitenta.

Udaje o obhospodarovateli, administrdtorovi a depozitdfi

Fond je od 1. 9. 2014 samospravnym investi¢nim fondem s prdvni osobnosti, ktery se sam
obhospodafuje. Do 31. 8. 2014 majetek Fondu obhospodarovala spoleénost AMISTA investi¢ni
spolecnost, a.s., ktera je od 1. 9. 2014 administratorem Fondu.

Ceska sporitelna, a.s. vykonava funkci depozitafe a poskytuje sluzby podle Smlouvy o vykonu
funkce depozitare (,depozitar”).



Ostatni skutecnosti

K 1. 1.2017 doslo ke slouc¢eni Fondu se spole¢nosti CENTRAL GROUP Rezidence Na Bertramce
s.r.o., 1IC: 264 37 295, se sidlem: Na Strzi 65/1702, Praha 4, PSC: 140 00. Nastupnickou
spolecnosti je Fond. Tato skuteénost byla zapsana do obchodniho rejstfiku 30. 4. 2017.

K 1. 1. 2017 doslo ke slouceni Fondu se spolecnosti CENTRAL GROUP Nad Volyrikou a.s., se
sidlem se sidlem Praha 4 - Nusle, Na Strzi 1702/65, PSC 140 00, IC: 242 44 104. Nastupnickou
spolecnosti je Fond. Tato skutecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku 31. 10. 2017.

2. UCETNi POSTUPY

Uletni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi daleZitymi Géetnimi
metodami:

(a) Vychodiska sestavovani ucetni zavérky

Ucletni zavérka Fondu za obdobi do 31. 12. 2017 byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi (,,IFRS“) ve znéni pfijatém Evropskou unii na zakladé nafizeni
(ES) ¢. 1606/2002, o uplatiiovani mezinarodnich Gcetnich standarda.

Fond si zvolil i¢etni obdobi od 1. 1. do 31. 12. Vykaz o financni situaci ke dni 1. 1. 2016 je pro
Ucely této ucetni zavérky povazovan za komparativni obdobi.

Tato Ucetni zavérka je prvni adopci Mezinarodnich standard( ucetniho vykaznictvi a byla
pfipravena v souladu se standardem IFRS 1. Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.

(b) Pfedpoklad nepfetrzitého trvani ucetni jednotky
Individualni ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Fond bude schopen pokracovat ve své
¢innosti.

Toto presvédceni predstavenstva se opird o Sirokou skalu informaci, které se tykaji stavajicich
i budoucich podminek vcetné progndéz souvisejicich se ziskovosti, s penéinimi toky a
kapitalovymi zdroji.

(c) Vykazovani podle segmentt

(d) Vzhledem kzaméreni investicni politiky, kdy Fond investuje zejména do
developerského portfolia na Gzemi Ceské republiky (dlouhodobé i kratkodobé investice), Fond
nerozliSuje provozni segmenty nad rdmec prezentace ve vykazu o Uplném vysledku
hospodareni.

(e) Funkéni ména

Ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Fondu. Funkéni
ména je ména primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Fond ptsobi. Castky v ucetni
zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

(f) Okamiik uskutec¢néni ucetniho pripadu

V zdvislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména den
vyplaty nebo prevzeti obéZiva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papira,
den provedeni platby, den zuc¢tovani pfikaz( Fondu, den pfipsani (valuty) prostfedk(l podle
vypisu z Uctu, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi
popf. jinymi derivaty.



Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamzZiku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace, resp. v okamziku, kdy Fond pfevezme kontrolu nad aktivem a je pravdépodobny
budouci prospéch z tohoto aktiva a v okamziku, kdy Fondu vznikne povinnost ze zavazku a je
ocekavan odliv ekonomického prospéchu.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze je povinnost definovand
smlouvou splnéna, zrusena nebo skondi jeji platnost. Rozdil mezi hodnotou zavazku v
Ucetnictvi, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za
tento zdvazek uhrazenou se zuctuje do nakladl nebo vynosu.

(g) Prepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym
kurzem platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi
spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu
vyhlasovaném CNB platném k datu rozvahy. Viysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv
vycCislenych v cizi méné, pripadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které
jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu nebo ocekavanych budoucich transakci, je vykazan ve
vykazu zisku a ztraty.

(h) zZasoby

Zasoby v podobé rezidencnich objektl, tj. bytl, dom( a parcel jsou ocenovany nizsi

z nasledujicich hodnot:

- pofizovaci hodnota, kterd zohledriuje pfimo pfifaditelné naklady na vystavbu nemovitosti,
a

- C(ista realizovatelnd hodnota, jenZ predstavuje hodnotu, za kterou se je Fond schopen
nemovitost prodat se zohlednéni naklad(i prodeje.

Pfipadna ztrata vznikld v porovnani aktualni u¢etni hodnoty a niZsi z hodnot uvedenych vyse je
zahrnuty ve vykaze o Uplném vysledku hospodafeni v poloZce "Vynosy".

(i) Vynosy

Vynosy z prodeje zasob jsou vykdzadny v okamziku pfevedeni vyznamnych rizik a odmén
vyplyvajicich z vlastnictvi aktiva zdkaznikovi. Nacasovani prenosu rizik a odmén se Ilisi
v zavislosti na jednotlivych podminkach kupni smlouvy.

(j) Vynosové a nakladové troky

Vynosové a nakladové uroky ze vSech uUrolenych nastrojd jsou vykazovany na akrudinim
principu s vyuZzitim efektivni drokové sazby. Vynosové uroky zahrnuji zejména prijaté uroky
z poskytnutych kratkodobych Uvérd a kratkodobych vkladl na penéznim trhu, dale casové
rozliSené kupdny, nabéhly diskont a aZio ze vSech nastrojli s pevnym vynosem.



(k) Finan¢ni aktiva (Pohledavky a penézni prostiedky)

Fond prezentuje pohleddvky, a to zejména obchodni pohleddvky v souvislosti s prodejem
nemovitosti nebo v souvislosti s prodejem investic, a penézni prostfedky, vklady u bank a
pokladni hotovost. VV souhrnu se jednd o kategorii ,,Uvéry a pohledavky”.

Obchodni pohledavky

Pohledavky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které
jsou primo priraditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocernovany v zlstatkové hodnoté za
pouziti metody efektivni Urokové miry, snizené o ptipadné jakékoliv snizeni hodnoty. Urokovy
vynos je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni drokové miry s
vyjimkou kratkodobych pohleddvek, u nichZz je pfipadny Urokovy vynos nevyznamny. Tyto
pohledavky jsou poté oceriovany v nominalni hodnoté snizené o pfipadnou ztratu ze snizeni
hodnoty.

Fond ke kazdému rozvahovému dni zjistuje, zdali u pohledavek nedoslo k naplnéni nékterého
z indikatord snizeni hodnoty. Podle nich doslo ke zhorSeni pohledavky, pokud existuje
objektivni dlikaz zhorSujici vyhled na budouci penéini toky, které by mél Fond ziskat.
Objektivnimi ddkazy pfitom muze byt:

e vyznamné finanéni problémy dluZnika;

e poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Ghradami Grokd nebo jistiny nebo
jejich nezaplaceni;

e pravdépodobnost konkurzu ¢i jiné financni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze snizeni hodnoty je dana rozdilem mezi Ucetni hodnotou pohledavky a soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokl, které jsou diskontovany za poufziti
plvodni efektivni Urokové miry. Fond sleduje stafi pohledavek a zvysené uvérové riziko, které
je dadno postupujicim stafim pohledavky vici jejimu drivéjSimu okamziku splatnosti, je
procentudlné promitnuto do sniZzeni hodnoty vykazovanych pohledavek. Fond pfistupuje k
pfimému snizeni hodnoty pohledavek a souvisejici ztratu nebo pripadny zisk ze zruseni dfive
zachycené ztraty prezentuje ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku
jako soucast polozky , Ostatni provozni naklady”.

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

(a) Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané podnikem Skupiny se klasifikuji jako finan¢ni zavazky
nebo

jako vlastni kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finan¢niho zdvazku a kapitalového
nastroje.



Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucéetni jednotky
po odedteni vsech jejich zavazk(. Kapitalové nastroje vydané jednotkou ve Skupiné se vykazuji
v

hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroji spoleénosti je vykazan a odecdten primo ve vlastnim
kapitalu. Pri koupi, prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych nastrojl spole¢nosti se
do

hospodarského vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata

Financni zavazky

Financni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v redIné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, nebo jako ostatni finanéni zavazky.

Financni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty Finanéni zavazky se klasifikuji
jako financni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i)
podminénym protiplnénim, které mize nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, (ii)
urceny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako oceriované v redlné hodnoté vykazané do zisku
nebo ztraty.

Financni zavazky se klasifikuji jako urc¢ené k obchodovani, pokud:
¢ vznikly v zdsadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

* jsou pri pocatecnim vykazani soucasti identifikovaného portfolia finan¢nich nastroja, které
jsou spolecné tizeny Skupinou a u kterych je v posledni dobé doloZzeno obchodovani
realizované

pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem, ktery neplni funkci i¢inného zajistovaciho nastroje.

Finanéni zavazky, kromé finanénich zavazk( urcenych k obchodovani nebo podminéného
protiplnéni, které mulzZe nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, je moiné pfi
prvotnim

vykazdni oznacit jako finan¢ni zavazky v redIné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

¢ takovéto oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje oceriovaci nebo ucetni nejednotnost,
ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

¢ je financni zavazek soucdsti skupiny financnich aktiv nebo financ¢nich zavazkd nebo obou,
které

jsou fizeny, a jejichZ vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni
rizik nebo investi¢ni strategii Ucetni jednotky na zakladé redlné hodnoty a informace o této
skupiné jsou na tomto zakladé interné predavany, nebo

¢ je soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vloZzenych derivat(, a IAS 39 Financ¢ni
nastroje: Uctovani a ocenovani umoznuje, aby se celd kombinovana smlouva oznacovala jako
v

realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.



Financni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v redIné hodnoté¢,
pricemz jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni se uctuje do hospodarského vysledku.
Cisty zisk nebo ¢ista ztrata zG€tovanda do hospodatského vysledku zahrnuje viechny pfipadné
uroky placené z finan¢niho zdvazku a je zahrnuta v fadku ve vykazu o Uplném vysledku.

