


I. UDAJE A SKUTECNOSTI

podle zdkona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investié¢nich
fondech, a vyhlasky €. 244/2013 Sb., o blizSi apravé nékterych pravidel
zakona o investiénich spoleénostech a investi¢nich fondech

A. UDAJE O FONDU

Nazev fondu

CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen ,Fond") zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského
soudu v Praze dne 1. fijna 2019, oddil B, viozka 24720.
ICo

08533610

Sidlo

Praha 8, Karlin, Sokolovska 675/9, PSC 186 00
Podfondy

CREDITAS Nemovitostni I. podfond SICAV

(dale jen ,Podfond”)

Dalsi udaje

»~

Fond je specidlnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 zakona & 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investiénich fondech, ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. V souladu se
stanovami Fondu muze Fond vytvaret podfondy. Investi¢ni akcie jsou vydavany na ucet jednotlivych
Podfondl. Fond nevydava investiéni akcie. Fond je investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery neni
samospravnym investiénim fondem a ma individualni statutarni organ (jedno¢lenné predstavenstvo),
jimz je pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodafovat.

Vedouci osoby Fondu

Jedinym ¢lenem predstavenstva Fondu je Conseq Funds investiéni spole¢nost, a. s.
Vedoucimi osobami jsou Jan Vedral, Hana Blovska a Lukas Vacha jako povéfeni zmocnénci.

B. ZAKLADNI UDAJE O OBHOSPODARUJICI INVESTICNi SPOLECNOSTI

Nazev spolecnosti

Conseq Funds investiéni spoleénost, a. s. (dale jen ,Investicni spoletnost®) zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 17126.

ICo

248 37 202

Sidlo

Rybna 682/14, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 05

Uzaviené smlouvy

Smilouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla Investiéni spole¢nosti svéfena cinnost
obhospodafovani a administrace Fondu, byla uzaviena dne 7. listopadu 2019, dodatek €. 1 Smilouvy o
vykonu funkce byl uzavren 31. prosince 2020.

Smilouva o distribuci uzaviena dne 27. listopadu 2019 mezi Investiéni spoleénosti, Conseq Investment
Management, a. s. a Banka CREDITAS a.s., prostfednictvim které byla distribuci Fondu povéfena
spole¢nost Banka CREDITAS a.s.






K. SOUDNi NEBO ROZHODCi SPORY,

které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papirt
vydavanych fondem, jestlize hodnota predmétu sporu pfevySuje 5 % hodnoty majetku fondu v rozhodném
obdobi

Fond nebyl béhem rozhodného obdobi G&astnikem zadného soudniho nebo rozhodé&iho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Fondu.

L. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI AKCII
Fond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.

M. UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI FONDU

s rozliSenim na tdaje o uplaté za vykon éinnosti depozitafe, administratora, hlavniho podplirce a auditora, a
idaje o dalSich nakladech ¢i danich

V rozhodném obdobi vznikly Fondu naklady na ¢innost obhospodarovatele ve vysi 1 788 tis. K&, z nich
nebylo vyplaceno k 31.12.2020 850 tis. KE. Naklady na audit v rozhodném obdobi 1. fijna 2019 — 31.
prosince 2020 vznikly ve vysi 36 tis. K&, z nichZ nebylo vyplaceno k 31.12.2020 29 tis. K¢.

Odména za obhospodarovani Fondu je navazana na odménu za obhospodarfovani Podfondu, ktera je
do Fondu hrazena z majetku Podfondu na zakiadé Dodatku €. 1 statutu Fondu. Informace o skute¢né
zaplacené uplaté Fondu z majetku Podfondu jsou uvedeny v pololetni zpravé Podfondu.

N. INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU
Na ucet Fondu nebyly v rozhodném obdobi uskutecnény Zadné SFT ani swapy veskerych vynosu.

0. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU FONDU

Podil v % na aktivech celkem 1. fijna 2019 31. prosinec 2020
Pohledavky za bankami 0% 81,32 %
Ostatni aktiva 0% 18,68 %

P. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A
VEDOUCICH 0SO0B,

které mohou byt povaZovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem investicniho fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v Géetnim obdobi, élenénych na pevnou a pohyblivou sloZku, tdaje o
poétu pracovniki a vedoucich osob obhospodaiovatele tohoto fondu a Udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které investicni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Fond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance

Mzdové a obdobné naklady Investiéni spole¢nosti za rok 2020 ¢inily 97 076 tis. K&. Z celkové castky
mzdovych a obdobnych nakladl byla Eastka ve vysi 80 247 tis. K& pohyblivou slozkou. Uvedené
¢astky se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikd a vedoucich osob Investiéni spolec¢nosti.
Pramérny pocet pracovnikl a vedoucich osob Investiéni spolecnosti v roce 2020, kierym byla odména
vyplacena, byl dvacet jedna. Investiéni spoleénost z majetku Fondu nevyplatila Zzadné odmény
pracovnikim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

Investiéni spoleCnost ma upraven systém odménovani osob, jejichz ¢innost ma vyznamny vliv na
rizika, kterym muize byt vystavena Investiéni spole¢nost nebo Fond, v€etné vedoucich osob Investicni


















C. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Banka uplatiiuje rozhoduijici vliv tak, Zze vykonéva prava akcionare Fondu prostfednictvim svého podilu
na hlasovacich pravech ve vysi 100 % v$ech hlast ve Fondu, zejména rozhoduje v otazkach
vyhrazenych valné hromadé Fondu jako jediny akcionaf pfi vykonu plsobnosti vainé hromady Fondu.

