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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA O AUDITU
UCETNI ZAVERKY

akcionafim spolecnosti LUCROS SICAV a.s., se sidlem v Praze 9, Skorkovska 1310,
IC 285 07 428

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spole¢nosti LUCROS SICAV as. (dale také jen
Spolecnost) sestavené na zakladé Mezinarodnich standardil Gcetniho vykaznictvi IFRS ve znéni
pfijatém Evropskou unii ke dni 31.12.2017, za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017, ktera se
sklada z vykazu o finandni situaci k 31. 12. 2017, vykazu o Gplném vysledku hospodaieni, piehledu
o zménéach vlastniho kapitélu a vykazu o penéznich tocich za obdobi od 1.1.2017 do 31. 12. 2017 a
piilohy, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych G¢etnich metod a dal$i vysvétlujici informace.

Podle naseho néazoru dcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
LUCROS SICAV a.s. k31.12.2017, finanéni vykonnosti a penéznich toki za obdobi od
1.1.2017 do 31. 12. 2017 v souladu s Mezinarodnimi standardy téetniho vykaznictvi IFRS ve
znéni pFijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je
podrobnéji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit GZetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spole¢nosti
nezavisli a spinili jsme i dal3f etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisii. Domnivame se, Ze
dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného dsudku pfi auditu
ucetni zavérky za béiné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu
auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvaifenim néazoru na tuto zavérku. Samostatny
vyrok k témto zéleZitostem nevyjadfujeme.

Spolecnost k 31. 12. 2017 vykazala v dlouhodobych aktivech nemovitosti a ochranné znamky, které
vyuZiva k realizovani vynosl z prondjmu, resp. vynosi z licenénich poplatki. Vzhledem k tomu, ze
nemovitosti a ochranné zndmky predstavuji vice neZ 59 % hodnoty celkovych aktiv a vynosy z nich

2

kreston.cz
A member of Kreston Internalional | A global network of independent accounling firms



/) KRESTON

‘ "A&CE

plynouci tvofi pfiblizné 71 % celkovych vynosii spoleénosti, stalo se ovéfeni nemovitosti, ochran-
nych znamek a souvisejicich vynosti hlavni zaleZitosti auditu.

Zaméfili jsme se na ovéfeni vykazani investi¢niho a dlouhodobého nehmotného majetku v Géetnich
knihach a v G¢etni zavérce a jeho ocenéni k rozvahovému dni. Rovnéz jsme ovéfovali navaznost
zauctovanych vynos( z prondjmu investiéniho majetku a vynost z licenénich poplatki na uzaviené
smlouvy.

Informace o investi¢nim a dlouhodobém nehmotném majetku a vynosi plynoucich z drzby téchto
aktiv jsou uvedeny ve vykazu o finanéni situaci, ve vykazu o Uplném vysledku hospodateni a
v ¢lancich 4, 5, 16 a 17 pfilohy.

Dal3i hlavni zaleZitosti auditu bylo ovéfeni poskytnutych zapujcek, které predstavuji pfiblizné 30 %
celkové hodnoty aktiv, a vynost z poskytnutych zapijéek.

Zaméfili jsme se na ovéfeni vykazani poskytnutych zapdjéek v Gcetnich knihdch a v Gcetni zavérce a
Jejich ocenéni k rozvahovému dni. Ovéfovali jsme také navaznost zalétovanych vynosi z troké na
uzaviené smlouvy o zapujckach.

Informace o poskytnutych zapdjckach a vynost z nich jsou uvedeny ve vykazu o finanéni situaci, ve
vykazu o Gplném vysledku hospodarenti a v €lancich 6 a 20 pFilohy.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zprévé mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutérni feditel Spolecnosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak souasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Gcetni zavérky seznadmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Uéetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o (cetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovéni Gletni zavérky nebo zda se
Jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislugnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich
pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), 1. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk( by bylo zpGsobilé ovlivnit dsudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupti, do miry, jeZ dok4dZeme posoudit, uvadime, Ze

— ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ ptedmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materiélnich) ohledech v souladu s tcetni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.
Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spolegnosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nesprévnosti.

V ramci uvedenych postup( jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost statutarniho Freditele, spravni rady a vyboru pro audit
Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni feditel Spolecnosti odpovida za sestaveni G¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi IFRS ve znéni piijatém Evropskou unii a
za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Getni zévérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialnf) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je statutarni feditel Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Géetni zavérky
zaleZitosti tykajici se trvani podniku a pouZiti pfedpokiadu trvani podniku pfi sestaveni Géetni
zavérky s vyjimkou pfipadd, kdy statutérni feditel planuje zrudeni Spoleénosti nebo ukonéeni jeji
cinnosti, resp. kdy nemé jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada a vybor pro
audit.

Odpovédnost auditora za audit aéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
vsouladu svy3e uvedenymi pfedpisy ve vdech pfipadech v G&etni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii
nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize redlné pfedpokladat, Ze by jednotlivé
nebo v souhmu mohly ovlivnit ekonomickéd rozhodnuti, ktera uZivatelé Geetni zavérky na jejim
zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyde uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem
celého auditu odborny tGsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

— Identifikovat a wvyhodnotit rizika vyznamné (materiélni) nespravnosti Gletni zavérky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatetné a vhodné ddkazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doglo
v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falovani,
Umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchéazeni vnitinich kontrol statutarnim
feditelem.

— 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 Uéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

~ Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ticetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti statutarni feditel Spole¢nosti uved! v piiloze Ggetni
zavérky.
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— Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni Gletni zavérky
statutarnim feditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit
v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze G¢etni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se
schopnosti Spole¢nosti pokracovat v trvani podniku vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

— Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uéetni zavérky véetné pFilohy a dale to,
zda U(cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpGsobem, ktery vede
k v8rnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele, sprévni radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

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 rdmec mezinarodnich
standard( pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti nas urcila valnd hromada Spole¢nosti. Auditorem Spole¢nosti jsme
nepretrzité dva roky.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Gcetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodateénou
zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 18. 4. 2018 vyhotovili dle ¢lanku 11
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZzeb

Prohlasujeme, Ze jsme Spolecnosti neposkytli zadné sluzby uvedené v &. 5 odst. 1 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 537/2014. Zaroven jsme Spoleénosti ani ji ovladanym
obchodnim spolecnostem neposkytli Zadné jiné neauditorské sluZby, které by nebyly uvedeny
v pfiloze Ucetni zavérky Spoleénosti.

V Brné dne 23. 4. 2018
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Cestné prohlaseni

Tato vyrolni zpréva, pfi vynalofeni veskeré pfiméfené péce, podle naseho nejlepsihe védomi poddva vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni spole¢nosti LUCROS SICAV
a.s. (do 4. 5. 2017 LUCROS investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.), déle také ,Emitent” nebo
»Fond”, a jeho skupiny 2a obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace,
podnikateiské Cinnosti a vystedcich hospodareni skupiny Emitenta.

V Praze dne 21. dubna 2018

Ay /)

LUCROS SICAV a.s.
Ing. Jaroslava Valovd, statutédrni feditelka




Informace pro akcionare

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

1 ORGANY FONDU A SKUPINY, JEJICH SLOZENI A POSTUPY JEJICH ROZHODOVANI

EMITENT (MATERSKA SPOLECNOST)

VALNA HROMADA

Vaina hromada je nejvy33im organem fondu. KaZdy akcionaf, ktery vlastni zakladatelské akcie, i kazdy investor,
ktery vlastni investicni akcie, je opravnén G&astnit se valné hromady. Se zakladatelskymi akciemi je spojeno
hlasovaci prévo vidy, nestanovi-li zékon jinak. S investiénimi akciemi hlasovaci préavo spojeno neni, nestanovi-li
zakon jinak. Je-li s akcif Fondu spojeno hlasovaci prévo, nalezi kazdé jedné akcii jeden hlas.

Valnou hromadu svoléva alespofi jednou za ugetni obdobi statutarni feditel Fondu, a to nejpozdéji do 6 mésici
po skonéeni Géetniho obdobi. Valnou hromadu svoléva statutarni Feditel pisemnou pozvéankou, kterou uveiejni
na internetovych strankach Fondu a soucasné ji zadle nejméné tficet dnli pred datem jejiho konani akcionafim
na adresu jejich sidla nebo bydlité uvedenou v seznamu akcionafd, pfipadné na jejich e-mailové adresy, pokud
je akcionafi Fondu sdéli. Pozvanka musi obsahovat alespofi néleZitosti uvedené v ustanoveni § 407 zikona
o obchodnich korporacich a v ustanoveni § 120a odst. 1 zakona o podnikéni na kapitalovém trhu.

Rozhodovani valné hromady

Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici nejméné 75 % akcii, s nimiz je
spojeno hlasovaci pravo. Pokud stanovy nebo pfislusny zadkon nevyZaduji vétsinu jinou, rozhoduje valna hromada
vétSinou hlash pfitomnych akcionéFa.

Akcionafi mohou hlasovat i mimo valnou hromadu (rozhodovanim per rollam). Pfipousti se hlasovéni na valné
hromadé nebo rozhodovani mimo valnou hromadu s vyuZitim technickych prostfedkd.

Pisobnost valné hromady
Do piisobnosti valné hromady, nevyluéuje-li to zdkon o investiénich spoleénostech a investi¢nich fondech, nalei:

a) rozhodovéni o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvy3eni zapisovaného zakladniho
kapitalu spravni radou podle § 511 zékona o obchodnich korporacich nebo o zménu, ke které doglo
na zaklad@ jinych pravnich skuteénosti,

b) rozhodovani o zméné vyse zapisovaného zékladniho kapitalu a o povéfeni spravni rady podle § 511
zdkona o obchodnich korporacich ¢ o moZnosti zapo&teni penéZité pohledavky viici Fondu proti
pohleddvce na splaceni emisniho kursu zakladatelskych akcii,

c) volba a odvolani statutdrniho Feditele,

d) volba a odvolani €lent sprévni rady a jinych organii uréenych stanovami,

e) schvéleni fadné nebo mimofadné uicetni zavérky a konsolidované uletni zavérky a v pFpadech, kdy
jeji vyhotoveni stanovi jiny pravni predpis, i mezitimni G&etni zévérky, rozhodnutio rozdéleni zisku
nebo jinych vlastnich zdrojl ¢&i o dhradé ztraty,




f) rozhodnuti o volbé zplsobu uréeni dplaty za obhospodafovéni a administraci dle ¢l. 17.1a 17.2
stanov,

g) schvaleni smlouvy o vykonu funkce statutarniho feditele,

h) schvalenf smluv o vykonu funkce Elenti spravni rady a jinych organ@ uréenych stanovami,

i) schvaleni poskytnuti jiného plnéni ve prospéch osoby, kterd je €lenem organu Fondu, ne? na které
plyne pravo spravniho pfedpisu, ze schvdlené smlouvy o vykonu funkce nebo z vnitiniho predpisu
Fondu schvaleného valnou hromadou,

j) rozhodnuti o zruSeni Fondu s likvidaci,

k) rozhodnuti o zruseni podfondu Fondu s likvidaci,

I) rozhodnuti o jmenovani likvidatora, resp. o podéni Zadosti o jmenovani likvidatora Ceskou narodni
bankou, jmenuje-li dle zadkona likvidatora Ceska narodni banka,

m) schvaleni navrhu rozdéleni likvidaéniho zGstatku,

n) rozhodnuti o pfeméné Fondu,

o) rozhodnuti o prevzeti icinkd jednani u€inénych za Fond pied jejim vznikem,

p) rozhodovani o udéleni souhlasu s poskytnutim pfiplatku mimo zapisovany zékladni kapital Fondu
jeho akcionari, ktefi vlastni zakladatelské akcie a o jeho vraceni,

q) rozhodovani o uréeni auditora pro uéetni zavérku a konsolidovanou uéetni zavérku,

r} rozhodovani o vytvofeni podfondu vyélenénim investiniho majetku Fondu, véetné souvisejicich
dluh,

s} rozhodnuti o dalSich otazkach, které zdkon o obchodnich korporacich, zékon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech ¢i jiny obecné zdvazny prévni pfedpis nebo stanovy svétuji

do plsobnosti valné hromady.

Valna hromada si nemtze vyhradit k rozhodovani zaleZitosti, které ji nesvéfuje zakon nebo stanovy Fondu.

STATUTARNI REDITEL

Ing. Jaroslava Valova {od 20. ledna 2016)
narozena: 15. dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, Dejvice, 160 000 Praha 6

Ing. Jaroslava Valové je absolventkou Vysoké skoly zeméd&lské v Ceskych Budé&jovicich. Svou profesni praxi
zacala v roce 1972 jako finanéni ticetni JZD Mirotice. Nasledné sbirala zkudenosti v fadé spole¢nosti. V roce 1991
zalofZila firmu SIKO, kterou v roce 2004 vloZila do spole€nosti SIKO KOUPELNY a.s. Ve spole¢nosti SIKO KOUPELNY
a.s. byla od roku 2004 do kvétna 2015 generalni feditelkou. Od roku 2009 je jednatelkou spole¢nosti SLOSIKO
s.r.o., které se specializuje na prondjem, nakup a prodej nemovitosti. V pfedstavenstvu Fondu ptisobi od roku
2008. V jeji kompetenci je strategické fizeni Fondu véetné Fizeni a realizace investic.

Statutérni Feditel je statutdrnim organem Fondu, kterému pfislu3i obchodni vedeni Fondu v pIném rozsahu.
Pouze statutarni feditel uréuje zakladni zaméreni obchodniho vedeni Fondu. Statutarni feditel se ¥idi obecn&
zévaznymi pravnimi pfedpisy, stanovami a statutem Fondu. Vzhledem k tomu, e statutarnimu Fediteli nesmi
byt vsouladu sobecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy tykajicimi se obhospodafovéni investi¢nich fondi
udélovany ze strany akcionafd Fondu jakékoliv pokyny tykajici se obhospodafovani Fondu, neni statutérni feditel
opravnén poZadat nejvy3si organ Fondu v souladu s ust. § 51 odst. 2 zékona o obchodnich korporacich o udéleni
pokynu tykajiciho se obchodniho vedeni. Statutarni feditel viak mize pozadat o sdéleni nezdvazného stanoviska
¢i doporuteni tykajiciho se obchodniho vedeni dalsi (poradni) orgény Spoletnosti &i jiné subjekty, ato za
podminek uréenych statutem Fondu ¢&i vnitfnimi pfedpisy Fondu. '



Statutarni feditel mj. také svolava valnou hromadu Fondu a na zaklad& navrhu spravni rady schvaluje zmény
statutu Fondu a jednotlivych podfondd.

Statutdrni feditel je volen valnou hromadou Fondu.

O rozhodnutich statutérniho feditele pofizuje statutarni feditel zapis, ktery se archivuje po celou dobu trvani
Fondu.

Statutérni Feditel svym rozhodnutim ze dne 29. 1. 2016 zfidil vybor pro audit. Statutarni feditel nezfidil zadny
dalsi poradni orgén, vybor & komisi.

Pfedseda spravni rady: Tomas Vala (od 20. ledna 2016)
narozen: 8. kvétna 1973
&.p. 340,398 04 Cimelice

Vystudoval Vysokou 3kolu ekonomickou v Praze, obor Finance. Od roku 2015 je generdlnim Feditelem
spolecnosti SIKO KOUPELNY a.s. V&nuje se investicim v oboru nemovitosti a fizeni investi¢nich projektd véetné
jejich financovani.
Clen spravni rady: Vitézslav Vala (od 20. ledna 2016)
narozen: 24. linora 1971
¢.p. 194,398 04 Cimelice

Vitézslav Vala je absolvent Vysoké 3koly ekonomické v Praze. Od zalozeni firmy SIKO v roce 1991 se podili na jejim
chodu. Pod jeho vedenim firma jako jedna v prvnich aplikovala systém frandiz a ziskala tak sit partnerskych
prodejen, které podnikaji na vlastni (cet, ale pod znatkou SIKO. Jeho doménou bylo vidy fizeni strategie rozvoje
spolenosti, expanze na zahranitni trhy, obsazovéni novych trinich segmentl veetn& dodévek do
developerskych projektd. Prévé fizeni spolupréce s developerskymi subjekty je aktudlné hlavni nplni Vitézslava
Valy v rodinné firmé.

Spravni rada dohliZi na fadny vykon €innosti Fondu, jako? i provadi dali &innosti stanovené obecné zavaznymi
pravnimi pfedpisy. Do piisobnosti spravni rady nale#i jakakoliv véc tykajici se Fondu, ledaze ji zakon svéiuje
do pisobnosti vainé hromady, nebo ledaZe ji zakon nebo stanovy Fondu v souladu se zakonem svéruji
do plsobnosti statutdrniho feditele &i jiného organu Fondu.

Spravni rada se skldda ze dvou Elent, volenych valnou hromadou.

Sprévni rada je schopnd usnéset se, je-li na zaseddni pfitomna nadpolovi¢ni vétsina jejich &lend. K pfijeti usneseni
je zapotiebi, aby pro né hlasovala nadpolovitni vétsina élent spravni rady. Kazdy ¢len spravni rady ma jeden
hlas. V pfipadé rovnosti hlasd je rozhodujici hlas pfedsedy sprévni rady.

Rédna zasedani spravni rady svolavé predseda spravnirady s uvedenim programu jednéni, a to nejméné Sestkrat
za rok. V pfipadé, Ze spravni rada neni svolana po dobu del3i neZ 2 mésice, miize o jeji svolani poadat piedsedu
kterykoli jeji &len, a to s pofadem jednéni, ktery uréi. Pfedseda spravni rady svold spravni radu také tehdy,
poZada-li o to statutdrni feditel, a to s pofadem jednani, ktery statutdrni feditel uréil; neu&ini-li tak bez
zbytetného odkladu po doruéeni Zadosti, miiZe ji svolat sém statutarni feditel. O rozhodnutich spravni rady
pofizuje spravni rada zdpis, ktery se archivuje po celou dobu trvéni Fondu.



VYBOR PRO AUDIT

Predseda vyboru pro audit: Ing. Vit Vaieka {od 1. tinora 2016)
narozen: 14. 1. 1963

Vystudoval Vysokou 3kolu ekonomickou v Praze a Frostburg State Universit v USA. Od roku 1994 plisobil
na pozici vedouci finangni analytik a zastupce feditele u licencovaného obchodnika s cennymi papiry AKRO
Capital, a.s. Od roku 2006 do soucasnosti piisobi ve spoleénosti AMISTA investiéni spole¢nost, a.s., a to
na pozicich vykonny feditel, pfedseda pfedstavenstva a €len dozoréi rady.

Clen vyboru pro audit: Ing. Michal Beévat (od 1. uinora 2016)
narozen: 17. 1. 1980

Vystudoval Bankovni institut Vysoka 3kola, a.s. Od roku 2007 pracuje ve spole¢nosti AMISTA investiéni
spole€nost, a. s., kde postupné zastdva pozice sales manaZer, manaZer oddéleni pro licenéni zaleZitosti
a pracovnik oddéleni cennych papirti. Dfive také phsobil ve spoleénosti Raiffesenbank, a. s.

Clen vyboru pro audit: Ing. Vendula Novackova {od 1. kvétna 2016 do 31. prosince 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, financni a spréavni feditel. Od roku 2016 pracovala ve spole¢nosti AMISTA investi¢ni
spole€nost, a. s., kde zastavala pozici manaZer administrace investi¢nich fondd.

Fond, jako subjekt vefejného zajmu ve smyslu ust. § 1a pism. a) ve spojeni s § 19a odst. 1 zdkona & 563/1991
Sb., o uetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisd, zfidil ke dni 18. ledna 2016 vybor pro audit. Vybor pro audit
zejména sleduje Gcinnost vnitini kontroly, systému Fizeni rizik, G&innost vnitiniho auditu a jeho funkéni
nezavislost, sleduje postup sestavovani ticetni zavérky Fondu a pfedklada Fidicimu nebo kontrolnimu organu
Fondu doporucenf k zajisténi integrity systémi dcetnictvi a finan&niho vykaznictvi. Dale doporucuje auditora
kontrolnimu organu s tim, Ze toto doporuéeni fadné odlivodni.

Vybor pro audit se skladé ze 3 Elend, volenych valnou hromadou. VSichni navrieni &lenové vyboru pro audit
splnili zdkonné podminky pro jmenovani do vyboru pro audit stanovené § 44 zékona &. 93/2009 Sb., o auditorech
a o zméné nékterych zékonl (zakon o auditorech), ve znéni pozdéjSich pFedpisi. Na svém prvnim zasedani
vyboru pro audit si jeho ¢lenové zvolili za pFedsedu Ing. Vita Vafeku. Pfedseda svoléva a fidi zasedani vyboru pro
audit.

Vybor pro audit je schopny usnéset se, je-li na zaseddni pfitomna nadpoloviéni vétsina jejich &lend. K pijeti
usneseni je zapotiebi, aby pro né hlasovala nadpolovi¢ni pfitomnych élent vyboru pro audit.

Vybor pro audit nezfidil Z4dny poradni orgdn, vybor & komisi.

DCERINE SPOLECNOSTI

Jednatelé: Ing. Jan Dvoiék
Jeronymova 378/24, 397 01 Pisek
den vzniku funkee 1. prosince 2009



Ing. Jaroslava Valova

Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6

den vzniku funkce 1. prosince 2009

ZpUsob jednani: Jménem spole¢nosti kond a podepisuje kazdy jednatel samostatné.

