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SEZNAM POUZITYCH POJMU A ZKRATEK
Pokud z textu Vyrocni zpravy nevyplyva jinak, maji nasledujici pojmy a zkratky nize uvedené vyznamy:

AIFMR - Nafizeni komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterym se
dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani Cinnosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled.

CNB - Ceska narodni banka

Fond - CB SICAV as.

Podfond — CB Property Investors Podfond

investi¢nich fondech.

Vyhlaska - Vyhlaska ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpis, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finan¢nimi
institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpisu.

ZISIF - Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investicnich fondech.

ZOK - Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).
ZoU - Zakon ¢&. 563/1991 Sb., o Getnictvi.

Nemovitostni spolecnost — Akciova spolecnost, spolecnost s ru¢enim omezenym nebo srovnatelna pravnicka
osoba podle prava ciziho statu, jejimz predmétem cinnosti je prfevazné nabyvani Ci vystavba nemovitosti,
sprava nemovitosti a Uplatny pfevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za Ucelem dosaZeni zisku.

SEZNAM PRILOH VYROCNI ZPRAVY

Pfiloha ¢. 1 — Radna Gcetni zavérka Fondu ovéfena auditorem

Priloha ¢. 2 — Priloha fadné ucetni zavérky Fondu

Piloha ¢. 3 — Radna Ucetni zavérka Podfondu ovéfena auditorem

Priloha ¢. 4 — Priloha fadné Ucetni zavérky Podfondu

Priloha ¢. 5 — Zprava o vztazich za Ucetni obdobi

Priloha ¢. 6 — Identifikace majetku Fondu a Podfondu, jehoZ hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
a Podfondu
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1 ZAKLADNIi UDAJE O FONDU, PODFONDU A UCETNIM OBDOBI

Nazev Fondu:
ICO:

Sidlo:

Typ fondu:

Ucetni obdobi Fondu:

Néazev Podfondu:
NID:

Ucetni obdobi Podfondu:

Obhospodarovatel:
Sidlo:
Poznamka:

CB SICAV a.s.

095 88 167

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Fond kvalifikovanych investortd dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni formé
akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem

1. ledna 2024 - 31. prosince 2024
(dale také jako “Fond")

CB Property Investors Podfond
75162113

1. ledna 2024 - 31. prosince 2024
(déle také jako ,Podfond")

Winstor investi¢ni spolecnost a.s.

Jungmannova 745/14, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit.

Obhospodarovatel vykonava pro Fond sluzby obhospodarovani a administrace ve
smyslu § 5 a § 38 odst. 1 ZISIF
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2 CBSICAVAS. - FOND

2.1 PREDMET CINNOSTI FONDU

CB SICAV a.s. byl do seznamu investi¢nich fondd vedeném CNB zapsan dne 1. zaFi 2020 a dne 8. fijna 2020 byl
zapsan do obchodniho rejstfiku.

K datu 24. listopadu 2020 byl do seznamu investi¢nich fond@ s pravni osobnosti vedeného CNB podle § 597
pism. a) ZISIF zapsan kvyse uvedenému investicnimu fondu s proménnym zékladnim kapitalem udaj o
Podfondu s ndazvem CB Property Investors Podfond.

2.2 ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU MAJETKU FONDU (§ 436 ODST. 2 ZOK, § 21
ODST. 2 PiSM. B) ZOU, § 234 ODST. 1 PiSM. B) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

Prehled ¢innosti ve vztahu k Fondu

Fond ma splacen zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢ a do vytvoreni fondového kapitalu Podfondu CB Property
Investors Podfond dne 24. listopadu 2020 byly z majetku Fondu hrazeny zejména spravni poplatky. Majetek je
tvoren vkladem zakladatele a nepredpoklada se investovani ani jina ¢innost na vrub Fondu.

Fond nema zdroje vynosG ani nakladd s vyjimkou bankovnich poplatkl spojenych se zalozenim Fondu
v prvnim zahajovacim ucetnim obdobi.

2.3 UDAJE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE
PRO NAPLNENI UCELU VYROCNI ZPRAVY (§ 21 ODST. 2 PiSM. A) ZOU)

Po rozvahovém dni nenastaly zadné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

2.4 UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU, KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU
UCETNIHO OBDOBI (§ 234 ODST. 2 PiSM. A) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

V pribéhu Ucetniho obdobi byl statut Fondu jedenkrat aktualizovan.

Doslo ke zruSeni svéfeni vykonu spravy nékterych informacnich systém( a informacnich technologii
spole¢nosti Winstor Capital a.s., ke zméné spolecnosti zajistujici vnitfni audit ze spolecnosti GPP s.r.o. na
spolecnost GPP interni audit s.r.o. a ke zméné adresy obhospodarovatele a administratora.

O zménach statutu byli informovani investofi, depozitaf a CNB.
Nepredpoklada se investovani ani jina investi¢ni cinnost na vrub Fondu.

2.5 UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI
FONDU, SROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE,
ADMINISTRATORA, HLAVNIHO PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH ClI
DANICH (PRILOHA C. 2 PiSM. 1) VOBUP)

Odména obhospodarovateli: 0 K¢
Odména administratorovi: 0 K¢
Uplata depozitafi: 0 K¢
Odména auditora: 0 K¢

2.6 IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU
FONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)

Tato informace je obsahem pfilohy ¢. 6 této vyrocni zpravy.
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INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU FONDU

Skladba majetku Fondu v tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Pohledavky za bankovnimi institucemi 90 90
Aktiva celkem 90 920

SKLADBA MAJETKU FONDU V TIS. KC
K 31.12.2024

m Pohledavky za bankovnimi institucemi

SKLADBA MAJETKU FONDU V TIS. KC
K 31.12.2023

m Pohledavky za bankovnimi institucemi

3 CB PROPERTY INVESTORS PODFOND — PODFOND
3.1 INVESTICNI CiLE PODFONDU

Investi¢nim cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahnout zhodnoceni svéfenych prostredki
prostiednictvim investic zejména do:

a) nemovitosti;
b) majetkovych Gcasti v Nemovitostnich spolecnostech;
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c) realizaci developerskych projektU; a také

prostiednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

3.2 ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU (§ 436 ODST. 2 ZOK, § 21 ODST. 2 PiSM. B)
ZOU, § 234 ODST. 1 PiSM. B) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

PREHLED INVESTICNICH CINNOSTi PODFONDU

V pribéhu Gcetniho obdobi Podfond realizoval investicni strategii v souladu se svym statutem. Podfond ve
sledovaném obdobi zejména provadél spravu portfoliovych investic, poskytoval dluhové financovani
portfoliovym spole¢nostem a investoval do majetkovych Ucasti.

Crowdberry CZ B s.r.o.

Podfond poskytl dne 26. brezna 2024 spolecnosti Crowdberry CZ B s.r.o. dalsi provozni financovani na projekt
Industry park Liberec - vystavba objektl pro kancelare, primyslovou ¢innost a skladovéani pro tcely pronajmu
tfetim stranam. Financovani bylo poskytnuto formou Uvérové linky dle smlouvy o Uvéru uzaviené dne
26. bfezna 2024 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 29. dubna 2024.

CB Senior lvandice s.r.o.

Podfond dne 14. dubna 2024 prodlouzil splatnost Uvéru poskytnutého spolecnosti CB Senior Ivandice s.r.o. na
provozni financovani na zakladé dohody o Uplném znéni casti A Gvéru ze dne 14. dubna 2023. Spolecnost
CB Senior Ivancice s.r.o. byla zalozena za Ucelem projektu v oblasti bydleni pro seniory. Projekt se v soucasnosti
nachazi v provozni fazi, kdy je diim pro seniory jiz z vétsi ¢asti obsazen klienty.

Crowdberry CZ A s.r.o.

Podfond dne 25. zari 2024 prevedl cast svého obchodniho podilu ve vysi 15% ve spolecnosti
Crowdberry CZ A s.r.o. na spolecnost BAMIKA, s.r.o. za Ucelem akvizice pozemku a realizace projektu na
vystavbu bytovych dom( v Liberci Vesci.

Podfond zaroven dne 25. zafi 2024 poskytl spole¢nosti Crowdberry CZ A s.r.o. predakvizi¢ni financovani
projektu formou Uvérové linky dle smlouvy o Gvéru uzaviené dne 25. zafi 2024.

Podfond déale dne 1. fijna 2024 poskytl spolecnosti Crowdberry CZ A s.r.o. akvizi¢ni financovani projektu
formou Uvérové linky dle smlouvy o Uvéru uzaviené dne 25. zafi 2024.

Podfond dale dne 24. fijna 2024 a dne 19. listopadu 2024 poskytl spolecnosti Crowdberry CZ A s.r.o. realiza¢ni
financovani projektu formou Uvérové linky dle smlouvy o Uvéru uzaviené dne 24. fijna 2024.

Podfond déle dne 1. prosince 2024 na zakladé smlouvy o poskytnuti pfispévku spolecnika na vytvoreni
vlastniho kapitélu korporace pfiplatkem mimo zékladni kapitédl uzaviené dne 1. prosince 2024 poskytl
spolec¢nosti Crowdberry CZ A s.r.o. priplatek mimo zakladni kapital spolecnosti, a to formou zapoctu oproti
dluzné jistiné z Uvéru poskytnutého na zakladé smlouvy o Uvéru uzaviené dne 25. zafi 2024.

Crowdberry CZ7 s.r.o.