Ostatni financni zavazky
Ostatni financni zavazky (véetné puljcek, zavazk( z obchodniho styku a ostatnich zavazk() se
nasledné oceniuji v zistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Urokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry se pouziva k vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku
a alokace uUrokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokovd mira je urokova mira, ktera
presné diskontuje odhadované budouci penéini platby (véetné vSech poplatkll a bodl
zaplacenych nebo pfijatych, které tvorfi nedilnou soucast efektivni Urokové miry, transakcnich
naklad( a ostatnich prémii nebo diskontt) po ocekavanou dobu trvani finanéniho zadvazku nebo
pripadné po kratsi obdobi na jejich Cistou zlstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.
S ohledem na klasifikaci finanénich zdvazk( Fond prezentuje pouze kategorii ,Ostatni financ¢ni
zavazky”.

Oductovani financnich zavazk(

Skupina pfistupuje k oductovani financnich zavazkd pouze v situaci, kdy jsou povinnosti
Skupiny

splnény, zruseny nebo kdy skondi jejich platnost. Rozdil mezi Ucetni hodnotou oductovaného
finan¢niho zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do hospodarského
vysledku.

(b) Zapocet finanénich aktiv a zavazk

Financni aktiva a finan¢ni zavazky se vzajemné zapocitdvaji a ve vykazu o financni situaci se
vykazuji v Cisté ¢astce pouze v pfipadé, ze Fond ma v soucasnosti pravné vymahatelny narok
zalctované castky zapocitat a ma v umyslu vyporadat prislusné aktivum a pfislusny zavazek
v Cisté vysi nebo realizovat pfislusné aktivum a zaroven vyporadat pfislusny zavazek.

(c) Tvorba rezerv

Rezervy jsou zaznamendny, pokud ma Fond soucasny zavazek, ktery je vysledkem minulych
udalosti a pokud je pravdépodobné, Ze k vyrovnani takového zdvazku bude nezbytny odtok
prostiedk(l predstavujicich ekonomicky prospéch a mize byt proveden spolehlivy odhad
Castky zdvazku.

Rezervy jsou ocenény ve vysi soucasné hodnoty vydaju, které budou nezbytné pro vyporadani
zavazku. Sazba pouZita pro diskontovani je takova sazba pfed zdanénim, kterd odrazi souc¢asné
trini posouzeni c¢asové hodnoty penéz a konkrétni rizika daného zavazku. Rlst rezervy
plynutim casu je pak uctovan jako urokovy naklad.

(d) Dan z pfijmu

Splatné danové pohledavky a zavazky za bézné obdobi a za minula obdobi se ocenuiji v ¢astce,
kterd bude dle ocekavani ziskana nebo zaplacena finan¢nimu Gradu. Pfi vypoctu danovych
zavazku a pohledavek se pouZiji danové sazby a danové zakony platné k rozvahovému dni.

(e) Dan z pfidané hodnoty

Fond je registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (dale jen ,DPH").



(n)

(f) Odlozena dan

OdloZena dar se vypocte ze viech prechodnych rozdild mezi danovym zakladem aktiv a pasiv
a jejich ucetni hodnotou k rozvahovému dni. Odlozené danové zavazky se vykazuji z titulu
vSech zdanitelnych prechodnych rozdilG. OdloZena dariova aktiva se vykazuji z titulu vsech
danové odcitatelnych prechodnych rozdild a nevyuZitych danovych ztrat v pfipadé, Ze je
pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostatecny zdanitelny zisk k tomu, aby oddcitatelné
prechodné rozdily a nevyuZité danové ztraty pfevedené z minulych let mohly byt vyuZity.

Vyse odloZené dariové pohledavky prevadéné do dalSich obdobi se vidy znovu posoudi
k rozvahovému dni a snizi, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostatecny
zdanitelny zisk k realizaci dané odlozené darfiové pohledavky nebo jeji ¢asti. Nevykazana
odloZzend dariova pohleddvka se preceni vidy k rozvahovému dni a zalctuje, pokud je
pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny pfijem umoiZni realizaci dané odlozené darové
pohledavky.

OdloZené danové pohledavky a zavazky se vypoctou na zakladé danové sazby, ktera bude
platna v obdobi realizace danové pohleddvky nebo vyrovnani dafového zdvazku, s pouzitim
danovych sazeb (a danovych zakon() uzdkonénych nebo vyhlasenych k rozvahovému dni.

OdloZené danové pohledavky a zavazky se vzajemné zapoctou, pokud existuje zakonné pravo
na jejich zapocet a vztahuji se ke stejnému spravci dané.

(9) Vykaz o penéznich tocich

(1

(m)  Vykazy o penéinich tocich uvadi zmény v penéinich prostfedcich a penéinich
ekvivalentech z provozni a finanéni ¢innosti. Penéini toky z provozni ¢innosti jsou vykazany za
pouziti nepiimé metody. Cisty zisk pfed zdanénim je proto upraven o nepenézni operace, jako
jsou zisky a ztraty z pfecenéni, zmény opravnych poloZek a rezerv a také o zmény stavu
pohledavek a zavazk(. Déle jsou ztéto polozky eliminovany vSechny vynosy a naklady
z finan¢ni ¢innosti.

(0) Penéznitoky z finan¢ni ¢innosti jsou vykazany za pouziti nepfimé metody. Fond alokuje
jednotlivé penéini toky do provozni a financni ¢innosti na zakladé podnikatelského modelu
Fondu.

(p) Nenéini aktiva a zavazky nabyté v rdmci v ramci podnikovych kombinaci jsou uvedeny
v rdmci bodu 21pf¥ilohy.

(a)

(a) Sptiznéné strany

(r)

(s) Fond definoval své spriznéné strany v souladu s IAS 24 Zverejnéni spfiznénych stran
nasledovné:

® Strana je spfiznénad s Ucetni jednotkou pti splnéni nasledujicich podminek:

(u)

(V) a) strana

(w) i) ovlada ucetni jednotku, je ovlddana ucetni jednotkou nebo je pod spole¢nym
ovladanim s ucetni jednotkou (jde o materské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
x) ii) md podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo

) iii) spoluovlada takovouto ucetni jednotku;

(2)

(@a)  b) strana je pfidruzenym podnikem ucetni jednotky;
(bb)  c) strana je spole¢nym podnikem, ve kterém je icetni jednotka spoluvlastnikem;



(cc) d) strana je ¢lenem klicového managementu Ucetni jednotky nebo jejiho materského
podniku;

(dd)  e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);
(ee) f) strana je ucetni jednotkou, ktera je ovladana, spoluovladana nebo ma na ni
podstatny vliv pfimo nebo nepfimo jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo
podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma pfimo nebo nepfimo takovyto jednotlivec.

(ff)

(gg) Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojd, sluZeb nebo zavazk( meazi

spfiznénymi stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.
(hh)

PRVNI PRIJETI MEZINARODNICH STANDARDU FINANCNIHO VYKAZNICTVi

(i) Tato Ucetni zavérka sestavovana k 31. 12. 2017 je prvni auditovanou ucetni zavérkou
sestavovanou spolecnosti v souladu s IFRS.

Ucetni politiky uvedené v sekci Ugetni postupy byly aplikovany pfi sestaveni vykaz( za rok
koncici 31. 12. 2017, pro srovnatelné obdobi koncici 31. 12. 2016 a pro sestaveni zahajovaciho
vykazu o finanéni pozici k 1. 1. 2016, toto datum je soucasné datem prechodu na IFRS.

{0 Pfi sestaveni zahajovaciho vykazu o financ¢ni pozici a vykazu zisku a ztraty spolecnost
sestavila vykazy pripravené dle Ceskych Gcetnich predpist (,lokalni standardy®), do kterych
promitla IFRS Upravy. Dopady prevodu jsou uvedené v pozndmce 4. Dopady prevodu pfi
sesouhlaseni vykazu o penéZnich tocich nejsou pro spole¢nost vyznamné a neméni podstatu
jeho struktury.

(kk)

Nova a novelizovana tcetni pravidla IFRS pfijata Fondem

NizZe uvedené novelizace IFRS Ucinné od 1. 1. 2017 nemaiji Zadny dopad na financni situaci a
vykonnost Fondu:

i Novelizace IAS 7 Vykaz penéznich tokii nazvand , Disclosure Initiative”

Novelizace pozaduje zverejnit souhrnné informace o dluzich a jejich prehledny a popisny vyvoj
mezi pocatecnim a konecnym z(statkem.

ii.  Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvand ,Recognition of Deferred Tax Assets for
Unrealised Losses”

Novelizace vyjasnuje vypocet a uznani odloZzené danové pohleddvky u nerealizovanych ztrat
z financnich aktiv.

iii.  Novelizace IFRS 12 Zverejnéni ucasti v jinych jednotkdch plynouci z Vyroéniho
projektu zlepseni IFRS cyklu 2014-2016

Novelizace vyjasnuje, Ze ucetni jednotka nemusi zverejnit sumarizované financ¢ni informace
tykajici se jejich ucasti v dcefinych, pridruzenych a spole¢nych jednotkach, pokud ty jsou
klasifikovany jako drzené k prodeji (nebo zahrnuty do vyrazovanych skupin takto
klasifikovanych). Toto je pfitom jediny Ustupek z poZzadavk( na zverejnéni obsazenych v IFRS
12 pro takovéto Ucasti. Fond nevykazuje Zadna aktiva drzena k prodeji.



(11

(mm)

Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad vydanych
standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly uéinnosti

Nasledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro nase obdobi ucinné a pfi
sestavovani této Ucetni zavérky nebyly pouZity.

i.  IFRS 9 Financni ndstroje (2014)

(U¢inny pro ucetni obdobi zadinajici 1. 1. 2018 nebo pozdéji, pouzije se retrospektivné
s nékterymi vyjimkami. Uprava minulych obdobi neni vy7adovana a je povolena, pouze pokud
jsou k dispozici informace bez pouZiti zpétného pohledu. Drivéjsi pouziti je povoleno.)

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finanéni nastroje: u¢tovani a ocenovani s tim, ze nadale plati
vyjimka dle IAS 39 pro zajiSténi redlné hodnoty urokové angaZovanosti Ucetni jednotky
v portfoliu finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazki a Ze si Ucetni jednotky mohou zvolit, zda
budou o vSech zajisténich uctovat podle pozadavkd IFRS 9 nebo nadale podle stavajicich
pozadavk( obsaZzenych v IAS 39.

Ackoliv se pfipustné ocenovaci zakladny u finan¢nich aktiv — zU0statkovd hodnota, realna
hodnota vykadzana do ostatniho Uplného vysledku a redlnd hodnota vykdzana do zisku nebo
ztraty — podobaiji IAS 39, znacné se lisi kritéria klasifikace do pfislusné kategorie ocenéni.