Jednatel: Ing. Jan Rezdb
narozen 8. dubna 1974
Na ndvsi 525/6d, Dolni Mécholupy, 109 00 Praha 10
den vzniku funkce 8. srpna 2012

ZpUsob jednani: za spolecnost jedna samostatné kterykoliv jednatel
VABOLA s.r.0.
Jednatelé: Ing. Jaroslava Valova

narozena 15. dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6
den vzniku funkce 2. prosince 2009

Ing. Jana Valova

narozena 19. srpna 1977

Jizni 3143, 272 04 Kladno

den vzniku funkce 2. prosince 2009

Bc. Tomas Vala

narozen 8. kvétna 1973

&.p. 340, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 2. prosince 2009

Zplsob jednani: za spole¢nost jedna samostatné kterykoliv jednatel
SIVAKO s.r.0.
Jednatelé: Ing. Jaroslava Valova

narozena 15. dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6
den vzniku funkce 2. prosince 2009

ing. Jana Valova

narozena 19. srpna 1977

Jiini 3143, 272 04 Kladno

den vzniku funkce 2. prosince 2009

Bc. Tomas Vala

narozen 8. kvétna 1973

&.p. 340, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 2. prosince 2009



Zpusob jednani:

SIKO GROUP SE
Pfedstavenstvo:
Pfedseda pfedstavenstva:

Mistopfedseda predstavenstva:

Clen piedstavenstva:

Dozoréi rada:
Clen dozoréi rady

Zplsob jednani

DIFESA a.s.
PFedstavenstvo:
Clen predstavenstva:

Dozoréi rada:
Clen dozor¢i rady:

Zplisob jednani:

Daim Certovka
Jednatelé:

za spolegnost jedna samostatné kterykoliv jednatel

Ing. Jaroslava Valova

narozena 15. dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6
den vzniku funkce 25. listopadu 2014

ing. Jana Valova

narozena 19. srpna 1977

Jizni 3143, 272 04 Kladno

den vzniku funkce 25. listopadu 2014

Bc. Tomas Vala

narozen 8. kvétna 1973

&.p. 340, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 25. listopadu 2014

Ing. Vitézslav Vala

narozen 24, Uinora 1971

&.p. 194, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 25. listopadu 2014

za spolecnost jednd kaidy ¢len pfedstavenstva samostatné

Michal Honék
narozen 27. prosince 1981
Slidova 1579/8, 104 00 Praha 10

Ing. Jitka Bfehova
narozena 15. dubna 1981
Polni 660, 270 61 Lany

jediny Clen pfedstavenstva jedna za spole€nost samostatné

Ing. Jaroslava Valova

narozena 15, dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6
den vzniku funkce 26. fijna 2016



Vitézslav Vala

narozena 24. unora 1971

&.p. 194, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 26. fijna 2016

Bc. Tomas Vala

narozen 8. kvétna 1973

¢.p. 340, 398 04 Cimelice

den vzniku funkce 26. fijna 2016

Zplsob jednani: za spolecnost jedna samostatné kterykoliv jednatel

Jednatel:

Ing. Jan ReZdb
narozen 8. dubna 1974
Na navsi 525/6d, Dolni Mé&cholupy, 109 00 Praha 10

Zplsob jednani: jednatel zastupuje spoleénost ve viech vécech samostatné

VD CB s.r.o.
Jednatelé:

Ing. Jaroslava Valova
narozena 15. dubna 1947
Hanzelkova 2660/6, 160 00 Praha 6

Bc. Tomas Vala
narozen 8. kvétna 1973
&.p. 340, 398 04 Cimelice

ZpUsob jednéni: KaZdy jednatel jedné za spole¢nost samostatné. Podepisovani za
spoleCnost se déje tak, Ze k vytisté&né nebo vypsané obchodni firmé spoleénosti pfipoji jednatel sviij podpis.

2 OSTATNI VEDOUCI OSOBY A PORTFOLIO MANAZER

OSTATNi VEDOUCI 0SOBY

Generalni feditel Ing. Jana Valova
narozena: 19. 8. 1977
vzdélani: vysokoskolské

PORTFOLIO MANAZER

Portfolio manaZer Ing. Jaroslava Valova

narozena: 15. 4. 1947
vzdélani: vysokoskolské

Jaroslava Valova je absolventkou Vysoké $koly zeméd@lské v Ceskych Budéjovicich. Svou profesni praxi zatala
v roce 1972 jako finanéni ti¢etni JZD Mirotice. Nasledné sbirala zkuSenostiv fadé spoleénosti. V roce 1991 zaloZila



firmu SIKO, kterou v roce 2004 vloZila do spole¢nosti SIKO KOUPELNY a.s. Ve spolecnosti SIKO KOUPELNY a.s.
byla od roku 2004 do kvétna 2015 generélni feditelkou. Od roku 2009 je jednatelkou spole¢nosti SLOSIKO s.r.o.,
kterd se specializuje na prondjem, nakup a prodej nemovitosti. V piedstavenstvu Fondu pisobi od roku 2008.
V jeji kompetenci je strategické fizeni Fondu vEetné fizeni a realizace investic.

Clen spravni rady Bc. Tomas Vala
narozen: 8. 5.1973
vzdélani: vysokoskolské

3 0SOBY S RIDICI PRAVOMOCI A PRINCIPY JEJICH ODMENOVANI
Rozhodovani o odméiovéni pracovnikli Fondu néleZi do piisobnosti statutarniho orgénu Fondu. Viykon funkce

¢lena statutarniho a dozorciho orgénu je bezdplatny. Vykon €innosti osob s Fidici pravomoci je beziplatny.

4 UDAJE O VSECH PENEZITYCH | NEPENEZITYCH PLNENICH, KTERA OD FONDU
PRIALI V UCETNIM OBDOBI CLENOVE STATUTARN{HO ¢1 DOZOREHO ORGANU
A OSTATN{ OSOBY S RiDici PRAVOMOCT

STATUTARNI ORGAN

Vykon funkce ¢lena statutdrniho organu je bezuplatny a nejsou s nim spojena Zadna nependiitd pinéni.
Statutérnimu Fediteli za vykon &innost nenélei také Zadna uplata.

DOZORCi ORGAN

Vykon funkce clena dozorciho orgénu je bezplatny a nejsou s nim spojena 24dna nepenéZita pinéni.

z

OSTATNI OSOBY S RiDici PRAVOMOCI

Fond neevidoval v icetnim obdobi ostatni osoby s Fidici pravomoci.



5 UDAJE O POCTU CENNYCH PAPIRU FONDU, KTERE JSOU V MAJETKU
STATUTARNIHO €I DOZORCIHO ORGANU A OSTATNICH OSOB S BiDici
PRAVOMOCI

Udaje k 31. 12. 2017

Zakladatelské akcie Investiéni akcie

Vykonny feditel 70920 ks 7 685 ks
Clenové sprévni rady 90 ks 10 ks
Ostatni fidici osoby 90 ks 10 ks

6 ZASADY A POSTUPY VNITRNI KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU K RIZIKOM
VE VZTAHU K PROCESU VYKAZNICTVI

Informace o zdsadach a postupech vnit¥ni kontroly a pravidlech pfistupu Emitenta a jeho konsolida&niho celku
k rizikim, kterym Emitent a jeho konsolidaéni celek je nebo méze byt vystaven ve vztahu k procesu uéetniho
vykaznictvi.

s

Skupina Emitenta na zékladé zakona &. 563/1991 Sb., o tetnictvi (§ 23a) pouZila mezindrodni i¢etni standardy
upravené pravem Evropské unie pro sestaveni Géetni zavérky k 31. 12. 2017. Uetnictvi a vykaznictvi Fondu je
kromé zékonnych pozadavk( upraveno rovnéi soustavou vnitfnich pfedpisi a metodickych postupd, piné
respektujicich obecné platné ucetni pfepisy a standardy.

Pfistup do detniho systému Fondu je pfisné fizen a omezen pouze opravnénym osobam. Ucetni doklady jsou
ictovény po pfedchozim fédném schvaleni opravnénych osob, pFi¢ems? zplisob schvalovani je upraven vniténim
predpisem. Platebni styk je oddélen od zpracovani ucetnictvi a provadéni obchodnich vztah, veskeré platby
jsou provadény prostfednictvim zaméstnancii spole¢nosti SIKO KOUPELNY a.s. jakoito Fidici spoleénosti
koncernu. Tento zpdsob Ghrad zamezuje potencionalni moZnosti, kdy by jedna a tata? osoba provedla uzavieni
obchodniho vztahu, zaictovala z ného vyplyvajici tcetni operace a soutasné provedla platbu ve prospéch
obchodniho partnera.

Kontrola spravnosti a dplnosti Gcetnictvi a vykaznictvi Fondu je provédéna ve dvou drovnich - interng,
prostfednictvim Fidiciho a kontrolniho systému, a déle prostiednictvim externiho auditu, ktery ovéfuje roéni
cetni zévérku Fondu. Interni kontrola v rdmci kontrolniho a Fidiciho systému zahrnuje jednak &innosti vnitiniho
auditu a dale fadu kontrolnich prvki, provad&nych kontinualné.

7 PRAVA A POVINNOSTI SPOJENA S AKCIEMI FONDU

Zakladni kapitdl Emitenta k 31. 12. 2017 &ini 711 000 000,-- K¢ (sedm set jedenéct miliond korun &eskych) a je
rozdélen na 71 100 ks zakladatelskych kusovych akcii na jméno v listinné podobé.

Prava spojend se zakladatelskymi akciemi

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno prévo akciondfe podilet se na Fizeni spole¢nosti, na jejim zisku
a na likvidacnim zdstatku pfi jejim zru3eni s likvidacf a tiéasti na valné hromadé Emitenta. Pravo na vyplaceni
podilu na zisku, pfednostni prdvo na upisovani akcii Emitenta anebo pravo driet podil na likvidaénim ziistatku
Emitenta lze pfevadét oddélené.

DuleZité zmény, které ve fondu nastaly v pfedchozim obdobi:
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Obchodni firma Fondu pfi jeho zaloZeni znéla LUCROS uzavieny investi¢ni fond a.s. Dne 21. 1. 2016 doglo ke
zméné obchodni firmy na LUCROS investi¢ni fond s promé&nnym zékladnim kapitdlem, a.s., a to v souvislosti se
zménou stanov Fondu, v jejimz dilsledku se Fond z uzavieného investi¢niho fondu pfeménil na investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitdlem. S uinnosti ke dni zépisu do obchodniho rejstiiku byla zménou stanov ze
dne 30. 3. 2017 obchodni firma Fondu zméné&na na LUCROS SICAV a.s.

Ostatni skutecnosti po konci Géetniho obdobi:
Ke dni 1. 1. 2018 doslo ke zméné statutu Fondu a to z divodu presunu nakladdl do investiéni &sti.
Emitent od 21. 1. 2016 vydava dva druhy akcii:

a) zakladatelské akcie — tyto cenné papiry pfedstavuji zapisovany zakladni kapital do obchodniho rejstiiku.
Zapisovany zékladni kapital Emitenta ¢ini 711 000 000,-- K€ a je rozdélen na 71 100 ks kusovych zakladatelskych
akeii, tj. bez jmenovité hodnoty, znéjicich na jméno. Viechny zakladatelské akcie spoleénosti jsou vydany jako
cenné papiry na Fad, tj. jako listiny znéjici na jméno akcionafe a nejsou pfijaty k obchodovéni na evropském
regulovanému trhu. Podil na zapisovaném zakladnim kapitalu se u zakladatelskych akcii uréi podle poctu akcii.

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na G&et spole¢nosti, ani 24dné jiné zvlastni
pravo. Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionafe podilet se na fizeni spolegnosti, na jejim zisku a na
likvidaénim zdstatku pfi jejim zruseni s likvidaci. Pravo na podil na zisku a na likvidagénim ziistatku vzniké pouze
z hospodafeni spole€nosti s majetkem, ktery nenf zafazen do Z2ddného podfondu. Se zakladatelskymi akciemi je
vidy spojeno hlasovaci prévo, nestanovi-li zakon jinak. Pfevoditelnost zakladatelskych akcii je podminéna
souhlasem statutarniho Feditele.

Zakladatelské akcie jsou v drienf akcionaf Emitenta, ktefi zodpovidaji za jejich ischovu. Emitent vede evidenci
majitell zakladatelskych akcii v knize akcionara.

b) investicni akcie — Emitent vydéva investi¢ni akcie ke spole€nosti jako takové. Investi¢ni akcie predstavuji
stejné podily na fondovém kapitalu. Investicnf akcie jsou vydavany jako akcie kusové, tj. bez jmenovité hodnoty.
VSechny investi¢ni akcie jsou vydény jako zaknihované cenné papiry znéjici na jméno investora a jsou pfijaty
k obchodovéni na evropském regulovaném trhu Burza cennych papiréi Praha, a.s.

S investi€nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo. S investi¢nimi akciemi, které byly vydany ke konkrétnimu
podfondu spolecnosti, je spojeno prévo tykajici se podilu na zisku z hospodaieni pouze pislusného podfondu
a na likvidacnim ziistatku pfi zaniku pouze tohoto podfondu s likvidaci. S investi¢nimi akciemi, které byly vydany
ke spolecnosti jako takové, tj. nebyly vydény k Zddnému podfondu spoleénosti, je spojeno pravo tykajici se podilu
na zisku z hospodareni, které nepfislusi Zadnému podfondu spoletnosti, a na likvidaénim zdstatku pfi zaniku
spolecnosti, ktery nepfisludi k Zddnému podfondu spole¢nosti. S investiénimi akciemi, které byly vydany
k podfondu spolecnosti, je spojeno pravo na jejich odkoupeni na zadost jejich vlastnika na t&et tohoto
konkrétniho podfondu. S investi¢nimi akciemi, které byly vydany ke spoleénosti jako takové, tj. nebyly vydany
k Zddnému podfondu spolecnosti, je spojeno pravo na jejich odkoupeni na #adost jejich viastnika na ucet
Emitenta. Investicni akcie odkoupenim zanikaji.
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Evidence investi¢nich akcii vydavanych Emitentem je vedena v souladu s pfisluinymi ustanovenimi zakona
€. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitadlovém trhu. Centralni evidenci emise vede Centralni depozitaf cennych
papird, a.s. Investicni akcie Emitenta v drieni jednotlivych investor(i jsou tak evidovany na jejich majetkovych
uctech vlastniki cennych papird. Investofi jsou povinni sdé&lovat GZastniku Centralniho depozitife cennych
papird, a.s., u néhoZ maji veden sviij majetkovy uéet, velkeré zmény ve svych identifikaénich ddajich.

8 ODMENY UCTOVANE EXTERNIMI AUDITORY

Informace o odménach tictovanych za Géetni obdobi auditory v Elené&ni za jednotlivé druhy sluzeb jsou uvedeny
v Pfiloze dcetni zavérky (oddilu Spravni naklady), ktera je nedilnou souéasti této Vyroéni zprévy.

9 KODEX RiZENI A SPRAVY FONDU

Fond pfijal soubor vniténich pfedpisti schvélenych statutarnim orgdnem Fondu. Tyto vnitfni predpisy vychazeji
z poZadavki stanovenych zavaznymi pravnimi predpisy v&etné préavnich pfedpisti Evropské unie, jsou pravidelné
aktualizovany a jsou pfedkladany Ceské narodni bance. Rovné: podléhaii kontrole compliance a vnitfniho auditu.
Mezi tyto vnitini pfedpisy patii mj. vnitfni predpisy upravujici vykon obhospodafovéni Fondu a vykon fizeni a
spravy Fondu. Oblastmi, které jsou vnitinimi pfedpisy upraveny, jsou napfiklad:

— Interni pravidla outsourcingu

— Pravidla fizeni rizik, dodrZovani limitt a Fizeni likvidity

- Ugetni postupy a pravidla Gétovani

—  Pravidla vnitini kontroly

—  Systém vnitini komunikace

— Opatfeni proti prani Spinavych penéz a financovéni terorismu

7 vz

Nahlédnuti do vnitfnich predpisii Fondu je moZné na zakladé predchozi Zadosti v sidle Fondu.

10 STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU EMITENTA A DCERINYCH SPOLECNOSTI

EMITENT (MATERSKA SPOLECNOST)

Struktura vlastniho kapitalu Emitenta je uvedena v UZetni zévérce, ktera je nedilnou sougasti této Vyroéni zpravy.

Akcie Emitenta:

Druh: Zakladatelské akcie
Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Listinna
Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty
Podil na zakladnim kapitalu: 100 %
Pocet emitovanych akcii: 71100 ks
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akeif: 0

Omezeni obchodovatelnosti: Prevoditelnost zakladatelskych akcii je podmin&na souhlasem statutarniho
feditele.
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Druh: Investi¢ni akcie

Forma: Kusové akcie na jméno
Podoba: Zaknihovand
Jmenovita hodnota: Bez jmenovité hodnoty
ISIN: CZ0008042009
Pocet emitovanych akcii: 7 900 ks
Pocet upsanych, dosud nesplacenych akcii: 0

Obchodovatelnost: VSechny investi¢ni akcie byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu od 1. 2. 2016

DCERINE SPOLECNOSTI

SLOSIKO s.r.0. zakladni kapital: 5 000 Eur
VABOLA s.r.0. zakladni kapital: 200 000 K¢
SIVAKO s.r.0. zakladni kapital: 200 000 K¢
Rezidence Hloubétin s.r.o. zakladni kapital: 200 000 K¢
SIKO GROUP SE zakladni kapital: 120 000 Eur
DIFESA a.s. zakladni kapital: 2 000 000 K¢
Dim Certovka s.r.o. zakladni kapital: 200 000 K¢
Rezidence Smotlachova s.r.o. zakladni kapitél: 100 000 K¢
VD CB s.r.o. zakladni kapital: 200 000 K¢

11 PREVODITELNOSTI CENNYCH PAPIRU

V obdobi trvajicim do 21. ledna 2016 byly cenné papiry Emitenta, predstavujici 790 ks zakladatelskych
kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000 000,- K¢, prevoditelné bez omezeni.

Od 21. ledna 2016 é&ini zékladni kapitdl Emitenta 711 000 000,-- K¢ (sedm set jedendct miliont korun éeskych)
a je rozdélen na 71 100 ks zakladatelskych kusovych akcii na jméno v listinné podobé.
Tyto cenné papiry emitované Emitentem maji nasledujici omezeni pfevoditelnosti:

o Zakladatelské akcie Emitenta jsou pfevoditeiné podminéné se souhlasem statutarniho feditele.

e [nvesticni akcie Emitenta jsou pfevoditelné bez omezeni.
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12 AKCIONARSKE STRUKTURY KONSOLIDACNIHO CELKU

EMITENT (MATERSKA SPOLECNOST)

LUCROS SICAV a.s.
Struktura akcionarid k 31. 12. 2017 (zakladatelské akcie)

V procentech Podil na zékladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby 0,00 0,00
Fyzické osoby celkem 100,00 100,00
z toho Ing. Jaroslava Valova, dat. nar. 15. 4. 1947 99,74 99,74
Ing. Jana Valova, dat. nar. 19. 8. 1977 0,13 0,13
Bc. Tomas Vala, dat. nar. 8. 5. 1973 0,13 0,13
DCERINE SPOLECNOSTI
SLOSIKO s.r.o.

Struktura spolecnikt k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zékladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby
z toho LUCROS SICAV a.s.

Fyzické osoby celkem

100,00
100,00
0,00

100,00
100,00

0,00

VABOLA s.r.0.
Struktura spolecnik( k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zdkladnim kapitélu

Podil na hlasovacich pravech

Prévnické osoby
z toho SIKO KOUPELNY, a.s.

z toho LUCROS SICAVa.s.
Fyzické osoby celkem

100,00
10,00
90,00

0,00

100,00
10,00
90,00

0,00

SIVAKO s.r.o.
Struktura spoleénikti k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zdkladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby
z toho SIKO KOUPELNY, a.s.
2 toho LUCROS SICAV a.s.

Fyzické osoby celkem

100,00
10,00

90,00
0,00

100,00
10,00
90,00

0,00

Rezidence Hloubétin s.r.o.
Struktura spoleénikl k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zékladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby
z2toho JRD s.r.o.

z toho LUCROS SICAV a.s.
Fyzické osoby celkem

100,00
50,00

50,00
0,00

100,00
50,00
50,00

0,00
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SIKO GROUP SE
Struktura spole¢nik( k 31. 12. 2017

V V procentech Podit na zakladnim kapitélu Podil na hlasovacich pravech
Préavnické osoby 100,00 100,00

z toho LUCROS SICAV a.s. 100,00 100,00

Fyzické osoby celkem 0,00 0,00

DIFESA a.s.
Struktura akcionafa k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zédkladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby
z toho LUCROS SICAV a.s.
Fyzické osoby celkem
z toho Ing Jaroslav Vondficka, dat. nar. 2.3.1962
Ing. Jan Marek, dat. nar. 5.11.1961
Ing. Michal Horak, dat. nar. 13.3.1966

40,00
40,00
60,00
36,00
12,00
12,00

40,00
40,00
60,00
36,00
12,00
12,00

Dim Certovka s.r.o.
Struktura spole¢niki k 31. 12. 2017

V procentech

Podil na zékladnim kapitélu

Podil na hlasovacich pravech

Pravnické osoby
z toho LUCROS SICAV a.s.