D. PREHLED JEDNANI
uéinénych v poslednim Géetnim obdobi, kterd byla uéinéna na popud nebo v zéjmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu Fondu zjiSténého podle posledni iéetni zavérky

V uéetnim obdobi kon&icim dne 31. prosince 2020 nebyla ucinéna na popud &i ve prospéch akcionare
Banka CREDITAS a.s. nebo dal$ich ji ovladanych osob pravni a fakticka jednani tykajici se majetku
presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Fondu.

E. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV

mezi Fondem a osobou ovladajici nebo mezi Fondem a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou

V ugetnim obdobi koncicim dne 31. prosince 2020 byly platnymi tyto smlouvy mezi Fondem a osobou
ovladajici nebo mezi Fondem a osobami ovliadanymi stejnou ovladajici osobou:
e Smlouva o poskytnuti dobrovolného prfiplatku mimo zakladni kapital s Bankou CREDITAS
a.s., ovladajici spolecnosti Fondu
e Smlouva o poskytovani sidla a sluzeb sidla se spoleCnosti Pereta Estates s.r.o., pfi¢emz tato
spolednost je také osobou ovliadanou v ramci Skupiny
¢ Ramcova smlouva o poskytnuti finanénich sluzeb s Bankou, vedeni bézZznych uétd a
platebnich sluzeb v obvyklém rozsahu) uzaviena s Bankou

Shora uvedené smiouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu pinéni téchto
smluv v roce 2020 nevznikla Fondu Zadna Ujma.

F. POSOUZENI, zda vznikia Fondu Gjma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Fondu nevznikia v disledku jednani a smiuv uvedenych shora v bodech D a E této zpravy o vztazich
zadna Ujma. Ceny pouzité v transakcich mezi spojenymi osobami odpovidaji cenam, které by byly
sjednany mezi nezavislymi subjekty za stejnych ¢i obdobnych podminek. U sluzeb u nichZ neni mozné
zZjistit obvyklé trzni podminky, stanovily spoleénosti cenu transakce metodou relevantnich nakladl a
pfiméfené ziskové pfirazky.

G. ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD

ze vztahi mezi ovladajici osobou a Fondem a mezi Fondem a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou

Zatlenéni Fondu do podnikatelského uskupeni, jehoz struktura je uvedena vy3e v této zpravé o
vztazich, nepfinasi Fondu Zadné vyznamné vyhody ani nevyhody.
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Zprava nezavislého auditora

akcionatfi fondu CREDITAS fond SICAV, a.s.

Nas vyrok

Podle naSeho nazoru Ucetni zavérka podava veérny a poctivy obraz finanéni pozice fondu CREDITAS
fond SICAV, a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 (,Fond“) k 31. prosinci 2020

a jeho finanéni vykonnosti za obdobi od 1. fijna 2019 do 31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi
Ucetnimi predpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Fondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2020,

e vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. fijna 2019 do 31. prosince 2020,

e prehledu o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 1. fijna 2019 do 31. prosince 2020, a

e prilohy GCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalSi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor(
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopInéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naSeho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a U€etni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardd nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Ucetnich (,kodex IESBA")

a pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Fondu nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Fondu. Jak je definovano v § 2 pism. b) zdkona
o0 auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo Gcetni zavérku
a naSi zpravu auditora.

Nas vyrok k tcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. PFesto je soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda
ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s G¢etni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Fondu
ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu

s prisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 1C: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spolec¢nosti u Komory auditort Ceské republiky pod eviden¢nim ¢islem 021.



poZzadavky pravnich pfedpisu na formalni nalezitosti i na postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupu v prubé&hu naseho auditu, do miry, jiz dokdzeme posoudit, jsou
dle naSeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Fondu a o prostfedi, v némz pasobi,
k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti.
Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozor€i rady Fondu za ucetni zavérku

Predstavenstvo Fondu odpovid4 za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s ¢eskymi U€etnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje

za nezbytny pro sestaveni G¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpisobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uéetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho
nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni G¢etni zavérky, s vyjimkou
pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada Fondu.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
PFiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi predpisy ve vSech pfipadech v G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné,
pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi predpisy je naSi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je naSi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Gcetni zavérky zpasobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétSi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, amyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit nazor na G€innost jeho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Fondu uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.



Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gucetni zavérky
pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Fondu trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Fondu trvat nepfetrzité vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali
do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, vCetné pfilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.

14. kvétna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidencéni €. 1800

Tato zprava je ur€ena akcionafi fondu CREDITAS fond SICAV, a.s.






CREDITAS fond SICAV, a.s.