Finanéni aktivum se oceni zlstatkovou hodnotou, pokud jsou splnény nasledujici dvé
podminky:

e aktivum je drZeno v rdmci obchodniho modelu, jehoZ cilem je driet aktiva za U¢elem
inkasovani smluvnich penéznich tok(, a

e jeho smluvni podminky davaji v konkrétnich datech vzniknout penéznim toklm, které
jsou vyhradné platbami jistiny a Uroku z nesplacené jistiny.

V ptipadé neobchodovaného kapitdlového nastroje ma spolec¢nost ddle moZnost nevratné
vykazat nasledné zmény realné hodnoty (véetné kurzovych ziskl a ztrat) do ostatniho Uplného
vysledku. Ty se za Zadnych okolnosti nereklasifikuji do vysledku hospodareni.

V ptipadé dluhovych nastroji ocefiovanych redlnou hodnotou vykdzanou do ostatniho
Uplného vysledku se Urokové vynosy, ocekavané Uvérové ztraty a kurzové zisky a ztraty uctuji
do vysledku hospodareni stejnym zplUsobem jako v ptipadé aktiv ocenovanych zistatkovou
hodnotou. Ostatni zisky a ztraty se UcCtuji do ostatniho uplného vysledku, pficemz se
reklasifikuji do vysledku hospodareni pfi oductovani.

Model snizeni hodnoty v IFRS 9 nahrazuje model ,vzniklé ztraty” v IAS 39 modelem , o¢ekdvané
uvérové ztraty”, coz znamena, Ze jiz nebude nutné, aby ztratova uddlost nastala predtim, nez
se zalctuje opravna polozka na snizeni hodnoty.

IFRS 9 obsahuje novy obecny model zajistovaciho Gcetnictvi, ktery zajistuje vétsi provazanost
zajistovaciho Ucletnictvi s fizenim rizik. Druhy zajistovacich vztah( — redlna hodnota, penézni
tok a Cistd investice do zahraniéni jednotky — zUstavaji nezménény, avsak bude vyZzadovan
dodatecny Usudek.

Standard obsahuje nové poZadavky na dosazZeni, udrzeni a ukonéeni pouZzivani zajistovaciho
Ucetnictvi a umoznuje, aby byly jako zajisténé polozky urcéeny dalsi rizikové pozice.

Je vyZadovano zverejnéni rozsahlych dodatecnych informaci o ¢innostech ucetni jednotky
v oblasti fizeni rizik a zajisténi.



U&etni jednotka ocekavd, 7e standard IFRS 9 (2014) nebude mit vyznamny dopad na G&etni
zavérku. Vzhledem k povaze ¢innosti Ucetni jednotky a druhtm finanénich nastroja, které drzi,
se nepredpoklada, Ze dle IFRS 9 dojde ke zméné klasifikace a ocenéni finanénich néastrojd ucetni
jednotky.

ii.  IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdakazniky
(U&inny pro roéni uéetni obdobi za&inajici 1. 1. 2018 nebo pozdéji. Dfivéjsi pouziti je povoleno.)

Tento novy standard poskytuje ramec, ktery nahrazuje stavajici Upravu vykazovani vynost
v IFRS. Uletni jednotky zavedou pétikrokovy model s cilem uréit v jaky okamzik a v jaké vysi
vynosy vykazat. Novy model stanovi, Ze vynos by mél byt vykdzan, jakmile ucetni jednotka
prevede (tak jak ucetni jednotka prevadi) kontrolu nad zbozim nebo sluzbami na zadkaznika, a
to ve vysi, na jakou bude mit Uc¢etni jednotka dle svého vlastniho ocekavani narok. V zavislosti
na splnéni urcitych kritérii se vynos vykaze:

e prabéing, a to zplsobem, ktery odrazi plnéni ucetni jednotky, nebo

e jednordazové, jakmile kontrola nad zboZim nebo sluZzbami prejde na zakaznika.

IFRS 15 rovnéZ stanovuje zasady, které ucetni jednotka uplatni s cilem poskytnout uZivateliim
ucetni zavérky uzitecné kvalitativni a kvantitativni informace o povaze, vysi, nacasovani a
nejistoté vynosl a penéznich tokl plynoucich ze smlouvy se zakaznikem.

Vysvétleni k IFRS 15 objasnuji nékteré poZadavky tohoto standardu a poskytuji dalsi
pfechodnou ulevu pro spolecnosti, které tento novy standard implementuiji.

Novelizace objasnuje jak:

e identifikovat zavazek k plnéni — pfislib pfevést zbozi nebo sluzbu na zakaznika — ve
smlouve,

e urcit, zda je spole¢nost odpovédnym subjektem (poskytovatelem zboZi nebo sluzby),
nebo zastupcem (odpovédnym za zajisténi poskytnuti zboZi nebo sluzby), a

e urcit, zda by vynos z poskytnuti licence mél byt vykazan jednorazové, nebo pribézné.

Novelizace ucetnim jednotkam rovnéz poskytuje dvé dalsi prakticka zjednoduseni:

e Ugetni jednotka nemusi ménit vykdzani smluv, které jsou dokon&ené na pocatku
nejdrivéjsiho vykazovaného obdobi (tyka se pouze ucetnich jednotek pouzivajicich
plny retrospektivni pristup).

e U smluv, které byly zménény pred zacatkem nejdrivéjSiho vykazovaného obdobi,
ucetni jednotka nemusi retrospektivné ménit vykazani smlouvy, avsak misto toho
zohledni celkovy dopad vSsech zmén, k nimz doslo pred zacatkem nejdrivéjsiho
vykazovaného obdobi (tyka se rovnéz ucetnich jednotek vykazujicich kumulativni
dopad prvotni aplikace tohoto standardu k datu prvotni aplikace.

Ucetni jednotka p¥ijme tento standard v roénim obdobi zaéinajicim 1. 1. 2018. U&etni jednotka
zaznamena kumulativni efekt zmén dle nového standardu jako Upravy pocatecniho zlstatku
vlastniho kapitdlu k datu prvotni aplikace. Hodnoty srovnavaciho obdobi nebudou prepocitany
a budou i nadéle vykazovany podle Ucetnich standard( platnych pro toto obdobi.

Ucetni jednotka analyzovala dopad prvotni aplikace IFRS 15 na toky jednotlivych piijmé od
zadkaznikd dle IFRS 15 a dle soucasného pfistupu Uctovani vynosl a neocekava, Ze pfrijeti
nového standardu by mélo vyznamny dopad na pocatecni zlstatek vlastniho kapitalu k 1. 1.
2018, tak na nasledné vykazovani vynosu.



iii. IFRS 16 Leasingy
(U&inny pro roéni uéetni obdobi za&inajici 1. 1. 2019 nebo pozdé&ji. DFivéj$i pouziti je povoleno.)

V lednu 2016 byl vydan novy standard pro leasingy s oznacenim IFRS 16 Leasingy, ktery pfinasi
podstatnou zménu v Ucetnich pravidlech zachyceni leasingovych smluv. Podle nového
standardu nebude ndjemce rozliSovat financni a operativni leasing a vétSina leasingovych
smluv (s vyjimkou kratkodobych smluv) povede k zachyceni aktiv a zavazk( ve vykazu financni
situace podobné jako je v soucasnosti financéni leasing. Pronajimatel bude nadale klasifikovat
leasingovou smlouvu jako finanéni nebo operativni leasing, tj. obdobné jako Cini nyni.

Fond nepfedpokladd vyznamny dopad na uUcéetni zavérku

Nové a novelizované IFRS vydané Radou pro mezinarodni tcetni standardy (IASB), ale dosud
neprijaté EU

K datu schvdleni této ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a
interpretace schvdleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

° IFRS 14 Casové rozlideni p¥i cenové regulaci (vydany v lednu 2014)

° IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)

. Novelizace IFRS 2 (vydana v ¢ervnu 2016)

. Novelizace IFRS 9 (vydana v fijnu 2017)

. Novelizace IFRS 10 a IAS 28 (vydana v zafi 2014)

. Novelizace IAS 28 (vydana v fijnu 2017)

. Novelizace IAS 40 (vydana v prosinci 2016)

° Soubor revizi a novelizaci IFRS — cyklus 2014 aZ 2016 (vydan v prosinci 2016)

° Soubor revizi a novelizaci IFRS — cyklus 2015 aZ 2017 (vydan v prosinci 2017)

° IFRIC 22 Transakce v cizich méndach a predem hrazené protihodnoté (vydan v

prosinci 2016)

IFRIC 23 U&tovéni o nejistoté u dani z piijmd (vydan v éervnu 2017)

iv.  IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci

IFRS 14 formuluje poZadavky na vykazovani akrualnich uUcetnich poloZzek vznikajicich z
podnikatelskych ¢innosti v cenové regulovanych odvétvich. Tento standard ma byt aplikovan
pouze pro ty ucetni jednotky, které prechazi z narodnich regulatornich ramcl ucetniho
vykaznictvi pod IFRS (tzv. first-time adopters). Standard IFRS 14 je Gcinny od 1. 1. 2016, avsak
Evropska komise se rozhodla nedoporudit tento standard k schvaleni mezi standardy pfrijaté
Evropskou unii, jelikoZ pod plsobnost toho standardu by spadalo jen velmi malo Gcetnich
jednotek.



v.  IFRS 17 Pojistné smlouvy
Standard IFRS 17 obsahuje nové poZadavky na vykazovani a ocefiovani zavazk( z pojistnych
smluv. Tento standard nahradi aktualné platny standard IFRS 4. U¢innost standardu IFRS 17 je
stanovena pro Ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2021 a nasleduijici.

vi.  Novelizace IFRS 2
Novelizace IFRS 2 Uhrady vazané na akcie objasfiuje jak vykazovat uréité typy transakci s
Uhradami vazanych na akcie (verze vydana radou IASB je Gcinna pro ucetni obdobi pocinajici
od 1. 1.2018).

vii. Novelizace IFRS 9
Tato novelizace standardu IFRS 9, ktera je Gcinna pro ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2019 a
nasledujici, upravuje pozadavky standardu IFRS 9 na tzv. ,termination rights“ tak, aby
nevznikly obtize pfi aplikaci modelu amortizovanych ndaklad(. Tato novelizace bude
uplatfiovana retrospektivné, drivéjsi aplikace je dovolena.

viii.  Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho
pridruzenym ci spolecnym podnikem

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym Cci
spole¢nym podnikem. Cilem této novelizace je vyresSit rozpor mezi pozadavky standardu IAS
28 (2011) Investice do pridruzenych podnikl a spolecnych podnik( a IFRS 10 Konsolidovana
Ucetni zavérka. Tyto Upravy stanovi, Ze u prodeje nebo vkladu aktiv do pfidruzeného nebo
spolec¢ného podniku ¢i v pfipadé pozbyti ovladani, je-li zachovana spolecna kontrola nebo
vyznamny vliv u transakci zahrnujicich pfidruzeny nebo spolecny podnik, je rozsah veskerych
ziskd Ci ztrat vykazan v zavislosti na tom, zda aktiva ¢i dcefina spolecnost tvori podnik, jak ho
definuje standard IFRS 3 Podnikové kombinace. Pokud aktiva nebo dcefina spolecnost podnik
predstavuji, veskeré zisky i ztraty jsou plné vykazany, v opacném pripadé je eliminovan podil
ucetni jednotky na zisku ¢i ztraté.

ix.  Novelizace IAS 28
Novelizace objasfiuje aplikaci pozadavkd IFRS 9 (véetné pozadavku na testovani na snizeni
hodnoty) na podily v ptidruzenych podnicich regulovanych v IAS 28. Tato novelizace je Gcinna
pro ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2019, avsak dfivéjsi aplikace je mozna zejména s ohledem na
to, Ze samotny IFRS 9 je ucinny jiz od 1. 1. 2018.