Fyzické osoby celkem

100,00
100,00

0,00

100,00
100,00

0,00

Rezidence Smotlachova s.r.o.
Struktura spoleénikd k 31.12.2017

V procentech

Padil na zdkladnim kapitélu

Podil na hlasovacich pravech

Prévnické osoby
z toho LUCROS SICAYV a.s.

z toho JRD s.r.0.
Fyzické osoby celkem

100,00
75,00
25,00

0,00

100,00
75,00
25,00

0,00

VD CBs.r.o.
Struktura spoleénika k 31.12.2017

V procentech

Podil na zékladnim kapitalu

Podil na hlasovacich pravech

Préavnické osoby
z toho LUCROS SICAV a.s.

Fyzické osoby celkem

100,00
100,00

0,00

100,00
100,00

0,00

13 VLASTNICI CENNYCH PAPIRU SE ZVLASTNIMI PRAVY

Emitent nevyddva vyjma vyse uvedeného druhu cennych papiri Zadné jiné cenné papiry, se kterymi by bylo

spojeno zvlastni pravo.

14 OMEZEN{ HLASOVACICH PRAV

Zakladatelské akcie Emitenta nemaji Zddna omezeni hlasovaciho préva.
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Investicni akcie Emitenta nemaji hlasovaci pravo.

15 SMLOUVY MEZI AKCIONARI S NASLEDKEM SNIZEN{ PREVODITELNOSTI NEBO
HLASOVACICH PRAV

Emitentovi nejsou znamy #4dné smlouvy, které by uzavieli akcionafi Fondu, a které by sou¢asn& mohly mit
za nasledek ztiZeni prevoditelnosti akcii pfedstavujicich podil na Emitentovi nebo hlasovacich prav.

16 ZVLASTN{ PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLANI CLENU STATUTARNIHO ORGANU
A ZMENA STANOV

Stanovy Fondu neobsahuji Zddn4 zvlastni pravidla uréujici volbu a odvolani Elend statutdrniho organu a zménu
stanov Fondu.

Dle stanov Fondu rozhoduje o doplfiovani a zméndach stanov valna hromada na navrh statutarniho feditele nebo
na zakladé protindvrhi akcionafd, resp. investord G&astnicich se valné hromady nebo na névrh spravni rady,
pokud valnou hromadu svoldva spravni rada a navrhuje potiebnd opatieni.

17 ZVLASTNi PUSOBNOST ORGANU

Stanovy Fondu neobsahuji Zidnou zvl&stni pisobnost statutdrniho orgdnu nebo dozoréi rady podle zikona
upravujiciho pravni poméry obchodnich korporaci a druistev, vyjma pravomoci statutarniho organu ke schvéleni
statutu Fondu a jeho zmén.

18 VYZNAMNE SMLOUVY PRI ZMENE OVLADANI EMITENTA
Fond neméd uzavieny Zzadné vyznamné smlouvy, které nabydou Géinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé

zmény ovlddani Emitenta v disledku nabidky pFevzeti.

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

Emitent neuzaviel se Cleny statutérniho orgdnu nebo zaméstnanci Z4dné smlouvy, kterymi by byl zavazan
k pInéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

20 PROGRAMY NABYVANi CENNYCH PAPIR(U zZA ZVYHODNENYCH PODMINEK

Emitent nema Zadny program, na jehoZ zakladé zaméstnancim a &lendm statutdrniho orgénu spole¢nosti
umoZnéno nabyvat Gcastnické cenné papiry Emitenta, opce na tyto cenné papiry & jind préva k nim
za zvyhodnénych podminek.

21 VYMEZENI KONSOLIDACNIHO CELKU EMITENTA

Matefska spoletnost, Fond LUCROS SICAV a.s. milZe investovat do nemovitych véci véetné jejich souéssti a
pfisluSenstvi a mliZe investovat do akcii a podill, které vlastni nemovité véci. Fond dale milZe investovat do
pohledévek souvisejicich s nemovitostmi a do akcii a podil na jinych spole¢nostech a do ochranné zndmky.
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Cilem investovani matefské spole€nosti (Emitenta) je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Grovni
vynosu dlouhodobych drokovych sazeb prostiednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii, podild,
resp. jinych forem (Gcasti na nemovitostnich a obchodnich spole¢nostech, movitych véci a jejich soubord
a doplfikovych aktiv tvofenych standardnimi néstroji kapitalovych a finanénich trha.

Jedinym cilem Emitenta v dribé& majetkovych Géasti je zhodnoceni penéinich prostfedkil investoril. MateFska
spoletnost je tedy Investi¢ni jednotkou, dle IFRS 10, ktera své majetkové ucasti nekonsoliduje.

Ke konci dgetniho obdobi Fond v souladu se svou investiéni politikou investoval mimo jiné do nize uvedenych
majetkovych ucasti:

. . Vlastni kapital Investice
DEeiing Oblast pusobeni Zeme
spolecnost P plsobeni 316 2017 2017 Precengni Forizovac
hodnota
Nékup a prodej B
SLOSIKOs.r.o.  nemovitosti, prongjem O S"SKé 10000 1009 91552778 91427078 0.0,
. republika
nemovitosti
Prondjem nemovitosti, Ceska
VABOLA s.r.0. 90% 90% 164 354 -15 646 180 000

vyroba, obchod a sluzby republika

Pronajem nemovitosti, Cesk3

0, 0, -
vyroba, obchod a sluzby republika 0% 0% il 22254 1601009

SIVAKO s.r.o.

Rezidence Prondjem nemovitosti Cesks 50% 50% 0 -100000 100000

Hloubétin s.r.o. republika

SIKO GROUP SE  Vyroba, obchod, sluzby f:;::;"ka 100% 100% 2982467 -126333 3 108 800
DIFESA a.s. Pronjem nemovitosti f::'l:g"ka 40% 40% 35000000 0 35000000
':‘r"on Certovka Prondjem nemovitosti f:;tgnka 100% 100% 1875438 1675438 200000
Rezidence Cosks

Smotlachova Prondjem nemovitosti republika 0% 75% 75 000 0 75000
S.r.o. P

VD CBs.r.0. Vyroba, obchod, sluzby f:;':;"ka 0% 100% 26450608  -47562 26498 170
Celkem v K& 158 258391 92790721 65 467 670
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Zprava statutarniho orgdnu o podnikatelské Einnosti
investicniho fondu a o stavu jeho majetku
a majetkovych ucasti

CINNOST FONDU A SKUPINY V ROCE 2017

LUCROS SICAV a.s. (déle také ,Fond“) pokratoval v roce 2017 v naplfiovani své investicni strategie zamé&Fené
pfedeviim na oblast nemovitosti. Fond investoval své prostfedky do budovéni a zhodnocovéni objektl uréenych
pro retailovy business, coZ je oblast, kde se fond dlouhodobé realizuje. V roce 2017 probéhly timto zpusobem
pfedeviim investice do komerénich prostor v Cimelicich, Praze a Opatovicich. Investice v &im dal vété mife
sméfuji i do rezidenéniho bydleni, a to nejen formou pFimého vlastnictvi (konkrétné bytovy diim na praiskych
Vinohradech), ale také spolufinancovanim ve formé poskytnutych phjcek, pfipadné nakupem podilu
v nemovitostni spole¢nosti (Rezidence Smotlachova s.r.0.).

Prostfednictvim slovenské dcefiné spolegnosti (SLOSIKO s.r.0.) dochézi k rozsifovani drienych komerénich
objektd i na izemi Slovenské republiky. Nové financované projekty se nachazeji v Bratislavé a Pregove.

V roce 2017 doslo k dokonéeni projektu ndjemniho bydleni (Praha Luka, 215 kompletné vybavenych bytd), na
jehoi financovani se Fond podilel formou pujéky a poskytnutym ru¢enim. Viechny vybudované byty se podafilo
v kratké dobé& pronajmout a nyni dochazi ke spléceni poskytnutych financi.

V roce 2017 byl €erpan bankovni Gvér — z¢&asti investiéni uréeny pro vystavbu komeréni budovy v Cimelicich.

V roce 2017 probéhlo nékolik obchodii s investitnimi akciemi Fondu na Burze cennych papirti v Praze.

HOSPODAREN{ FONDU

Rédna (&etni zavérka sestavend za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 {dale jen ,ucetni obdobi”), kterd je
nedilnou souéasti této Vyrotni zpravy, byla sestavena na zakladé uéetnictvi s cilem srozumitelné podavat vérny
a poctivy obraz pfedmétu tcetnictvi a finanéni situace téetni jednotky tak, aby na jejim zakladé byli jeji uZivatelé
schopni €init ekonomicka rozhodnuti.

Hospodafeni spoleénosti skonilo v roce 2017 vykazanym hospodaFskym vysledkem (dle IFRS) ve vygi 287 594
tis. KC pred zdanénim.

Fond sestavuje svoji icetni zavérku za rok 2017 v souladu s Mezinarodnimi standardy téetniho vykaznictvi ve
znéni pfijatém EU (IFRS) a viechny ekonomické tdaje v této vyro&ni zpravé jsou uvadény v &astkach zjiSténych
dle téchto standard( (a to vCetné srovnévacich ddaji minulych let). Postupy a poZadavky na vykazovéni
jednotlivych transakci a pozic aktiv a pasiv dle IFRS mohou byt vyznamné odliSné od ugetnich postupi dle
Vyhlasky 501/2002 Sh. a pozadavki aplikovatelnych pro stanoveni dané z prijmd.
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Emitent béhem sledovaného obdobi realizoval nasledujici vyznamné transakee:

Emitent investoval do ndkupu investi¢nich akcii a podilovych list, kdy zvysil své portfolio cennych papirtl
0 21 %. Emitent nakoupil dvé majetkové ucasti, které zvyZily portfolio obchodnich podildi o 30 %. V neposledni
fadé Emitent poskytnul pijéky celkem péti novym spoleénostem, které ke dni téetni zévérky tvofi 28 %
z celkovych poskytnutych pijéek. Hodnota dlouhodobého nemovitého majetku byla zvySovana jednak
investicemi do jeho modernizace ¢i oprav a jednak celkovym vyvojem na trhu nemovitosti, takie meziro¢ni
zvyseni hodnoty téchto aktiv pfedstavuje ke konci sledovaného obdobi 8,5 %.

STAV MAJETKU

Majetek Fondu mezirotné vzrostl o 10 % (tj. o 352 366 tis. K¢), a to zejména diky rdstu investiéniho majetku
0 143 192 tis. K¢ a narlstu poskytnutych pljéek o 98 258 tis. K. Vyrazny meziroéni nardist v rémci investiéniho
majetku pfedstavuje pofizovany, zatim nezafazeny nemovity majetek ve vy$i 156 859 tis. K¢, ktery je z velké &asti
tvofen nové budovanym komerénim objektem v katastralnim Gzemi Cimelice. Ve sledovaném obdobi Fond
poskytl nové pljeky v celkové netto hodnoté 98 259 tis. K& Na strané pasiv doglo k nejvyraznéj§imu pohybu
u polozky dlouhodobé pijcky, které vzrostly meziroéné o 59 103 tis. K¢ a k navyieni zdvazki z obchodnich vztahi
mezironé o 26 743 tis. KC. Ve sledovaném obdobi Fond piijal plijéky od ovladajici osoby ve vy3i 116 100 tis. K¢,
Cast pfijatych pljcek byla zarovefi splacena. Zavazky z obchodnich vztaht vzrostly predeviim v disledku zévazku
za zhotovitelem vy3e zminéné nedokontené nemovitosti v katastralnim Gzemi Cimelice (31 454 tis K&). Oproti
tomu dodlo ke sniZeni pfijatych provoznich zéloh. Hospodafsky vysledek meziroéné kiesl o 146 445 tis. K& Tento
pokles je zplsoben pfedeviim poklesem Eistého provozniho zisku v diisledku snizeni vynost z nehmotnych aktiv
0 79 149 tis. K& Mezirocni sniZeni vynosi v této pozici nenastalo ani v diisledku sniZeni vynosii z nehmotného
majetku ani v disledku redlného znehodnoceni souboru ochrannych zndmek. Prestoe se meziroéné navysila
znalcem ocenéné hodnota ochrannych znamek, piesahovala velké &ast tohoto zhodnoceni cenu pofizeni a dle
zasad IFRS o takovém navySeni nelze Gétovat. Hodnota ochrannych znamek tak ziistala zachycena na cené
pofizeni a meziro€ni srovnéni se v této pozici jevi nepfiznivé. Vynosy z investiéniho majetku klesly o 50 931 tis.
KE. Tento pokles byl zpsoben pfedeviim poklesem hodnoty nemovitého majetku pfecengného na zékladé
znaleckého posudku. V pribéhu tiéetniho obdobi se nevyskytly zadné faktory, rizika & nejistoty, které by mély
vliv na vysledky hospodafeni fondu.

Majetek Fondu je ke konci sledovaného obdobi z 80 % financovén viastnimi zdroji a z 20 % je financovan cizimi
zdroji. Tento pomér financovéni mezi vlastnimi a cizimi zdroji ziistal oproti lofiského roku bez vyraznéjsich zmén.

AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze k31. 12. 2017 aktiva v celkové vy3i 3 843 468 tis. K& Ta jsou tvoFena predevsim
dlouhodobym investi¢nim majetkem ve vy3i 1 638 777 tis. K¢, dale poskytnutymi ptjékami v hodnoté 1 140 617
tis. K. Z toho jsou piijcky poskytnuté propojenym osobam ve vy3i 759 686 tis. K. Posledni vyznamnou poloZkou
je nehmotny majetek ve vy3i 638 096 tis. K¢ (soubory ochrannych znamek).
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Struktura aktiv

1R
_IR

i

= Dlouhedoby hmotny majetek u Nehmotny dliouhodoby majetek
» Majetkové ufasti m Cenné papiry

m Vklady na Gétech v bankach a pokladna Poskytnuty vér

m Pohledavky m Ostatni aktiva

Pasiva Fondu k 31.12.2017 (ini 3 843 468 tis. K& a jsou tvofena predeviim vlastnim kapitdlem v hodnoté
2.780.272 tis K& a dle pfijatymi pljtkami ve vii 624 052 tis. K.

Pl X}

Penéini hotovost se mezirotné zvysila o 27 075 tis. K¢, co? piedstavuje zvyeni o 62,75 %. Nejvétsi penéini
pfijem byl realizovan z dlouhodobych finangnich zévazkl. Nejvy$si polozka Ubytku penéZnich prostfedkd je
zménou stavu investi¢niho majetku a déle poklesem penéinich prostfedki spojenych s poskytnutymi pGjékami.

VYHLED PRO ROK 2018

Fond i v roce 2018 bude v souladu s investiéni strategii hledat zajimavé pfilezitosti souvisejici s nemovitostmi.
V soutasné dob& jsou zvaiovény predevim moZnosti financovani a spolufinancovani bytovych i obchodnich
projekti v Praze.

Fond bude naddle vyhledédvat investiéni pfileZitosti pro umisténi vlastnich prostfedkd, ale i dalSich prostiedki
svéfenych soucasnymi & budoucimi akcionafi Fondu.

V Praze dne 21. dubna 2018

LUCROS SICAV a.s.
Ing. Jaroslava Valov4, statutarni Feditel
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Profil Fondu a skupiny

LUCROS SICAV a.s. (do 4. 5. 2017 LUCROS investiéni fond s prom&nnym zékladnim kapitalem, a.s.), déle také
~Fond”.

Ugetnim obdobim se pro tgely této Vyro&ni zprévy rozumi obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017.

1 ZAKLADNI UDAJE O FONDU

Obchodni firma: LUCROS SICAV a.s.
Sidlo:

Ulice: Skorkovska 1310
Obec: Praha 9 - Kyje
psc: 198 00

Zemé: Ceska republika
Vznik

Fond byl zaloZen na dobu neur¢itou zakladatelskou smiouvou jako akciova spole¢nost dne 5. 8. 2008 a vznikl
zapsanim do obchodniho rejstiiku vedeného Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 14923, dne 29. 12. 2008.
Fondu bylo udéleno povoleni k ¢innosti samospravného investiéniho fondu dne 11. 12. 2008 rozhodnutim Ceské
nérodni banky Cj. 2008/14056/5701, které nabylo pravni moci dne 11. 12. 2008. Fondu je fondem
kvalifikovanych investord ve smyslu zakona & 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Cinnost Fondu

Investicni fond LUCROS SICAV a.s. v souladu se svoji investiéni strategii investuje predevsim do aktiv nemovité
povahy, at jiz majici formu véci nemovitych, akcii, podilli, resp. jinych forem G&asti na nemovitostnich a
obchodnich spole€nostech, movitych véci a jejich souborti a dopliitkovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji
kapitalovych a financnich trhi.

Hlavnim strategickym cilem Fondu je dlouhodoby prondjem vytvofeného nemovitostniho portfolia Fondu
a optimalizace jeho spravy. Daldim strategickym cilem je udriet, pfipadné zvy3it relativné vysokou trovef
obsazenosti nemovitostniho portfolia Fondu. Fond se déle zamé&Fuje na aktivni nabizeni vybranych nemovitosti
k prodeji a téZ akviziénimu procesu v ramci krajskych mést Ceské republiky.

Pfedmét podnikani Fondu
Pfedmétem podnikani Fondu je ¢innost fondu kvalifikovanych investord ve smyslu zékona ¢&. 240/2013 Sb.,
o investicnich spole¢nostech a investiénich fondech.

Identifikacni udaje:

iI¢o: 28507 428

DIC: 728507428

LEI: 3157003ZGGRBMVDMR940
Telefon: 281 040 417
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Zakladni kapitél

Zakladni kapital 711 000 000 K¢, splaceno 100%

Akcie:

Pocet: 71 100 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé
Podoba: Listinna

Cisty obchodni majetek: 2.780.272 tis K&

2 UDAJE O ZMENACH SKUTECNOST{ ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU,
KE KTERYM DOSLO BEHEM UCETNIHO OBDOBI

Béhem uletniho obdobi doslo k niZe uvedenym vyznamnym zmé&nam zapsanych do obchodniho rejst¥iku.

Obchodni firma:
LUCROS investicni fond s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s. (vymazano 4. kvétna 2017)
LUCROS SICAV a.s. (zapséno 4. kvétna 2017)

3 UDAJE O SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNIM OBDOBI OBHOSPODAROVALA FOND

Fond je samospravnym investi¢nim fondem, ktery je na zakladé povoleni k ¢innosti samosprévného investi¢niho
fondu ud&leného Ceskou narodni bankou oprévnén se obhospodafovat. Fond je tak ve smyslu § 8 ZISIF
obhospodafovatelem Fondu.

V pribéhu ucetniho obdobi vykonaval obhospodaFovatel ve vztahu k Fondu béZné ginnosti dle statutu Fondu a v

souladu s nim.

Portfolio manazZer
Informace o osobé portfolio manaZera Fondu jsou uvedeny vySe v &asti Informace pro akcionére, bodu &. 2.
Ostatni vedouci osoby a portfolio manaZer.

4 UDAJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Sidlo: Radlicka 333/150, 15057 Praha 5
1€o: 000 01 350

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. vykonévd pro Fond depozitaie na zékladé depozitaiské smlouvy
podepsané dne 31. 3. 2016.

5 UDAJE O HLAVNIM PODPURCI

V téetnim obdobi pro Fond nevykondvaly &innost hlavniho podpiirce #adné osoby opravnéné poskytovat
investicni 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
y TEMITO OSOBAMI JINAK OPATROVANO VICE NEZ 1 % MAJETKU FONDU

Depozitdf nepovéfil v ucetnim obdobi Zddnou osobu tschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7 UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH
OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM
OSOBAM

Fond sam je obhospodafovatelem Fondu. V priibéhu téetniho obdobi vyplatil Fond tfem pracovnikim
na Castecny pracovni Uvazek mzdy v celkové vysi 454 tis. K& vEetn& zékonného zdravotniho a socidlniho pojigténi.
Fond nevyplatil Zadnou tplatu vedoucim pracovnikiim.

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

Z&dné takové odmény nebyly obhospodaFovatelem v tiéetnim obdobi vyplaceny.

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

Majetek Fondu ke dni ocenéni je tvofen dlouhodobym hmotnym investiéni majetkem v rediné hodnoté ve vySi
1638 777 tis. K¢ (pofizovaci cena: 1053 954 tis. K&). Tento majetek predstavuji zejména nemovitosti.
Dlouhodoby hmotny majetek je drien za tielem realizace vynos z prondjmi. Nemovitosti jsou rozdéleny podle
katastraIniho uzemi v nésledujici tabulce. Sougasti hodnoty majetku v katastralnim dzemi Cimelice je i hodnota
fotovoltaickych panell, které jsou také pfedmétem dal$iho prondjmu. Kromé nife uvedeného nemovitého
majetku fond eviduje nedokonceny hmotny investiéni majetek v hodnoté 167 116 tis. K& (pofizovaci hodnota
172 263 tis K&).
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Katastralni uzemi Realnd hodnota Pofizovaci hodnota

Cimelice 308 203 tis. K& 215 525 tis. K¢
Dolni Nerestce 17 047 tis. K¢ 1976 tis. K¢
r Hioubétin 32 770 tis. K& 27 000 tis. K¢
Humpolec 18 435 tis. K¢ 3089 tis. K¢
JeniSov 19 185 tis. K¢ 49 062 tis. K¢
Jesenice u Prahy 42 098 tis. K¢ 20 630 tis. K¢
Karlin 38 928 tis. K& 34 526 tis. K¢
Kyje 458 547 tis. K& 149 445 tis. K¢
Litomysl 13 758 tis. K¢ 10 692 tis. K¢
Oldrichovice u Tfince 17 314 tis. K& 15 014 tis. K¢
Opatovice nad Labem 62 329 tis. K¢ 39937 tis. K¢
Otvice 11 566 tis. K¢ 25 346 tis. K¢
Razodol 1. 78 983 tis. K& 65 274 tis. K&
Teplice 30630 tis. K¢ 23 650 tis. K¢
Trutnov 19918 tis. K¢ 5627 tis. K¢
Tiebonice 122 543 tis. K¢ 101 159 tis. K¢
Usti nad Labem 10 062 tis. K& 37 868 tis. K&
Vinohrady 23 144 tis. K¢ 20 064 tis. K¢
Zidenice 85 782 tis. K& 31162 tis. K&
Zabteh nad Odrou 60 429 tis. K& 4 646 tis. K¢

Majetek Fondu je dale tvofen dlouhodobym nehmotnym majetkem v redlné hodnoté ve vysi 638 096 tis. K&
(pofizovaci cena: 638 096 tis. K&), ktery je tvofen soubory ochrannych zndmek.