Podfond dne 17. prosince 2024 nabyl 100 % obchodni podil ve spole¢nosti Crowdberry CZ7 s.r.o. za Ucelem
pfipravy a realizace projektu Bustéhrad — vystavby logistického arealu pro Ucely pronajmu tretim stranam.
Podfond dale dne 17. prosince 2024 poskytl spole¢nosti Crowdberry CZ7 s.r.o. predakvizic¢ni a castecné
akvizi¢ni financovani projektu formou Uvérové linky dle smlouvy o Uvéru uzaviené dne 17. prosince 2024.
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3.3

PREHLED VYSLEDKU PODFONDU
Podfond k 31. prosinci 2024 dosahl zisku ve vy3i 63 187 tis. K¢. Cista hodnota pFifaditelna drziteldim investi¢nich
akcii (dfive vlastni kapital) ma hodnotu 461 317 tis. KC.

Hlavni finanéni ukazatele Podfondu

Ukazatel 2024 2023 2022

Celkové NAV Podfondu

. VP . 461 317 tis. K¢ 393 279 tis. K¢ 132 512 tis. K¢
z investicni ¢innosti
Pakovy efekf dle metody hrubé 90,24 % 73.70 % 124,80 %
hodnoty aktiv
P?kovy eflekt dle standardni 100,77 % 100.74 % 130,70 %
zavazkové metody
Nové investice 6 3 5
Cisty zisk 63 187 tis. K¢ 74 435 tis. K¢ 26 235 tis. K¢
1,6343 EUR 1,4413 EUR 1,2136 EUR
H IAA EUR : o : - : o
odnota v resp. 41,1598 K¢ resp. 35,6361 K¢ resp. 29,2658 K¢
Hodnota IAA CZK 1,6209 K¢ 1,4128 K¢ 1,1566 K¢
7,2985 EUR, 5,1483 EUR, 2,1740 EUR,
Hodnota IAV EUR resp. 183,8127 K¢ resp. 127,2917 K¢ resp. 52,4271 K¢

Komentar k hlavnim finanénim ukazatelim Podfondu

Celkové NAV Podfondu (jméni z investi¢ni cinnosti) je z 82,40 % pfifazeno investordm do Investi¢nich akcii
tfidy A v EUR (dale jen ,JAA EUR"), z 9,63 % do Investicnich akcii tfidy A v CZK (déle jen ,IAA CZK") a ze 7,97 %
pfifazeno investorm do Investicnich akcii tfidy vykonnostni v EUR (dale jen ,IAV EUR"). Pakovy efekt je
vyuzivan v prijatelné mire, pricemz maximalni mira je dle statutu Podfondu stanovena na 300 % hodnoty
majetku Podfondu.

Ostatni finanéni a nefinanéni ukazatele Podfondu

Investi¢ni akcie jsou rozdéleny na (i) IAA EUR a (ii) IAA CZK a (i) IAV EUR. IAA EUR dosahla v Gicetnim obdobi
ro¢niho zhodnoceni 15,07 %, IAA CZK 19,20 % a IAV EUR 84,34 %.

PREDPOKLADANY VYVOJ A POPIS HLAVNICH RIZIK
V pribéhu roku 2025 bude Podfond realizovat investicni strategii vymezenou ve statutu Podfondu formou
selekce zajimavych investicnich pfilezitosti a aktivniho Fizeni portfolia Podfondu.

UDAJE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE
PRO NAPLNENI UCELU VYROCNI ZPRAVY (§ 21 ODST. 2 PiSM. A) ZOU)

Po rozvahovém dni nenastaly zadné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

cb

11 VYROCNI ZPRAVA



3.4 UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU PODFONDU, KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU
UCETNIHO OBDOBI (§ 234 ODST. 2 PiSM. A) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

Statut Podfondu byl v priibéhu roku 2024 dvakrat zménén.
Vyznamné zmény ve statutu Podfondu

Byly doplInény faktory a rizika tykajici se udrzitelnosti.

Byly doplnény paséaze tykajici se odborného poradce.

Doslo ke zruSeni svéfeni vykonu spravy nékterych informacnich systém( a informacnich technologii
spole¢nosti Winstor Capital a.s. a ke zméné spolecnosti zajistujici vnitini audit ze spolecnosti GPP s.r.o. na
spolecnost GPP interni audit s.r.o.

Investi¢ni strategie byla rozsifena o pasaz vztahujici se k rizikim udrzitelnosti.
Byl aktualizovan popis podstatnych rizik vyplyvajicich z investice do Podfondu.
Bylo upfesnéno zaokrouhlovani aktualni hodnoty investicni akcie.

Byla aktualizovana celkova nakladovost Podfondu.

Dalsi ndklady hrazené z majetku Podfondu byly aktualizovény o poplatky za zavedeni do distribucni sité, pokud
takové poplatky distributor Gctuje.

V ostatnich pripadech se jednalo o zmény pouze formalniho charakteru.

O zménéch statutu byli informovani investofi, depozitar a CNB.

3.5 UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI
PODFONDU, SROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE,
ADMINISTRATORA, HLAVNIHO PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH ClI
DANICH (PRILOHA C. 2 PiSM. 1) VOBUP)

Odmeéna obhospodaiovateli: 240 000 K¢
Odmeéna administratorovi: 1080 000 K¢
Odmeéna depozitafi: 884 307 K¢
Odmeéna auditorovi: 359 300 K¢

Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:

Odména za distribuci 4626 149 K¢
Odména odborného poradce 145 200 K¢
Naklady na propagaci 584 433 K¢
Znalecké posudky 416 646 K¢
Dané a poplatky 501 435 K¢

3.6 VYVOJHODNOTY INVESTICNICH AKCIi PODFONDU
CB Property Investors Podfond vydava 3 druhy investi¢nich akcii:

Investi¢ni akcie tfidy A v EUR, Investi¢ni akcie tfidy A v CZK a Investicni akcie tfidy vykonnostni v EUR.
V rozhodném Ucetnim obdobi, které koncilo 31. prosince 2024, byla stanovena hodnota IAA EUR 1,6343 Eur,
nebyly upsany ani vydany zadné IAA EUR.
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V rozhodném Ucetnim obdobi, které koncilo 31. prosince 2024, byla stanovena hodnota IAA CZK 1,6209 K¢,
nebyly upsany ani vydany zadné IAA CZK.

V rozhodném Ucetnim obdobi, které koncilo 31. prosince 2024, byla stanovena hodnota IAV EUR 7,2985 Eur,
nebyly upsany ani vydany zadné IAV EUR.

EUR Vyvoj hodnoty investic¢nich akcii v roce 2024

8,0000 7,2985
7,0000

6,0000
5,0542 5,1117 5,0947

5,0000
4,0000
3,0000

2,0000 14350 1,4530 1,4594 1,6343

1,0000
31.03.2024 30.06.2024 30.09.2024 31.12.2024

AL e—|A\

czx  Vyvoj hodnoty investi¢nich akcii CZK v roce 2024

1,6500

1,6209
1,6000

1,5500

1,5000 IAA

1,4500 1,4290
! 1,4139 ’ 1,4379

I

1,4000

1,3500
31.03.2024 30.06.2024 30.09.2024 31.12.2024
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EUR Vyvoj hodnoty investic¢nich akcii v roce 2023

>:5000 5,1483
5,0000
4,5000
4,0000
3,5000

3,0000
2,3581 2,3439 2,3025

2,5000

2,0000

1,4413
15000 12364 1,2331 1,2212

1,0000
31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023 31.12.2023

AL —|A\

oz Vyvoj hodnoty investicnich akcii CZK v roce 2023

1,4500
1,4128

1,4000
1,3500

1,3000
— AN

1,2500

1,1904 1,1899 1,1809
1,2000

1,1500
31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023 31.12.2023

3.7 SOUDNIi NEBO ROZHODCI SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU
CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH PAPIRU VYDAVANYCH K PODFONDU,
JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5% HODNOTY MAJETKU V ROZHODNEM
OBDOBI (PRILOHA C. 2 PiSM. G) VOBUP)

Na Ucet Podfondu nejsou evidovany zadné soudni nebo rozhoddi spory.

3.8 HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI AKCII (PRILOHA
C. 2 PiSM. H) VOBUP)

Fond v Ucetnim obdobi nevyplatil na Ucet Podfondu podil na zisku ani zalohu na podil na zisku.
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3.9

3.10

IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY

MAJETKU PODFONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)

Tato informace je obsahem pfilohy ¢. 6 této vyrocni zpravy.

INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Pohleddvky za bankovnimi institucemi 48 556 106 366
Zdpujcky a uvery 219 207 156 588
Ucasti s podstatnym vlivem 112 303 91452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 84 782 41 799
Aktiva celkem 464 848 396 205

SKLADBA MAJETKU PODFONDU V TIS. KC
K 31.12.2024

B Pohledavky za bankovnimi institucemi
W ZapUjcky a uvéry

m Ucasti s podstatnym vlivem

m Ucasti s rozhodujicim vlivem

cb

. 15

VYROCNI ZPRAVA



SKLADBA MAJETKU PODFONDU V TIS. KC
K 31.12.2023

B Pohledavky za bankovnimi institucemi
W ZapUjcky a Uvéry

m Udasti s podstatnym vlivem

m Ucasti s rozhodujicim vlivem

4 SPOLECNA CAST PRO FOND A PODFOND
41 UDAJE O ODMENOVANI (§ 234 ODST. 2 PISM. B) A C) ZISIF A CLANEK 107 AIFMR)

Obhospodarovatel vytvofil systém pro odménovani svych zaméstnanc(l, vcetné vedoucich osob, kterym se
stanovi, Ze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou (vykonnostni odména).
Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni predem definovanych podminek, které se zpravidla odviji
od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusného zaméstnance.