X. Novelizace IAS 40

Novelizace stanovi, Ze pfesun do nebo z kategorie majetku ,investice do nemovitosti“ vyZzaduje
dlsledné posouzeni a prokazani toho, Ze dané aktivum prestalo splfovat nebo naopak zacalo
splfiovat defini¢ni znaky investice tak, jak je obsahuje standard IAS 40. Dale musi byt prokazana
zména v uzivani reklasifikovaného majetku. Upravy se dale zabyvaji otazkou, zda by
nemovitost ve vystavbé nebo v rekonstrukci, ktera byla plivodné klasifikovana jako zasoby,
mohla byt pfevedena do investic do nemovitosti, pokud existuje evidentni zména ve vyuziti
nemovitosti. Hlavni zmény:

e Odstavec 57 nové uvadi, Ze ucetni jednotka provede pfevod z Uctu a na ucet investic
do nemovitosti pouze tehdy, existuje-li dlikaz o zméné vyuziti. Ke zméné vyuziti dojde
tehdy, pokud nemovity majetek splni (nebo prestane splfiovat) definici investice do
nemovitosti. Zména planld vedeni Ucetni jednotky, pokud jde o vyuZiti nemovitého
majetku, sama o sobé nepredstavuje dlikaz o zméné vyuZziti.

e Seznam duUkazl uvedenych v odstavci 57 byl uveden jako seznam vybranych priklad(,
nikoliv jako Uplny vycet, jak tomu bylo pfed tpravou.

Upravy jsou tcinné pro obdobi zadinajici dne 1. 1. 2018 nebo po tomto datu. DFivéj$i pouziti je

povoleno. Uetni jednotka aplikuje Upravy na zmény ve vyuZiti, k nimZ dojde na poc&atku



pfipadné po pocatku rocniho Ucetniho obdobi, v némz ucetni jednotka poprvé uplatni Gpravy.
Retrospektivni aplikace je rovnéz povolena, pokud ji Ize vyuZit bez zohlednéni ndslednych
udalosti. Uvedena Uprava se Spolecnosti netyka.

Xi.  Soubor revizi a novelizaci IFRS - cyklus 2014 aZ 2016
Zahrnuje novelizace ti standardG: IFRS 1, IFRS 12 a IFRS 28.

e Upravy standardu IFRS 1 Prvni pfijeti mezinarodnich standardd Géetniho vykaznictvi

(Verze vydand radou IASB je ucinna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. 1. 2018 ¢i po tomto
datu.)

Touto Upravou bylo zruSseno nékolik kratkodobych vyjimek, jejichz aplikace jiz nebyla
vyuzitelna.

e Upravy standardu IFRS 12 ZveFejnéni podild v jinych Géetnich jednotkdach

(Verze vydana radou IASB je ucinna pro ro¢ni obdobi pocinajici dne 1. 1. 2017 ¢i po tomto
datu.)

Rozsah pusobnosti IFRS 12 byl vyjasnén tak, aby objasnil, Ze poZzadavky na zvefejnéni v tomto
standardu jsou relevantni pro podily v jinych Gcetnich jednotkdch bez ohledu na to, zda jsou ¢i
nejsou klasifikovany jako drzené k prodeji, drzeny k distribuci vlastnikim nebo jako
ukoncované ¢innosti.

e Upravy standardu IAS 28 Investice do pfidruzenych podnikd
(Verze vydana radou IASB je ucinna pro ro¢ni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2018 ¢i po tomto datu.)

Novelizace upfesnuje, Ze moZnost ocefiovat investice v pridruZzenych podnicich na redlnou
hodnotu s dopadem do vysledku hospodareni mlize byt vyuZita po individualnim zvazeni u
kazdé jednotlivé investice do pfidruzeného podniku. Dale je upfesnéno, Ze rozhodnuti o vyuziti
této moznosti by mélo byt ucinéno pfi prvotnim zachyceni takové investice.

xii.  Soubor revizi a novelizaci IFRS — cyklus 2015 aZ 2017
Zahrnuje novelizace Ctyr standardu: IFRS 3 ve spojeni s IFRS 11, ddle IFRS 12 a IFRS 23. VSechny
novelizace tohoto cyklu nabyvaji ic¢innosti pro ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2019 a nasleduijici.

e Upravy standardu IFRS 3 Podnikové kombinace a IFRS 11 Spoleéna ujednani

Novelizace IFRS 3 upresiuje, Ze pokud ucetni jednotka ziska kontrolu nad podnikem, ktery
predstavuje tzv. ,joint operation”, pak Ucetni jednotka preceni dosud drzené podily v takovém
podniku. Novelizace IFRS 11 uvadi, Ze pokud ucetni jednotka ziskd spole¢nou kontrolu nad
podnikem, ktery ptredstavuje spolecnou cCinnost, pak ucetni jednotka dosud drZzené podily
neprecenuje.

e Upravy standardu IAS 12 Dané ze zisku

Novelizace IAS 12 upresnuje, Ze vSechny pfipadné konsekvence dané ze zisku vyvolané
vyplatou dividend, resp. podil(i na zisku, by mély byt zachyceny v hospodaiském vysledku.

e Upravy standardu IAS 23 Vypajéni naklady
Novelizace IAS 23 uvadi, Ze v pripadé, kdy konkrétné prifazené dluhové financovani (uvér,
dluhopis, apod.) zUstava nesplacen poté, co k nému ptirazené aktivum bylo dokonceno, stava
se takové dluhové financovani soucasti obecné alokovatelného dluhového financovani pomoci
miry kapitalizace.



xiii.  IFRIC 22 Transakce v cizich méndch a predem hrazené protihodnoté
Tato interpretace dava navod k uréeni ,data transakce” v pripadé poskytnuti nebo pfrijeti
zalohovych plateb v cizi méné, které maji za nasledek vznik nepenézniho aktiva nebo
nepenézniho zavazku (napft. sloZeni nevratné jistoty). Interpretace je Ucinnd pro ucetni obdobi
zacinajici 1. 1. 2018 a nasledujici, drivéjsi aplikace je dovolena.

xiv.  IFRIC 23 Uctovdni o nejistoté u dani z pFijmi
Interpretace stanovi postup pro zachyceni Ucetnich konsekvenci zdanitelného zisku (resp.
danové ztraty), nevyuZitych kumulovanych danovych ztrat, poloZek odéitatelnych od zaklad
dané nebo zmén v danové sazbé v situacich, kdy ucetni jednotka ma pochybnosti o budouci
aplikovatelnosti (uplatnitelnosti) téchto poloZzek pfi vypoctu vlastni danové povinnosti.
Interpretace je U¢innd pro Uéetni obdobi zacinajici 1. 1. 2019 a nasledujici, drivéjsi aplikace je
dovolena.



3. VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nékteré Castky v této Ucetni zavérce byly stanoveny na zakladé Ucetnich Usudkl a s pouZitim
odhad( a predpokladll. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z pfedchozich zkuSenosti a
dalSich podkladli, napfiklad z pland a progndz budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti
povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito predpoklady a odhady je spojena
urcita mira nejistoty, mize dojit v budoucnu na zakladé skutecnych vysledkd k Upravé ucetni
hodnoty souvisejicich aktiv a zavazka.

Ucetni Gsudky, odhady a predpoklady jsou pravidelné prehodnocovany a jejich zmény jsou
promitany do hodnot zobrazenych v Ucetnictvi.

Pfi sestaveni Ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni Usudky, odhady a
predpoklady:

(2) Vyznamné usudky

Pfecenéni zasob pro ucely vypoctu Cisté hodnoty aktiv pfipadajici na jednu akcii dle ZISIF
(viz samostatny bod 24)

Usudky a dohady redlné hodnoty zasob pro Géely vypoctu &isté hodnoty aktiv dle ZISIF sebou

nesou riziko, Ze mohou vést k vyznamnym Upravdm v jeho hodnoté. Hodnota zasob je

stanovena na zakladé kvalifikovaného odhadu uréeného nezavislym znalcem. Kvalifikované

odhady jsou stanoveny na zdkladé kombinace metody vynosové a porovndvaci, kdy znalec

vychazi:

- v pripadé nemovitosti, které byly k datu sestaveni posudku jiZz prodany, vychazi znalec ze
skutecnych prodejnich cen,

- v pfipadé nemovitosti, které k datu sestaveni posudku prodany nebyly, vychazi znalec
z trznich cen obvyklych na daném trhu.

V budoucnu muize dojit k novym skutecnostem a zméndam, které mohou vést k rdstu i ke
snizeni aktudlné prezentovanych realnych hodnot.

Informace o pfedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou realnou
hodnotu, jsou popsany v bodu 24.