Podstatnou polozkou v majetku fondu jsou nakoupené majetkové casti v redIné hodnoté ve vy3i 158 258 tis. K¢
(pofizovaci cena: 65 468 tis. K&) a cenné papiry v redlné hodnoté 136 780 tis. K& (poFizovaci cena: 120 076 tis.
KE). Nejvyznamnéjsi obchodni podily a veskeré driené cenné papiry jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

Obchodni podily: Spoleénost Redlnd hodnota Pofizovaci hodnota
SLOSIKO s.r.o. 91 553 tis. K¢ 126 tis. Ké
DIFESA 35 000 tis. K& 35000 tis. K&
Dm Certovka 1 875 tis. K& 200 tis. K&
VD CBs.r.o. 26 451 tis. K¢ 26 498 tis. K¢
SIKO GROUP SE 2 982 tis. K& 3 109 tis. K¢

Cenné papiry: Spolecnost Reédlna hodnota
JETIL 31 968 tis. K¢ 24 791 tis. K¢
ACCOLADE Industrial Fund 29 327 tis. K¢ 20 000 tis. K¢
NOVA GEF 20482 tis. K& 19982 tis. K¢
NOVA Money Market 50 177 tis. K¢ 50 000tis. K&
ENERN 4 825 tis. K¢ 5 303 tis. K&

Obchodni podily jsou jesté drieny ve spoleZnostech VABOLA, s.r.0., SIVAKO, s.r.o., Rezidence Hloubétin s.r.o. a
Rezidence Smotlachova s.r.o.

Vyznamnou roli v majetku fondu hraji poskytnuté pajeky v rediné hodnoté 1 140 617 tis. K& (nomindlni hodnota:
1151 304 tis. K&). Rozdéleni poskytnutych pijéek je uvedené v nasledujici tabulce.
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Protistrana Redlna hodnota Nominalni hodnota
Propojena osoba 759 686 tis. K¢ 761 286 tis K¢
Ostatni 380 931 tis. K& 390 018 tis K¢

Pdjcky jsou poskytnuty primarné v Ceské koruné (v redIné hodnoté 934 759 tis. K&), z meni &sti pak v Eurech
(v redIné hodnoté 205 858 tis. K&).

Majetek fondu tvofi vklady na bankovnich uétech v celkové hodnoté 57 213 tis. K& vedeny v Ceské koruné
a v celkové hodnoté 13 009 tis. K¢ vedené v Eurech.

10 INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvijel v tifetnim obdobi Z4dné aktivity v této oblasti.

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

Fond vzhledem ke svému pfedmétu podnikdni nefesi problémy ochrany Zivotniho prostiedi a v Géetnim obdobi
nevyvijel Zadné aktivity v této oblasti.

K'31.12. 2017 Fond evidoval 3 zaméstnance na ¢astecny pracovni dvazek. V priib&hu Géetniho obdobi probihaly
standardni pracovné prévni vztahy mezi Fondem a jeho zaméstnanci, Fond nefe3il Zidné spory ani jiné problémy.
Neexistuji Zddna ujednani o Gcasti zaméstnanci na kapitalu emitenta.

12 INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANIC]

Fond nema Zadnou pobocku nebo jinou &ast obchodniho zavodu v zahraniéi.

13 FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu: 31.12.2017 31.12. 2016 31.12. 2015
Fondovy kapitél (K¢&): 2 810243 026 2384 842737
Potet vydanych akcii (ks): 79 000 790
Fondovy kapital na 1 akcii (K¢): 35572,6965 3018 788,2747
Fondovy kapitdl za investiéni ¢ast (Ké): 308.916.038
Pocet vydanych investi¢nich akcii (ks): 7 900
Fondovy kapital na 1 investiéni akcii (K&): 39 103,2959

Fondovy kapital na zakladatelskou &ast (Ké): 2 780 272 035
Pocet vydanych zakladatelskych akcif {ks): 71100
Fondovy kapité! na 1 zakladatelskou akcii (ks): 39 103,6854

Fond k 21. 1. 2016 emitoval 71 100 kust zakladatelskych akcii a dne 29. 1. 2016 7 900 kusii investi&nich akcii
v souvislosti s pfechodem z investi¢niho fondu na akciovou spoleénost s promé&nnym zakladnim kapitélem.
Nasledkem emise novych akcii doslo ke skokovému sniZeni fondového kapitélu na jednu akeii.

S ohledem na novelizaci ustanoveni § 164 zékona & 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, Fond od 1. 6. 2017 cetn& a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investini &innosti od svého
ostatniho jméni. NiZe na grafu vyvoje kurzu investiéni akcie je zobrazen vyvoj kurzu za investiéni &innost fondu.
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Vyvoj kurzu investi€ni akcie

39 400

38 400
37400
36400

35400
Xl.16 VI.17 Xi.17

14 UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJ0 UVEDENYCH VE STATUTU FONDU
Ke dni 1. 1. 2017 byl zménén statut Fondu, kdyZ zména spoéivala pfedeviim v:

— povéfeni jiného Géetnictvim;

— zméné auditora;

— zméné frekvence stanovovéni aktudlni hodnoty investiéni akcie ze étvrtletni na pololetni s odloZenou
tcinnosti navazanou na pfislunou zménu stanov.

Ke dni 30. 3. 2017 byl zménén statut fondu, ktery obsahoval nasledujici aktualizace:

¢ pfizpisobeni statutu Fondu zakonu €. 148/2016 Sb., kterym se méni zékon & 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpisd, a daldi souvisejici zékony, a to zejména s ohledem na
novelizované znéni § 164 odst. 1 ZISIF tykajici se G¢etniho a majetkového oddéleni majetku a dluhii z
investicni ¢innosti Fondu od jeho ostatniho jméni — a to s odloZzenou Géinnosti k 1. 6. 2017;

* zméné frekvence stanoveni hodnoty fondového kapitélu a aktudlni hodnoty investi¢ni akcie ze étvrtletni
na pololetni;

¢ zméné adresy internetovych stranek uréenych pro ticely zvefejiiovéni informaci akcionaidm Fondu jako
investoriim dle ZISIF ¢&i statutu.

Ke dni 1. 9. 2017 doslo ke zméné statutu Fondu, ktery mé&nil vy3i minimalni investice na 125.000 EUR a 1.000.000
CZK.

15 INFORMACE O NABYTIi VLASTNICH AKCIf

Fond v Gcéetnim obdobi nenabyl Zadné svoje vlastni akcie.

16 INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ke dni 1. 1. 2018 doslo ke zméné statutu Fondu, a to z divodu pfesunuti nakladd do investiéni ¢asti.
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17 VYMEZEN| KONSOLIDACNIHO CELKU EMITENTA

Mateiska spolecnost, Fond LUCROS SICAV a.s. miiZe investovat do nemovitych véci véetné jejich souéasti a
pfisludenstvi a muze investovat do akcii a podilt, které vlastni nemovité véci. Fond dale miize investovat do
pohledavek souvisejici s nemovitostmi a do akcii a podilu na jinych spole&nostech, do ochranné znamky.

Cilem investovéni matefské spoleénosti (Emitenta) je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad trovni
vynosu diouhodobych trokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti, akcii, podild,
resp. jinych forem casti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych véci a jejich soubori
a doplitkovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitdlovych a finanénich trh(. Dlvodem driby
majetkovych G&asti Fondu je zhodnoceni pené&znich prostiedkd investord.

Matefska spole¢nost, Fond je Investiéni jednotkou, dle IFRS 10, ktera:

*  ziskava finanni prostfedky od jednoho nebo vice investord za t&elem poskytovani sluzeb spravy
investic tomuto investorovi (investoriim),

*  seve svém Statutu svym investorlim zavazala, Ze jejim obchodnim cilem je investovat prostfedky
vyhradné za ucelem ziskdvani vynosii z kapitdlového zhodnoceni, vynosi z investic nebo obojiho, a

*  ocefuje a vyvhodnocuje vykonnost v podstaté viech svych investic na zakladé realné hodnoty.

Své majetkové tcasti proto nekonsoliduje, ale vykazuje v redinych hodnotéch.

Ke konci ugetniho obdobi Fond v souladu svou investi¢ni politikou investoval mimo jiné do niZze uvedenych
majetkovych ucasti:

Viastni kapital
Dcefina spoletnost Oblast plsobeni Sidlo Zemé plsobeni
2016 2017
Nakup a prodej Galvaniho 16, Bratislava i
o . Slovenska
SLOSIKO s.r.o. nemovitosti, prondjem . 100 % 100 %
. republika

nemovitosti
VABOLA s.r-o. Pl:onajem nemovntosfl, Skorkovska 1310, Praha 9 Eeska republika 90 % 90 %

vyroba, obchod a sluZby
SIVAKO s.r.0. Pfonajem nemov:tosfl, Skorkovska 1310, Praha 9 Eeska republika 90 % 90 %

vyroba, obchod a sluzby
Re2|devn<’:e Prondjem nemovitosti Korunni 810, Praha 10 Ceska republika 50 % 50 %
Hloubétin s.r.o.
SIKO GROUPSE  Vyroba, obchod, sluzby ~KOrkovskd 1310, Prahad  x o oh blika 100%  100%
DIFESA a.s. Prondjem nemovitosti Na Vidouli 1, Praha 5 Ceska republika 40 % 40%
':;": Certovis Pronéjem nemovitosti SkofKoUSKAHSI0, Prakia 3 Ceska republika 100 % 100 %
REZIIENES Prondjem nemovitosti  Korunni 810, Praha 10 Ceska republika 0% 75%
Smotlachova s.r.o.
VD CBs.r.o. Vyroba, obchod, sluiby  Skorkovskd 1310, Praha9  Ceskd republika 0% 100 %

Soucasti této Vyroéni zprévy je uetni zavérka, kterd podava informace o hospodafeni Fondu v souladu s IFRS.
Hodnoty ve vykazech jsou uvedeny v tisicich K&.
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V souladu se zakonnymi pfedpisy obsahuje tato Vyroéni zprava téz Ugetni zévérku, Zpravu nezavislého auditora
a Zpravu o vztazich.

18 KOMENTAR K UCETNI ZAVERCE

Dne 4. kvétna 2017 dodlo ke zméné nazvu Fondu na LUCROS SICAV a.s. (dfive LUCROS investi¢ni fond
s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s.).

Cenné papiry Fondu (investicni akcie) byly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu ke dni
29.12016.

Emitent na zdkladé zdkona €. 563/1991 Sb., o G&etnictvi (§ 23a) pouZil mezinarodni (i¢etni standardy upravené
prédvem Evropské unie pro sestaveni utetnich vykaz k 30. 6. 2017. U&etnictvi a vykaznictvi Fondu je kromé
zakonnych poZadavki upraveno rovnéZ soustavou vnitfnich pfedpisG a metodickych postupl, plné
respektujicich obecné platné dcetni pfepisy a standardy.

Souéasti této Vyrocni zpravy je konsolidovana déetni zavérka, ktera podéva informace o hospodareni Emitenta.
Je tvofena Vykazem o finan€ni situaci, Vykazem o vysledku a ostatnim tpIném vysledku, Vykazem zmén vlastniho
kapitalu a Vykazem o penéZnich tocich. Uéetni zavérka je individualni, protoZe Emitent je Investi¢ni jednotkou
dle IFRS 10 a své majetkové dcasti vykazuje v redinych hodnotéch.

S ohledem na novelizaci ustanoveni § 164 zékona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoletnostech a investi¢nich
fondech Fond od 1. 6. 2017 (icetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni &innosti od svého
ostatniho jméni.

Na neinvesticni ¢ast fondu byl vy&lenén v piné vysi zakladni kapital a emisni aZio vztahuijici se k zakladatelskym
akciim, déle pomérnd cast ostatnich sloZek vlastniho kapitdlu kromé kapitalového fondu. Kapitalovy fond
zahrnuijici investiéni akcie byl v piné vy3i pfipsan na investiéni &8st. Rozdé&leni ostatnich slozek vlastniho kapitélu

mezi investiCni a neinvesticni Casti fondu bylo provedeno na zakladé poméru investignich a zakladatelskych akcii
k 31. 5. 2017.

Hodnoty uvadéné ve vykazech jsou v tisicich K& Kazda z poloZek obsahuje informace o vy3i této polotky za
sledované obdobi a za bezprostfedné piedchézejici icetni obdobi. Pokud nejsou nékteré tabulky nebo hodnoty
vyplnény, Gdaje jsou nulové.
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Uéetni zavérka 2017

LUCROS SICAV a.s.

Sestavend v souladu s Mezindrodnimi standardy Uéetniho vykaznictvi ve znénf pfijatém v EU
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Ucetni jednotka: LUCROS SICAV a.s.

Sidlo: Skorkovskda 1310, 198 00 Praha 9

1IC0: 285 07 428

Pfedmét podnikani: ¢innost investi¢niho fondu
kvalifikovanych investort

Okamiik sestaveni tdetni zavérky: 13. 4. 2018

VYKAZ O FINANCNI SITUACI

K31.12.2017
Aktiva

tis. K¢ Pozn. 31.12.2017 Audit 31.12.2016

Dlouhodoba aktiva 3453878 3054761

Nehmotny majetek 16 638 096 638 182

Investicni majetek 17 1638777 1495 585

Podily v oviddanych osobach 18 158 258 122 085

Ostatni podily 19 136 780 117415

Dlouhodobé poskytnuté pujéky 20 881967 681494

Kratkodoba aktiva 389 590 436 341

Kratkodobé poskytnuté pijéky 20 258 650 360 864

Dariové pohledavky 21 26 200 19957

Pohledévky z obchodnich vztahil a ostatni aktiva 22 34515 12370

Pené&ini prostfedky a penéini ekvivalenty 23 70 225 43 150
Aktiva celkem 3 843 468 3491102

Vlastni kapital a zavazky
Reclass IA Audit

tis. KE ROz S22 31.12.2016 31.12.2016
Vlastni kapitdl
Z3akladni kapital 24 711000 711 000 711 000
Emisni aZio 921 921 921
Ostatni nedélitelné fondy 26 184 26 184 29 093
Ostatni kapitalové fondy 0] 0 79 000
Vysledek hospodafeni béZného obdobi 250961 382 860 425 400
Nerozdéleny zisk z predchozich obdobi 1791 206 1408 346 1564 829
Vlastni kapital celkem 2780272 2529 311 2 810 243
Dlouhodobé pujcky a Gvéry 25 220120 161017 161017
Zavazek za investi¢ni akcionafe 26 308 916 280932

OdloZeny dafiovy zavazek 27 74 192 81657 81657
Dlouhodobé zavazky 603 228 523 606 242 674
Krétkodobé pajeky a Gvéry 25 403 932 407 297 407 297
Danové zavazky 27 2858 4453 4453
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni pasiva 28 53178 26 435 26 435
Kratkodobé zavazky 459 968 438 185 438 185
Viastni kapital a zavazky celkem 3 843 468 3491102 3491 102
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Utetni jednotka: LUCROS SICAV a.s.

Sidlo: Skorkovské 1310, 198 00 Praha 9

IC0: 285 07 428

Predmét podnikani: &innost investi¢niho fondu
kvalifikovanych investori

Okamiik sestaveni ucetni zavérky: 13. 4, 2018

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

ZA OBDOBI 2017 A 2016
Zarok od Zarok od

tis. K¢ Pozn. 1.ledna 2017 do 1. ledna 2016 do

31. prosince 2017  31. prosince 2016
Vynosy z investi¢niho majetku 4 126 207 177 138
Vynosy z nehmotného majetku 5 103 794 182943
Vynosy z poskytnutych pjéek 6 75302 55047
Vynosy z podil( 7 16 041 23493
Vynosy/ néklady z pFecenénf obchodnich 8 248 21816
pohledavek
Spravni néklady 9 -8 984 -12 026
Cisty provozni vysledek hospodaieni 312608 448 111
Osobni néklady 10 -453 -452
Ostatni provozni vynosy 11 47 291
Ostatni provozni ndklady 12 -5470 -4 139
Provozni vysledek hospodafeni 306 732 444 111
Finanéni vynosy 13 3555 433
Finanéni naklady 14 -22 693 -4776
Financni vysledek hospodaieni --19 138 -4343
Zisk z pokracujici éinnosti pfed zdan&nim 287 594 439 768
Dan z pfijmu 15 -8 649 -14 368
Zisk z pokracujici €innosti po zdanéni 278 945 425 400
Ostatni Upiny vysledek hospodareni - -
Celkovy tiplny vysledek hospodafeni 278 945 425 400
Celkovy tplny vysledek hospodareni 250961 382 860
pfipadajici na zakladatelské akcie
Celkovy tipiny vysledek hospodafeni 27 984 42 540

pfipadajici na investiéni akcie
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Ugetni jednotka: LUCROS SICAV a.s.

Sidlo: Skorkovska 1310, 198 00 Praha 9

I€0: 285 07 428

Pfedmét podnikani: {innost investiéniho fondu
kvalifikovanych investor(

Okamiik sestaveni aéetni zavérky: 13. 4. 2018

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA OBDOBI OD 1.1.2016 DO 31.12.2016

Upsany Ostatni Gstami Ocefiovaci  Nerozdéleny
tis. K¢ zakladni Emisni éZio nedélitelné kapitdlové , . ) v VK celkem
. rozdily zisk/ztrata
kapital fondy fondy
Zhstatek
k1.1.2016 790 000 921 29 093 - - 1564 829 2384 843
Zisk/ztrata za
obdobi 0 0 0 0 ] 425 400 425 400
Pfevody ve
vlastnim kapitélu -79 000 0 0 79 000 0 0 0
Zistatek
k 31.12.2016 711 000 921 29093 79 000 0 1990 229 2810243
PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA OBDOBI| OD 1.1.2017 DO 31.12.2017
Upsany Ostatni Ostatni .,
tis. K z&kladni  Emisni&fio nedglitelné kapitslove Occovacl NerozdEleny .
is rozdily zisk/ztréta
kapital fondy fondy
Zstatek
k1.1.2017 711 000 921 29 093 79 000 - 1990 229 2810243
Zisk/ztrata za
obdob pfipadajici
na zakladatelské
akciei 0 0 0 0 0 250961 250961
Reklasifikace
kapitalovych
nastroju 0 0 -2909 -79 000 0 -199 023- -280932
Zustatek
k31.12.2017 711 000 921 26 184 0 0 2042 167 2780272
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Utetni jednotka: LUCROS SICAV a.s.

Sidlo: Skorkovska 1310, 198 00 Praha 9

IC0: 285 07 428

Predmét podnikdani: éinnost investiéniho fondu
kvalifikovanych investort

OkamiZik sestaveni uéetni zavérky: 13. 4. 2018

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

ZA OBDOBI 2017 A 2016

tis. K& 2017 2016
Zisk z pokracujici ¢innosti pfed zdanénim 287 594 439 768
Upravy o nepenézni operace
Zména redlné hodnoty 27 261 -62 221
Tvorba / rozpousténi znehodnoceni -86 -78 758
Provozni ¢innost
Zména stavu investitniho majetku -161 650 -33 643
Zména stavu majetkovych uéasti -39 948 -66 054
Zména stavu nehmotnych aktiv 0 0
Zména stayu krzf'flfodobych a dlouhodobych 108 814 -291 488
poskytnutych phjéek
Zména stavu ostatnich aktiv -44 028 67 259
Zména.stavu kratkodobych finanénich -33900 158 463
zavazki
Zména stavu ostatnich zavazka 25148 -5379
Penézni t?k gene.rovany 2z (pouiity v) 48 423 127 947
provozni Einnosti
Finanéni Cinnost
Emitované splacené investiéni akcie / zvy3eni

) , . 0 0
kapitélovy fond(i
Ztnena.stavu dlouhodobych finanénich 75 498 .95 387
zévazk(
Penefm' t'?k genfarovany z (poutzity v) 25 498 .95 387
finanéni ¢innosti
Clst.e zvyse.m/smzem penéz a pené#nich 27075 32 650
ekvivalent(
Penize a penéZni ekvivalenty k 1.1. 43 150 10 590
Penize a penéini ekvivalenty k 31.12. 70225 43 150
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1. VSEOBECNE INFORMACE

(a) Charakteristika spoletnosti
Vznik a charakteristika fondu

Fond byl zaloZen na dobu neurditou zakladatelskou smlouvou jako akciova spole¢nost dne 5. 8. 2008
a vznikl zapsdnim do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 14923,
dne 29. 12. 2008. Fondu bylo udéleno povoleni k innosti samospravného investiéniho fondu dne 11.
12. 2008 rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2008/14056/5701, které nabylo pravni moci dne 11. 12.
2008. Fond je fondem kvalifikovanych investorl ve smyslu zédkona & 240/2013 Sb., o investiénich
spole€nostech a investi¢nich fondech.