Obhospodarovatel uplatnuje specifické zadsady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnancdim, ktefi
maji vyznamny vliv na rizika, kterym m{ize byt vystaven obhospodariovatel Fondu nebo obhospodarovany
Fond. Tyto zasady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji
k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodarovanych fondd, jsou v souladu s jejich strategii
a zahrnuji postupy k zamezovani stietu zajma.

Zaméstnanci a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu cinnosti v ramci jejich pracovni pozice nebo funkce maji
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu:

a) predseda predstavenstva a ¢lenové predstavenstva zodpovédni za obhospodarovani;
b) clenové dozordi rady;
¢) pracovnici odpovédni za risk management a za c¢innost obhospodarovani majetku.

Obhospodarovatel je povinen zverejiiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancu. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze obhospodarovatel obhospodaruje vice investi¢nich fondd, jsou nize uvedené Cisla pouze pomérnou casti
celkové castky vyplacené obhospodafovatelem Fondu jeho zaméstnancim, nebot” zaméstnanci
obhospodarovatele zajistuji sluzby obhospodarovani a administrace zpravidla ve vztahu k vice fonddm.
Obhospodarovatel zavedl metodu vypoctu pomérné castky pripadajici na jednotlivé fondy zalozenou na
objektivnich kritériich.
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UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM
FONDU A PODFONDU CELKEM

V pomérné vysi pfifaditelné Fondu

Pevna slozka odmén pracovnikd: 0 K¢
Pohybliva slozka odmén pracovnik{: 0 K¢
Pevna slozka odmén vedoucich osob: 0 K¢
Pohybliva slozka odmén vedoucich osob: 0 K¢
Pocet pracovnikd: 0

Pocet vedoucich osob: 0

Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

V pomérné vysi pfifaditelné Podfondu

Pevna slozka odmén pracovnikd: 283 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén pracovniki: 18 tis. K¢
Pevna slozka odmén vedoucich osob: 244 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén vedoucich osob: 18 tis. K¢
Pocet pracovnik: 22

Pocet vedoucich osob: 5
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM
FONDU A PODFONDU OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU CELKEM

V pomérné vysi priraditelné Fondu

Odmeény vedoucich osob: 0 K¢
Odmény ostatnich pracovnik: 0 K¢
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

V pomérné vysi priraditelné Podfondu

Odmeény vedoucich osob: 207 tis. K¢
Odmény ostatnich pracovnik: 88 tis. K¢
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

4.2 UDAJE O KONTROLOVANYCH OSOBACH DLE § 34 ODST. 2 ZISIF (§ 234 ODST. 2 PiSM. D) ZISIF)

Ve vztahu k Fondu, resp. Podfondu, nebo obhospodarovateli nespliiuje definici § 34 odst. 1 ZISIF zadna
pravnicka osoba.

4.3 INFORMACE O LIKVIDITE, RIZIKOVEM PROFILU FONDU A PODFONDU, SYSTEMU RIZENI RIZIK
A PAKOVEM EFEKTU (§ 241 ODST. 3 A 4 ZISIF, CLANKY 108 A 109 AIFMR)

Aktiva Fondu a Podfondu ani z &asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v dlsledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
¢lanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v pribéhu Ucetniho obdobi nezaved| zvlastni opatreni k fizeni
likvidity Fondu a Podfondu. Pravidla a pfipadnd omezeni pfi odkupovani investicnich akcii jsou uvedena ve
statutu Fondu a Podfondu nebo v prislusnych pravnich predpisech.

Rizikovy profil Fondu a Podfondu je detailné popsan ve statutu Fondu a Podfondu. V priibéhu tcetniho obdobi
nedoslo k prekroceni limitd pro diverzifikaci rizika stanovenych statutem Fondu a Podfondu. Fond Uspésné
prosel vSemi zatézovymi testy likvidity v roce 2024.
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4.4

Obhospodarovatel pfi obhospodarovani majetku Fondu a Podfondu vyuziva systém fizeni rizik zalozeny
zejména na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu a Podfondu. Osoba provadéjici
spravu majetku Fondu a Podfondu neni opravnéna uskutecnit transakci, pokud by to bylo v rozporu s limity
pro diverzifikaci rizika. Obhospodarovatel Fondu ustanovil v ramci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé
oddéleni zodpovédné za fizeni rizik. Toto oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodarovatel
pfi své Cinnosti Celi, zejména posuzuje rizika investicnich transakci, vyhodnocuje soulad investicnich transakci
s limity pro diverzifikaci rizik a provadi dalsi Ukony nezbytné pro efektivni fizeni investicnich a operacnich rizik.
V pribéhu Gcetniho obdobi nedoslo kvyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplathovanym
obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuziva pfi obhospodarovani Fondu a Podfondu pakového efektu.

IDENTIFIKACNI UDAJE KAZDE OSOBY PROVADEJICIi SPRAVU MAJETKU (PORTFOLIO
MANAZERA) A OSOB PUSOBICICH V PREDSTAVENTSTVU OBHOSPODAROVATELE V UCETNIM
OBDOBIi A INFORMACE O DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL, VCETNE
STRUCNEHO POPISU JEHO ZKUSENOSTI A ZNALOSTI (PRILOHA €. 2 PISM. A) VOBUP)

Jméno a pfijmeni: Ing. Rostislav Pliva, Ph.D.
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 28. prosince 1981 — predseda
predstavenstva od 3. Cervence 2019

Znalosti a zkusenosti predsedy predstavenstva

Rostislav Pliva vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze se zaméfenim na Penézni ekonomii a
bankovnictvi a Fakultu socialné ekonomickou na UJEP. Béhem studia v zahranici se vénoval oboru Hospodarské
déjiny. Od roku 2007 prednasi na VSE v Praze predméty z oblasti kapitalovych trhi, ménové politiky a
bankovnictvi, ve kterém ziskal doktorat. Svou pracovni kariéru zahdjil v roce 2007 v risk managementu KBC
Securities v oddéleni pro trzni a kreditni rizika kapitalového trhu. Nasledné zacal pracovat ve spolecnosti Patria
Finance, kde prosel viemi Grovnémi makléfské pozice a v roce 2010 byl v Patrii jmenovan Reditelem
obchodovani s cennymi papiry. Od roku 2014 byl zodpovédny za obchod a obchodni rozvoj skupiny Patria. V
roce 2017 zalozil holdingovou spolecnost Winstor Capital a.s. a nasledné v roce 2019 Winstor investi¢ni
spoleCnost a.s., ve které je predsedou predstavenstva.

Jméno a pfijmeni: Ing. Katefina Hejzlarova

Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 4. srpna 1983 —
mistopredseda predstavenstva od 14.
prosince 2021

Znalosti a zkusenosti mistopredsedy predstavenstva

Katefina Hejzlarova (Sladkova) na Vysoké Skole ekonomické v Praze vystudovala obor Ucetnictvi a finan¢ni
fizeni podniku. V prvnich letech své kariéry plsobila ve spolecnosti Patria Finance na pozici vedouci klientského
oddéleni. Od poloviny roku 2014 byla ve skupiné Patria zodpovédna za fizeni oddéleni financi a pozdéji i
oddéleni lidskych zdroja. Od roku 2015 byla zaroven clenkou predstavenstva Patria Corporate Finance. Ve
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s. plsobi od roku 2019 a je zodpovédna za administraci investicnich fondd.
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Jméno a pfijmeni: Ing. Karolina Klapalova

Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 29. brezna 1986 — clen
predstavenstva od 4. kvétna 2020
Vykon cinnosti: 8. fijna 2020 — 31. prosince 2024

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva

Karolina Klapalova (Krousova) je absolventkou Fakulty stavebni Ceského vysokého uéeni technického v Praze.
Vroce 2011 zacala pracovat ve spole¢nosti CHENEN a.s., ve které v pozici projektového manazera ziskala Siroké
zku$enosti s fizenim developerskych projektl, spravou nemovitosti a s provozem a fizenim nemovitostnich
investi¢nich fondd. Do tymu Winstoru se pfipojila v prosinci 2019 jako portfolio manazerka zodpovédna za
spravu nemovitostnich fondl. Od kvétna 2020 je zaroven clenkou predstavenstva Winstor investicni
spolec¢nosti a.s. zodpovédnou za obhospodarovani nemovitého majetku.

Jméno a pfijmeni: Ing. Martin Trpak
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 11. Cervna 1995 - (clen
predstavenstva od 14. prosince 2021

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva

Martin Trpak absolvoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze se specializaci na Narodni hospodafstvi a
Finance. Jiz béhem studia zacal pracovat ve spolecnosti Clearstream Operations Pragues s.r.o. ve skupiné
Deutsche Borse, kde ziskal obsahlé zkuSenosti v oblasti custody a clearingu cennych papir(. V roce 2019
nastoupil na pozici Reconciliations officera, kde prohloubil své znalosti v oblasti fungovani mezinarodniho
depozitare investi¢nich fondl. Do spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. nastoupil v roce 2020 jako
Fond manazer. Od roku 2021 je ¢lenem predstavenstva zodpovédnym za obhospodarovani majetku.