Uvérové znehodnoceni pohledavek

Obchodni pohledavky jsou ocerovany v zlstatkové hodnoté, kterda vzhledem k jejich
kratkodobé splatnosti a nizkym drokovym sazbam v ekonomice aproximuje realnou hodnotu
kalkulovanou na bazi soucasné hodnoty ocekavanych penéznich tokl. Obchodni pohledavky
jsou prabézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje objektivni
dlkaz, ktery zpochybnuje bezproblémovy pribéh ocekavanych budoucich penézinich tokl a
timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

Jiz pti realizaci transakce, prodej nemovitosti Fond posuzuje Uvérové riziko protistrany a
sniZuje pfipadnou pochybnost tykajici se nesplaceni pohledavky na minimum. U existujicich
pohleddvek Fond sleduje stafi pohledavek a u pohledavek po splatnosti pristupuje k jejich
shiZeni a zachyceni ztraty ve vysledku hospodareni. Pfesto miZe v budoucnu dojit k uhrazeni



(nn)

celé nominalni hodnoty znehodnocenych pohledavek. V takovém ptipadé Fond v okamZiku
jejich uhrazeni uzna ve vysledku hospodareni zisk.

K 31. 12. 2017 je ocenéni pohledavek snizeno z titulu o¢ekdvaného Uvérového znehodnoceni
04 113 tis. K¢ (2016: 1 419 tis. K¢), z ¢ehoz je patrné, Ze Uvérové riziko mezirocné vyrazné
pokleslo.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirQ, podléha darnové legislativé, kterda umoznuje kalkulovat
danovou povinnost ze zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 5 %. Za rok 2017 je kalkulovana
danova povinnost ze splatné dané, pfi niz jsou vyuzity i nakumulované danové ztraty minulych
let. Z rozdilu Géetnich a danovych hodnot aktiv a zavazkd je vycislena odloZena dari.

OdloZena dan je ocefiovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné danové legislativy
(k 31. 12. 2017 ve vysi 5 %), ktera mGze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mlize
tak dojit ke zméné vyse odloZené dané. Skutecny darnovy dopad muze byt tedy v budoucnu
odlisny od soucasnych odhadi zplsobeny bud zménou v darové legislativé, nebo zménou v
obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se objevuji ndzory na zruseni danového
zvyhodnéni investi¢nich fondl a zvyseni danové sazby ze souc¢asnych 5 % na 19 %. Pokud by
toto bylo prijato jako zména dariové legislativy, zpUsobilo by to prepocet odlozené dané
prezentované v Ucetni zavérce.



4. VYSVETLENIi PRECHODU NA IFRS VE ZNENi PRIJATEM EU

U&etni metody popsané v piedchozi kapitole byly pouZity pro sestavovani Uéetni zavérky za
obdobi koncici 31. 12. 2017, srovnatelné informace uvedené v této Ucetni zavérce za obdobi
kon¢ici 31. 12. 2016 a pfi sestavovani pocate¢niho vykazu o finanéni pozicidle IFRSk 1. 1. 2016,
tj. k datu pfechodu Fondu na IFRS.

Fond pfi sestavovani pocatecniho vykazu o finan¢ni pozici dle IFRS upravil dfive vykazované
&astky v Uéetnich vykazech, které byly sestaveny v souladu s Géetni legislativou Ceské republiky
platnou pro finanéni instituce (¢eské G¢etni standardy, dale ,,CUS“). Pro t&ely IFRS bylo zvoleno
jiné Gcetni obdobi pro rok 2016 oproti CUS. Pro Géetni zavérku v souladu s IFRS je vykazovano
obdobiod 1.1.2016 do 31.12. 2016 (z divodu porovnatelnosti 12-ti mési¢niho obdobi s rokem
2017). Dle CUS byla tG¢etni zavérka sestavena za obdobi od 1. 11. 2014 do 31. 12. 2016. Z tohoto
dlvodu neni mozné pocatecni vykaz o financni pozici v souladu s IFRS k 1. 1. 2016 srovnavat
s po&ateénimi bilancemi v Gcetni zavérce sestavené dle CUS.

V souladu s IFRS 1 Fond zpétné neprehodnocoval Ucetni odhady ucinéné pri sestavovani ucetni
zavérky dle CUS s vyjimkou pFipad(, kdy to bylo nezbytné s ohledem na odlidny pFistup IFRS a
CuUs.

Nasleduje vycisleni, jaky dopad mél pfechod z CUS na IFRS na finanéni situaci a finanéni
vysledky Fondu a nejvyznamnéjsich reklasifikaci.

e QOcenovaci rozdily vyplyvajici z precenéni majetku a zdvazki

Oceriovaci rozdily majetku a zavazkd jsou dle CUS vykazovany ve vlastnim kapitalu jako
samostatna polozka Ocenovaci rozdily. Dle IFRS je majetek uréeny k developmentu ocenovan
dle IAS 2 v souladu s ucetnimi metodami uvedenymi v bodé 2 (g).

K 31.12. 2016 doslo ke zruseni ocenovacich rozdil( v aktivech Fondu oproti vlastnimu kapitalu
ve vySi 542 752 tis. K¢ a ke zruSeni ptislusného odlozeného danového zavazku ve vysi
27 138 tis. K¢.



5. VYNOSY

12.
tis. K¢ 2017 2016
Vynosy z prodeje 944 840 1811377
Naklady spojené s prodejem -563 477 -1122 632
Ostatni vynosy ze zasob 4239 21819
Celkem 385 602 710 564
13.
Vynosy Fond realizuje predevsim z prodejd bytl, domU a parcel v rezidencnich lokalitach na
uzemi hlavniho mésta Prahy a pfilehlého okoli.
Ostatni vynosy ze zdsob predstavuji zejména trzby za provize ze zprostredkovani materidlu
od spolupracujicich spolecnosti, které za rok 2017 Cinily 3 489 tis. K¢ (2016: 20 271 tis. K¢).
6. SPRAVNI NAKLADY
14.
tis. K¢ 2017 2016
Autorska prava 8 884 17 027
Naklady na depozitare 240 247
Naklady na obhospodarovani 903 930
Poradenské sluzby 1061 1128
Provize a poplatky ke koncernové smlouvé 22953 12 954
Ostatni spravni naklady 11291 9 068
Celkem 45 332 41 354
15.
Ostatni spravni naklady predstavuji zejména naklady na reklamu a propagaci a reklamace
klient(, které v roce 2017 Cinily 6 779 tis. K¢ (2016: 2 332 tis. Kc).
16. NAKLADY NA AUDIT A PORADENSKE SLUZBY
tis. K¢ 2017 2016
Ucetni a darfiové poradenstvi 675 1015
Audit 386 113
Celkem 1061 1128
Fond nemél v roce 2017 ani 2016 zZadné zaméstnance.
17.
7. OSTATNIi PROVOZNIi VYNOSY
tis. K¢ 2017 2016
Smluvni pokuty a uroky - 13 162
Ostatni provozni vynosy - 442
Celkem - 13 604

8. OSTATNi PROVOZNi NAKLADY



18.

19.

20.

tis. K& 2017 2016

Dané a poplatky 220 10 057
Tvorba (+) / Rozpusténi (-) opravnych polozek 2744 1419
Ostatni provozni naklady 6464 922
Celkem 9428 12 398

Ostatni provozni naklady predstavuji zejména smluvni pokuty ve vysi 5 963 tis. K¢ (2016:
4 tis. K¢).

9. FINANCNI VYNOSY

tis. K¢ 2017 2016
Urokové vynosy 7218 12577
Ostatni finan¢ni vynosy 5957 1215
Celkem 13175 13792

Ostatni finan¢ni vynosy predstavuji zejména Uroky ze sménky ve vysi 2 380 tis. K¢ (2016:
786 tis. K&) a uroky z pujcek v rdmci skupiny ve vysi 3 044 tis. K¢ (2016: 0 tis. K¢).

10. FINANCNi NAKLADY

tis. K¢ 2017 2016
Ostatni financ¢ni naklady 8 11
Celkem 8 11

Ostatni finan¢ni vynosy predstavuji zejména pfijaté uroky ze sménky a uroky z poskytnutych
pujcek.

11. DAN Z PRiIJMU

Fond je zakladnim fondem z pohledu Zdkona o danich z pfijma a zakladni dariovd sazba
uplatfiovand na zdklad dané tak Cini 5%. K datu ucetni zavérky Fond vykdazal zavazek z titulu
dané z pfijm0 ve vysi 9 517 tis. K¢ (31. 12. 2016: 30 080 tis. K&) z divodu nizsi hodnoty
uhrazenych zaloh na dan z pfijmu ve srovnani se skutec¢nou kalkulaci dané z pfijmu. Danova
povinnost je kalkulovdna na zakladé vysledku hospodareni uréeného dle Ucetnich a dafiovych
predpist Ceské republiky (dale jen ,CAS“).



Nasledujici tabulka zobrazuje prehled pfimych dani:

tis. K¢ 2017 2016
Dan z pfijmu z béZzné Cinnosti - splatna 19211 30 080
Dan z prijmu z béZné Cinnosti - odloZena 295 1952
Celkem 19 506 32 032

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pred zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje

nasledujici zvefejnéni:

tis. K¢ 2017 2016
(Ztrata) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 344 009 684 197
Zakonna danova sazba 5% 5%
Teoreticky danovy naklad 17 200 34210
Efekt dariové neuznatelnych nakladu 342 -
Danovy naklad predchoziho obdobi 1963 -
Efekt neuznatelnych vynosu - -212
Efekt danové ztraty z podnikovych premén - -1 966
Celkovy dariovy naklad (vynos) 19 506 32032
Efektivni danova sazba 5,70% 4,70%

12.ODLOZENA DANOVA POHLEDAVKA

OdloZena dan vychazi ze zdanitelnych a odcitatelnych rozdilG mezi Gcetni a dariovou
hodnotou aktiv a zavazk(l a dale z nakumulované danové ztraty vyuzitelné v budoucnu ke

snizeni zdanitelného zisku.

31.12.2017 31.12.2016

tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v Gcetni a danové hodnoté

dlouhodobého majetku 10 - -
Nevyuzitda danova ztrata prevadénda do

budoucna - 14 -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 10 14 -
Vzéjemné zapocteni - 0 -
OdloZena dan celkem v netto ocenéni 10 14 -

Sesouhlaseni odlozené dané



Zistatek odloZzené dané v meziro¢nim srovnani je ovlivnén zménou prechodnych rozdild
Fondu, ale také uznanim odloZené dané v dlsledku prevzeti Cistych aktiv z fiUzovanych
spolecnosti:

tis. K¢ OdloZena dan

Zustatek k 1. 1. 2016 - odloZena danova pohledavka 1966

Dopad podnikovych pfemén -

OdloZend dan zachycena ve vysledku hospodareni -1952
Zustatek k 31. 12. 2016 - odloZena darova pohledavka 14
Dopad podnikovych pfemén 291
OdloZend dan zachycena ve vysledku hospodareni -295
Zustatek k 31. 12. 2017 — odloZena darova pohledavka 10

13. ZASOBY

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016
Stav k 1. lednu 521 481 900 301
Vliv fuze 246 397 -
PrirGstky 522313 1221835
Ubytky -917 420 -1 600 655
Stav k 31. prosinci 372771 521481

K 31.12.2017 ani k 31. 12. 2016 nebyly Zadné z nemovitosti zastaveny ve prospéch véfiteld.