Predmét podnikdni investiéniho fondu je:

Cinnost investiéniho fondu kvalifikovanych investortl ve smyslu zakona €. 240/2013 Sb.,
o investicnich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Obchodhni firma a sidlo

LUCROS SICAV a.s. (do 4.5.2017 LUCROS investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.)
Skorkovska 1310

198 00 Praha 9 — Kyje

Ceska republika

Zdkladni kapitdl

Zékladni kapital fondu ve vy3i 711 000 000 K€ je tvofen 71 100 Ks kusovych akcii na jméno v listinné
podobé. Zakladni kapital je k 31. prosinci 2017 splacen v plné vysi.

Identifikaéni &islo

28507 428

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31.12.2017

Statutarni reditel Jaroslava Valova
Sprdvni rada:

Predseda spravni rady Tomas Vala
Clen spravni rady Vitézslav Vala

Udaje o obhospodafovateli, administrdtorovi a depozitdfi

V rozhodném obdobi obhospodafovala Fond tato investicni spoleénost:
Obhospodafovatelem Fondu je samotny Fond,
tj. se jedna o samospravny investiéni fond dle ustanoveni § 8 Zékona.

V rozhodném obdobi byla administratorem Fondu tato spole¢nost:
AMISTA investini spoleénost, a.s., ICO: 27437558, se sidlem Pobfezni 620/3,
Praha 8, PSC 186 00 (dale jen ,Investi¢ni spoleénost”)
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V rozhodném obdobi byla depozitdfem Fondu tato spole¢nost:
Ceskoslovenské obchodni banka, a. s., se sidlem Praha 5, Radlickd 333/150, PSC: 15057,
ICO: 00001350, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil BXXXVI, vloZka 46.

2. UCETNI POSTUPY

Ugetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dileZitymi déetnimi metodami:

(a) Vychodiska sestavovani individuélni Gcetni zavérky

Ugetni zavérka Fondu za obdobi do 31.12.2017 byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy
Gcetniho vykaznictvi (,IFRS”) ve znéni pfijatém Evropskou unii na zakladé nafizeni (ES) & 1606/2002,
o uplatiiovani mezindrodnich G€etnich standardd.

Fond si zvolil uéetni obdobi od 1.1. do 31.12. Vykaz o finanéni situaci ke dni 31.12.2016 je pro ucely této
tcetni zévérky povaZovan za komparativni obdobi. Vzhledem k tomu, e Géetni jednotka zménila zptisob
vykazovani investi€nich akcii, jsou auditované hodnoty komparativniho obdobi pro srovnatelnost
dopinény o hodnoty reflektujici tuto zménu i v minulém obdobi (dale také jako Reclass IA 31.12.201s6).
Zména vykazovéni investicnich akcii spoéivé ve vyjmuti investiénich akcii a ziskd pFipadajicich na
investicni akcie zvlastniho kapitdlu a jejich vykdzéni v zdvazcich. Dopad této zmény je zobrazen
v Pfehledu o zméndch vlastniho kapitélu za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017 v fadku Reklasifikace
investitnich akcii do zavazku a déle nize v tabulkach:

5 K 3'?:]23.52%% 312;2:)16 fiozdl
Vlastni kapital

Zakladni kapital 711 000 711 000 0
Emisni 4Zio 921 921 0
Ostatni nedélitelné fondy 26 184 29093 -2 909
Ostatni kapitalové fondy 0 79 000 -79 000
Vysledek hospodaieni b&éiného obdobi 382 860 425 400 -42 540
Nerozdéleny zisk z pfedchozich obdobi 1408 346 1564 829 -156 483
Viastni kapital celkem 2529311 2810243 -280 932
Dlouhodobé plijcky a uvéry 161 017 161017 0
Zavazek vigi investinim akcionaiim 280932 0 280932
OdloZeny dafovy zédvazek 81657 81 657 0
Dlouhodobé zévazky 523 606 242 674 280932
Kratkodobé pajéky a uvéry 407 297 407 297 1]
Daiiové zavazky 4453 4453 0
Zévazky z obchodnich vztah a ostatni pasiva 26 435 26 435 0
Kratkodobé zdvazky 438 185 438 185 0
Vlastni kapitdl a zdvazky celkem 3491102 3491102 0
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rarse)

(b) Pfedpoklad nepfetriitého trvani Géetni jednotky
U&etni zavérka vychézi z pfedpokladu, Ze Fond bude schopen pokragovat ve své &innosti.

Toto pfesvédCeni statutdrniho feditele se opiré o 3irokou $kalu informaci, které se tykaji stavajicich
i budoucich podminek vietné prognéz souvisejicich se ziskovosti, s penéznimitoky a ka pitédlovymi zdroji.

(c) Vykazovani podle segmenti

Vzhledem k zaméfeni investi¢ni politiky, kdy Fond investuje zejména do nemovitostniho portfolia
na uzemi Ceské republiky (dlouhodobé i kratkodobé investice), Fond nerozliSuje provozni segmenty
nad ramec prezentace ve vykazu o tUplném vysledku hospodateni.

(d) Funkéni ména

Ugetni zévérka je sestavena v Ceskych korunéch, které jsou funkéni mé&nou Fondu. Funkéni ména je ména
primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém Fond piisobi. Castky v Géetni zav&rce jsou uvedeny
v tisicich korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak.

2+ rw

(e) Okamiik uskuteénéni iéetniho pfipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute&néni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo
prevzeti obéZiva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popF. cennych papiri, den provedeni platby,
den zu&tovani pfikazi Fondu, den pfipsani (valuty) prostiedki podle vypisu z uétu, den sjednani a den
vypofadéni obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi, popf. jinymi derivaty.

Financni aktiva a zévazky se zachyti v okamZiku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem operace, resp.
v okamZiku, kdy Fond pievezme kontrolu nad aktivem a je pravdépodobny budouci prospéch z tohoto
aktiva a v okamiiku, kdy Fondu vznikne povinnost ze zavazku a je ofekavan odliv ekonomického
prospéchu.

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

Finanéni zdvazek nebo jeho st Fond oduétuje z rozvahy v pFipadé, Ze je povinnost definovana
smlouvou spinéna, zruSena nebo skonéi jeji platnost. Rozdil mezi hodnotou zévazku v Géetnictvi, resp.
jeho &asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi &astkou za tento zavazek uhrazenou se
zuctuje do nakladi nebo vynosi.

(f) Prepocet cizi mény

Transakce vytislené v cizi méné jsou tiétovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym
v den transakce. Aktiva a pasiva vy¢islend v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi transakcemi
pred dnem splatnosti jsou pfepocitdvana do tuzemské mény v kurzu vyhlagovaném CNB platném k datu
rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vy&islenych v cizi méné, piipadné poloZek
zajidtujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které je$té nejsou vykazény vrozvaze Fondu nebo
otekdvanych budoucich transakci, je vykdzan ve vykazu zisku a ztraty.
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(g) Rozpoznani vynosi

Vynosy z prondjmu jsou vykdzany linedrné po dobu pronijmu, ledaze by existovala jinad vhodnéjsi
metoda vzhledem k okolnostem. Smluvni pobidky, jako jsou jednorazové poplatky, nejsou aplikovény.
Ostatni smluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené nijemné po urcité obdobi jsou aplikovany pro
nékteré ndjemniky v souladu s ndjemnimi smlouvami a jsou uzndny na efektivni bézi.

(h) Nehmotny majetek- klasifikace a ocenéni
PoloZka ,,Nehmotny majetek” obsahuje ochrannou zndmku, ktera je driena Fondem a poskytovéna
ostatnim subjektiim za licenéni poplatek.

Ochranna zndmka je Gétovdna v pofizovaci hodnoté a na roéni bazi je testovana na znehodnoceni (tzv.
impairment test). Pfipadné znehodnoceni je vykazano ve vysledku hospodafeni b&zného obdobi.
V pfipadé, Ze Fond identifikuje, Ze zp&tné ziskatelna hodnota ochranné zndmky je vyssi a tento rozdil je
zpusoben zménou v odhadech vramci roéniho testovani znehodnoceni, tak dochézi k rozpusténi
v minulosti vytvofené znehodnoceni do vysledku hospodateni b&zného obdobi.

(i) Investiéni majetek — kiasifikace a ocenéni

PoloZka ,Investiéni majetek” obsahuje nemovitosti drieny za t&elem investice a nemovitosti
ve vystavbé, které nejsou drieny ani za G&elem uiiti pro vlastni potieby ani za ucelem prodeje v rdmci
béiného obchodniho styku, ale za uZelem generovéni vynost z prondjmu nebo zvy3eni hodnoty
majetku.

Veskery investiéni majetek je ocendn na zakladé modelu reainé hodnoty stanovené jako jedna
z moZnosti podle IAS 40. Na zékladé tohoto modelu je investi¢ni majetek ocenén v redlné hodnoté
platné k rozvahovému dni. Rozdily vzniklé v porovnani s aktualni uéetni hodnotou pred pfecenénim
(redlnd hodnota pfedchoziho obdobi plus nasledné/dodateéné pofizeni nemovitosti) jsou uvedeny
ve vykaze souhrnného vysledku hospodafeni jako "Vynosy z investiéniho majetku".

(i) Urceni redlné hodnoty

Pisluind redlna hodnota investi¢niho majetku je stanovena, pokud neni hodnota oznagena ve vazbé na
dohodu o koupi dle zdvaznych kupnich smiuv. Spole¢nost vyuZivé hodnotici metodu zaloienou na
pfistupu kapitalizovaného pfijmu a vyuZiva soutasnych trinich p¥ijmd z najmu a vynosy ziskané pfimou
nebo nepfimou metodou srovnani s prodejem obdobnych nemovitosti na trhu pro vypocet (droveii 3
hierarchie redlné hodnoty). Ocenéni je provedeno pomoci expertniho odhadu, ktery je vyhotoven
znalcem v oboru.

(k) Vynosové a ndkladové uroky

Vynosové a nakladové droky ze viech uroenych nastroji jsou vykazovany na akrudlnim principu
s vyuzitim efektivni Grokové sazby. Vynosové droky zahrnuji zejména pfijaté Uroky z poskytnutych
kratkodobych tvérd a kratkodobych vkladii na penéZnim trhu, déle Easové rozligené kupdny, nabéhly
diskont a &Zio ze vSech nastrojli s pevnym vynosem.

(1) Vynosy z dividend

Vynos z dividend se zaugtuje, jakmile vznikne narok na pfijem dividend. Souéasti této poloZky jsou
dividendy z akcii a dalsich majetkovych cennych papirl ze viech portfolii, které jsou zafazeny jako
finan&ni aktiva v redIné hodnoté do zisku nebo ztréty.
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(m) Finanéni néstroje a jejich ocefiovani

i.  Penize a penéZni ekvivalenty
Za penéini ekvivalenty se v rémci Fondu povaZuje pokladni hotovost a vklady u bank splatné na
pozadani, pokladni¢ni poukdzky a stétni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3 mésictl. Pokladni
hotovost a vklady na poZadani jsou ocefiovany nominalni hodnotou, co? zarover predstavuje reédlnou
hodnotu. Pokladniéni poukdzky a statni diuhopisy jsou ocefiovdny redlnou hodnotou proti nakladiim a
vynosim,

ii.  Investice do majetkovych tcasti
Jednim z investicnich aktiv Fondu jsou majetkové Gcasti. Tyto majetkové ulasti jsou pofizovany za
Ucelem maximalizace dividendového vynosu pro Fond a maximalizace riistu hodnoty majetkovych Géasti
pro Fond. Tyto majetkové (icasti jsou ocefiovany zpravidla na zakladé znaleckych posudka, protoze jejich
trini hodnota neni jinak objektivné zjistitelnd. V pFipadé nové zalozenych spoleénosti maze
Administrdtor zvolit jinou formu ocenéni zejména za situace, kdy spoleénost dosud nevyviji Zadnou
vyznamnou Cinnost. Zmény realné hodnoty jsou Gctovany do wkazu zisku a ztraty.

i.  Ostatni investice — pohleddvky
Fond mizZe téZ investovat do pohledavek za vlastnénymi majetkovymi tcastmi a poskytovat témto
majetkovym ucastem dvéry. Tyto Gvéry jsou ocefiovény redlnou hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty.

(n) Ostatni finanéni zdvazky

Ostatni finanni zavazky, jako zévazky viiéi obchodnim véfiteltim, jsou pfifazeny do kategorie ,finanéni
zavazky v amortizované hodnot&” (FL.AC) a po obdreni ocenény v redlné hodnoté, a nasledné ostatni
dlouhodobé finanéni zdvazky jsou vykazovany v redlné hodnoté dle posudkd. Zplsob ocenéni je
stanoven administratorem Fondu. Kritkodobé zavazky jsou vykazovany v jejich nomindlni hodnots,
ktera je povaZovéna za hodnotu realnou.

(0) Urocené zivazky

V3echny pujcky a dluhopisy jsou prvotné vykdzény v redlné hodnoté snizené o pfimo pfifaditelné
transakéni naklady. Po prvotnim vykazani je zpiisob stanoveni redlné hodnoty stanoven administratorem
Fondu.

(p) Zapocet finanénich aktiv a zavazki

Financni aktiva a financni zavazky se vzajemné zapotitavaji a ve vykazu o finanéni situaci se vykazuji
v Cisté Eastce pouze v pipadé, Ze Fond ma v soudasnosti pravné vymahatelny nérok zatétované Castky
zapotitat a ma v imyslu vypofadat pfisluiné aktivum a pfisluiny zavazek v &isté vyii nebo realizovat

pfisludné aktivum a zéroveii vypofadat pFislusny zavazek.

(@) Pohledavky z obchodnich vztaht: a ostatni pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztahii za poskytnuté sluzby a ostatni pohledavky jsou ocenény prvotné
v nomindini hodnoté a nésledn& v amortizované hodnoté za pouiiti metody efektivni Grokové miry
upravené o sniZeni hodnoty. U pohledévek se splatnosti do jednoho roku je jejich ziistatkové cena
povaZovéna za srovnatelnou s redlnou hodnotou.

(r) Tvorbarezerv

Rezervy jsou zaznamendny, pokud ma Fond soucasny zévazek, ktery je vysledkem minulych udalosti a
pokud je pravdépodobné, Ze kvyrovnani takového zdvazku bude nezbytny odtok prostiedki
predstavujicich ekonomicky prospéch a mize byt proveden spolehlivy odhad &astky zdvazku.
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Rezervy jsou ocenény ve vy3i soucasné hodnoty vydajd, které budou nezbytné pro vypofadani zavazku.
Sazba pouZita pro diskontovani je takova sazba pF¥ed zdanénim, kters odraZi soucasné trini posouzeni
Casové hodnoty penéz a konkrétni rizika daného zavazku. Riist rezervy plynutim Zasu je pak uctovan jako
urokovy néklad.

(s) Daii z pFijmu

Splatné dafiové pohledavky a zavazky za béiné obdobi a za minulad obdobi se ocenuji v ¢astce, kterd
bude dle ofekavéni ziskina nebo zaplacena finanénimu ufadu. Pfi vypoétu dafovych zavazkd a
pohledavek se pouZiji dafiové sazby a dafiové zakony platné k rozvahovému dni.

(t) Dan z pFidané hodnoty
Fond je registrovanym pldtcem dané z pfidané hodnoty (dale jen ,DPH”). Vegkera pInéni na vstupu jsou
tedy souéasti ndkladl ve vykazu zisku a ztraty.

(u) OdloZena dani

OdloZena dari se vypolte ze viech piechodnych rozdili mezi dafiovym zékladem aktiv a pasiv a jejich
ticetni hodnotou k rozvahovému dni. OdloZené dafové zavazky se vykazuji z titulu vSech zdanitelnych
prechodnych rozdili. OdloZend dafiovéd aktiva se vykazuji ztitulu viech dafiové od¢itatelnych
piechodnych rozdil a nevyuZitych dafiovych ztrat v pFipadé, 7e je pravd&podobné, ze bude k dispozici
dostate¢ny zdanitelny zisk ktomu, aby od€itatelné prechodné rozdily a nevyuZité dariové ztraty
prevedené z minulych let mohly byt vyuZity.

Vyse odloZené dariové pohledavky pfevadéné do dalsich obdobi se vidy znovu posoudi k rozvahovému
dni a sniZi, pokud jiZ nenf pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostate¢ny zdanitelny zisk k realizaci dané

2 vz

odloZené dariové pohledavky nebo jeji Casti. Nevykdzana odlozens dariové pohledévka se pieceni vidy
k rozvahovému dni a zaiétuje, pokud je pravdépodobné, fe budouci zdanitelny pfijem umoZni realizaci
dané odloZené dariové pohledavky.

OdloZené dafiové pohledévky a zévazky se vypo&tou na zakladé dafiové sazby, ktera bude platnd
v obdobi realizace daiiové pohledavky nebo vyrovnani dafiového zévazku, s pouZitim dafovych sazeb
(a dafovych zédkon() uzakonénych nebo vyhlasenych k rozvahovému dni.

OdloZena dari z titulu poloZek vykédzanych do ostatniho tipiného vysledku se vykazuje v ostatnim Gplném
vysledku, nikoli ve vykazu zisku a ztraty.

OdloZené dafiové pohledavky a zévazky se vzajemné zapottou, pokud existuje zékonné pravo na jejich
zépocet a vztahuji se ke stejnému spravci dané.

(v) Vykaz o penéinich tocich

Vykazy o penéinich tocich uvadi zmény v pené&znich prostiedcich a pen&snich ekvivalentech z provozni
a finan¢ni Cinnosti. PenéZni toky z provozni &innosti jsou vykazany za pouiti nepfimé metody. Cisty zisk
pred zdanénim je proto upraven o nepené&ini operace, jako jsou zisky a ztrty z pfecenéni, zmény
opravnych poloiek a rezerv a také o zmény stavu pohledavek a zévazki. Déle jsou z této polozky
eliminovdny vSechny vynosy a naklady z finanéni &innosti.

PenéZni toky z finanéni Cinnosti jsou vykazény za pouziti nepfimé metody. Fond alokuje jednotlivé
penéZni toky do provozni a finanéni &innosti na zakladé podnikatelského modelu Fondu.

40



(w) Prvni pfijeti mezinarodnich standardi finanéniho vykaznictvi
Ugetni jednotka sestavuje Géetni zavérku v souladu s IFRS pocinaje Getni zavérkou k 31. 12. 2016.

(x) Zmény udetnich metod vyvolané zavedenim nowvych IFRS a zmé&nami IAS — Dopad vydanych
standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly Géinnosti
Nasledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro nase obdobi Gicinné a pfi sestavovani této

Uéetni zavérky nebyly poufZity.

i.  IFRS 9 Finanéni ndstroje (2014)
(Uginny pro G&etni obdobi zatinajici 1. ledna 2018 nebo pozdé&ji, pouZije se retrospektivné s nékterymi
vyjimkami. Uprava minulych obdobi neni vyzadovéna a je povolena, pouze pokud jsou k dispozici

vvvvvv

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finanéni nastroje: uétovéni a ocefiovani s tim, e nadale plati vyjimka
dle IAS 39 pro zajidténi redlné hodnoty trokové angaZovanosti Gicetni jednotky v portfoliu finanZnich
aktiv nebo finan¢nich zévazki a Ze si Gi¢etni jednotky mohou zvolit, zda budou o viech zaji§ténich G&tovat
podle poZadavki IFRS 9 nebo nadale podle stavajicich poZadavk( obsazenych v 1AS 39.

Alkoliv se pFipustné ocefiovaci zakladny u finanénich aktiv — zdstatkovd hodnota, reélné hodnota
vykazana do ostatniho tpiného vysledku a redlna hodnota vykazana do zisku nebo ztraty — podobaji 1AS
39, znalné se li3i kritéria klasifikace do pfislusné kategorie ocenéni.

Financni aktivum se oceni zlistatkovou hodnotou, pokud jsou spinény nasledujici dvé podminky:

e aktivum je drZeno v rémci obchodniho modelu, jehoZ cilem je driet aktiva za uéelem inkasovani
smluvnich penéZnich tok, a
* jeho smluvni podminky davaji v konkrétnich datech vzniknout penéznim tokiim, které jsou
vyhradné platbami jistiny a troku z nesplacené jistiny.
V pfipadé neobchodovaného kapitdlového nastroje ma spoleénost dale moZnost nevratné vykazat
nasledné zmény realné hodnoty (véetné kurzovych ziski a ztrat) do ostatniho tplného vysiedku. Ty se
za Zadnych okolnosti nereklasifikuji do vysledku hospodafenti.

V pfipadé dluhovych néstroji ocefiovanych redlnou hodnotou vykazanou do ostatniho tpiného vysledku
se urokové vynosy, olekdvané (vérové ztraty a kurzové zisky a ztraty Gétuji do vysledku hospodareni
stejnym zplsobem jako v pfipadé aktiv ocefiovanych zlstatkovou hodnotou. Ostatni zisky a ztraty se
G¢tuji do ostatniho tplného vysledku, pfitems? se reklasifikuji do vysledku hospodateni pfi oduétovani.