Jméno a pfijmeni: David Petr(
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 21. kvétna 1974 — clen
predstavenstva od 1. dubna 2022

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clen pfredstavenstva

David Petrli zapocal svou kariéru v roce 1992 v advokatni kancelafi JUDr. Radila, kde postupné ziskaval
zkuSenosti v oblastech Ucetnictvi, dani a v neposledni fadé Sirokého pravniho povédomi v oblastech
obchodniho a soukromého prava. Nasledné pUsobil jako specialista investicniho majetku v nadnarodni
spolec¢nosti CELESTICA. Od roku 2004 se vénoval problematice developmentu rezidenc¢ni a komercni vystavby
na pozici finanéniho manazera ve skupinach GIP Group a nasledné EXAFIN. K tymu Winstoru se pfipojil v dubnu
2022 jako portfolio manazer a jako clen predstavenstva Winstor investic¢ni spolecnost a.s. je zodpovédny za
obhospodarovani majetku.

4.5 |DENTIFIKACNI UDAJE DEPOZITARE FONDU A PODFONDU A INFORMACE O DOBE, PO
KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL (PRILOHA C. 2 PiSM. B) VOBUP)

Nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
I€O: 000 01 350

Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57, Praha 5
Vykon cinnosti depozitaie pro Fond i Podfond: celé Gcetni obdobi
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4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

411

4.12

IDENTIFIKACNi UDAJE OSOBY POVERENE DEPOZITAREM FONDU A PODFONDU USCHOVOU
A OPATROVANIM VIiCE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. C) VOBUP)

V Ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.
IDENTIFIKACNi UDAJE HLAVNIHO PODPURCE (PRILOHA C. 2 PiSM. D) VOBUP)

Fond ani Podfond nevyuziva sluzeb hlavniho podpdrce.

V PRIPADE FONDU NEBO PODFONDU, KTERY INVESTUJE DO NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V
NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, UDAJE O NABYTi NEMOVITOSTI DO JMEN|{ TOHOTO FONDU
ZA CENU, KTERA JE VYSSi O VICE NEZ 10 % NEZ N1ZSi Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO
CLENU VYBORU ODBORNIKU VCETNE ZDUVODNENI(, UDAJE O PRODEJI NEMOVITOSTI Z
MAJETKU TOHOTO FONDU ZA CENU, KTERA JE NIZSi O VICE NEZ 10 % NEZ VYSSi Z CEN
PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VCETNE ZDUVODNENI

Prodejni ani kupni ceny se nelisily o vice nez 0 10 % od cen dle posudku znalcu.
OSTATNI INFORMACE VYZADOVANE PRAVNIMI PREDPISY (§ 21 ODST. 2 PiSM. C) AZ E) ZOU)
Fond ani Podfond nejsou aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond ani Podfond nenabyl vlastni akcie.

/////

Fond ani Podfond neméa zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.

Fond ani Podfond nemaji organizacni slozku podniku v zahranidi.

INFORMACE TYKAJICI SE OBCHODU ZAJISTUJICICH FINANCOVANI (SFT — SECURITIES
FINANCING TRANSACTIONS) A SWAPU VESKERYCH VYNOSU, POZADOVANE DLE NARIZENI
EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/2365, CL. 13

V Ucetnim obdobi nedoslo k zZddnym operacim tykajicich se SFT a swap( veskerych vynosd.

UDAJE TYKAJICi SE PROSAZOVANI ENVIRONMENTALNICH NEBO SOCIALNICH VLASTNOSTI
A UDRZITELNYCH INVESTIC PODLE CL. 11 NARIZENi EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU)
2019/2088 A UDAJE PODLE CL. 5 AZ 7 NARIZENI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU)
2020/852 DLE § 234 ODST. 1 PiSM. J) ZISIF

Podkladové investice tohoto financniho produktu nezohlednuji kritéria EU pro environmentéalné udrzitelné
hospodafiské Cinnosti.

NASLEDNE UDALOSTI

K datu Ucetni zavérky nenastaly zadné udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji
priloze.

V Praze, dne 23. dubna 2025 /%7{.0‘&1”\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investicni spolecCnosti a.s.
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Zprava nezavislého auditora
Akcionartm fondu CB SICAV a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky fondu CB SICAV a.s., se sidlem Jindrisska 939/20,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1 identifikacni Cislo 095 88 167, (dale také ,,Fond“) sestavené

na zakladé eskych Ucetnich predpisu, ktera se sklada z (i) rozvahy k 31. 12. 2024, (ii) vykazu
zisku a ztraty a (iii) prehledu o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12.
2024 a (iv) prilohy této Ucetni zavérky, vcetné vyznamnych informaci o pouzitych Ucetnich
metodach.

Podle naseho nazoru Gcéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12.
2024 a nakladu a vynosl a vysledku jeho hospodareni za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024,
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k Gcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s
nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpist na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavka by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s cetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Fondu za Gcetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Fondu nebo ukonceni
jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida jeho dozorci organ.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

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

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu

BDO Audit s.r.o., ¢eska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo

Komory auditorti CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- 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 vyjadrit nazor na Gcinnost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl v priloze Ucetni zavérky.

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

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
vcetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 23.04.2025

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

_BDKJ 414\'_{"{ S

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

evidencni ¢islo 018 evidencni cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.



6 PRILOHA C.1 - RADNA UCETNIi ZAVERKA FONDU OVERENA AUDITOREM

PROPERTY
INVESTORS

CB SICAV a.s.

Ué¢etni zavérka Fondu

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
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6.1 ROZVAHA

ROZVAHA
k 31.12.2024

AKTIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2024 31.12.2023
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 7.3 90 90
v tom: a) splatné na pozadani 73 90 90
Aktiva celkem 90 90
PASIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2024 31.12.2023
8 | Zakladni kapital 7.3 100 100
z toho: a) splaceny zakladni kapital 73 100 100
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z predchozich obdobi 73 -10 -10
15 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 7.3 0 0
Vlastni kapital celkem 7.3 90 90
Pasiva celkem 90 920
6.2 PODROZVAHA
PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31.12.2024
tis. K¢ Poznamka 31.12.2024 31.12.2023
’ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 73 90 90
Cb ® 26 VYROCNI ZPRAVA



6.3

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 01. 01. 2024 do 31. 12. 2024

01.01.2024 01.01.2023
tis. K¢ Poznamka - -
31.12.2024 31.12.2023
‘ 19 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim 7.3 0 0 ‘
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 7.3 0 0 ‘
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6.4 VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 01. 01. 2024 do 31. 12. 2024

tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Pocatek k 01.01.2024 100 -10 920
Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 0 0
Zustatek k 31.12.2024 100 -10 920

VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 01. 01. 2023 do 31. 12. 2023

tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Pocatek k 01.01.2023 100 -10 90
Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 0 0
Zustatek k 31.12.2023 100 -10 920
C b 28 VYROCNI ZPRAVA



7 PRILOHA C. 2 - PRILOHA RADNE UCETNI ZAVERKY FONDU

cb @ crorerTy
@ '"VESTORS
CB SICAV a.s.

Priloha radné ucetni zavérky Fondu

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
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7.1 OBECNE INFORMACE

CB SICAV as. (dale jen jako ,Spolec¢nost”’ nebo ,Fond") byl vytvoren v souladu se stanovami Fondu a zdkonem
. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investicnich fondech (déle jako ,ZISIF").

Fond byl dne 1. zafi 2020 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 8. fijna 2020. Udaje o Podfondu
byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF zapsany dne 24. listopadu 2020.

Pfedmét podnikani Fondu

- Cinnost fondu kvalifikovanych investor podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF) je Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

Winstor investi¢ni spolecnost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investi¢ni spolecnost jako statutarni organ Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF
obhospodarovat prostfednictvim této osoby.

Obhospodarovéni Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodafovani Podfondu CB Property
Investors Podfond (dale jen jako ,Podfond").

Administrace Fondu zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Podfondu.
Sidlo Fondu:

Jindrisska 939/20
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. prosinci 2024:

Statutarni organ:

Clen pfedstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s., od 8. fijna 2020
ICO 083 15 868
Pri vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 8. fijna 2020

Povéreny zmocnénec

Dozordi rada:
Predseda dozorci rady Peter Becar od 8. fijna 2020

Clen dozor¢i rady Daniel Gaspar od 8. fijna 2020
V aktualnim ucetnim obdobi nedoslo k zddnym zménam ve vyse uvedenych udajich.

K 31. prosinci 2023 byla jedinym vlastnikem Fondu spolec¢nost Crowdberry a.s. se sidlem Staromestska 3,
Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03, Slovenska republika, ICO: 48 236 993. Skute¢nym majitelem
pravnické osoby je Peter Becar s trvalym pobytem U Divéich hradd 3289/22, Smichov, 150 00 Praha 5.

Auditor:

BDO Audit s.r.o.
V parku 2316/12, Chodov
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148 00 Praha 4
ICO: 453 14 381

Investicni strategie:

Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond podléha regula¢nim pozadavkim ZISIF, ktery je platny a Gcinny od 19. srpna 2013. Ve smyslu ZISIF je
Fond fondem kvalifikovanych investord.

Depozitar:

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. vykonava funkci depozitare a poskytuje sluzby dle depozitaiské smlouvy,
kterad byla podepsana dne 8. prosince 2020. Nové znéni depozitafské smlouvy bylo s Ceskoslovenskou
obchodni bankou, a. s. podepsano 1. kvétna 2021.