Sidlo: Sokolovska 675/9, 186 00 Praha 8

Identifika¢ni &islo: 08533610
Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: Investi¢ni fond
Datum sestaveni: 14. kvé&tna 2021

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2020
Aktiva
tis. K& Poznémka 31. prosince.2020 1.tijna 2019
Pohledavky za bankami 3 3135 0
vtom: a) splatné na pozadani 3135 0
Ostatni aktiva 4 720 0
Aktiva celkem 3855 0
Pasiva
tis. K& __ Poznamka 31. prosince.2020 1.fijna 2019
Ostatni pasiva 5 983 0
Rezervy 6 165
Zakladni kapital 7 20 0
z toho: a) splaceny zdkladni kapital 20 0
Kapitilové fondy 7 1980
Neuhrazeny zisk/ztrata z predchozich
obdobi 7 0 0
Zisk nebo ztrata za ti¢etni obdobi 707 0
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 7 21707 0
Pasiva celkem 3 855 0
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA OBDOBI OD 1. RIJNA 2019 DO 31. PROSINCE 2020

obdobi od 1.10.2019 do

tis. K& Poznamka

o - 31.12.2020
Vynosy z poplatkii a provizi 8 2988
Spravni ndklady 2116

_viom: b) ostatni sprdvni ndklady -2 116
Zisk bézné finnosti pfed zdanénim 11 872
Daii z p¥ijmi 11 165
Zisk za u&etni obdobi po zdanéni 707
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CREDITAS fond SICAV, a.s.
Piiloha ucetni zavérky
Obdobi od 1. ¥ijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNIi POSTUPY (pokratovani)
(b) OkamZik uskute¢néni nicetniho piipadu (pokracovani)

Finan¢ni zavazek nebo jeho &ast zanikne, kdyZ je povinnost definovand smlouvou splnéna,
zruSena nebo skon¢i jeji platnost a Gcetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho
¢ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zévazku v ucetnictvi, resp. jeho Casti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou se zictuje
do nakladi nebo vynosi.

Spotové nakupy a prodeje finan¢nich aktiv jsou zachyceny v rozvaze ode dne sjednani obchodu.
(c) Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti uétiium nakladi a vynosi

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti G¢ttiim naklad nebo vynosu jsou cenné papiry,
které byly poftizeny s cilem realizovat zisk z kratkodobych cenovych fluktuaci. Fond investuje
pouze do cennych papiri, které splituji tuto definici.

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti uctim nékladii nebo vynosu jsou nejprve
ocefiovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlej§i pofizovaci naklady vynaloZené na jejich
pofizeni. Nasledné jsou ocefiovany realnou hodnotou na zakladé trznich cen. Veskeré souvisejici
nerealizované zisky a ztraty z piecenéni cennych papird ocefiovanych realnou hodnotou proti
uétim nakladd nebo vynost a realizované zisky a ztraty pii prodeji jsou zahrnuty v ,,Zisku nebo
ztraté z finan¢nich operaci®.

Realna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena kotovana piislu§nou burzou cennych
papirti nebo jinym aktivnim vefejnym trhem, pokud Fond prokéze, Ze za trzni cenu je moZné
cenny papir prodat. V ostatnich pfipadech je redlnd hodnota odhadovana jako Cistd soucasna
hodnota penéZnich tokd zohledriujici Gvérova a likvidni rizika.

Spole¢nost pouziva ve svych modelech uréenych ke zji§téni realné hodnoty cennych papiri
Fondu pouze dostupné trzni uidaje. Ocefiovaci modely zohledsiuji b&Zné trzni podminky existujici
k datu ocenéni, které nemusi odrazZet situaci na trhu pfed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni
vedeni Spole¢nosti tyto modely pfezkoumalo a ujistilo se, Ze adekvatnim zplisobem zohlediiuji
aktualni trZzni podminky v¢etng relativni likvidity trhu a ivérového rozpéti.

(d) Vynosové a nakladevé aroky

Urokové vynosy pfedevsim zahruji kupény z drzby dluhovych cennych papirt a jejich Easové
rozliSeni a irokové vynosy z poskytnutych pijéek. Vynosové a nakladové iroky jsou vykazovany
na akrudlnim principu s vyuzitim linearni metody.

(e) Pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nomindlni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho Fizeni dluZnika.
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CREDITAS fond SICAYV, a.s.
Priloha tifetni zavérky
Obdobi od 1. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokratovani)
(i) Daii z pFijmii a odloZena dai

Danovy naklad zahrnuje splatnou a odloZenou daii. Srazkova daii ve vy$i, kterou nelze odecist
od splatné dang, tvoii soucast dafiového néakladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypoéteny z dafiového zakladu s pouZitim dafiové sazby platné
v prvni den u€etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na daii z piijmi vytvafi spoleCnost vzhledem k tomu, Ze okamZik sestaveni ucetni
zaveérky pfedchazi okamziku stanoveni vySe dafiové povinnosti. V nasledujicim acetnim obdobi
spole¢nost rezervu rozpusti a zatctuje zjiSténou dafiovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dail z pfijmi snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmi, pfipadna
vysledna pohledavka je vykazana v poloZce Stat - dafiové pohledavky.

Odlozena dan se vykazuje u viech piechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouzitim uplné zdvazkové metody. OdloZena
dafiova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZené dané se pouZiva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Fond oéekava
jeji realizaci.

(j) Dan z piidané hodnoty
Fond neni platcem DPH. Vedkera DPH na vstupu se stavaji soucasti vynaloZenych nakladu
(k) Spiiznéné strany

Spifiznéné strany Fondu jsou v souladu sIAS 24 Zvefejnéni spfiznénych stran definovany
nasledovné:

a) strana ovlada ucetni jednotku,

b) strana ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto ucetni
jednotkou;

¢) strana je ¢lenem kli¢ového managementu Spolecnosti,

d) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno c).