Model sniZeni hodnoty v IFRS 9 nahrazuje model ,vzniklé ztraty” v IAS 39 modelem ,,oéekévané livérové
ztraty”, coZ znamend, Ze jiZ nebude nutné, aby ztratovd udélost nastala pfedtim, ne? se zaudtuje opravna
poloZka na sniZzeni hodnoty.

IFRS 9 obsahuje novy obecny model zajiStovaciho Géetnictvi, ktery zajistuje v&t$i provézanost
zajistovaciho Ucetnictvi s fizenim rizik. Druhy zaji$tovacich vztahii — redlna hodnota, penéini tok a &ista
investice do zahranicni jednotky — ziistdvaji nezménény, aviak bude vyZadovan dodateény tsudek.

Standard obsahuje nové poZadavky na dosaZeni, udrieni a ukon&enf pouZivani zajistovaciho tetnictvi a
umoiriuje, aby byly jako zajisténé poloZky uréeny dali rizikové pozice.
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Je vyZadovano zvefejnéni rozsahlych dodatecnych informaci o &innostech ucetni jednotky v oblasti fizeni
rizik a zajisténi.

V Ugetni jednotka ogekavd, ¥e standard IFRS 9 (2014) nebude mit vyznamny dopad na tGetni zavérku.
Vzhledem k povaze Einnosti tietni jednotky a druhdm finanénich nastrojd, které dr¥i, se nepfedpoklads,
Ze dle IFRS 9 dojde ke zméné klasifikace a ocenéni finangnich néstroji Gcetni jednotky.

ii.  IFRS 15 Vynosy ze smluv se zikazniky
(O&inny pro roéni ugetni obdobi zatinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji. Dfivéjsi pouZiti je povoleno.)

Tento novy standard poskytuje ramec, ktery nahrazuje stavajici pravu vykazovani vynosi v IFRS. Ugetni
jednotky zavedou pétikrokovy model s cilem uréit v jaky okamzik a v jaké vy3i vynosy vykazat. Novy
model stanovi, Ze vynos by mé! byt zaiétovan v okamZiku, kdy Géetni jednotka prevede kontrolu nad
zboZim nebo sluzbami na zékaznika, a to ve vy3i, na jakou bude mit Géetni jednotka die svého vlastniho
otekavani narok. V zévislosti na spInéni uritych kritérii se vynos vykaze:

e v priib&hu casu, a to zplisobem, ktery odréZi pin&ni G&etni jednotky, nebo

e vokamiiku, kdy kontrola nad zboZim nebo sluZbami prejde na zdkaznika.

IFRS 15 rovnéZ stanovuje zasady, které ucetni jednotka uplatni s cilem poskytnout uZivatelim déetni
zavérky uZite¢né kvalitativni a kvantitativni informace o povaze, vy3i, naasovani a nejistoté vynosi a
penéZnich tokd plynoucich ze smlouvy se zdkaznikem.

Ugetni jednotka otekdva, e tento novy standard nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na
detni zavérku. Vzhledem k povaze &innosti Géetni jednotky a druhm vynosi, které ji plynou, se
nepfedpokladd, Ze dle IFRS 15 dojde ke zmé&né nacasovéni a ocenéni vynosi téetni jednotky.

iii.  Rocnt zdokonaleni
Dne 8. prosince 2016 byl vydan dokument Roéni zdokonaleni IFRS — cyklus 2014-2016, jen zavadi 2
novely 2 standardt spolu s naslednymi novelizacemi dal3ich standardii a interpretaci, které maji za
nasledek zmény tykajici se vykazovani, G¢tovani nebo ocefiovani. Novelizace IFRS 12 Zvefejnéni podilli v
jinych ugetnich jednotkach je utinna pro roéni Géetni obdobi zatinajici 1. ledna 2017 nebo pozdéji a
novelizace IAS 28 Investice do pfidruZenych a spoleénych podniki je u¢inna pro roéni Géetni obdobi

vo waev

zaCinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji, pfitemz se pouZiji retrospektivné. Dfiv&jsi pouZiti je povoleno.

3. VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Pfiprava aéetni zavérky Fondu vyZaduje, aby vedeni spole&nosti provedio Gsudky, odhady a predpoklady,
které maiji vliv na tcetni zdvérku a ¢astky vykazané v uetni zévérce. Nicméné, nejistota ohledné téchto
predpokladd a odhad(i by mohla vést k vysledkaim, které by mohly vyZzadovat vyznamnou lpravu Géetni
hodnoty aktiv nebo pasiv v budoucich obdobich.

Ugetni Gsudky, odhady a predpoklady jsou pravidelné pfehodnocovany a jejich zmény jsou promitany
do hodnot zobrazenych v G&etnictvi.

pfipravé uéetni zavérky:

(a) Vyznamné dsudky
V procesu uplatfiovéni Ggetnich postupll Fondu provedio vedeni nésledujici usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na éastky vykazané v tGéetni zavérce:
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i-  Klasifikace fondu jako investiéni jednotky
Subjekty, které splfiuji definici investi¢ni jednotky v rdmci IFRS 10 Konsolidovana tcetni zavérka, jsou
povinny ocenit svoje dcefiné spoleénosti redlnou hodnotu, nikoli tyto dcery do uéetni zévérky
konsolidovat. Kritéria, ktera definuji investiéni iéetni jednotku, jsou nasledujici. Investi¢ni jednotka je
ucetni jednotka, ktera:

a) ziskava finanni prostfedky od jednoho nebo vice investord za Géelem poskytovani sluzeb spravy
investic tomuto investorovi (investoriim),

b) se svému investorovi (investoriim) zavaZe, Ze jejim obchodnim cilem je investovat prostiedky
vyhradné za ucelem ziskdvani vynosi z kapitalového zhodnoceni, vynosti z investic nebo obojiho, a

c) ocefiuje a vyhodnocuje vykonnost v podstaté viech svych investic na zakladé realné hodnoty.

Fond je nastrojem kolektivniho investovani a pfedstavuje jednu z forem nepfimého investovani kapitalu,
kdy investofi vkladaji své volné penéini prostiedky do profesionalné spravovaného fondu za Géelem
dosaZeni zisku na zakladé principu diverzifikace rizika. Pfitom sami jednotlivy investoFi o konkrétnich
investicich Fondu nerozhoduji. Fond neni opravnén k jiné neZ investi¢ni &innosti a v rdmci investiéni
politiky se zavézal investovat pouze do aktiv zplsobilych pfinaset bud’ dlouhodoby vynos, nebo zisk
z prodeje. Fond je prostfednictvim exit strategii fizen tak, aby tento profit investor( byl maximalizovan
pravé v investiénim horizontu uvedeném ve statutu Fondu.

Fond je rovnéz ze zdkona povinen sviij majetek a zdvazky ocefiovat redlnou hodnotou.

Spole€nost také dospéla k zavéru, Ze Fond spliiuje dal$i charakteristiky investi¢ni jednotky v tom, Ze

a) ma vice neZ jednu investici,

b) ma vice neZ jednoho investora,

c) ma investory, ktefi nejsou spfiznénymi stranami tGiéetni jednotky,

d) ma vlastnické podily ve formé vlastniho kapitélu nebo obdobné podily

Vzhiedem k tomu, Ze Fond spliiuje vySe uvedend kritéria pro klasifikaci jako investiéni i&etni jednotka,
je vynat z konsolidaéniho poZadavku podle ¢l. IFRS 10. Tento zévér bude kaZdoroéné prehodnocovan,
pokud se zméni néktera z t&chto kritérii nebo charakteristik.

ii.  Ocenéni investiéniho majetku
Usudky a dohady redlné hodnoty investiéniho majetku uréeného k obchodovani s sebou nesou riziko, Ze
mohou vést k vyznamnym tpravam v jeho hodnoté. Redln hodnota investiéniho majetku je stanovena
na zakladé kvalifikovaného odhadu uréeného nezavislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny
na zakladé modelu diskontovanych penéinich tokd. Pfiprava tohoto odhadu zahrnuje vyuiiti

pfedpokladi, jako jsou vynosy a ofekdvané penézni toky z pronajmu. Zména v téchto predpokladech
muZe vést ke zvySeni nebo sniZeni hodnoty investiéniho majetku.
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iii. ~ Redlind hodnota finanénich ndstrojii
Informace o predpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou reédlnou hodnotu
financnich nastrojl a investiéniho majetku, jsou popsany v bodu 31.

iv.  Testovdni znehodnoceni nehmotného majetku
Usudky a dohady redlné hodnoty nehmotného majetku s sebou nesou riziko, 26 mohou vést
k vyznamnym Gpravam v jeho hodnoté. Redlna hodnota nehmotného majetku je stanovena na zékladé
kvalifikovaného odhadu urcéeného nezavislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny na zaklad&
modelu diskontovanych penéznich tokd. Pfiprava tohoto odhadu zahrnuje vyuZiti pfedpokladd, jako jsou
vynosy a oCekavané penéini toky z ochranné zndamky. Zména v téchto predpokladech muse vést ke
sniZeni &i zvy3eni (maximdlné na troveri pofizovaci hodnoty) hodnoty nehmotného majetku.

VYNOSY Z INVESTICNTHO MAJETKU

tis. K& 2017 2016

Néjemné 144 665 144 287
PFecenéni investiéniho majetku -18 458 35063
Ztréta z prodeje investiéniho majetku 0 -2212
Celkem 126 207 177 138

Nejvétsi polozkou vynosi z investiéniho majetku jsou vynosy z ndjemného nemovitosti. Fond
pronajima nemovitosti v CR, které jsou vyugivany jako komeréni objekty.

VYNOSY Z NEHMOTNEHO MAJETKU

tis. K¢ 2017 2016

Licenéni poplatky 103 880 104 185
Rozpusténi / (tvorba) znehodnoceni -86 78 758
Celkem 103 794 182943

Licencni poplatky predstavuji vynosy z prondjmu ochrannych znémek, které jsou v majetku
fondu.

VYNOSY Z POSKYTNUTYCH PUJCEK

tis. K¢ 2017 2016

Urokovy vynos 79 382 51538
Pfecenéni poskytnutych pajéek -4 080 3509
Celkem 75 302 55 047

Urokovy vynos zahrnuje troky z poskytnutych pujéek.
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7. VYNOSY Z PODILU

tis. K¢ 2017 2016

Pfecenéni podili v ovladanych osobach 9553 -10 607
Pfecenéni ostatnich podild -4 316 8312
Prodej CP a podilli 4669 0
Vynosy z dividend a podilG na zisku 6135 25788
Celkem 16 041 23493

Zisk z prodeje CP a podill byl v roce 2017 realizovén na zékladé prodeje podilu ve fondu HB
Reavis. Vynosy z dividend a podilii na zisku pfedstavuji vynosy z drzby CP spoleénosti HB Reavis
(1 235 tis KE), Trigema Investment (660 tis KE), Nova Money Market (640 tis K&) a z podilu ve

spolecnosti Rezidence Hloubétin (3 600 tis K¢).

Fond k 31.12.2016 vykazuje vynosy z dividend z podilii ve spoletnosti HB REAVIS GROUP CZ,

s v

s.r.o. v hodnoté 788 tis. K¢, zbyld ¢astka 25 000 tis. K¢ je zaloha na podil na zisku z obchodniho

podilu spolecnosti Rezidence Hloubétin, s.r.o.

8. VYNOSY/NAKLADY Z PRECENENI OBCHODNICH POHLEDAVEK

tis. K¢ 2017 2016
Precenéni obchodnich pohledavek 248 21816
Celkem 248 21816

V roce 2016 do3lo k vyraznému (bytku pohledévek po splatnosti, takie vynos z precenéni
obchodnich pohledavek byl vyznamné vy3si neZ v roce 2017, kde se jiz jejich vy$e driela na

konstantni drovni.

9. SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2017 2016

N&jemné 4202 4145
Poradenské sluzby 1801 5063
Opravy a udrzba 192 531
Ostatni naklady (sprava nemovitosti) 2789 2287
Celkem 8984 12 026

ZTOHO

tis. K¢ 2017 2016

Naklady na znalecké posudky 175 175
Dariové poradenstvi 147 134
Audit 120 120
Pravni a notafské sluzby 1183 890
Poplatek depozitafi 420 375
Poplatek za obhospodafovani 180 180
Poplatek na odborného poradce 731 1.354
Poplatek za administraci 660 440
Celkem 3.616 3.668
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10.0SOBNI NAKLADY

tis. K¢ 2017 2016

Mzdové néklady 366 366
Zakonné socialni a zdravotni pojisténi 87 86
Ostatni osobni naklady - -
Celkem 453 452

K 31. prosinci 2017 méla spole¢nost 3 zaméstnance na ¢asteény uvazek (2016: 3 zaméstnanci
na &astecny tvazek), z toho Zadny (2016: 0) vedouci pracovnik.

11.0STATNI PROVOZNI VYNOSY

V poloZce Ostatni provozni vynosy bylo za rok 2017 vykazovano 47 tis. K& (2016: 291 tis. K&).

12.OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

tis. K¢ 2017 2016
Dané a poplatky 4576 3236
Ostatni provozni néklady 894 903
Celkem 5470 4139
13.FINANCNI VYNOSY
tis. K¢ 2017 2016
Ostatni finanéni vynosy 3555 433
Celkem 3 555 433

Ostatni finan&ni vynosy zahrnuji vynosy z ostatnich operaci a kurzové zisky.

14. FINANCNI NAKLADY
tis. K¢ 2017 2016
Nékladové troky 501 -
Kurzové ztraty 7776 4016
Pfecenéni pfijatych pljéek na redlnou hodnotu 14 140 462
Ostatni finanéni naklady 276 298
Celkem 22 693 4776

Ostatni finanéni néklady zahrnuji bankovni poplatky a naklady z ostatnich operaci.

15. DAN Z PRiJMU

Fond je zékladnim fondem z pohledu Zakona o danich z p¥ijmi a zakladni dafiova sazba uplatiiovand
na zaklad dané tak &ini 5%. K datu Gcetni zdvérky Fondu nevykdzal zavazek z titulu dané z pFijmd
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z divodu vy33i hodnoty uhrazenych zéloh na daf z pfijmu ve srovnéni se skute¢nou kalkulaci dané
z pfijmu. Darfiovd povinnost je kalkulovana na ziklad& vysledku hospodareni uréeného dle Géetnich a
dafiovych predpist Ceské republiky (déle jen ,CAS“).

Nasledujici tabulka zobrazuje pfehled p¥imych dani:

tis. KE 2017 2016
Dafi z pfijmu z béZné &innosti - splatna -16 114 -8515
Dafi z pfijmu z béZné &innosti - odloZend 7 465 -5853
Celkem -8 649 -14 368
N&sledujici tabulka zobrazuje detaily pohyb( odloZené dané:
Pohyby vedouci k odloZené dani Stavk1.1. Zactovani  do Stavk31.12.
zisku/ztraty
tis. Ké 2016
Pfecenéni majetku a zdvazk( -75 804 -5 853 -81 657
Ostatni do€asné rozdily
Cisté dariové pohledavky (zdvazky) -75 804 - 5853 -81 657
2017
Investiéni majetek - pfecenéni -81 657 7 465 - 74192
Ostatni docasné rozdily
Cisté dafiové pohledavky (zavazky) -81 657 7 465 -74 192
Splatna dan z pfijmu:
tis. Ké 2017 2016
Zisk pfed zdanénim dle IFRS 278 945 439 768
Uprava o rozdil mezi IFRS a CAS hospodéiskym vysledkem 19 649 -242 738
Zisk pted zdan&nim dle CAS 298 594 197 030
Uprava o rozdil mezi IFRS a CAS v délce u&etniho obdobi -
Uprava na dariovy zaklad — nedaiiové naklady 6085
Ostatni poloZky zvySujici zéklad dané 1250
PoloZky sniZujici zaklad dané 10594 60 056
Dafovy zaklad 288 000 144 309
Dafi vypoltena pfi pouZiti platné sazby 14 400 8319
Zuctovani dohadu DP minulych obdobi 1714 196
Splatna dari z pfijm0 ve vysi 5 % (19%) 16 114 8515
Dan z pfijmi 16114 8515
OdloZena daii -7 465 5853
Efektivni sazba dané 5% 5%
16. NEHMOTNY MAJETEK
v tis. K¢ Nehmotny majetek
2017 2016
Stavk 1. lednu 638 182 559424
P¥irtistky -
Ubytky -
Rozpusténi / {tvorba) znehodnoceni -86 78 758
Dopad zmén sménnych kurzd -
Stav k 31. prosinci 638 096 638 182
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V nehmotném majetku Fondu je vykazana ochranna znamka znacky SIKO.

' 17.INVESTICNI MAJETEK
v tis. K¢ Investicni majetek
2017 2016

Stav k 1. lednu 1495585 1426 879
Prirbstky 181091 133 684
Ubytky -19 441 -100 041
Prevody -
Dopad zmén realné hodnoty -18 458 35063
Dopad zmén sménnych kurzt -
Stav k 31. prosinci 1638777 1495 585

InvestiCni majetek pfedstavuje nemovitosti v portfoliu Fondu, které jsou driené z divodu investice

Fondu. Investi¢ni majetek je drien za G¢elem realizace vynost z prondjmi.

Nemovitosti jsou rozdéleny podle katastrdlniho tizemi v nasledujici tabulce. Sou&asti hodnoty majetku
v katastrélnim Gzemi Cimelice je i hodnota fotovoltaickych panel, které jsou také predmétem dalsiho

pronajmu.

Katastralni Gzemi

Redlni hodnota

Potizovaci hodnota

Cimelice

Dolni Nerestce
Hloubétin

Humpolec

JeniSov

Jesenice u Prahy
Karlin

Kyje

Litomysl
Oldfichovice u Tfince
Opatovice nad Labem
Otvice

RizZodol 1.

Teplice

Trutnov

Trebonice

Usti nad Labem
Vinohrady

Zidenice

Zabreh nad Odrou

308 203 tis.
17 047 tis.
32 770 tis.
18 435 tis.
19 185 tis.
42 098 tis.
38 928 tis.

458 547 tis.
13 758 tis.
17 314 tis.
62 329 tis.
11 566 tis.
78 983 tis.
30 630 tis.
19 918 tis.

122 543 tis.
10 062 tis.
23 144 tis.
85 782 tis.
60 429 tis.

Ke
Ké
Ké
Ke
Ke
Ke
Ke
Ké
Ké
Ké
Ke
K¢
Ké
Ké
Ké
Ké
K¢
Ke
Ké
Ké

215 525 tis.
1976 tis.
27 000 tis.
3 089 tis.
49 062 tis.
20 630 tis.
34 526 tis.
149 445 tis.
10 692 tis.
15 014 tis.
39937 tis.
25 346 tis.
65 274 tis.
23 650 tis.
5627 tis.
101 159 tis.
37 868 tis.
20 064 tis.
31 162 tis.
4 646 tis.

Trini hodnota nemovitosti, které jsou zastaveny ve prospéch véfiteld, ¢ini celkové 727.751 tis. K&
k 31. prosinci 2017. K 31. prosinci 2016 byla evidovéna zastava na investi¢ni majetek v hodnoté 444 405

tis. K&.
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18.PODILY V OVLADANYCH OSOBACH

Zemé

Dcefina spoletnost Oblast plisobeni N . PodilnaZK Investice (v tis. KE)
pusobeni
2017 2016 2017 Zmény Pfecenéni 2016
SLOSIKO s.r.o. Obchodovéni a Slovensks
pronajem . 100% 100% 91 553 - 11783 79770
e republika
nemovitosti
VABOLA s.r.o. Prona;c::m , Ceska . 90% 90% 164 ) ) 164
nemovitosti republika
SIVAKO s.r.0. Pronéjt_em ’ Ceska . o0%  90% 158 ) i 158
nemovitosti republika
Rezidence Hloubétin s.r.o. Pronajt.em ) Ceskd . 50%  50% 0 ) 4010 4010
nemovitosti republika
SIKO GROUP SE Vyr;oba, obchod, Ceska _ 100%  100% 5983 ) . 2083
sluzby republika
eSS Prondjem  Ceskd 4o0 4o% 35000 . - 35000
nemovitosti republika
Rezidence Smotlachova Pronén'em ) Ceskd . 759% i 75 75 0
5.r.0. nemovitosti republika
VD CB s.r.0. Vyroba, obchod,  Ceskd  —yqq 26450 26498 48 .
sluzby republika
Dam Certovka Prongjem — Ceskd 1400 100 1875 - 1875 0
nemovitosti republika
Celkem 158 258 26 573 9600 122085

Investice do dcefinych spoleénosti byly prvotné ocenény v pofizovaci cené a pro tcely sestaveni Gcetni
zdvérky jsou pfecefovany na realnou hodnotu.

19.0STATNI PODILY
Spole¢nost Oblast pusobeni Z?me . Ty viSSTicEy Investice
puUsobeni
2017 Zmény Pfecenéni 2016
HB REAVIS GROUP CZ, Pronjem Ceskd ~ Podilovy fond . 26420 . 26420
S.r.o. nemovitosti republika
PPHPECHACKOVAs.r.o.  Prondjem Ceska  Podil - 2027 C 2027
nemovitosti republika
Accolade Holding, a.s. Pronajc'am ) Ceska _ Akcie 29327 i 3624 25 703
nemovitosti republika
JET), investienifond, as. | ienifond  CoSKE  Akce 31968 2683 2228 27057
republika
NOVA Green Energy Podilovy fond
otevieny podilovy fond  Otevieny Ceskd i
REDSIDE investiéni podilovy fond republika c0se 1 133 20,366
spole€nost, a. s.
Trigema Investment . Ceska Podilovy fond
SICAV a.s. Investi¢ni fond republika - 13 816 - 13 816
NOVAMoney Market, | eqtignifong ~ Cookd  Akde 50177 50000 177 -
investi¢ni fond s republika
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porménnym zdkladnim
kapitdlem, a.s.

investichifoncs Investiénifond ~ “S5K8 4826 2973 473 2026
proménnym zékladnim republika

kapitdlem, a.s.