7.2 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o
Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladd a vynost a historickych cen, s vyjimkou
vybranych financnich a investi¢nich nastroji ocenovanych realnou hodnotou.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona ¢. 563/1991 Sb., o UcCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a
jinymi financ¢nimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah Udajl ke zverejnéni pro banky a nékteré
financni instituce. S ohledem na skutecnost, ze 1. ledna 2021 vstoupila v platnost novela Vyhlasky, jsou financni
nastroje ocenovany a vykazovany v souladu s IFRS. Stézejnimi standardy s pfimymi dopady pro pripravu
vyrocni zpravy jsou predevsim IFRS 9 - Financni nastroje, IFRS 7 — Financni nastroje zverejnovani, IFRS 13 —
Ocenéni redlnou hodnotou a IAS 32 — Financni nastroje: vykazovani.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, piedeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech majetkovych Ucasti — obecné majetku jako investicni pfilezitosti — na jejich
realnou hodnotu), zasadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondu povinnost konsolidace téetni zavérky, a to ani s ohledem na
investice do majetkovych podil, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (dale téz ,ucetni obdobi"). Toto
Ucetni obdobi je ve vykazech oznacované také jako “2024". Kdekoliv zdkon pozaduje uvést informace za
predchozi Ucetni obdobi, uvadi se "2023". Pfedchozi Ucetni obdobi trvalo od 1. ledna 2023 do 31. prosince
2023.

DULEZITE UCETNI METODY
Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Géetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dllezitymi ucetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Gctu
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klienta, den pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy prijaté od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a opcni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zauctovany
na podrozvahovych uctech.

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

b) Ocenovani majetku a zavazkd, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazkii Fondu
Fond ocenuje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Fond uplatiiuje
v souladu s IFRS pravidla pro financni nastroje.

Financni nastroje
Pro zafazovani financnich nastrojli zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

a) Obchodni model, ktery Ucetni jednotky pouzivaji pro fizeni financnich aktiv,
b) SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocefované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfnovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylu¢né tvorené splatkami
jistiny a UrokU z nesplacené castky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani realnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI"),
musi splhovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej financnich aktiv,

- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do zisku a ztraty (tzv. “FVTPL") v pfipadé, Ze:

finanéni nastroj nesplnuje SPPI test,

- sejedna o financni nastroj pofizeny za Ucelem obchodovani,

jde o kapitélovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit ho do skupiny financnich
nastroju zarazenych do readlné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyvhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Gcetni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojdi jednotlivé, ale je stanovena na vy$si Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do Gvahy
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vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a
dlkazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodadm v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu drokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

- cetnost, objem a nacasovani prodeju v predchozich obdobich, divody pro dané prodeje a jejich
oCekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené Gcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, Ze méa pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi rozhodnuti
na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. Z tohoto divodu
jsou takova financni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Reéalna hodnota

Realnd hodnota majetku Fondu je posuzovana individualné dle skupin aktiv, pficemz Fond rozliSuje skupiny
aktiv uvedenych v néasledujicich bodech. Redlnd hodnota muze vychazet z cen néstroji koétovanych na
verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexistuje pro néj zadny aktivni trh,
je pro stanoveni realné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investicniho majetku je vyuzito
stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, kterad jsou obvykle zalozena na
ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi. DalSim
pfikladem mizou byt poskytnuté Uvéry a zapujcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné pomoci sazeb
EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich Ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné od
realné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Uvérim a zapUjckam nastaveny fixné po celou
dobu splatnosti, jsou tyto ocenovany na redlnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich tokd.

Hierarchie realnych hodnot ma nasledujici Grovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy arovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen);

- Vstupy urovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
pfedpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Urover 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.
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Reklasifikace finanénich nastroju

Po prvotnim zalctovani nejsou financni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond v bézném tGcetnim obdobi
zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv. V ic¢etnim obdobi Fond obchodni model nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich néastroju, v priloze k Ucetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a divod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo
ztrata v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zvefejiovany az do doby oductovani aktiva.

Oduétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka odu¢tuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které Ucetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté vsechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.

c) Financni zavazky
Ucetni jednotka klasifikuje a oceruje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva financni aktiva a finanéni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a
v souladu se strategii fizeni rizik a investi¢ni strategii.

d) Ostatni pohledavky a zavazky
Ostatni pohledavky a zavazky jsou ocenovany od prvotniho ocenéni v realné hodnoté, kterd se zpravidla
vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti shoduje s nominalni hodnotou.

e) Cenné papiry vydané Fondem
Fond vydava zakladatelské akcie. Akcie Fondu maji podobu cenného papiru a jsou vydany ve formé na jméno.
Jednotlivé zakladatelské akcie byly nahrazeny hromadnou listinou.

f) Naklady a vynosy
Naklady a vynosy se Uctuji do obdobi, s nimz casové a vécné souvisi.

Vynosové a nakladové Uroky z Urocenych aktiv a zavazkU jsou vykazovany na akrualnim principu.

g) Prepocet cizi mény
Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou pfepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Gcetni zavérky.

h) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pripoctenim
danové neuznatelnych nakladli a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozenad dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a danovou hodnotu aktiv a zavazk
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich obdobich.

i) Polozky z jiného tGicetniho obdobi a zmény tGcetnich metod
V pribéhu ucetniho obdobi nebyly Gc¢tovany zmény Gcetnich metod ani opravy minulych let.
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7.3

j) Regulacni pozadavky
Fond podléhé registraci a dohledu ze strany CNB. DepozitaF, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., dohlizi na
to, zda ¢innost Fondu probihéa v souladu se ZISIF.

VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A ZTRATY
POLOZKA €. 3 ROZVAHY — POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Zustatky na béZnych uctech 90 90
Celkem 920 920

Fond mé uloZeny penézni prostiedky u CSOB na b&zném bankovnim G¢tu s okamZitou splatnosti. Cela vyse
penéznich prostredkl je v Ceské koruné.

POLOZKA C. 8 A C. 14 ROZVAHY — ZAKLADNI KAPITAL A NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH
OBDOBI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Zdkladni kapital 100 100
Neuhrazend ztrdta z predchozich obdobi -10 -10
Celkem 90 20

Zapsany zakladni kapital ve vysi 100 tis. K¢ je splaceny. Zakladatelské akcie tvofi hromadna listina nahrazujici
100 000 ks zakladatelskych kusovych akcii na jméno v listinné podobé. Vydané zakladatelské akcie jsou v
objemu 100 000 K¢. Ve sledovaném obdobi nedoslo ke zménam v poctu zakladatelskych akcii.

Ztrata vznikla v prvnim ucetnim obdobi Fondu je vykazana v Neuhrazené ztraté z predchozich let. V bézném
Ucetnim obdobi Fond nemé zZadné vynosy ani naklady. Hospodaisky vysledek bézného obdobi proto
k 31. prosinci 2024 ¢ini 0 K¢ (2023: 0 K¢).

POLOZKA C. 8 PODROZVAHOVYCH POLOZEK — HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Aktiva 90 90
Celkem 20 20

Fond predal cely sv(j majetek k obhospodarovani spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. Polozka
Hodnoty predané k obhospodarovani predstavuje celkova aktiva Fondu.

POLOZKA C. 9 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — SPRAVNI NAKLADY
Fond neevidoval ve svém Ucetnictvi za sledované Gcetni obdobi zadné spravni naklady.

tis. K¢ 2024 2023
Odmena za vykon funkce 0 0
Sluzby depozitdare 0 0
Ndklady na odmény statutdrniho auditu 0 0
Celkem 0 0

Odména za obhospodafovani majetku Fondu spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s., Cinila za
predmétné ucetni obdobi celkem 0 K¢ (2023: 0 K¢).

V souladu s depozitafskou smlouvou a jejim dodatkem, kterou za Gcetni obdobi vykonavala Ceskoslovenské
obchodni banka, a.s. platil Fond poplatek ve vysi 0 K¢ (2023: 0 K¢).
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Odmeény za vykon funkce i néklady za sluzby depozitare nese od svého vzniku Podfond v souladu se statutem
Podfondu.

Fond nemél v ucetnim obdobi zaméstnance. Portfolio manazer je zaméstnancem Winstor investi¢ni spolecnost
a.s., individualniho statutarniho organu akciové spolecnosti, ktery soucasné vykonava funkci
obhospodarovatele Fondu.

DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK / POHLEDAVKA

tis. K¢ 2024 2023
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi pred 0 0
zdanénim

Zaklad dané 0 0
Zohlednéni dariové ztrdaty minulych let 0 0
Zaklad dané po odecteni dariové ztraty 0 0
Dan vypoctend pFi pouziti sazby 5 % 0 0

Odlozené dané z prijml jsou vypocitany ze vsech docasnych rozdilll za pouziti danové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %. V ucetnim obdobi Fond dosahl
hospodarského vysledku 0 K¢.

Fond nevykazuje odlozenou danovou pohledavku z danovych ztrat dosazenych v prvnim roce ¢innosti Fondu,
jelikoz nepredpoklada, ze by byla v nasledujicich letech uplatnéna.

Fond neeviduje prechodné rozdily mezi Ucetni a danovou hodnotou majetku.

7.4 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefovacimi kategoriemi financnich

nastroju:
FVTPL - Nabéhla
K 31.12.2024 v tis. K¢ .povinné” hodnota Celkem
3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 90 = 920
Financni aktiva celkem 20 - 20
FVTPL - Nabéhla
K 31.12.2023 v tis. K¢ .povinné” hodnota Celkem
3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 90 = 920
Financni aktiva celkem 90 - 920

Fond mé pouze pohledavky za bankami, které by se v pfipadé precenéni precenily do vykazu zisku a ztrat tzv.
povinné.

Fond nema Zadné zavazky.