Transakce mezi spiiznénymi stranami je pfevod zdroju, sluZzeb nebo zavazkl mezi spfiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je G¢tovana cena.

Vyznamné transakce, zustatky a metody stanoveni cen transakci se spiiznénymi stranami jsou
uvedeny v bodé 10.
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CREDITAS fond SICAYV, a.s.
Piiloha udetni zavérky
Obdobi od 1. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

Vsechny transakce se spiiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, jaké byly ve
stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve statutu Fondu.

V roce 2020 realizoval Fond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 1 788 tis. K¢ (k 1 fijnu
2019: 0 tis. K¢) hrazené na ucet spolecnosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s.

11 DAN Z PRIiJMU

a) Dai z pFijmi

tis. K& obdobi od
1.10.2019 do
31.12.2020
Daii splatna za b&Zné ucéetni obdobi 165
_Dai splatna za pfedchozi ucetni obdobi 0
Celkem 165

b) Daii splatna za béZné ucetni obdobi

tis. K¢ obdobi od
1.10.2019 do
31.12.2020

 Zisk nebo ztrita pfed zdanénim 872
Darovy zéaklad 872
Splatna dai z prijmu ve vysi 19 % 165

K 31. prosinci 2020 vykazala Spole¢nost rezervu na daii ve vys$i 165 tis. K¢, kterd vznikla
z dafiové povinnosti ve vysi 65 tis. K&.

12  VYNOSY/NAKLADY DLE OBLASTI

Geografické oblasti 7
Cesk4 republika Evropské unie Ostatni
1.10.2019- 1.10.2019- 1.10.2019-
tis. K& 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Vymnosy z Grokl a podobné vynosy 2 988 0 0
Spravni naklady -2 116 0 0
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CREDITAS fond SICAYV, a.s.
Piiloha udetni zavérky
Obdobi od 1. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

13

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokradovini)
(d) Urokové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybé b&Znych trovni trznich
tirokovych sazeb. Urokové marze mohou v disledku takovych zmén vyrazné rist i klesat
pfedevsim v pfipadé vzniku neo¢ekavanych pohybu.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vuéi irokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Fondu v Gcetnich hodnotach, uspofadané podle bliz§iho z terminli vypofadani,
zmény kuponové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2020

Do 3-12 1-5 Vice nez Nespecifikovano  Celkem
tis. K& 3 mésich  mésich let 5 let
Pohledavky za bankami 0 0 0 0 3135 3135
Ostatni aktiva 0 0 0 0 720 720
Celkem aktiva 0 0 0 0 3855 3855
Ostatni pasiva 0 0 0 0 983 983
Rezervy 165 165
Vlastni kapital 0 0 0 0 2707 2 707
Celkem pasiva 0 0 0 0 3855 3855
Gap 0 0 0 0 0 0

(e) Riziko likvidity

Fond neni vystaven pfilisnému riziku likvidity, nebot’ jedinym zdrojem investic je Zakladni
kapital. PenéZni prostiedky akcionaili jsou vykdzany ve vlastnim kapitalu. V nasledujici tabulce,
ktera ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle piisluSnych pasem splatnosti na zakladé zistatkové doby

splatnosti k rozvahovému dni.

31. prosince 2020

. Do3 3-12 Bez
tis. K& . 1-5let Nad 5 let i Celkem
mésici  mésich B specifikace

Pohledavky za bankami 3,135 0 0 0 0 3135
Ostatni aktiva 720 0 0 0 0 720
Celkem aktiva 3 855 0 0 0 0 3855
Ostatni pasiva 983 0 0 0 0 983
Rezervy 165 165
Vlastni kapital 0 0 0 0 2707 2707
Celkem pasiva 983 165 0 0 2707 3855
Gap 2872 -165 0 0 -2 707 0
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1. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle zakona ¢&. 240/2013 Sb., vyhlasky €. 244/2013 Sb., Nafizeni EU
231/2013 a Narizeni EU 2015/2365 za rozhodné obdobi 23. 10. 2019 az
31.12. 2020

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu
CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen
,Podfond“), zapsany v seznamu podfond( vedenym Ceskou narodni bankou dne 23.10.2019.

ISIN
CZ0008044666

Sidlo
Praha 8, Karlin, Sokolovska 675/9 , PSC 186 00

Dalsi udaje

Cilem Podfondu je zhodnocovani svéfenych penéznich prostfedkll a dosahovani dlouhodobé
stabilniho narGstu hodnoty pro investory. Zhodnoceni je dosahovano zejména formou investic do
nemovitosti a Uéasti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do nemovitostnich
aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylou¢eny, maji viak dopliikovy charakter. Preferovany jsou
pfedevsim pramyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany funkéni nemovitosti
generujici pozZadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy ¢&isty narist hodnoty pofizenych
nemovitosti v &ase neni hlavnim pfedmétem investini strategie.

B. ZAKLADNi UDAJE O INVESTICNIM FONDU

Nazev fondu
CREDITAS fond SICAYV, a.s. (dale jen ,Fond") zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského
soudu v Praze dne 1.10.2019, oddil B, vioZzka 24720

IO
085 33 610

Sidlo
Praha 8, Karlin, Sokolovska 675/9 , PSC 186 00

Podfondy
CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV (dale jen ,Podfond")

Dalsi adaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 Zakona o investi¢nich spoleénostech a investitnich
fondech (dale jen “ZISIF"), ktery neni ani Fidicim ani podfizenym fondem. Fond muze v souladu se
stanovami vytvaret Podfondy. Investiéni akcie jsou vydavany na Gcet Podfondu. Fond nevydava
investicni akcie. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k éinnosti.

Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ, jimz je
pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci fondu
Jedinym ¢lenem piedstavenstva Fondu je Conseqg Funds investi¢ni spoleénost a.s.

Vedoucimi osobami jsou Jan Vedral, Hana Blovskd a Lukas Vacha jako povéfeni zmocnénci.






D. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

ve vztahu k majetku Fondu v Géetnim obdobi

V rozhodném obdobi Investiéni spole¢nost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto &innosti:
- vyhodnocovani investi¢nich pfileZitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odpornik(
- priprava a realizace realitnich investic,
- zajiStovani efektivniho vyuZivani realitniho portfolia dle zpisobu vyuziti

Vykonnost k 31. 12. 2020 Vykonnost
1 mésic 0,80%
3 mésice 1,12%
6 mésica 1,14%
1 rok -2,52%
Celkem -2,52%

K charakteristice vyvoje Podfondu v rozhodném obdobi, jeho portfolia a hodnoty, je vhodné uveést
nékolik vyznamnych faktorli plisobicich na fond a udalosti, které ovlivnily jeho koneény vysledek v
roce 2020:

Start fondu

V rozhodném obdobi, bezprostfedné po zaloZzeni Podfondu, doSlo k nakupu prvni nemovitostni
investice datované na 4. prosince 2019.

Tato skute¢nost pfedznamenala nékteré souvisejici aktivity v prvni poloviné roku 2020 — stanoveni a
ovéreni konetné (auditované) kupni ceny nemovitostni investice a finalni vyporadani kupni ceny
(doplatek kupni ceny v srpnu 2020). Jina skute¢nost, a to postupny odliv investorli ,seed money" z
ucasti v Podfondu nahrazovany vydavanim novych investi€nich akcii, provazela Podfond cely rok.

Zatim nulova diverzifikace portfolia

Jednalo se o disledek zahajeni investiéni ¢innosti Podfondu na konci roku 2019 a jeho vstupu do
roku 2020 s jedinou nemovitostni investici Business Park Cestlice (logisticko-obchodni areal). Toto
slozeni portfolia nakonec pretrvalo v celém rozhodném obdobi a vyvoj Podfondu byl proto zvySenou
meérou citlivy na udalosti pouze v jediné nemovitostni spole¢nosti.

Absence novych akvizic

V rozhodném obdobi bylo podrobné posuzovano pfiblizné 11 potenciélnich investi¢nich pfilezitosti,
podepsano 6 NDA a formulovano 6 indikativnich nabidek. V roce 2020 Zadna z nich nevedla k
realizaci kupni transakce, kdyz nebylo dosazeno souladu nazor(i zainteresovanych subjekil:
obhospodarovatele a prodavajiciho. OdliSnosti pohled( téchto subjektd byly dilem zplsobeny vnéj§imi
udalostmi, zejména existenci pandemie COVID-19 (viz bod déale) a odliSnym hodnocenim jejiho
dalsiho pribé&hu, dopadl na realitni trh i na jednotlivé kategorie nemovitosti.

COVID-19

Pandemie nemoci COVID-19 byla nepochybné zasadni vnéjsi udalosti, kterda méla vliv tykajici se
nemovitosti. Dopad pandemie mohl ovlivnit najemce jednotlivych nemovitosti predevSim
prostfednictvim rozhodnuti statu nafidit celostatni karanténu, dogasné uzavieni obchodl s
nepotravinaiskym sortimentem a dal$ich omezeni ekonomického a vefejného Zivota, coz se s vétsi, &i
mensi mérou projevovalo a projevuje aZz do dnednich dnd (datum vydani vyro&ni zpravy).

Fenomén pandemie a dopady vladnich opatfeni provazely jedinou nemovitostni spoleénost a
Podfond od bfezna do konce roku 2020 a nemalou mérou mély za nasledek nékteré skutecnosti zde
zminéné.












M. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zménam ve dodatku &. 1 statutu Fondu

N. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost depozitaFe vykonaval

Depozitafem byla po celou dobu existence Fondu a jeho Podfondu spole¢nost UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092, ICO 649 48
242, zapsanda v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 3608 (dale
jen ,Depozitar”).

o. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU,

pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zaji$tuje pouze Depozitaf Podfondu (viz bod M
vyse).
P. UDAJE O HLAVNiM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou &innost hlavniho podptirce vykonaval
Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci
Q. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2020, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum |  Podilna |  Pofizovacicena | Reéalna hodnota
| pofizeni |  hodnoté | (v tis. K¢) | k3112 2020
| | majetku Fondu : | (v tis. K&):
] i
Ostatni aktiva:
PenézZni prostredky 24,36 % 99 849 99 849
Ostatni aktiva 0,39 % 1620 1620
Majetkové tcasti:
Ucast s rozhodujicim
vlivem — Bussiness park 2019 49,44% 160 921 202 654
Cestlice s.r.o.
Uvéry:
Uvér poskytnuty Business
2019 25,81 % 173 045 105 809
Park Cestlice s.r.o.







U. UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI MAJETKU FONDU

S rozliSenim na udaje o Gplaté za vykon é&innosti depozitaFe, administratora, hlavniho podptrce a auditora, a
udaje o dalSich nékladech &i danich

Za obdobi 23. fijna 2019 — 31. prosince 2020 ¢inily naklady na uplatu za obhospodafovani majetku
Podfondu 2 988 tis. K&.

Za obdobi 23. fijna 2019 — 31. prosince 2020 &inily naklady na vykon funkce depozitéfe 301 tis. K&
a naklady na ostatni sluzby depozitare 3 tis. K&.

Za obdobi 1. listopadu — 31. prosince 2020 &inily naklady na sluzby auditora 182 tis. K¢&.

Za obdobi 1. listopadu — 31. prosince 2020 byla vyéislena splatnd daii z pijma (i dan ze
samostatného zakladu dané) ve vysi 0 tis. K&.

V. RIZIKA SOUVISEJICi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENi A METODY HODNOCENI
RIZIK,

které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodafovani Fondu za
rozhodné obdobi véetné tdajii o protistranach obchodi, druhu a vysi pfijatého zajiSténi, vynosech a
nakladech spojenych s pouZitim téchto technik, a informace o investiénich limitech ve vztahu k derivatim
sjednanym na Gcet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finanénimi typy derivati jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova &i
urokova podle podkladového aktiva derivatu, a Gvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba
upozornit na dusledky pakového efektu, kieré obecné znamenaji, Ze i mirna zména ceny
podkladového nastroje, od kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny
derivatu.

V Podfondu mohou byt provadény operace typu FX Swap a FX Forward, a to vyhradé k zajisténi
ménového rizika v portfoliu Podfondu (nakladem uZiti této techniky jsou pouze forwardové body).
Protistranami jsou stabilng Ceskéa spofitelna, a.s., kterd rovngz provadi funkci depozitafe, pfipadné
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nebo PPF Bank, a.s.

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

Technikami obhospodafovani Podfondu jsou pouze finanéni derivaty a repo obchody. Tyto techniky
Ize pouzivat pouze za podminek a pfi dodrZeni limitd stanovenych pro standardni fond Zakonem o
investicnich spole¢nostech a investiénich fondech a nafizenim vlady ¢. 243/2013 Sb. O investovani
investi¢nich fondd a o technikach k jejich obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni vlady") v platném
znéni.

Kvantitativhi omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, G¢asti v nemovitostnich spole€nostech, finan¢nich aktiv a
uvért nebo zapujéek nemovitostnim spoleénostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobnéji vymezena ve statutu Podfondu v souladu
s nafizenim viady ¢&. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fond( a o technikach k jejich
obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady").

Metody

zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodatovani Podfondu

Pii fizeni rizik vyplyvajicich z pouZiti investi¢nich nastroju, které jsou soucasti majetku Podfondu,
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roku 2020, nebo s Ulevou v indexaci najemného v roce 2021 v kombinaci s prodlouZzenim najemni
smlouvy. V jediném pfipadé byla ke konci roku 2020 ukonéena najemni smlouva pro neplaceni
najemného. V8echny pohledavky byly najemcem uhrazeny a prostor nabidnut k novému pronajmu. K
datu vydani zpravy zde probihalo jednani se tfemi zajemci. Diky vySe uvedenému po celé rozhodné
obdobi obsazenost nemovitosti v Business Park Cestlice neklesla pod cca 94% a nedoslo k propadu
ndjemného. S uvaZenim jiz zminéného Cerpani garance na ndjem Ize pak hovofit o efektivni
obsazenosti 100%.

B. VYBOR ODBORNiIKU PODFONDU

Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava Investiéni spole¢nost. Pfi vybéru &lenti vyboru investiéni
spolednost postupuje podle pravidel a doporuéeni CNB o posuzovani divéryhodnosti, odborné
zplsobilosti a zkuSenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru mize
byt pouze Clovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investiénich spoleénostech a investiénich
fondech), divéryhodny a odborné zplsobily a ma zkudenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Ing. Jifi Hrabec —vznik funkce dne 4. listopadu 2019
Mgr. Martin Kotrbagek, DiS., MRICS  — vznik funkce dne 4. listopadu 2019
Mgr. Pavel Krchiidk MRICS —vznik funkce dne 4. listopadu 2019

C. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENIM NEMOVITOSTI NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH
SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o pifedpokladu zmény penéznich tokl spojenych s i€astmi v nemovitostnich
spole¢nostech nebo s drzenim nemovitosti.

D. UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI
SPOLECNOSTI VDOBE DO 2 LET ODE DNE NABYTi VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE DOBY INVESTICE

Fond nezamysli prodej nemovitosti nebo G¢asti v nemovitostni spole&nosti.

E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Fond nema zameér zménit investi€ni strategii.