' ENERN Investments, Investiéni akcie

Celkem 136 780 13376 5989 117415

20.POSKYTNUTE PUJCKY

Fond eviduje poskytnuté piijcky v nésledujici struktuie.

tis. K¢ 31.12.2017 31.12. 2016
Poskytnuté pujcky

Spfiznénym stranam 759 686 701933
Ostatnim subjektim 380931 340 425
Dlouhodobé 881967 681494
Kratkodobé 258 650 360 864
Celkem 1140617 1042 358

Poskytnuté pijcky jsou evidovény v redlné hodnoté. Viechny drokové miry jsou fixni a pohybuji se u
kratkodobych ptjcek v rozmezi mezi 0% - 15 % (rok 2016: 4,1 %- 10 %), dlouhodobé plijeky se splatnosti
mezi roky 2019 - 2036 (rok 2016: mezi roky 2019 — 2036) dosahujf fixni tirokové miry v rozmezi od 3,6%
do 8,5 % (rok 2016: 0% - 20%).

21.DANOVE POHLEDAVKY

Daiiové pohledavky k 31. prosinci 2017 zahrnuji zélohy a pFeplatky na dafi z pfijmu v hodnoté 26 200 tis.
KE, k 31.12.2016 ve vysi 19 957 tis. KE.

22.POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016

Pohledavky z obchodnich vztahii - CZK 6103 7045
Pohledavky - rGzni dluZnici EUR 27 417 -
Ocefovaci rozdil k pohledavkam z obch. vztaht -1228 -1704
Dohadné Géty aktivni 640 445
Pi{jmy pfistich obdobi 666 -
Naklady pfistich obdobi 39 3
Zaplacené zélohy 878 6581
Celkem 34515 12 370
Kratkodobé 34515 12370
Dlouhodobé -
Pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni aktiva 34515 12370
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Pohledavky — riizni dluZnici EUR zahrnujf pohledédvky spojené s vynosy z podilt a prodejem CP.

23.PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY

tis. Ké 31.12.2017 31.12.2016

BéZné uéty u bank 70 222 43 144

Pokladni hotovost 3 6

Celkem 70 225 43 150
24.ZAKLADNI KAPITAL

K 31.12.2017 tvofi upsany zdkladni kapital 71 100 ks (31.12.2016: 71 100 ks) zakladatelskych akcii
s hlasovacim prévem. Investi¢ni akcie Fondu jsou pfijaty na regulovaném trhu Burzy cennych papirii
Praha a.s.

Pocet akcii, zakladni kapital a emisni aZio

v K¢ ks Jmenovitd hodnota Emisni aZio

Zakladatelské akcie 71100 711 000 000 921 000
Splacené 71100 711 000 000 921 000
Celkem 71100 711 000 000 921 000

V souladu se Statutem vykazuje Fond fondovy kapital na zakladatelskou akcii ve vyi 39 103,6854 K&.

25.PUJCKY A UVERY

tis. K¢ 31.12. 2017 Audit 31.12. 2016

Pljcky od akcionard 388 554 568 314
Bankovni Gvér CSOB 235498 -
Celkem 624 052 568 314
Dlouhodobé 220120 161017
Krétkodobé 403 932 407 297
Celkem 624 052 568 314

K 31. prosinci 2017 jsou podminky pro urofené zavazky nasledujici:

Oceiiovaci )

Phjeka Jistina Jiz splaceno rozdily Rok splatnosti  Urokové mira

PUjEky od spiiznénych stran 120 200 -110 000 -582 2021 Netrofeno
Pljcky od spfiznénych stran 1295 954 -917 018 0 2017 -2018 Nedroéeno
Diouhodoby bankovni tvér— 0,8% nad
¢SOB netiéelovy £00E80 0 0 20:8=3025 PRIBOR 1
Dlouhodoby bankovni tvér 0,9% nad
€SOB uigelovy D i PRIBOR 1
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K 31. prosinci 2016 jsou podminky pro urocené zavazky nasleduijici:

Ocenovaci .
Pljéka Jistina Jiz splaceno rozdily Rok splatnosti  Urokova mira
Pijeky od spfizn&nych stran 120 200 0 -7 850 2021 Nelroteno

Phj¢ky od spfiznénych stran 1325 854 -863 018 -6872 2017 - 2018 Nelroceno

Pijcky od spfiznénych stran neeviduji zadné zajidténi. K zajisténi pohledavek poskytnutych fondu od
CSOB a.s. slouzi zéstavni pravo smluvni k parcelém &. 396/6, 396/7, 369/9, 396/10 v katastralnim tzemi
Cimelice a k pohledavkdm z najemného.

26.ZAVAZEK ZA INVESTICNI AKCIONARE

v s w2

Zména struktury akcionaft, jednoznaéné rozdéleni fondu na investiéni a neinvestiéni €ast (viz.
Bod.33) a dalsi zmény roku v pribéhu roku 2017 vedly ke zmé&né postaveni investi¢nich akeii
vramci fondu. Ztohoto diivodu doslo ke zméné kiasifikace investi¢nich akcii, z vlastniho
kapitdlu do cizich zdroju. Zavazek za investi¢ni akcionafe zahrnuje nejen samotné investiéni
akcie, ale i jejich zhodnoceni, které na investiéni akcie pfipada. Ke konci sledovaného obdobi
tento zdvazek Cinil 308 916 tis. K&.

27.DANOVE ZAVAZKY, SPLATNE A ODLOZENE

tis. K& 31.12. 2017 31.12. 2016

DPH 2854 4440
ZaGctovani se SP a ZP 9 9
Ostatni dané a poplatky 4 4
OdloZeny danovy zédvazek 74192 81657
Celkem 77 059 86 110

28.ZAVAZKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI ZAVAZKY

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016

Zavazky z obchodnich vztah( 36 105 3154
Zavazky vici zaméstnanciim 22 23
Zactovani se SP a ZP 9 0
Pfijaté zalohy 628 17 887
Dohadné Géty pasivni 15 285 3215
Vydaje pfistich obdobi 1080 1650
Vynosy pristich obdobi 49 506
Celkem 53 178 26 435
Dlouhodobé -
Kratkodobé 53178 26 435
Zdavazky z obchodnich vztah a ostatni zavazky 53 178 26 435
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Fond evidoval za sledovand obdobi nasledujici vztahy se sp¥izn&nymi osobami v nominaini hodnots.

29. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

31.12.2017 2017
tis. Ké Pohledavky Zavazky Vynosy Naklady
Spfiznénd osoba
Luka Residential s.r.o. 296 119 31284
SIKO KOUPELNY a.s. 398 602 221 816
SIKO KUPEELNE a.s. 38653 15045
SLOSIKO s.r.0. 171 060 6 462
Jaroslava Valova 126 300
Difesa a.s. 62 525 2510
Dam Certovka s.r.o. 121450
Tomas Vala 105134
Jana Valova 52567
Vitézslav Vala 105134
VD CBs.r.o. 64121
Rezidence Smotlachova s.r.o. 10 190 190
Celkem 764 516 389 737 277 307
31.12.2016 2016
tis. K& Pohleddvky  Zavazky Vynosy Naklady
Spiiznénd osoba
Luka Residential s.r.o. 344 610 - 20679
SIKO KOUPELNY a.s. - 17 480 223 505
SIKO KUPELNE a.s. 41 355 - 15430
SLOSIKO s.r.0. 169 083 - 5770
Jaroslava Valovd - 120 200 -
Difesa a.s. 36784 - -
Dam Certovka s.r.o. 115750 - -
Tomas Vala - 185 134 -
Jana Valova - 92 567 -
Vitézslav Vala - 185 134 -
Celkem 707 582 600 515 265 384

Fond vydal rutitelské prohléSeni spole€nosti Luka Residential s.r.o ve prospéch {SOB, a.s. jako véFitele
ze smlouvy o tUvéru, jehoZ nominéini hodnota je 550 000 tis (financovéni developerského projektu) KE.
Rucitelské prohlaseni bylo vydano pro pfipad neschopnosti platit ze strany Luka Residential s.r.o0. a Fond
se zéroveil zavazal uhradit pfipadné dodatené naklady tykajici se tohoto projektu. Fond déle pro tento
ucel zastavil i investicni majetek (pozemky) ve vy3i 458 547 tis. K& V3echna tato ruceni a zastavy byly
ucinény v souladu s investi¢ni strategii, pfi zohlednéni ekonomického pfinosu z ruéeni a poskytnutého
Uvéru a na zékladé schvéleni akcion4fd Fondu a v souladu se statutem Fondu.

30.FINANCNI NASTROJE — RIZENI RIZIK

Fond je vystaven vlivu triniho rizika a dalSich rizik v disledku své vieobecné investiéni strategie
v souladu se svym statutem.
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Investi¢nim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Grovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb prostfednictvim investic do nemovitosti, akcii, podilli, resp. jinych forem Géasti na
nemovitostnich a obchodnich spolecnostech, movitych véci a jejich souborii a dopliikovych aktiv
tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a finanénich trhi. V této souvislosti nejsou tietimi osobami
poskytovany Zadné zaruky za Gcelem ochrany investord.

Fond dale investuje také do investi¢niho majetku a finané¢nich aktiv s cilem zhodnotit volné prostiedky
Fondu v rozsahu, ve kterém neni moiné prostiedky Fondu umistit do vhodnych jinych investic v souladu
se Statutem, popf. ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostiedkii Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

Vsechna aktiva Fondu jsou investovéna v ramci Ceské a Slovenské republiky.

(a) TrZni riziko

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

Fond miZe investovat pouze do aktiv definovanych ve Statutu Fondu. SniZeni investiéniho rizika ve
Fondu bude zajisténo nejenom prostfednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim fizenim investic
Investicni spolecnosti prostfednictvim Projektového Feditele / Projektovych Fediteld uréenych Investiéni
spolecnosti pro kaZzdou obchodni korporaci, jejiz obchodni (€ast je v majetku Fondu. Projektovy feditel
/ Projektovi feditelé budou formulovat strategické cile uréené Investi¢ni spoleénosti pro danou obchodni
korporaci, jeZz maximalizuji dividendovy vynos korporace nebo rist jeji hodnoty, a budou dohliZet na
jejich naplitovani.

Riziko koncentrace

Analyza investicnich aktiv podle struktury

Podil na celkové hodnoté aktiv

31.12.2017 31.12.2016
Nehmotny majetek 16,60% 18,28%
Investitni majetek 42,64% 42,84%
Podily v ovlddanych osobéch 4,12% 3,50%
Ostatni podily 3,56% 3,36%
Poskytnuté pljcky 29,68% 29,86%
Celkem 96,59% 97,84%

Daldim vyznamnym rizikem, kterému je Fond vystaven, je riziko spojené s moznosti selhani obchodni
korporace, ve které md Fond obchodni iéast nebo za niZ ma Fond pohledévku. Obchodni korporace, ve
kterych ma Fond obchodni t€ast, mohou byt doteny podnikatelskym rizikem. V désledku tohoto rizika
miize dojit k poklesu trini hodnoty obchodni Géasti v takové osobé ¢&i jejimu dplnému znehodnoceni
(Upadek takové osoby), resp. nemoznosti jejiho prodeje.

Urokové riziko
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Fond je vystaven drokovému riziku vzhledem ke skuteénosti, Ze drZi Grofend aktiva a zavazky. Uéetni
hodnota Urocenych aktiv a zavazkd je zahrnuta do obdobi, ve kterém dochézi k jejich splatnosti nebo
zméné rokové sazby, a to v tom obdobi, které nastane dFive. Aktiva a pasiva, ktera jsou netro¢ena nebo
maiji fixni drokovou miru, nejsou souéasti nize uvedené tabulky.

Urokovd citlivost aktiv a zdvazkii Fondu

Do 3 0d3 0d1l
tis. K¢ més més. do roku Nad5let Celkem
' 1 roku do 5 let
K 31. prosinci 2017
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 70225 0 0 0 70 225
Celkem 70 225 0 0 0 70 225
Bankovni tivér — dlouhodoby (CSOB) -6249 -18747 -135482 -75020 -235498
Celkem -6249  -18747 -135482 -75020 -235498
Gap 63976 -18747 -135482 -75020 -165273
Kumulativni gap 63 976 45229 -90253 -165273 -165273
0d3 0od1
tis. K¢ :12: més. do roku Nacljet 2 Celkem
) 1 roku do 5 let
K 31. prosinci 2016
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 43 150 0 0 0 43 150
Celkem 43 150 0 (1] 0 43 150
Gap 43 150 0 0 0 43 150
Kumulativni gap 43 150 43 150 43 150 43 150 43 150
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Ménové riziko

neni vystaven vyznamnému ménovému riziku. K 31.12.2017 a 31.12. 2016 Fond vykazoval pfevaiujici

' Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice méZe byt ovlivnéna zmé&nou devizového kurzu. Fond
Cast aktiv a zavazkd v KE.

Fond je vystaven mé&novému riziku vzhledem ke skute¢nosti, Ze dr#i néktera aktiva a zévazky v cizi méné
(EUR). Uéetni hodnota cizoménovych aktiv a zdvazkii je zahrnuta do obdobi, ve kterém dochazi k jejich
splatnosti. Aktiva a pasiva, ktera jsou v lokéIni m&né nebo nejsou souéésti nize uvedené tabulky.

Do 3 Od3 od1l
tis. K¢ més més. do roku Nad5let Celkem
) 1 roku do 5 let

K 31. prosinci 2017

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty 13 009 0 0 0] 13 009
Pohledavky z obch. Styku v EUR 27 417 27 417
Poskytnuté pljcky 70215 135643 205858
Majetkové (icasti 91 553 91553
Celkem 40 426 0 70215 227196 337 837
Celkem 0 0 0 0 -
Gap 40 426 0 70215 227196 337837
Kumulativni gap 40 426 40426 110641 337837 337837

Do 3 Od3 0d1
tis. K& mis més. do roku Nad5let Celkem
) 1 roku do 5 let

K 31. prosinci 2016

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 21479 0 0 0] 21479
Pohledavky z obch. Styku v EUR 0 0 0 0 0
Poskytnuté pujcky 169083 169 083
Majetkové ucasti 79770 79770
Celkem 21479 0 0 248853 270332
Celkem 0 0 0 0 -
Gap 21479 0 0 248853 270332
Kumulativni gap 21479 21479 21479 270332 270332

(b) Uvérové riziko
Fond je vystaven tivérovému riziku z titulu svych obchodnich a investi¢nich aktivit. Uvérové riziko Fondu
spotiva zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni zavazky vii¢i Fondu, nedodrii svilj zdvazek.
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Fond investuje zejména

¢ do pohledavek za obchodnimi korporacemi, jejichZ obchodni i¢asti jsou v majetku Fondu &i Fond

hodla tyto obchodni uéasti pofidit,

e za lUcelem ziskani ovlddajiciho podilu Fondu.

Investicni a finan¢ni aktiva, do nich bude Fond investovat, mohou byt zajisténé i nezaji§téné a nejsou
omezeny ratingem dluznika.

Uvérové riziko se bude Fond snaZit minimalizovat zejména vybérem protistran dosahujicich dostateéné
irovné bonity, nastavenim objemovych limitil na pohledavky viiéi jednotlivym protistrandm a vhodnymi
smluvnimi ujedné@nimi. Nicméné tivérové riziko miZe byt kombinovéno s nepfiznivym vyvojem nékteré
z obchodnich korporaci, jejiz obchodni ti€ast se bude nalézat v majetku Fondu, protofe obchodni
korporace budou Uvérované bankou/bankami (resp. obecné finanénimi institucemi), které budou
v pfipadé nepinéni zévazkl spotivajicich v dodrfovani urgitych finanénich ukazateld opravnéné uéinit
okamZité splatnymi jimi poskytnuté dvéry, pfiemz takové neplinénifinanénich ukazateld maze byt pravé
disledkem nepfiznivého vyvoje trhu, na némi plsobi dand obchodni korporace.

Vzhledem k vy3e uvedenému tvérové riziko bude souviset s celkovym investiénim rizikem a vyb&rem

cilovych majetkovych Géasti.

Analyza dvérového rizika

Rating k 31.12.2017 Bez ratingu Celkem

Nehmotny majetek 638 096 638 096
Investi¢ni majetek 1638 777 1638777
Podily v ovladanych osobéch 158 258 158 258
Ostatni podily 136 780 136 780
Poskytnuté pajcky 1140617 1140617
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva 34515 34515
Penize a penéini ekvivalenty 70 225 70225
Celkem 3 817 268 3817 268
Rating k 31.12.2016 Bez ratingu Celkem

Nehmotny majetek 638 182 638 182
Investi¢éni majetek 1495 585 1495585
Podily v oviddanych osobéch 122 085 122 085
Ostatni podily 117415 117 415
Poskytnuté pajeky 1042 358 1042 358
Pohledévky z obchodnich vztah(l a ostatni aktiva 12370 12 370
Penize a penéini ekvivalenty 43 150 43 150
Celkem 3471145 3471145

K 31.12.2017 je Cast investi€niho majetku zastavena ve prospéch banky (CSOB, a.s.), ktera poskytla tvér
spfiznéné osobé Luka Residential s.r.o. na financovéni developerského projektu. Stejné bance je od roku
2017 zastavena je$té ¢ast nemovitosti v katastralnim tzemi Cimelice pro zaji$téni terpaného uéelového
i bezii¢elového Gvéru.
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tis. K¢ 31.12.2017 Podil na celkovych aktivech

Investiéni majetek

Pozemky v katastrdlnim Gzemi Kyje 458 547 11,93%
' Pozemky v katastralnim Gzemi Cimelice 269 204 7,00%

Celkem 727 751 18,93 %

tis. K& 31.12.2016 Podil na celkovych aktivech

Investi¢ni majetek

Pozemky v katastralnim uzemi Kyje 444 405 12,71 %

Celkem 444 405 12,71 %

(c) Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika z typu financovani aktivit spole¢nosti a Fizeni jejich pozic, napF. v okamziku, kdy
spolecnost neni schopna financovat své aktiva néstroji s vhodnou splatnosti nebo likvidovat/prodat
aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném &asovém horizontu.

2Zbytkovd splatnost aktiv a zdvazki Fondu

s o Od3més. 0Od1roku Bez
tis. K& Do 3 més. do 1 roku do S let Nad 5 let specifik. Celkem
K 31. prosinci 2017
Nehmotny majetek 0 0 0 0 638 096 638 096
Investiéni majetek 0 0 0 0 1638777 1638777
Podily v ovlddanych osobéch 0 0 0 0 158 258 158 258
Ostatni podily 0 0 0 0 136 780 136 780
Poskytnuté pljéky 37456 230090 441 886 431185 1140617
Pohledavky  z obchodnich
vztaht a ostatni aktiva 60715 0 0 0 0 60715
Penize a penéini ekvivalenty 70 225 0 0 0 0 70225
Celkem 168 396 230 090 441 886 431185 2571911 3843468
Uvéry a pajeky 6 249 397 683 145 100 75020 624 052
Zavazek za investiéni
akcionére 308 916 308 916
Obchodni a ostatni zavazky 56 036 0 0 74192 0 130 228
Vlastni kapital 0 0 0 0 2780272 2780272
Celkem 62 285 397 683 145 100 149212 3089188 3843468
Gap 106 111 -167 593 296 786 281973 -517 277 0
Kumulativni gap 106 111 -61 482 235304 517 277 0 0
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Od 3 més.

Od 1 roku

Bez

tis. K¢ Do 3 més, do 1 roku o5 let Nad 5 let specifik. Celkem
K 31. prosinci 2016

Nehmotny majetek 0 0 0 0 638 182 638 182
Investi¢ni majetek 0 0 0 0 1495585 1495585
Podily v ovlddanych osobéch 0 0 0 0 122 085 122 085
Ostatni podily 0 0] (¢] 0 117 415 117 415
Poskytnuté pajéky 68 925 291939 180427 501067 0 1042358
Pohleddvky  z obchodnich

vztahil a ostatni aktiva 32327 0 0 0 0 32327
Penize a penéini ekvivalenty 43 150 0] 0 0 0 43 150
Celkem 144 402 291939 180 427 501067 2373267 3491102
Uvéry a pujeky 0 407 297 161017 0 0 568 314
Obchodni a ostatni zdvazky 30888 0 0 81657 (0] 112 545
Vlastni kapital 0 0 0 0 2810243 2810243
Celkem 30888 407 297 161017 81657 2810243 3491102
Gap 113514 -115 358 19410 419 410 -436 976 0
Kumulativni gap 113 514 -1844 17 5656 436 976 0 0

VySe uvedené tabulky pfedstavuji zbytkovou splatnost déetnich hodnot jednotlivych
a investicnich néstrojt, nikoliv veSkerych penéZnich tokd, které z t&chto nastroj plynou.

finanénich

Vzhledem k charakteru trhu jednotlivych typi cilovych aktiv, kters mohou tvofit zasadni &ast majetku
Fondu, je tfeba upozornit na skutecnost, Ze zpenézeni takového aktiva pfi snaze doséhnout nejlepsi ceny
je Casové ndrocné. V krajnim pfipadé maZe riziko likvidity vést a7 k likviditni krizi.