7.5 IDENTIFIKOVANA HLAVNI RIZIKA DLE STATUTU

Veskera aktiva jsou tvofena pouze korunovym vkladem na bézném Gctu. Fond nema zadné zavazky. Pasivni
strana rozvahy je tvofena pouze vlastnim kapitalem. Fond nevyviji investicni Cinnost. Rizika spojena s investi¢ni
strategii a aktivy jsou obsazena v pfiloze k Ucetni zavérce Podfondu.
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7.6 MERENi REALNE HODNOTY, FINANCNI NASTROJE
1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v redlné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Grovné realnych hodnot finanénich aktiv a financnich zavazkd,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2024 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3
Pohleddvky za bankami | - 90 -
Financni aktiva - k 31.12.2023 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3
Pohleddvky za bankami | - 90 -

a) Prevody mezi Girovnémi
V pribéhu roku 2024 nedoslo k zadnym presundm mezi Grovnémi.

b) Pouzité ocefovaci techniky a vstupni velic¢iny
Ucetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici oceriovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota vzhledem k okamzité splatnosti téchto pohledavek odpovida jejich redlné hodnoté. Tato
finanéni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného Gcetniho obdobi
nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstup(.

c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro troven 3
Fond nezaradil zadna financni aktiva ani financni zavazky do Urovné 3. Z toho ddvodu déle nejsou uvedeny
informace o financnich nastrojich zafazenych v trovni 3 v ramci hierarchie redlnych hodnot.

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupu
Vzhledem k tomu, Ze Fond nezaradil zadné financ¢ni nastroje do Urovné 3, neni uvadéna citlivost realné
hodnoty na zménu nepozorovatelnych vstup(.

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté
K'31.12.2024 ani k 31.12.2023 neni zadny finanéni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v redlné hodnoté.
7.7 ZMENY UCETNICH METOD

V Ucetnim obdobi nebyly zménény ucetni metody.
7.8 OPRAVY CHYB MINULYCH LET A VLIV TECHTO OPRAV NA VLASTNI KAPITAL

V Ucetnim obdobi Fond nerealizoval Zadné opravy chyb minulych let.

7.9 VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Ve sledovaném obdobi nebyly uskutecnény zadné transakce se spfiznénymi osobami.

7.10 UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Po datu Ucetni zavérky az do data jejiho sestaveni nenastaly zadné udalosti.
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7.11 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY

Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji
priloze.

V Praze, dne 23. dubna 2025

/%faﬂm\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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8 ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
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Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s.r.o.
www.bdo.cz V Parku 2316/12

—— Praha 4

148 00

Zprava nezavislého auditora
Akcionaram podfondu CB Property Investors Podfond
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené ucetni zavérky podfondu CB Property Investors Podfond (dale
také ,,Podfond“) fondu CB SICAV a.s., se sidlem Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
identifikacni ¢islo 09 588 167, (dale také ,,Fond“) sestavené na zakladé ceskych Gcetnich
predpist, ktera se sklada z (i) rozvahy k 31. 12. 2024, (ii) vykazu zisku a ztraty a (iii) vykazu
zmén Cistych aktiv pfiraditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobi

od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024 a (iv) prilohy této Ucetni zavérky, vcéetné vyznamnych informaci
o pouzitych Ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv podfondu CB
Property Investors Podfond k 31. 12. 2024 a nakladd a vynost a vysledku jeho hospodareni za
obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024, v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zadkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k Gcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s
nasimi znalostmi o Uc¢etni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpist na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s cetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Fondu za Gcetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Podfondu nebo
ukonceni jeho cCinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi v Podfondu odpovida jeho dozordi organ.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

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

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- 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 vyjadrit nazor na Gcinnost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl v priloze Ucetni zavérky.

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

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
vcetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 23.04.2025

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

_BDKJ 414\'_{"{ S

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

evidencni ¢islo 018 evidencni cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.



9 PRILOHA C. 3 — RADNA UCETNI ZAVERKA PODFONDU OVERENA AUDITOREM

cb @ crorerty
. INVESTORS
CB Property Investors Podfond

Ucetni zavérka Podfondu

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
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9.1 ROZVAHA

ROZVAHA
k31.12.2024

cb

AKTIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2024 31.12.2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zadloznami 10.3 48 556 106 366
v tom: a) splatné na pozadani 10.3 48 556 106 366
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 10.3 219 207 156 588
v tom: b) ostatni pohledavky 10.3 219 207 156 588
Ucasti s podstatnym vlivem 10.3 112 303 91452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 10.3 84 782 41799
Aktiva celkem 464 848 396 205
PASIVA
tis. K¢ Poznédmka 31.12.2024 31.12.2023
4 | Ostatni pasiva 10.3 3308 2904
5 | Vynosy a vydaje pristich obdobi 10.3 11 0
6 | Rezervy 10.3 212 22
b) na dané 10.3 212 22
‘ Cizi zdroje bez cCistych aktiv pripadajicich na drZitele IA 3531 2926
‘ Cistd aktiva pfipadajici na drzitele IA 461 317 393 279
Pasiva celkem 464 848 396 205
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9.2 PODROZVAHA

PODROZVAHOVE POLOZKY

k 31.12.2024
tis. K¢ Poznamka 31.12.2024 31.12.2023
‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 10.3 464 848 396 205
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9.3 VYKAZ ZISKU A ZTRATY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Za obdobi od 01. 01. 2024 do 31. 12. 2024

01.01.2024 01.01.2023
tis. K¢ Poznamka - -
31.12.2024 31.12.2023
4 | Vynosy z poplatkd a provizi 10.3 0 574
5 | Néklady na poplatky a provize 10.3 -12 - 539
6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 10.3 72 037 81002
8 | Ostatni provozni naklady 10.3 0 - 204
9 | Spravni naklady 10.3 - 8341 - 6204
v tom: b) ostatni spravni naklady 10.3 - 8341 - 6204
19 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z bézné Cinnosti pred zdanénim 10.3 63 684 74 630
23 | Dan z prijmu 10.3 - 497 - 195
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 63 187 74 435

cb
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9.4 PREHLED ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi

PREHLED ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi
za obdobi od 01. 01. 2024 do 31. 12. 2024

tis. K¢ Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii
Zustatek k 01.01.2024 393 279
Zisk za obdobi 63 187
Kurzové precenéni emitovanych IA 4 851
Zustatek k 31.12.2024 461317

PREHLED ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi
za obdobi od 01. 01. 2023 do 31. 12. 2023

tis. K¢ Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii
Zustatek k 01.01.2023 132512
Zisk za obdobi 74 435
Emise investi¢nich akcii za obdobi 186 332
Zustatek k 31.12.2023 393 279
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10 PRILOHA C. 4 — PRILOHA RADNE UCETNI ZAVERKY PODFONDU

PROPERTY
INVESTORS

CB Property Investors Podfond

Priloha radné ucetni zavérky Podfondu

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024

Cb. 48
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10.1

OBECNE INFORMACE

CB Property Investors Podfond (dale jako ,Podfond”) je podfond investicniho fondu CB SICAV a.s. (dale jen
jako ,Spolecnost” anebo ,Fond") a byl vytvoren v souladu se stanovami Fondu a zakonem ¢. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spolecnostech a investic¢nich fondech (dale jen jako ,ZISIF").

Fond byl dne 1. zafi 2020 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 8. Fijna 2020. Udaje o Podfondu
byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF zapsany dne 24. listopadu 2020.

Predmét podnikani Fondu
- Cinnost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF) je od jeho zalozeni Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

Winstor investi¢ni spolecnost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investicni spolecnost a.s. jako statutarni organ Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1
ZISIF obhospodarovat prostrednictvim této osoby.

Obhospodarovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodarovani Podfondu CB Property
Investors Podfond.

Administrace Fondu zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Podfondu.
Sidlo Fondu:

Jindrisska 939/20
110 00 — Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Sidlo Podfondu:

Jindrisska 939/20
110 00 — Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. prosinci 2024:

Statutarni organ:

Clen predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s., od 8. fijna 2020
ICO 083 15 868
Pri vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 8. fijna 2020

Povéreny zmocnénec
Dozordi rada:
Predseda dozordi rady Peter Becar od 8. fijna 2020
Clen dozor¢i rady Daniel Gaspar od 8. fijna 2020

V aktualnim Ucetnim obdobi nedoslo k Zzddnym zménam ve vyse uvedenych Udajich.

cb
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K 31. prosinci 2024 byla jedinym vlastnikem Fondu spolecnost Crowdberry a.s. se sidlem Staromestska 3,
Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03, Slovenska republika, ICO: 48 236 993. Skuteénym majitelem
Fondu je Peter Becar s trvalym pobytem U Divcich hrad 3289/22, Smichov, 150 00 Praha 5.

Auditor:

BDO Audit s.r.o.

V parku 2316/12, Chodov
148 00 Praha 4

ICO: 453 14 381

Investi¢ni strategie Podfondu
Akcie Fondu vydané k Podfondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Podfond je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucastnickych cennych
papirll a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostredkd, nebo penézi ocenitelnych véci
na zakladé urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravuje tento
majetek.

Investi¢nim cilem Podfondu je setrvalé zhodnocovani prostiedk vliozenych akcionari Podfondu, a to na
zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Gcasti v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych
projektl a prostrednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem. K naplnovani
investi¢niho cile a strategie Podfondu dochazi v Ceské republice. Vynosy investic Podfondu jsou ocekavany
prfevazné z pronajmu nemovitosti, z majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci
developerskych projekt(, prijmem z Grokl z poskytnutych uvérl, dale pak z pohledavek z poskytnutych Gvér(
a pujcek. Prevazna cast ziskl plynouci z portfolia Podfondu bude v souladu s investi¢nim cilem a strategii
uvedenou v predchozi vété dale reinvestovana.