Ke konci kazdého ucetniho obdobi Fond posuzuje, zda ocekavana cCista realizovatelnad hodnota
zasob neni nizsi, nez potizovaci hodnota a tedy, zda nejsou dany divody pro sniZzeni hodnoty.
Cista realizovatelna hodnota vykazuje spoleéné rysy s redlnou hodnotou a toto posouzeni je
tak provadéno na zdkladé znaleckych posudk( zpracovanych externim znalcem. Metoda
ocenéni redlnou hodnotou, véetné jeji stanoveni, pouzitych predpoklad( a Usudkd, je popsana
v samostatné Casti 24 této ucetni zavérky.

Na zakladé vyse uvedeného posouzeni Fond dosel k zavéru, Ze nejsou dlvody pro snizeni
hodnoty zasob.



14.POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31.12.2017 31.12. 1.1.2016
2016
Pohledavky z obchodnich vztaht 156 578 232915 78 268
Poskytnuté zalohy 65 566 53732 29730
Pohledavky ve skupiné - - 36 102
Dohadné ucty aktivni 44 14 -
Ostatni pohledavky 14 9384 8 595
SniZzeni hodnoty/opravnd polozka -4113 -1419 -
Celkem 218 089 294 626 152 695
Krdtkodobé 198 497 179 583 96 585
Dlouhodobé 19592 115043 56110
Pohledavky z obchodnich vztahti a 218 089 294 626 152 695

ostatni aktiva

Poskytnuté zdlohy k 31. 12. 2017 predstavuji zaplacenou zalohu na ro¢ni koncernovou rezii ve
vysi 56 897 tis. K¢ (31. 12. 2016: 47 297 tis. K¢).

Pohledavky z obchodnich vztahd ve vysi 152 457 tis. K¢ (k 31. 12. 2016: 225 421 tis. K¢,
k 1. 1. 2016: 134 764 tis. KC) jsou zajistény vlastnictvim bytu. Pfevod vlastnictvi na kupujiciho
je proveden az po Uplném splaceni pohledavky.

Vyvoj opravnych poloZek k pohledavkam:
tis. K¢ 31.12.2017 31.12. 2016

Zistatek k 1.1. 1419 -
PrirGistky v dlsledku faze -
Tvorba 2694 1419
PouZiti - -
Zruseni opravné polozky - -

Zistatek k 31.12. 4113 1419

Analyza pohledavek po splatnosti:

Tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Po splatnosti méné nez 90 dni 1874 2 506 22
Po splatnosti vice jak 90 dni, ale

méné jak 180 dni - - 717
Po splatnosti vice jak 180 dni, ale

méné jak 360 dni 649 - 724
Po splatnosti vice jak 360 dni 3464 1569 600

CELKEM 5987 4075 2 064




15. PENIZE A PENEZNi EKVIVALENTY

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Bézné ucty u bank 297 391 52 494 17 544
Terminované ucty u bank - 550 000 -
Celkem 297 391 602 494 17 544

16. VLASTNI KAPITAL

ZAKLADNI KAPITAL

K 31. 12. 2017 tvofi upsany zakladni kapital 1 000 ks (31. 12. 2016: 1 000 ks) kmenovych akcii
na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 100 tis. K¢. Zakladni kapital byl plné

splacen.

OSTATNI KAPITALOVE FONDY

v tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Pfiplatek mimo zdkladni kapital - - 301 059
Dopad podnikové kombinace pod spole¢nou

kontrolou 2100 2 000 -
Celkem 2100 2000 301 059

Ostatni kapitalové fondy zahrnuiji pfiplatky mimo zakladni kapital, které byly do fondu vloZzeny
akciondfi. Dale jsou ostatni kapitdlové fondy tvofeny dopady podnikovych kombinaci pod

spole¢nou kontrolou z rozdilu prevedenych aktiv a pasiv (vice viz bod 21.)

Ostatni kapitalové fondy mohou byt vyplaceny pouze na zdkladé rozhodnuti valné hromady.

CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA 1 AKCII

V K¢ 31.12.2017 31.12. 2016 1.1.2016
Vlastni kapital 427272 175 676 729 770 258 624 575
Pocet vydanych akcii 1000 1000 350
Hodnota cistych aktiv na 1 akcii 427 272 K¢ 676 730 K¢ 738 927 K¢

Hodnota fondového kapitadlu a Cistych aktiv pfipadajicich na jednu akcii vypocétenych na
zdkladé metody ocenéni dle §196 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech je popsdna v samostatné kapitole této Ucetni zavérky (viz kapitola 24.)

Valnd hromada Fondu v pribéhu roku rozhodla o vyplaté podilu na zisku a ostatnich

kapitalovych fond( ve vysi 830 400 tis. K¢ (2016: 234 059 tis. K¢).

Fond ocekava, Zze béhem roku 2018 budou vyplaceny dividendy ve vysi 325 000 tis. K¢.

17.REZERVY



tis. K¢ 31.12.2017 31.12. 2016 1.1.2016
Rezerva na zarucni opravy 50 - -
Rezerva na dan z pfevodu nemovitosti - 9946 -
Celkem 50 9946 -
18.DANOVE ZAVAZKY
tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
DPH 9270 11493 6425
Zavazky ze splatné dané z pfijma 9517 30080 -
Celkem 18 787 41573 6425
19.ZAVAZKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNi ZAVAZKY
tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016
Zavazky z obchodnich vztah( 2873 18 573 27 936
Ostatni zavazky 32166 86 788 5
Prijaté zalohy 154 382 103 674 459 130
Dohadné ucty pasivni 62 703 112 082 51476
Celkem 252124 321117 538 546
Dlouhodobé 7042 18616 347
Kratkodobé 245 082 302 501 538 199
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni
252124 321117 538 546

zavazky

Ostatni zavazky k 31. 12. 2017 predstavuji zejména zavazky za spolecnosti CENTRAL GROUP
a.s. z titulu docasného financovani provozni ¢innosti do doby splaceni odloZenych plateb
klient(i na zakladé uzavienych smluv ve vysi 31 087tis. K¢ (31. 12. 2016: 68 385 tis. K¢).

Prijaté zalohy predstavuji zaplacené zalohy klientl za prodeje bytl a za sluzby v jiz predanych
bytech do doby, kdy dojde k pfevodu vlastnického prava.

Ucetni hodnota zavazk(, které predstavuji finanéni zdvazky, se vyznamné nelii od jejich

redlné hodnoty s ohledem na splatnost vétsiny zavazk( v kratkém obdobi. Vedeni Fondu
posoudilo riziko likvidity spojené s vyporadanim existujicich zavazk( za nizké.



23.

~

20.VYNOSY PRiSTiCH OBDOBI

Vynosy pristich obdobi predstavuji budouci vynosy z prodeje nemovitosti (byt(), které byly
vyfakturovany klientim, ale nebyl jesté poddn ndvrh na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

v tis. K& 31.12. 2017 31.12.2016 1.1.2016
Kratkodobé 167 174 138 118 115341
Dlouhodobé 22 852 231146 153 586
Celkem 190 026 369 264 268 927

21.TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

21. Fond evidoval za sledovana obdobi ndsledujici vztahy se spfiznénymi osobami.
22.
31.12.2017 2017
tis. K¢ Pohledavky Zavazky Vynosy Naklady

Spfiznéna osoba

CENTRAL GROUP 57.investi¢ni s.r.o. 37119 - - -
CENTRAL GROUP 58.investi¢ni s.r.o. 23 868 - - -
CENTRAL GROUP a.s. 56 897 77 957 5195 47 663
CENTRAL GROUP Nové Pitkovice lll. a.s. - - 14 -
Celkem 117 884 77 957 5213 47 663

Pohledavky vici CENTRAL GROUP a.s. tvofi zejména zaplacené zalohy na ro¢ni koncernovou
rezii ve vysi 56 897 tis. KE. Zavazky predstavuji zejména dohadné polozky na koncernovou
reZii a podil na uziti ochranné zndmky ve vysi 45 380 tis. K¢ a zavazky z titulu odloZenych
plateb klientd ve vysi 31 086 tis. Kc.

Zavazky vici CENTRAL GROUP 57.investicni s.r.o. a CENTRAL GROUP 58.investicni s.r.o.
predstavuji zavazek z titulu postoupeni prav a povinnosti.

Naklady vici CENTRAL GROUP a.s. vyplyvaji z pravidelné mésicni prefakturaci naklad(i na
zakladé uzavrenych koncernovych smluv, jedna se zejména o naklady na propagaci

(6 403 tis. K¢), koncernovou rezii véetné administrativniho poplatku (31 876 tis. K¢) a naklady
za uzivani ochranné znamky (8 884 tis. K¢).

Vynosy vic¢i CENTRAL GROUP a.s. predstavuji prefakturace provizi za zprostfedkovani
dodavek materialu dodavateliim ve vysi 2 676 tis. K¢ a Uroky ze zapujcky ve vysi 3 044 tis. Kc.



24.

31.12.2016 2016
tis. K¢ Pohledavky Zavazky Vynosy  Naklady
Spfiznéna osoba
CENTRAL GROUP 57.investicni s.r.o. 37 119 - 30761 85
CENTRAL GROUP 58.investic¢ni s.r.o. 23 867 - 19 809 85
CENTRAL GROUP 59.investicni s.r.o. 20339 - 16 894 85
CENTRAL GROUP a.s. 49 197 86 660 1068 32516
CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond a.s. - - 451 -
CENTRAL GROUP Westpoint s.r.o. - - 335 -
Celkem 130522 86 660 49 509 32771

Transakce se spriznénymi osobami predstavovaly bézné obchodni transakce ¢i transakce na
zakladé podepsanych koncernovych smluv. VSechny transakce se spfiznénymi osobami byly
uskutecnény za béznych trznich podminek.

Informace ohledné fuzi

NiZe uvedena tabulka predstavuje prehled majetku a zavazk(, které Fond nabyl v ramci
podnikovych kombinaci pod spole¢nou kontrolou k 1. 1. 2017.