31.KLASIFIKACE FINANCNICH NASTROJU

Fond zvefejiiuje informace poZadované Giéetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finanéni nastroje a
investi¢ni nastroje do nasledujicich kategorii:

Ovéry, Finanéni Finanénf Ostatnf

tis. K& pohledavky a pasiva aktiva zavazky Celkem
' ostatni vredlné vredlné v nabé&hlé

aktiva hodnoté hodnoté hodnoté
K31. 12, 2017
Investiéni majetek 0 0 1638777 0 1638777
Podily v ovladanych osobéch 0 0 158 258 0 158 258
Ostatni podily 0 0 136 780 0 136 780
Poskytnuté pGjcky 0 0 1140617 0 1140617
Pohleddvky z obchodnich
vztaht a ostatni aktiva 30430 0 4875 0 35305
PenéZni prostfedky a penééni
ekvivalenty 70 225 0] 0 0 70 225
Pljeky a Gvéry 0 624 052 0 624052
Zavazek za investiéni
akcionare 308916 308 916
Zavazky z obchodnich vztah(
a ostatni pasiva 0 0 0 53178 53178
Celkem 100 655 624 052 3079 307 362 094
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Uvéry, Finanén{ Finanéni Ostatni

tis. KE pohleda’vlfy a pas’iva aktiva’ zévafky’ Celkem
ostatni vredlné vredlné v nabéhlé
aktiva hodnoté hodnoté hodnoté
K31.12. 2016
Investiéni majetek 0 0 1 495 585 0 1495585
Podily v ovlddanych osobéach 0 0 122 085 0] 122 085
Ostatni podily 0 0 117 415 0 117 415
Poskytnuté pljéky 0 0 1042358 0 1042 358
Pohledévky z obchodnich
vztahi a ostatni aktiva 7026 0 5341 0 12 367
Pené&Zni prostfedky a penéini
ekvivalenty 43150 0 0 0 43 150
PGjcky a uvéry 0 568 314 0 0] 568 314
Zéavazky z obchodnich vztah(i
a ostatni pasiva 0 0 0 24 279 24 279
Celkem 50176 568 314 3425 008 24 279

Vzhledem ke kratkodobé splatnosti ostatnich aktiv a ostatnich zdvazka Ize vykdzanou tcetni hodnotu
povaZovat za redlnou hodnotu.

32.REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

Nejlep3im 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 (drovesi 1 hierarchie
stanoveni redlné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za icelem stanoveni hodnoty pouZita trini kotace, nicméné z diivodu omezené likvidity
nelze trh povaZovat za aktivni (na zékladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu), je néstroj klasifikovan
jako spadajici do Grovné 2.

Nejsou-li tréni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich model, pouZivajicich
jako vstupy objektivné zjistitelné trni idaje. Pokud jsou viechny vyznamné vstupy ocefiovaciho modelu
charakterizovény jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v rdmci tirovné 2 hierarchie redlné
hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na trovni 2 obvykle
povazuji vynosové krivky, Gvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu uréit ani na zakladé dostate¢né €asto kotovanych trinich
cen, ani s pouZitim ocefiovacich modeld vychézejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trinich Gdaja.
Za této situace se s pouZitim realistickych predpokladl provede odhad individualnich ocefiovacich
parametrd, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li uréity objektivné nezjistitelny vstup ocefiovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je pfislusnd cenovd kotace nedostate¢né aktualizovéna, je dany nastroj
klasifikovdn v ramci trovné 3 hierarchie realné hodnoty. PFi stanoveni hodnoty na trovni 3 se pro
stanoveni redlné hodnoty poufZivaji znalecké posudky pouZivajici pfedepsané metody ocenénf aktiv
(o€ekévané penéinitoky, vyvoj trhu, apod.) a posouzeni Administratora dle bodu 31 (b).
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(a) Derivaty
Ménové forwardy jsou ocefiovédny pomoci standardnich model& ocenéni. Mezi tyto modely patii napf.
modely diskontovanych penéZnich tokd.

Urokové swapy jsou ocefiovany redlnou hodnotou prostfednictvim ocefiovacich néstroji pfistupnych
prostiednictvim informacni sluZby Bloomberg a to dle aktudlné platné metodiky této spole¢nosti a die
triné uznavanych postupd.

(b) Ostatni aktiva a pasiva ocefiovana redlnou hodnotou v rémci trovné 3

Pozice v ramci trovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupli, je nejsou na trhu p¥imo
zjistitelné. Odpovédnost za ocefiovani pozice na realnou hodnotu je na Administratoru Fondu. Mezi
aktiva, ktera jsou oceiiovany realnou hodnotou v ramci trovné 3, se fadi ostatni dlouhodoba finanéni
aktiva a pasiva.

Majetkové tcasti a ostatni investicni aktiva (investiéni majetek), pohledavky a pasiva ocefiované redlnou
hodnotou proti zisklim nebo ztratam jsou ocefiovény zpravidla na zdkladé znaleckych posudkd, protoze
jejich trzni hodnota neni jinak objektivné zjistitelna. Bezprostfedn& po akvizici téchto aktiv mohou byt
na zakladé posouzeni Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde
k zavéru, Ze tato cena zobrazuje aktudini trini hodnotu investice lépe nebo aktualnéji, neZ hodnota
stanovena znaleckym posudkem.

Ke dni stanoveni fondového kapitélu Fond ocefiuje cenné papiry trini cenou. Majetek Fondu v cizi méné
je ke dni stanoveni fondového kapitalu precenény aktuéinim devizovym kurzem. Dlouhodoby majetek,
majetkové Uasti a pffijaté a poskytnuté pujéky Fond pfecefiuje na zékladé vypracované expertni zpravy

¥ s v

ke stanoveni redlné hodnoty majetku a dluhd z investiéni &innosti minimalné jedenkrat ro¢né.
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Hierarchie rediné hodnoty

tis. K& Uroveii 1 Urovefs 2 Urovefi 3 Celkem

K 31. 12. 2017

Finanéni aktiva a zdvazky v redlné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztrity

Investiéni majetek 0 0 1638777 1638777
Podily v ovladanych osobéch 0 0 158 258 158 258
Ostatni podily 136 780 136 780
Poskytnuté piijiky 0 0 1140617 1140617
Obchodni pohledavky 4875 4875
POjeky a Gvéry 0 0 624 052 624 052
Celkem 0 0 3 703 359 3703 359
tis. K& Uroveii 1 Uroveii 2 Urovefi 3 Celkem

K31. 12. 2016

Financni aktiva a zivazky v redIné hodnoté

vykazané do zisku nebo ztrity

Investiéni majetek 0 0 1495 585 1495585
Podily v ovladanych osobach 0 0 122 085 122 085
Ostatni podily 117 415 117415
Poskytnuté pijeky 0 0 1042 358 1042 358
Obchodni pohledavky 5341 5341
PUjEky a Gvry 0 0 568 314 568 314
Celkem 0 0 3993 322 3993322

Financni ndstroje, které nejsou precefiované na redlnou hodnotu

Finanéni néstroje, které nejsou precefiované na redlnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty, jsou
krétkodoba financni aktiva nebo finanéni zavazky. Nésledujici tabulka uvédi jejich prehled.

(a) Ostatni kratkodobé pohledavky a zavazky

Krétkodobé pohledavky a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocefiovany v jejich nominalni
hodnoté, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelnd s redlnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do Grovné
3.
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(b) Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank
Vykézané hodnoty kratkodobych instrumenti v zdsadé odpovidaiji jejich redIné hodnoté.

Ugetni Realnd
tis. K¢ hodnota hodnota
K 31.12.2017
Aktiva
Nehmotny majetek 638 182 638 096
Ostatni pohledéavky a zédlohy 30430 30430
Penize a penéZni ekvivalenty 70225 70 225
Zavazky
Zavazek za investitni akciondie 308 916 308 916
Obchodni a ostatni zavazky 53178 53178
Ucetni Reélna
tis. Ké hodnota hodnota
K31.12.2016
Aktiva
Nehmotny majetek 638 182 642224
Ostatni pohledavky a zdlohy 7026 7026
Penize a penéini ekvivalenty 43150 43150
Zavazky
Obchodni a ostatni zdvazky 24279 24279

33. ROZDELENE VYKAZOVANI INVESTICNI A NEINVESTICNI CASTI SICAV

S ohledem na novelizaci ustanoveni § 164 zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investicnich fondech Fond od 1. 6. 2017 tcetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své
investi¢ni ¢innosti od svého ostatniho jméni.

v s v

Na neinvesticni ¢ast fondu byl vy€lenén v pIné vy3i zékladni kapitdl a emisni 4Zio vztahujici se
k zakladatelskym akciim, dale pomérna &ast ostatnich sloZek vlastniho kapitadlu kromé
kapitdlového fondu. Kapitdlovy fond zahrnujici investiéni akcie byl v plné vysi pfipsan na
investicni ast. Rozdéleni ostatnich sloZek vlastniho kapitdlu mezi investiéni a neinvesti¢ni &asti
fondu bylo provedeno na zédkladé poméru investi¢nich a zakladatelskych akcii k 31. 5. 2017.

Hodnoty uvadéné ve vykazech jsou v tisicich K¢. Kazda z poloZek obsahuje informace o vysi této
polozky za sledované obdobi a za bezprostiedné piedchazejici Giéetni obdobi. Pokud nejsou
nékteré tabulky nebo hodnoty vypinény, Gidaje jsou nulové.
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4

Vykazy rozdélené na investi¢ni a neinvesti

VYKAZ O FINANCNI SITUACI K 31.12.2017

v s v

¢ni ¢ast Fondu k 31.12.2017:

Aktiva
tis. K& Investicni éast Neinvestiéni ¢ast Celkem Fond
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017
Dlouhodob4 aktiva 3453878 0 3453878
Nehmotny majetek 638 096 638 096
Investitni majetek 1638777 1638777
Podily v ovlddanych osobéach 158 258 158 258
Ostatni podily 136780 136 780
Dlouhadobé poskytnuté phjeky 881967 881967
Kratkodoba aktiva 389 580 10 389590
Kratkodobé poskytnuté pijcky 258 650 258 650
Daitové pohledavky 26 200 26 200
:Z:g:ré,:'l:it zivt;bchodmch vztah( 34515 34515
ePki?fazlzlnp:;ostredky a penéini 70 215 10 70225
Aktiva celkem 3 843 458 10 3843 468
Vlastni kapital a zivazky
tis. K& Investiéni ¢ast Neinvestitni ¢ast Celkem Fond
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017

Vlastni kapital

Zakladni kapital 0 711000 711 000
Emisni aZio 0 921 921
Ostatni nedéliteiné fondy 0 26 184 26 184
Ostatni kapitdlové fondy 0 0
:’/Z:lsg;ak hospodateni béZného 0 250 961 250 961
g:crjzﬁeleny zisk z pfedchozich 0 1791 206 1791 206
Viastni kapital celkem 0 2780272 2780272
Dlouhodobé pujeky a tvéry 2 887 287 -2642171 245 116
Zévazek za investiéni akcionéfe 308 916 308 916
OdloZeny dariovy zavazek 74192 74 192
Dlouhodobé zivazky 3270395 -2642171 628 224
Kratkodobé puajéky a uvéry 378936 378936
Dafové zavazky 2858 2 858
zil’:tzr'l‘fvpz:is:h“"'d‘ vztahii a 191269 -138.091 53178
Kratkodobé zévazky 573 063 -138 091 434 972
Vlastni kapital a zidvazky celkem 3843458 10 3843 468
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAKREN( ZA OBDOB{ 1.1.2017 - 31.12.2017

tis. K¢

Investi¢ni &ast
1. ledna 2017 do
31. prosince 2017

Neinvesti¢ni &4st
1. ledna 2017 do
31. prosince 2017

Celkem Fond
1. ledna 2017 do
31. prosince 2017

Vynosy z investiéniho majetku 126 207 126 207
Vynosy z nehmotného majetku 103 794 103 794
Vynosy z paskytnutych ptjéek 75 302 75302
Vynosy z padill 16 041 16 041
:er\‘:::é/vr;a'kklady z pfecenéni obchodnich 248 248
Spravni ndklady -8 853 -131 -8984
Cisty provozni vysledek hospodareni 312 739 -131 312 608
Osobni naklady -427 -26 -453
Ostatni provozni vynosy 47 47
Ostatni provozni néklady -5 464 -6 -5470
Provozni vysledek hospodareni 306 895 -163 306 732
Finanéni vynosy 3555 3555
Finanéni néklady -273 817 251124 -22 693
Finanéni vysledek hospodaieni -270262 251124 -19138
0

Zisk z pokradujici Einnosti pfed zdan&nim 36 633 250 961 287594
Dari z pfijmu -8 649 -8 649
Zisk z pokraéujici Einnosti po zdanéni 27 984 250 961 278 945
Ostatni tplny vysledek hospodateni - -
Celkovy upliny vysledek hospodareni 27 984 250 961 278 945
Celkovy Uplny vysledek hospodareni

p?ipa:ay\jic‘i’n: z‘;vkladatelsképakcie 20,961 250 961
Celkovy Gpliny vysledek hospodareni 27984 27 984

pfipadajici na investi¢ni akcie

34.NASLEDNE UDALOSTI

Do data sestaveni Géetni zévérky nedoglo k Zadnym vyznamnym udalostem. Tato Gdetni zavérka byla

schvalena statutdrnim feditelem.

V Praze dne 13. dubna 2018

L)

masessesanrsnunane wsesns nensasamsansy Rreswsstigpsianansuvisannaanan [ZELETT]

LUCROS SICAV a.s.

ing. Jaroslava Valova, statutarni feditel
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1 UvoD

Zpréva o vztazich mezi ovlédajici a ovlddanou osobou a o vztazich mezi ovlddanou osobou a ostatnimi osobami
ovladanymi stejnou ovlédajici osobou za ti¢etni obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 (dale jen ,icetni obdobi®)
dle ust. § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Zprava o vztazich

2 STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

LUCROS SICAV a.s.

(do 4. 5. 2017 LUCROS investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.)
se sidlem Skorkovska 1310, Praha 9 — Kyje, PSC 198 00

I€0: 285 07 428

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 14923.

Ovladajici osoba
Ing. Jaroslava Valova
nar. 15. dubna 1947,

Bytem Hanzelkova 2660/6, Praha 6

Dal3i osoby ovlddané stejnou ovladajici osobou

Ndzev spole€nosti

~1Co

Sidlo

SIKO KUPELNE a..s
SALVETON a.s.

LUKA Development a.s.
SIKO VALA s.r.o.
SALUSCO s.r.o0.

SIKO KOUPELNY a.s.
SLOSIKO s.r.o.

Luka Residential s.r.0.
Luka Living s.r.o.
SIVAKO s.r.0.
VABOLA s.r.0.

Rezidence Hloubétin s.r.o.

SIKO GROUP SE
Dam Certovka s.r.o.
VD CBs.r.o.

Rezidence Smotlachova s.r.o.

Difesa a.s,

43864074
28075285
28075251
48204251
28994752
26065801
36865770
27363198
04904303
28996640
28996178

24258059
24238732

05261252
04298454
5797209

24151882

Galvaniho 16b, Bratislava
Skorkovska 1310, Praha 9
Skorkovskd 1310, Praha 9
Skorkovskd 1310, Praha 9
Skorkovska 1310, Praha 9
Skorkovska 1310, Praha 9
Galvaniho 16b, Bratislava
Skorkovska 1310, Praha 9
Skorkovska 1310, Praha 9
Skorkovska 1310, Praha 9
Skorkovska 1310, Praha 9

Korunni 810/104, Praha 2
Skorkovska 1310, Praha

Skorkovska 1310, Praha 9

Ceské Vrbné 2376, Ceské Bud&jovice

Korunni 810/104, Praha 2

Na Vidouli 1/1, Jinonice, Praha 5

Ovladajiciosoba

Jaroslava Valové
Jaroslava Valové
Jaroslava Valova
laroslava Valova
Jaroslava Valova
SALVETON a. s.
LUCROS 100%

Luka Development a.s. ovlddany Jaroslavou Valovou
Luka Development a.s. oviddany Jaroslavou Valovou

LUCROS 90%

LUCROS 90%

LUCROS 50 %, JRD 50 %
LUCROS 100%

LUCROS 100 %

LUCROS 100 %

LUCROS 75 %

LUCROS 40 %

3 ULOHA OVLADANE OSOBY

Ovladana osoba je jednou z dcefinych obchodnich spoleénosti ovlddajici osoby, kterd zajistuje predeviim

prondjem nemovitého majetku
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4 7PUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladajici osoba uZiva standardni zplisoby a prostfedky ovladani, tj. ovladani skrze majetkovy podil na ovlddané
osobé.

5 PREHLED JEDNANI UCINENYCH V UCETNIM OBDOBI

V ucetnim obdobi nebylo uginéno Zadné jednani na popud nebo v z&jmu ovladajici osoby nebo ji ovliadanych
osob, které by se tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovlddané osoby zjiiténého podie
posledni Ucetni zavérky.

6 PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZ! PROPOJENYMI OSOBAMI A POSKYTNUTE
PLNEN{

Smlouvy mezi ovlddanou osobou a ovladajici osobou:
Smlouvy uzaviené v t€etnim obdobi

* Smlouva o beziroéné piijéce ze dne 27. 2. 2017
¢ Dohoda o postoupeni pohledévky ze dne 27.12.2017
¢ Dohoda o zapocteni pohledévky ze dne 27.12.2017

Smlouvy uzaviené v piedeslych tiéetnich obdobich

e Smlouva o pfevodu cennych papiril spole¢nosti OSKADOM, a.s. ze dne 11. 6. 2009
Smlouva o beztirocné pijéce (LUCROS v pozici dluinika) ze dne 15. 12. 2014
Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 16. 10. 2010

*  Smiouva o postoupeni pohledéavky ze dne 16. 10. 2010

Smlouva o beziroéné plijéce ze dne 27. 1. 2015 (LUCROS v pozici dluZnika)
Smlouva o beztiro¢né pujéce ze dne 27. 6. 2016

¢ Smlouva o bezuroéné phjéce ze dne 1. 11. 2016

* Smlouva o beziro¢né piijéce ze dne 1. 11. 2016

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi propojenymi osobami
Smlouvy uzaviené v tiéetnim obdobi

* Rezidence Smotlachova s.r.o. — Smlouva o tvéru od spole¢nika ze dne 29.6.2017

SLOSIKO s.r.0. — Smlouva o zépijéce z 1.9.2017
SIKO KUPELNE a.s., dodatek &. 3 ke smlouvé o pljéce ze dne 21.11.2017
VD CB s.r.0. — Smlouva o zapijéce ze dne 15.11.2017

Smlouvy uzaviené v pfedeslych Géetnich obdobich

*  Luka Residential s.r.o., Smlouva o zép(ijéce ze dne 15. 12. 2014

*  Luka Residential s.r.0., Smlouva o zépijéce ze dne 11. 12. 2014

*  Luka Residential s.r.0., Smlouva o pijéce ze dne 30. 9. 2013

*  SIKO KOUPELNY a.s., Smlouva o licenci k ochrannym znamkam ze dne 30. 12. 2010
*  SIKO KUPELNE a.s., Smlouva o piijéce ze dne 12. 12, 2011

e SIKO KUPELNE a.s., Smlouva o licenci k ochrannym zndmkéam ze dne 1. 1. 2014
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SLOSIKO s.r.o., Smiouva o pljéce ze dne 1. 12,2009
S5IKO KOUPELNY a.s., Smlouva o poskytovani slufeb ze dne 1. 1. 2014
' *  SIKO KOUPELNY a.s., Ndjemni smlouva ze dne 1. 1. 2014
e  SIKO KOUPELNY a.s., Ndjemni smlouva ze dne 1. 1. 2015
¢ SLOSIKO s.r.0., Smlouva o zépijéce ze dne 1. 11. 2014
*  SLOSIKO s.r.0., Smlouva o zépUjéce ze dne 1. 12. 2014
*  Luka Residential s.r.0. — dohoda o nahrazeni dosavadnich zivazkd ze dne 31. 5. 2016
* Luka Residential s.r.0. ~ doddatek €. 1 ke smlouvé o Gvéru ze dne 1. 12. 2016
o Dum Certovka s.r.0. — Smlouva o zépljtce ze dne 1. 11. 2016
e  SLOSIKO s.r.o.—Smlouva o zaphjéce ze dne 20. 12. 2016

7 POSOUZENI UIMY VZNIKLE OVLADANE OSOBE

Ovlddané osobé v utetnim obdobi nevznikla #4dn4 ujma vyplyvajicich ze vztahl uvedenych vyie.

8 ZHODNOCENI VYHOD A NEVYHOD ZE VZTAHO MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovlddana osoba nemd Zidné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vyde uvedenych vztahll mezi
propojenymi osobami. Vztahy jsou uzavieny za stejnych podminek jako s jinymi osobami, pro Zadnou stranu
neznamenaji neopravnénou vyhodu & nevyhodu a pro ovlddanou osobu z téchto vztahd neplynou #adna rizika.

9 PROHLASENI

Statutarni orgén Fondu prohladuje, Ze Gdaje uvedené v této zpravé jsou Gplné, prikazné a spravné.
V Praze dne 30. bfezna 2018

0

LUCROS SICAV, a.s.
Ing. Jaroslava Valova, statutarni feditel
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