V priibéhu roku 2024 Podfond vykonaval ¢innost v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky, a to podle
ZISIF a v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Podfondu pribézné naplnoval tuto investicni
strategii.

Depozitar

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. vykonava funkci depozitafe a poskytuje sluzby dle depozitafské smlouvy,
kter4 byla podepsana dne 8. prosince 2020. Nové znéni depozitaiské smlouvy bylo s Ceskoslovenskou
obchodni bankou, a.s. podepsano 1. kvétna 2021.

10.2 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Predkladana ucetni zavérka Podfondu byla zpracovana jako radna k datu 31. prosince 2024, za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024. Uletnictvi je vedeno a Ucetni zavérka byla sestavena v souladu se
zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni a na zakladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterad ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro ucetni
jednotky, které jsou bankami a jinym finan¢nimi institucemi.

S ohledem na skutecnost, Ze 1. ledna 2021 vstoupila v platnost novela Vyhlasky, jsou financni nastroje
ocenovany a vykazovany v souladu s IFRS. Stézejnimi standardy s pfimymi dopady pro pfipravu vyrocni zpravy
jsou predevsim IFRS 9 - Financni nastroje, IFRS 7 — Financni nastroje zverejiiovani, IFRS 13 — Ocenéni realnou
hodnotou a IAS 32 — Financni nastroje: vykazovani.
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Implementaci vybranych standardd IFRS v souladu s Vyhlaskou doSlo mimo jiné ke zméné prezentace
fondového kapitalu, viz vice v sekci 10.2 f). Z ddvodu prezentace fondového kapitalu jako zavazku ztratil
Vyhlaskou definovany vykaz Prehled o zménach vlastniho kapitalu vypovidajici hodnotu, jelikoz Podfond po
zméné prezentace nevykazuje zadny vlastni kapitdl. Z dlvodu irelevance se Podfond rozhodl nahradit
standardni vykaz definovany Vyhlaskou a prezentovany jako soucast Ucetni zavérky Prehledem zmén Cistych
aktiv pfipadajicich na drzitele investicnich akcii, ktery ho obsahem i smyslem nahrazuje. Slozeni Ucetni zavérky
se tak odchyluje od nazvl a obsahu vykazli definovanych dle Vyhlasky z divodu zachovani vérného a
poctivého obrazu v souladu §7 zakona ¢. 563/1991, o Ucetnictvi.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, predeviim zadsadu ocerovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech cennych papir(, derivatl, majetkovych Gcasti a poskytnutych Gvérd — obecné
majetku jako investi¢ni prilezitosti — na jejich redlnou hodnotu), zasadu Gctovani ve vécné a casové souvislosti,
zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Podfond neméa zadné zaméstnance. Veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou c¢innosti Podfondu
provadi dodavatelskym zplsobem Winstor investi¢ni spolecnost a.s.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondu povinnost konsolidace Géetni zavérky, a to ani s ohledem na
investice do majetkovych podill, jelikoz nebyla splnéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (dale téz ,acetni obdobi"). Toto
Ucetni obdobi je ve vykazech oznacované také jako “2024". Kdekoliv zadkon pozaduje uvést informace za
predchozi Ucetni obdobi, uvadi se “2023". Pfedchozi Ucetni obdobi trvalo od 1. ledna 2023 do 31. prosince
2023.

DULEZITE UCETNi METODY
Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 pouzil Podfond nasledujicich
Ucetnich metod, zplsobl ocenovani a zplsobl odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Gcetni
jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi Gcetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni tcetniho ptripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Gctu
klienta, den pfipsani (valuty) prostredk(i podle zpravy pfijaté od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Gvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Ucetni pfipady nakupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a opéni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vypofadani obchodu zaductovany
na podrozvahovych Uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v pripadé, ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy
k tomuto financnimu aktivu nebo jeho casti. Spolecnost tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody
definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

b) Ocenovani majetku a zavazki, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazki Podfondu
Podfond ocenuje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Podfond
uplatiuje v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.
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Financni nastroje
Pro zarazovani financ¢nich nastroj zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

a) Obchodni model, ktery Gcetni jednotky pouZivaji pro fizeni financnich aktiv,
b) SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocefiované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani realnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI"),
musi spliovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej financnich aktiv,

- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urok( z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do zisku a ztraty (tzv. “FVTPL") v pfipadé, Ze:

finanéni nastroj nesplnuje SPPI test,

- sejedna o financni nastroj pofizeny za ucelem obchodovani,

jde o kapitalovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit ho do skupiny financnich
nastrojl zarazenych do realné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyvhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model UGcetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojd jednotlivé, ale je stanovena na vy$si Grovni agregace. Uéetni jednotka bere do Gvahy
vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovéani. Tyto relevantni informace a
dlkazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodédm v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu Urokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drZzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

cb
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- Cetnost, objem a nacasovani prodejli v predchozich obdobich, divody pro dané prodeje a jejich
oCekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené UGcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, 7e méa pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé readlnych hodnot. Obhospodarovatel Podfondu provadi
rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. Z tohoto
dlvodu jsou takova finanéni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Reéalna hodnota

Realna hodnota majetku fondu je posuzovéna individualné dle skupin aktiv, pficemz Podfond rozlisuje skupiny
aktiv uvedenych v néasledujicich bodech. Redlnd hodnota muze vychazet z cen néstroji koétovanych na
verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexistuje pro néj zadny aktivni trh,
je pro stanoveni realné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investicniho majetku je vyuzito
stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, kterad jsou obvykle zalozena na
ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi. DalSim
pfikladem mizou byt poskytnuté Gvéry a zapujcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné pomoci sazeb
EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich Ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné od
realné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Uvérim a zapUjckam nastaveny fixné po celou
dobu splatnosti, jsou tyto ocenovany na redlnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich tokd.

Hierarchie realnych hodnot ma nasledujici Grovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy arovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen);

- Vstupy trovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
predpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Urover 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.

Reklasifikace finanénich nastroju

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich nastrojl, v pfiloze k Ucetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a dlivod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo
ztrata v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zvefejiovany az do doby oductovani aktiva.

Oducétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka oductuje finan¢ni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které Gcetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté vsechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.
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c) Financni zavazky
Ucetni jednotka klasifikuje a oceriuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva financni aktiva a financni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a
v souladu se strategii fizeni rizik a investi¢ni strategii.

d) Investicni majetek

Investi¢ni majetek je pfi prvotnim rozpoznani zauctovan v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni a
s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné je oceriovan jednou ro¢né k rozvahovému dni na redlnou hodnotu
za uziti znaleckych posudkd. Pfecenéni k rozvahovému dni predstavuje stanoveni realné hodnoty investi¢niho
majetku, které je nasledné ucetné zachyceno vysledkové a vykazano v poloZzce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich
operaci”. V pripadé, ze byl znalecky posudek vypracovan ke dni nakupu investicniho majetku, ktery predchazi
rozvahovému dni maximalné 60 dni, a nenasvédcuje-li nic vyznamné zméné v hodnoté investi¢niho majetku,
je za realnou hodnotu k rozvahovému dni povazovana hodnota uvedena ve znaleckém posudku.

Majetek muze byt rovnéz precenovan na realnou hodnotu mimo rozvahovy den mimoradné v pfipadé, kdy
dojde k trvalému snizeni jeho hodnoty podle zvlastniho pravniho predpisu, a to u neprovozniho dlouhodobého
hmotného majetku. Zmény v precenéni jsou zachyceny v pfislusné polozce pasiv a Ubytek, pfipadné trvalé
snizeni jeho hodnoty, je zachycen vysledkové a vykazéno v poloZce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”,
pfipadné v odpovidajici polozce ve vykazu zisku a ztraty.

Pro stanoveni hodnoty majetku Ize pouzit elementarni metody a pfistupy — metodu vynosovou, majetkovou,
Ucetni hodnoty, porovnani ¢i aplikaci nékolika metod. Jelikoz v Ucetnim obdobi byla hlavni ¢innost Podfondu
management vlastnich nemovitosti a koordinace developerskych projekt(, pristoupil znalec k vybéru metody
vynosoveé a majetkové.

Redlnd hodnota je tedy stanovena na zédkladé znaleckého posudku v souladu s § 196 ZISIF, tedy dle
mezinarodnich Ucetnich standardd. Pfi ocenéni znaleckym posudkem byla stanovena cena trzni, kterou Ize
povazovat za cenu obvyklou. Trzni hodnota je odhadem financni Castky a je definovéana v souladu s Evropskym
sdruzenim odhadct TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim standardem,
ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocenovani IVSC (International Valuation Standards
Committee) jako “odhadovana castka, za kterou by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v transakci bez
osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz
Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku”.

Mezi investi¢ni majetek jsou zarazeny rovnéz majetkové Ucasti ve spolecnostech, ve kterych ma Podfond
rozhodujici vliv, tedy ve kterych pfimo i nepfimo vlastni vice nez 50 % hlasovacich prav, i nad nimi je schopen
vykonavat kontrolu. Majetkové Ucasti jsou ocenény redlnou hodnotou v souladu se ZISIF, kdy se k jejich
ocenéni rovnéz vyuziva znaleckych posudkill s vyuzitim stanoveni trzni ceny.

Majetkové Gcasti ve spolenostech jsou vykazany v redlné hodnoté v polozce rozvahy “7. Uéasti s podstatnym
vlivem” a 8. Ucasti s rozhodujicim vlivem”.