CENTRAL GROUP CENTRAL GROUP

tis. K¢ . Rezidence Na
Nad Volynkou a.s.
Bertramce s.r.o.

Cista aktiva nabyta v ramci podnikové kombinace

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva 23 822 1373
Penézni prostfedky a penéZni ekvivalenty 71443 588
Odlozend danova pohledavka 291 -
Zasoby 164 777 81619
Danové pohledavky 2799 -
Aktiva celkem 263 132 83580
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni pasiva 112 136 4389
Danové zavazky - 248
Zavazky celkem 112 136 4637
Cista aktiva 150 996 78 943
Dopad do vlastniho kapitalu 150 996 78 943
Z toho:

Ostatni kapitalové fondy 31500 85 100

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata

z ptedchozich obdobi 119 496 -6 157



22.FINANCNi NASTROJE — RIiZENI RIZIK

Fond je vystaven vlivu trzniho rizika a dalSich rizik v disledku své vseobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Investi¢énim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostfednictvim investic do nemovitosti, akcii, podilQ, resp.
jinych forem Ucasti na nemovitostnich a obchodnich spolecnostech, movitych véci a jejich
soubor( a doplrikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a financnich trha.
V této souvislosti nejsou tfetimi osobami poskytovany zadné zaruky za ucelem ochrany
investordy.

Fond dale investuje také do investicniho majetku a financnich aktiv s cilem zhodnotit volné
prostfedky Fondu v rozsahu, ve kterém neni mozné prostifedky Fondu umistit do vhodnych
jinych investic v souladu se Statutem, popr. ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostredki
Fondu pro realizaci ostatnich investic.

V&echna aktiva Fondu jsou investovana v ramci Ceské republiky.
(a) TrZni riziko

TrZni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Fondu.
Hodnota majetku, do néhoZ Fond investuje, miZe stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, drokovych mér a zplsobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem.
TrZni riziko je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢éniho Fondu, investor v
souladu se statutem Fondu pred svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Fond muZe investovat pouze do aktiv definovanych ve Statutu Fondu. SniZeni investi¢niho
rizika ve Fondu bude zajisténo nejenom prostiednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim
fizenim investic Investi¢ni spolecnosti prostfednictvim Projektového feditele / Projektovych
fediteld uréenych Investi¢ni spolecnosti pro kazdou obchodni korporaci, jejiz obchodni Gcast
je v majetku Fondu. Projektovy feditel / Projektovi reditelé budou formulovat strategické cile
urcené Investic¢ni spole¢nosti pro danou obchodni korporaci, jez maximalizuji dividendovy
vynos korporace nebo rist jeji hodnoty, a budou dohliZet na jejich naplnovani.

Riziko koncentrace

Analyza investicnich aktiv podle struktury

Podil na celkové hodnoté aktiv
31.12.2017 31.12. 2016 1.1.2016

Zasoby 42,0% 36,8% 83,9%
Celkem 42,0% 36,8% 83,9%




Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény redlné hodnoty nebo budoucich penéZnich tokd finanénich
nastrojl v disledku zmén trzni Urokové miry.

Nasledujici tabulka zobrazuje vysledky analyzy citlivosti finan¢nich nastroji na zménu
urokovych sazeb. Pfedmétem této analyzy jsou predevSim financni ndstroje Fondu s
pohyblivou Urokovou sazbou. Zakladnou pro zménu pfislusnych drokovych sazeb jsou hodnoty
k rozvahovému dni.

Urokovad citlivost aktiv a zdvazkii Fondu

PRIBOR

+50 bp -50 bp
K 31.12.2017 v tis. K¢ Uéetni hodnota Zisk/ (ztrata) Zisk/ (ztrata)
AKTIVA
Penize a penézni ekvivalenty 297 391 1487 -1487
Pohledavky - -
Dopad na financni aktiva pred
zdanénim 1487 -1487
Dan5% -74 74
Dopad na financni aktiva po zdanéni 1413 -1413
PASIVA
Urogené zavazky variabilni Grokovou
mirou - -
Dopad na financéni zavazky pred
zdanénim - -
Dan 5% - -
Dopad na finan¢ni zavazky po zdanéni - -
Celkovy narast (pokles) 1413 -1413

Kdyby byly Urokové sazby o 50 bazickych bodi vy3si/nizsi a vSechny ostatni proménné by
zUstaly

konstantni zisk Fondu za obdobi koncici 31. 12. 2017 by se zvysil/snizil o 1 413 tis. K¢

(2016: zvyseni/snizeni o 2 862 tis. K¢).

Fond nema realizovatelna finan¢ni ndstroje s fixni drokovou sazbou.
Ménové riziko
Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mliZze byt ovlivnéna zménou devizového

kurzu. Fond neni vystaven vyznamnému ménovému riziku. K 31. 12. 2017 a 31. 12. 2016 Fond
vykazuje zanedbatelné mnoZstvi cizomnénych aktiv a zavazkd a ménové riziko je tak minimalni.



(b) Uvérové riziko

Fond je vystaven Uv&rovému riziku z titulu svych obchodnich a investi¢nich aktivit. Uvérové
riziko Fondu spociva zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni zdvazky vici Fondu,
nedodrZi svlij zavazek.

Uvérové riziko se Fond snaii minimalizovat zejména vyb&rem protistran dosahujicich
dostate¢né urovné bonity, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vici jednotlivym

protistrandm a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Analyza uvérového rizika

Rating A Bez ratingu Celkem
Rating k 31. 12. 2017 (S&P)
- 19592 19 592
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztaht
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva - 198 497 198 497
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 43 626 253 765 297 391

Celkem 52493 471 854 515 480

Penize a penéZni ekvivalenty mél Fond k 31. 12. 2017 uloZen zejména u Ceské spofitelny, a.s.
(rating A) (43 626 tis. K¢) a Equa Bank a. s. (253 756 tis. K¢), u které neni rating k dispozici.

Rating A Bezratingu Celkem
Rating k 31. 12. 2016 (S&P)

- 115 043 115043
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztaht

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva - 179583 179 583
Penéini prostredky a penézni ekvivalenty 52493 550 001 602 494
Celkem 52493 844 627 897 120

Penize a penéZni ekvivalenty mél Fond k 31. 12. 2016 uloZen zejména u Ceské spofitelny, a.s.
(rating A) (52 493 tis. K&) a Oberbank AG pobocka Ceskd republika (550 001 tis. K&), u které
neni rating k dispozici.

(c) Riziko likvidity
Riziko likvidity vznika ztypu financovani aktivit spolecnosti a fizeni jejich pozic, napf.

v okamziku, kdy spolecnost neni schopna financovat sva aktiva ndstroji s vhodnou splatnosti
nebo likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.



Zbytkovad splatnost aktiv a zavazki Fondu

Od 1 roku Bez

tis. K¢ Do 1 roku do 5 let Nad 5 let specifik. Celkem
K 31. prosinci 2017
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztaht - 19592 - - 19592
Odlozend dafiova pohledavka - - - 10 10
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva 198 497 - - - 198497
Penize a penézni ekvivalenty 297 391 B B - 297391
Celkem 495 888 19 592 - 10 515490
Dlouhodobéptjcky a uvéry - 7042 - - 7042
Danové zavazky 18 787 - - - 18787
Rezervy 50 - - - 50
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni pasiva 245 082 - - - 245082
Celkem 263919 7042 - - 270961
Gap 231969 12 550 - 10 244529
Kumulativni gap 64 795 244519 244519 244529 -

Od 1 roku
tis. K¢ Do 1 roku do5let Nad5let Bezspecifik. Celkem
K 31. prosinci 2016
Poskytnuté pajcky - 115 043 - - 115043
OdlozZend darnova pohledavka _ _ _ 14 14
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva 179 583 - - - 179583
Penize a penéini ekvivalenty 602 494 B B - 602494
Celkem 782 077 115043 - 14 897134
Dlouhodobé pujcky a Gvéry - - - 18616 18616
Danové zavazky 41573 - - - 41573
Rezervy 9 946 - - - 9 946
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni pasiva 302 501 - - - 302501
Celkem 354 020 - - 18616 372636
Gap 428 057 115043 - -18602 524498
Kumulativni gap 428 057 543100 543100 524 498




Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatnost uUcetnich hodnot jednotlivych
finanénichnastroju, nikoliv veskerych penéznich tokd, které z aktiv a zavazku fondu plynou.

Vzhledem k charakteru trhu jednotlivych typl cilovych aktiv, kterd mohou tvofit zasadni ¢ast
majetku Fondu, je tfeba upozornit na skutecnost, Ze zpenézeni takového aktiva pfi snaze
dosadhnout nejlepsi ceny je ¢asové narocné. V krajnim pripadé muze riziko likvidity vést az k
likviditni krizi.

23.KLASIFIKACE FINANCNICH NASTROJU

Fond zverejiiuje informace pozadované uUcetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finanéni
nastroje a investi¢ni nastroje do nasledujicich kategorii:

Uvéry, pohledavky a ostatni Ostatni zavazky v nabéhlé Celke
tis. K¢ aktiva hodnoté m
K 31.12. 2017
Dlouhodobé pohleddavky z obchodnich 19
vztah( 19 592 - 592
Pohledévky z obchodnich vztahl a 198
ostatni aktiva 198 497 - 497
Penéini prostiedky a penézni 297
ekvivalenty 297 391 - 391
Ostatni dlouhodobé zavazky - 7042 7042
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni 245
pasiva - 245 082 082
767
Celkem 515 480 252 124 604
Uvéry, pohledavky a ostatni ~ Ostatni zdvazky v nabéhlé
tis. K¢ aktiva hodnoté Celkem
K 31.12. 2016
Dlouhodobé pohleddvky z obchodnich
vztah( 115043 - 115043
Pohledavky z obchodnich vztah( a
ostatni aktiva 179 583 - 179583
Penéini prostiedky a penézni
ekvivalenty 602 494 - 602494
Ostatni dlouhodobé zévazky - 18616 18616
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni
pasiva - 302501 302501
1218
Celkem 897 120 321117 237

Vzhledem ke kratkodobé splatnosti pohledavek, ostatnich aktiv, zadvazk( a ostatnich zavazki

Ize vykdzanou ucetni hodnotu povaZovat za redlnou hodnotu.