F. POPIS DUVODU NEDODRZENI INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI K NEMU V ROZHODNEM
UCETNim 0BDOBI

V rozhodném Gcetnim obdobi nedoslo k prekroéeni investi¢nich limitd.
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D.

f) Riziko ztraty majetku svéfeného do uschovy nebo jiného opatrovani - majetek Podfondu je

svéfen do uschovy nebo, pokud to povaha véci vyluduje, jiného opatrovani depozitafi
Podfondu, kterym je renomovana banka.

g) Riziko operaéni, které spoéiva ve ztraté vlivem nedostatkd i selhani vnitfnich procest nebo

lidského faktoru anebo vlivem vné&jSich udalosti - toto riziko je omezovano udrzovanim
odpovidajiciho fidiciho a kontrolniho systému Investiéni spoleénosti.

h) Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatéZemi nemovitosti - tato rizika Ize

i)

snizit zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smiuvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti
mohou byt dale postizeny ekologickymi zatéZzemi. Riziko Ize sniZit zajisténim odborného
posouzeni nemovitosti pfed jejim nabytim a tpravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu
nemovitosti.

Rizika spjatd s chybnym ocenénim nemovitosti nebo G&asti v Nemovitostni spole¢nosti
znalcem - riziko je snizovano pFisnym vybé&rem znalct a &innosti Vyboru odborniku, ktery
sleduje stav, vyuziti a dalSi skuteCnosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v
majetku Podfondu nebo v majetku Nemovitostni spole¢nosti, na které ma Podfond ucast, a
posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu nebo Nemovitostni spolenosti.

Riziko spojené s jednotlivymi typy finanénich derivatd, které Fond hodld nabyvat - rizika
spojena s finanénimi derivaty jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova &i Urokova podle
podkladového aktiva derivatu, a Gvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatu je tfeba
upozornit na dusledky pakového efektu, které obecné& znamenaji, Zze i mirma zména ceny
podkladového nastroje, od kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny
derivatu. Dluhy Podfondu vyplyvajici z pouZiti finanénich derivatd musi byt vzdy plné kryty
jeho majetkem. Do majetku Podfondu mohou byt nabyvany predevSim swapy, futures,
forwardy a opce. Podkladovymi nastroji finanénich derivatll mohou byt pouze ty nastroje, které
odpovidaji investi¢ni politice a rizikovému profilu Podfondu.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

E.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIli NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZiCH

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a
pracovnépravnich vztah(.

G.

INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA ORGANIZACNI SLOZKU PODNIKU V
ZAHRANICI

Fond nema organizadni slozku podniku v zahraniéi.
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Zprava nezavislého auditora

Akcionarim podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV,
a.s.

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice podfondu
CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, a.s., se sidlem

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 (,Podfond"“) k 31. prosinci 2020 a jeho finanéni vykonnosti
za obdobi od 23. Fijna 2019 do 31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy.

Predmét auditu

Ucetni zavérka Podfondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2020,

e vykazu zisku a ztraty za obdobi od 23. fijna 2019 do 31. prosince 2020,

e prehledu o zménach fondového kapitalu za obdobi od 23. fijna 2019 do 31. prosince 2020, a

e prilohy G¢etni zavérky, ktera obsahuje podstatné G¢etni metody a dalSi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditort
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéaklad
pro vyjadfeni naSeho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a G€etni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardd nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Ucetnich (,kodex IESBA")

a pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Podfondu nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spoleé¢nosti Conseq Funds investiéni spole¢nost, a.s.
Jak je definovano v § 2 pism. b) zdkona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k tcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. PFesto je soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem G¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda
ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s G¢etni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi

o Podfondu ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 1C: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spolec¢nosti u Komory auditort Ceské republiky pod eviden¢nim ¢islem 021.



informace splfuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupu v prubéhu naSeho auditu, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, jsou
dle naSeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s U¢etni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Podfondu a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Z&dnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady spolecnosti Conseq Funds investi¢ni
spole¢nost, a.s. za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo spolec¢nosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s. odpovida za sestaveni ucetni
zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi i¢etnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni U¢etni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti Conseq Funds investiéni spole¢nost,
a.s. povinno posoudit, zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat

v pfiloze GCetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo spole¢nosti
Conseq Funds investi¢ni spolec¢nost, a.s. planuje zruseni Podfondu nebo ukonc&eni jeho €innosti,
resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uc&etniho vykaznictvi Podfondu odpovida dozoréi rada spole¢nosti Conseq
Funds investi¢ni spole¢nost, a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod(i nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné,
pokud Ize reélné prfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplathovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasSi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti i¢etni zavérky zpusobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoZze sou¢asti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost,
a.s. relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy
vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na G¢innost jeho
vnitfniho kontrolniho systému.



e Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfiméFfenost provedenych Gcetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni
spolec¢nost, a.s. uvedlo v pfiloze Uéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Uc¢etni zavérky
predstavenstvem spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s. , a to, zda s ohledem
na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Podfondu trvat
nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, v€etné prilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

NaSi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu spoleénosti Conseq Funds investiéni
spole¢nost, a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjiSténich,
ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systému.

14. kvétna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenéni ¢. 1800

Tato zprava je urcena akcionafim podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond
CREDITAS fond SICAV, a.s.






CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Priloha ucetni zavérky
Za obdobi od 23. fijna 2019 do 31. prosince 2020

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2020
Aktiva
tis. K¢ o Poznamka 31. prosince 2020 23. fijna 2019
Pohledavky za bankami 3 99 849 0
vtom: a) splatné na pozadani 99 849 0
Pohledavky za nebank. subjekty 4 105 809 0
vtom: a) ostatni pohledavky 105 809 0
Utasti s rozhodujicim vlivem 5 202 654 0
vtom: b) v ostatnich subjektem 202 654 0
Ostatni aktiva 6 1620 0
Aktiva celkem 409 932 0
Pasiva
tis. K¢& ~ Poznamka 31. prosince 2020 23. fijna 2019
Zavazky za nebank. subjekty 7 110 964 0
vtom: b) ostatni zdvazky 110 964 0
Ostatni pasiva 8 1618 0
Kapitalové fondy 9 302 159 0
Oceiovaci rozdily z majetku 9 6733 0
z toho: c¢) z majetkovych Gcasti 6733 0
Nerozdéleny zisk z piedchozich obdobi 9 0 0
Zisk nebo ztrita za icetni obdobi 9 -11 542 0
Viastni kapital/Cist4 aktiva celkem ) 297 350 B 0
Pasiva celkem 409 932 0
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CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Priloha udetni zavérky
Za obdobi od 23. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

PREHLED O ZMENACH FONDOVEHO KAPITALU
ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2020

Nerozdéleny Zisk/
zisk/ ztrata
Ocefiovaci  Kapitdlové  neuhrazend  bé&Zného
tis. K¢ Poznamka rozdily fondy ztrata obdobi Celkem
Zistatek
k 23. ¥ijnu 2019 0 0 0 0 0
Prodej podilovych listd 12 0 465 298 0 0 465298
Odkup podilovych listi 12 0 -163 139 0 0 -163139
Zména ocenovaciho
rozdilu k majetkové
ucasti 12 6733 0 0 0 6733
Cisty zisk/ztrata za
getni obdobi . 12 0o 0 0  -l11542  -11542
Zistatek
k 31. prosinci 2020 6 733 302 159 0 -11 542 297 350
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CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Priloha t¢etni zavérky
Za obdobi od 23. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

31. prosince

2020
Ztrata pfed zdanénim -11 542
Rozdily mezi ziskem a daflovym zakladem:
Dailové neuznatelné vynosy 0
Nezdanitelné vynosy 0
Datiovy zéklad -11 542
Splatna dan z pFijmii ve vysi 5 % 0
19 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI
tis. K& 31. prosince 2020 23. fijna 2019
Pohledavky
Uvér poskytnuty spolenosti Business Park
Cestlice s.r.0. 105 809 0
Zavazky
Dohadné ucty pasivni 720 0
tis. K& 23. fijna 2019 —
31. prosince 2020
Vynosy
Urokové vynosy 8 992
Néklady
Poplatky za obhospodafovéni placené
spolednosti 2 988

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spfiznénymi osobami.

V3iechny transakce se spiiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve
stejné dob¢ poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektiim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve Statutu Podfondu.

V roce 2019 poskytl Podfond své dcefiné spoleénosti Business Park Cestlice s.r.0. provozni uvér
ve vysi 173 045 tis. K¢. V priibéhu roku 2020 doslo k splaceni ¢asti jistiny ve vysi 84 220 tis. K¢&.
K 31. prosinci 2020 ¢ini jistina 88 825 tis. K& (23. fijna 2019: 0 tis. K&).

K 31. Prosinci 2020 vys$e nab&hlého piislusenstvi ¢ini 16 984 tis. K& (k 23. fijna 2019: 0 tis. K¢).
Splatnost Gvéru je v roce 2023.

V roce 2020 realizoval Podfond néklady na obhospodafovani v celkové vysi 2 988 tis. K&,
hrazené spole€nosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s. (k 1. listopadu 2019: 0 tis. K¢&).

20 VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI
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CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha adetni zivérky
Za obdobi od 23. Fijna 2019 do 31. prosince 2020

21

Podfond je vystaven riziku plynoucimu z kreditniho rizika zejména u pohledavek za bankami a
ostatnich dluhovych instrumenti v portfoliu Podfondu. Spolecnost fidi ivérové riziko Podfondu
vybérem aktiv v souladu s investiénimi omezenimi danymi statutem Podfondu.

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

Clenéni aktiv podle zemé&pisnych segmentii

31. prosince 2020

tis. K& Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 99 849 0 0 99 849
Pohl. za nebank. subjekty 105 809 0 0 105 809
Utasti s rozhodujicim vlivem 202 654 0 0 202 654
Ostatni aktiva 1620 0 0 1620
Celkem 409 932 0 0 409 932

(b) Ménové riziko

Finanéni pozice a penéZni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybl ménovych kurzi.
Z dtvodn investic do zahrani¢nich cennych papiri mohou v dusledku takovych pohybu kolisat
vysledky Podfondu. Podfond pfistoupil v roce 2020 k pouZivani ménovych nastroji za ucelem
snizeni kurzového rizika a eliminace dopadiai neofekavanych zmén ménovych kurzi do vysledku

Podfondu.

Nasledujici tabulka shrmuje expozici Podfondu vii¢i ménovému riziku k 31. prosinci 2020

31. prosince 2020

tis. KE USD EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 99 849 99 849
Pohl. za nebank. subjekty 0 105 809 0 105 809
U§a5t1 s rozhodujicim 0 202 654 202 654
vlivem 0
Ostatni aktiva 0 0 1 620 1620
Celkem aktiva 0 105 809 304 123 409 932
Zav. za nebank. subjekty 0 0 110 964 110 964
Ostatni pasiva 0 0 1618 1618
_ Vlastni kapital 0 0 297 350 297 350
Celkem pasiva 0 0 409 932 409 932
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