24. CISTA HODNOTA AKTIV DLE ZISIF

Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech upravuje v §196
ocenovani majetku a dluht investi¢niho fondu z investicni ¢innosti pro Ucely stanoveni Cisté
hodnoty aktiva na jednu akcii dle tohoto Zdkona a to nasledovné:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se ocenuji redlnou hodnotou podle
mezindrodnich ucetnich standardi upravenych pravem Evropské uniel0) s tim, Ze

a) pro urceni redlné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného
cenného papiru predstavujiciho prdvo na splaceni dluzné cdstky je mozné pouZit primérnou
cenu mezi nejlepsi zavaznou nabidkou a poptdvkou (stfedovd cena) a

b) pro urceni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného
cenného papiru predstavujiciho podil na obchodni spole¢nosti nebo jiné prdvnické osobé je
mozZné pouZit hodnotu, kterd je vyhldsena na evropském regulovaném trhu nebo na
zahranicnim trhu obdobném regulovanému trhu a kterd je vyhldsena k okamZiku ne
pozdéjsimu, nez je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku ocenéni.

(2) Ceskd ndrodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni rediné hodnoty majetku a dluhi
investicniho fondu v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Metoda ocenéni redlnou hodnotou vyZadovana timto zakonem se pro néktera aktiva a zavazky
lisSi od metody, ktera je upravena Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS).
Nejvyznamnéjsi rozdil fond vykazuje v poloZce vykazu o finanéni situaci Zasoby. Podle IAS 2
jsou zasoby ocenovany pofizovaci cenou, nebo Cistou realizovatelnou hodnotou, podle toho,
ktera je nizsi.

NiZe je uveden prehled rozdilu hodnot podle IFRS a podle ZISIF:

tis. K¢ U&etni hodnota Redlna hodnota Rozdil
K 31.12. 2017

Aktiva

Zasoby 372769 818 666 445 897
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztaha 19592 19592 -
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva 198 497 198 497 -
OdloZena dariova pohledavka 10 - -10
Penize a penéini ekvivalenty 297 391 297 391 -
Zavazky

Odlozeny danovy zavazek - 22 285 22 285
Danové zavazky 18 787 18 787 -
Rezervy 50 50 -
Vynosy pfistich obdobi dlouhodobé 22 852 22 852 -
Vynosy pfistich obdobi kratkodobé 167 174 167 174

Ostatni dlouhodobé zavazky 7 042 7042 -
Obchodni a ostatni zavazky 245 082 245 082 -
Hodnota Cistych aktiv 427 272 850 874 423 602




Ucetni

tis. K¢ hodnota Redlnd hodnota Rozdil
K 31.12. 2017
Aktiva
542
Zéasoby 521480 1064 232 752
Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztahl 115043 115 043 -
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva 179 583 179 583 -
OdlozZena danova pohledavka 14 - -14
Casové rozlideni aktiv 17 17 -
Penize a penéini ekvivalenty 602 494 602 494 -
Zavazky
OdlozZeny danovy zavazek - 27 124 27 124
Danové zavazky 41573 41573 -
Rezervy 9946 9946 -
Vynosy pfistich obdobi dlouhodobé 231 147 231147 -
Vynosy pfistich obdobi kratkodobé 138118 138 118
Ostatni dlouhodobé zavazky 18 616 18616 -
Obchodni a ostatni zavazky 302 501 302 501 -
515
Hodnota cistych aktiv 676 730 1192344 614

Na zakladé vySe uvedenych redlnych hodnot byla stanovena Cista hodnota aktiv (NAV) dle
ZISIF, ktera Cinila 850 873 896 K¢ k 31.12. 2017 (k 31.12. 2016: 1 192 344 647 K¢, k 1. 1. 2016:
258 624 575 Kg).

Hodnota Cistych aktiv stanovenych v souladu s poZzadavky ZISIF pripadajicich na jednu akcii
byla nasledujici:
v celych K¢ 31.12.2017 31.12.2016 1.1.2016

Hodnota ¢istych aktiv na jednu akecii dle ZISIF 850875KE 1192345KE 738927 KE

STANOVENI REALNE HODNOTY

Nejlepsim dokladem redlné hodnoty jsou trini ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou
takové ceny k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku (troven
1 hierarchie stanoveni rediné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty pouZita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povaZovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazateld likvidity trhu), je
nastroj klasifikovan jako spadajici do trovné 2.

Nejsou-li trZzni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocernovacich modeld,
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trini Udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné
vstupy ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan
v ramci Urovné 2 hierarchie readlné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se
stanovenim hodnoty na udrovni 2 obvykle povaZzuji vynosové kfivky, Uvérovd rozpéti a
implikované volatility.



V nékterych pripadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zdkladé dostatecné Ccasto
kotovanych trznich cen, ani s pouzitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné :z
objektivné zjistitelnych trznich Gdajd. Za této situace se s pouZitim realistickych predpokladi
provede odhad individudlnich ocenovacich parametr(l, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li
urcity objektivné nezjistitelny vstup ocernovaciho modelu vyznamny, pfipadné je ptislusna
cenova kotace nedostatecné aktualizovdna, je dany nastroj klasifikovan v rdmci drovné 3
hierarchie redlné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na trovni 3 se pro stanoveni redlné hodnoty
pouzivaji znalecké posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (o¢ekavané penézni
toky, vyvoj trhu, apod.) a posouzeni Administratora.

Pozice v rdamci Urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jeZ nejsou na trhu primo
zjistitelné. Odpovédnost za ocefovani pozice na redlnou hodnotu je na Administratoru Fondu.
Mezi aktiva, kterda jsou ocenovany realnou hodnotou vramci Urovné 3, se fadi ostatni
dlouhodoba financni aktiva a pasiva.

Majetkové ucasti a ostatni investicni aktiva (investi¢ni majetek), pohledavky a pasiva
ocenované redlnou hodnotou proti ziskim nebo ztratdm jsou oceriovany zpravidla na zakladé
znaleckych posudkl, protoZze jejich trini hodnota neni jinak objektivné zjistitelna.
Bezprostfedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zdkladé posouzeni Administratora
ocenéna aktiva potizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, Ze tato cena zobrazuje
aktuadlni trzni hodnotu investice Iépe nebo aktudlnéji, nez hodnota stanovend znaleckym
posudkem.

Majetek jako Investi¢ni pfilezitost ve fondu jsou predevsSim byty, domy a parcely. Tato
investi¢ni aktiva jsou ocenény realnou hodnotou. Redlna hodnota je stanovovana minimalné
jedenkrat ro¢né znaleckym posudkem, a to k poslednimu dni u¢etniho obdobi.

Hierarchie redlné hodnoty

tis. K¢ Uroven 1 Urover 2 Uroven 3 Celkem

K31.12. 2017

Dlouhodobé pohledavky z obchodnich

vztaht - - 19 592 19592
Zasoby - - 818 666 818 666
Ostatni dlouhodobé zavazky - - 7 042 7 042
Celkem - - 845 300 845 300
tis. K¢ Uroven 1 Uroveri 2 Uroven 3 Celkem

K 31. 12. 2016

Dlouhodobé pohledavky z obchodnich

vztah( - - 115 043 115 043
Zasoby - - 1064 232 1064 232
Ostatni dlouhodobé zavazky - - 18 616 18 616

Celkem - - 1197 891 1197 891




Realna hodnota zasob pro ucely vypoctu Cisté hodnoty aktiv dle ZISIF:

Usudky a dohady redlné hodnoty zasob pro Uéely vypoctu &isté hodnoty aktiv dle ZISIF sebou

nesou riziko, Ze mohou vést k vyznamnym Upravdm v jeho hodnoté. Hodnota zasob je

stanovena na zakladé kvalifikovaného odhadu uréeného nezavislym znalcem. Kvalifikované

odhady jsou stanoveny na zdkladé kombinace metody vynosové a porovndvaci, kdy znalec

vychazi:

- v pfipadé nemovitosti, které byly k datu sestaveni posudku jiz proddny, vychazi znalec ze
skutecnych prodejnich cen,

- v pfipadé nemovitosti, které k datu sestaveni posudku prodany nebyly, vychazi znalec
z trznich cen obvyklych na daném trhu.

V budoucnu muZe dojit k novym skutecnostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke
snizeni aktudlné prezentovanych realnych hodnot.

Typ majetku Ocenovaci metoda 2017 Klicové predpoklady ocenovani 2017

Pozemky Vynosova a porovnavaci Cena pozemku 0,6 tis. K¢ za metr Ctverecni.

Odhadovana prodejni cena byt v rozmezi
Vynosova a porovnavaci od 37,5 tis. K¢ za metr Ctverecni do 138,5
tis. K¢ za metr Ctveredni.

Dokoncené byty na
prodej

Typ majetku Ocenovaci metoda 2016 Klicové predpoklady ocenovani 2016

Odhadovana prodejni cena bytl v rozmezi
Vynosova a porovnavaci od 37,5 tis. K¢ za metr Ctverec¢ni do 122,3
tis. K¢ za metr Ctveredni.

Dokoncené byty na
prodej

Realna hodnota kratkodobych pohledavek a zavazku
Kratkodobé pohledavky a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich
nominalni hodnoté, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelnd s redlnou hodnotou. Toto ocenéni
tak spada do urovné 3.

Realna hodnota pokladni hotovosti a vkladd u centralnich bank
Vykazané hodnoty kratkodobych instrument( v zdsadé odpovidaji jejich redlné hodnoté.
Realna hodnota dlouhodobych pohledavek z obchodnich vztahti a dlouhodobych zavazki

Vzhledem k nevyznamnému zlstatku dlouhodobych pohleddvek z obchodnich vztah( a
dlouhodobych zavazkd, jejich relativné kratké splatnosti a nizké urokové mire v ekonomice
nebylo znalcem provadéno piecenéni na redlnou hodnotu. Uéetni hodnotu Ize ve vyznamnych
ohledech povaZovat za redlnou hodnotu.



26.

25. NASLEDNE UDALOSTI

Spoleénost v roce 2018 zahjjila pfipravu fuze slouc¢enim s rozhodnym dnem k 1. 1. 2018. Fuzi
dojde ke slouceni spolecnosti CENTRAL GROUP Letianské zahrady a.s., jako spole¢nosti
zanikajicich, se spole¢nosti CENTRAL GROUP uzavreny investi¢ni fond Il a.s., jako nastupnickou
spolecnosti. Predpokladany zdpis do verejného rejstriku je 31. 10. 2018.

Tato ucetni zavérka byla schvdlena predstavenstvem Fondu.

V Praze dne 18. dubna 2018