Konkrétni druhy investi¢niho majetku, do kterych Podfond investuje, jsou popsany nize v pfiloze k Ucetni
zavérce.

e) Pohledavky za nebankovnimi subjekty/Poskytnuté tvéry a zapijcky
Prvotné jsou poskytnuté Gvéry a zaplijcky vykazovany v realné hodnoté. Casové rozlideni Grokd vztahujicich se
k poskytnutym Gvérim je zahrnuto do celkovych zlistatk(i téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd,
v¢. pfipadnych kurzovych rozdild jsou vykadzany v polozce ,6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci” ve vykazu
zisku a ztraty.
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f) Cenné papiry vydané Podfondem

Podfond vydava tfi druhy investi¢nich akcii. Investicni akcie Podfondu maji podobu zaknihovaného cenného
papiru. S investi¢ni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Podfondu.
Investicni akcie Ize vydat na zakladé verejné vyzvy. Investicni akcie predstavuji podil akcionare na fondovém
kapitalu pripadajici na investi¢ni akcie. Vlastnici investicni akcie maji podil na likvida¢nim zlstatku, pficemz
vlastnici zadné z investi¢nich tfid nejsou uprednostnéni. Nabyvani investi¢nich akcii Podfondu, postupy a
podminky pro vydani a odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedeny ve Statutu Podfondu. V obdobi mezi datem
pfipsani investované penézni castky na Ucet Podfondu k emisi novych investicnich akcii a zaknihovani
investi¢nich akcii, jsou tyto penézni prostfedky vykazovany na radku “4. Ostatni pasiva” jako zévazek z Upisu
investi¢nich akcii. Investicni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmény kurzu do vykazu zisku a ztraty
v polozce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané investicni akcie spliuji podminky pro klasifikaci
a budou i nadale na zakladé vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda budou vykazany jako zavazek.

Investi¢ni akcie spliiuje zakladni definici finanéniho zavazku, protoze obsahuje smluvni zavazek dodat
hotovost nebo jiné aktivum. Fond vsak mUze klasifikovat investi¢ni akcie jako kapitalovy nastroj, pokud splini
vyjimky stanovené v IAS 32 odst. 16A a 16B:

- Drzitel ma pravo na pomérny podil Cistych aktiv Ucetni jednotky v pripadé, Ze dojde k likvidaci ucetni
jednotky.

- Nastroj je zarazen do tfidy nastroj, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastroju.

- VSechny financni nastroje ve tridé, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojd, maji stejné znaky.

- VSechny financni nastroje zarazené do tfidy nastroju, ktera je podfizena vSem ostatnim tfidam nastrojq,
museji mit stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci pomérny podil Cistych aktiv.

- Emitent nesmi mit jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazeji do velké
miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych Ccistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté
vykdzanych a nevykazanych Ccistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym
stanovenim zbytkovych ziskl (,residual return”) drzitelt nastroje s prodejni opci.

V pripadé vsech tfid investicnich akcii ma vlastnik investi¢nich akcii pfi likvidaci narok na pomérny podil na
tistych aktivech Podfondu. Zadna tfida investi¢nich akcii vak neni pii likvidaci upfednostnéna pred jinymi
naroky na aktiva Podfondu.

Vsechny tfidy investicnich akcii jsou zafazeny do tfidy nastrojl, ktera je podfizena vSéem ostatnim nastrojim,
pficemz vsechny tyto investi¢ni akcie maji stejné znaky a plyne z nich stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci
pomeérny podil Cistych aktiv.

Podfond nema zadny jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazi do velké miry ze
zisku nebo ztraty, zmény ve vykdzanych Ccistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté vykézanych a
nevykézanych Cistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim i pevnym stanovenim zbytkovych zisk{
drzitell nastroje s prodejni opci.

Pricemz u vsech investi¢nich akcii plati, Ze Podfond ma povinnost tyto akcie odkoupit, tj. nedochazi
k povinnosti vyporadat tento nastroj pouze pfi likvidaci Podfondu.

S zadnou investi¢ni tfidou neni spojena povinnost Podfondu vyplatit Fondu podil na zisku (dividendu).

Protoze existuje vice druh(l investi¢nich akcii, u kterych se lisi prava spojena s drzenim jednotlivych investi¢nich
akcii, jez jsou blize popséana ve statutu Podfondu, vykazuji se investi¢ni akcie do zavazku a nikoliv do vlastniho
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kapitalu. Investi¢ni akcie jsou proto v rozvaze vykadzany v polozce ,Cistd aktiva pfipadajici na drzZitele
investicnich akcii".

Polozka rozvahy ,Cistd aktiva pfipadajici na drzitele investicnich akcii” se odchyluje od nazv( polozek rozvahy
definovanych dle pfilohy ¢. 1 Vyhlasky z dlvodu zachovani vérného a poctivého obrazu v souladu §7 zékona
¢. 563/1991, o Ucetnictvi.

g) Derivaty
Derivat je financni nastroj, ktery spliuje nasledujici podminky:

- jeho redlnd hodnota se méni v zavislosti na zméné uUrokové sazby, ceny cenného papiru, ceny
komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na Uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v
zavislosti na jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

- ve srovnani s ostatnimi typy kontraktl, v nichz je zalozena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyZzaduje malou nebo nevyzaduje Zadnou pocatecni investici,

- bude vyporadan v budoucnosti, pficemz doba od sjednani obchodu do jeho vyporadani je u ného
delSi nez u spotové operace.

Derivaty jsou vykadzany v rozvaze v redlné hodnoté. Kladné redlné hodnoty derivatl jsou vykézany v aktivech v
polozce ,Ostatni aktiva”. Zaporné realné hodnoty derivatd jsou vykazany v zavazcich v polozce , Ostatni pasiva”.

Redlnd hodnota financnich derivatd se stanovuje jako soucasnd hodnota ocekavanych penéznich tokd
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na aktivnim
trhu jako devizové kurzy, Urokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kfivky, atd.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované nominalni hodnoté podkladového nastroje v polozkach
.Pohledavky z pevnych terminovych operaci” a ,Zdavazky z pevnych terminovych operaci”.

Podfond v Ucetnim obdobi neuzaviral zadné typy derivatovych operaci.

h) Ostatni pohledavky a zavazky
Ostatni pohledavky a zavazky jsou ocenovany od prvotniho ocenéni v redlné hodnoté, ktera se zpravidla
vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti shoduje s nominalni hodnotou.

i) Zavazky vici nebankovnim subjektum / Pfijaté avéry
Pri prvotnim zauctovani jsou pfijaté Uvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na realnou
hodnotu proti ndkladim nebo vynosim. Casové rozlieni Grok( vztahujici se k pFijatym Gvérim je zahrnuto do
celkovych zUstatkl téchto pasiv. V pripadé dlouhodobych Gvérl jsou k nim vztahujici se Uroky zauctovany jako
kratkodobé zévazky. Urokové néklady z pfijatych Gvérd, vé. pfipadnych kurzovych rozdild jsou vykazany
v polozce “6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

j) Zasady pro uc¢tovani nakladu a vynosu
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady
Podfond nemohl podat vérny a poctivy obraz pfedmétu Gcetnictvi Podfondu, postupuje odchylné. Casové
rozliSeni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, kdy jejich zictovanim do naklad
nebo do vynosl bez ¢asového rozliseni neni dotéen Ucel ¢asového rozliseni a Podfond tim prokazatelné
nesleduje zamérnou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popfipadé
prijmy.

k) Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
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10.3

splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhladovanym CNB, platnym k datu Géetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepocCtu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku zisku a ztraty
jako “6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim
danové neuznatelnych nakladd a odectenim vynosU, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pripadné zapocty.

Odlozena dan vychéazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiv a zavazku
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich obdobich.

m) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pfipadé,
pro ktery plati nasledujici kritéria:

- Existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti.

- Je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostredkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamenéa pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

n) Opravy chyb z minulého tGcetniho obdobi
V pribéhu ucetniho obdobi nebyly Gctovany opravy minulych let.

0) Zmeény ucetnich metod
V priibéhu Ucetniho obdobi nedoslo ke zménam UGcetnich metod.

p) Regulacni pozadavky
Podfond podléha regulaci a dohledu ze strany CNB. Depozitai, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., dohlizi
na to, zda ¢innost Podfondu probiha v souladu se ZISIF.

VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A ZTRATY
POLOZKA C. 3 ROZVAHY — POHLEDAVKY ZA BANKAMI| A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Zistatky na béznych uctech 48 556 106 366
Celkem 48 556 106 366

ZGstatky na béznych G¢tech jsou tvoreny vklady v méné K¢ a Eur na béznych G¢tech vedenych Ceskoslovenskou
obchodni bankou, a. s.
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POLOZKA €. 4 ROZVAHY — POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNI{MI SUBJEKTY

Poskytnuté tveéry v tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023 Splatnost
Uve.r a urok%{z uveru spolecnosti CB 35 858 33 105 0-3m
Senior Ivancice s.r.o.

Uvér a uroky z Gvéru spolecnosti

Crowdberry CZ B s.r.o. 85 682 0 1 rok =5 let
Uvér a uroky z Gvéru spolecnosti

Crowdberry CZ B sro. 46 255 123 483 nad 5 let
Uvér a uroky z Gvéru spolecnosti

Crowdberry CZ A s.r.o. 41297 0 1ok =5 let
Uvér a uroky z Gvéru spolecnosti

Crowdberry CZ7 s.r.o. 10715 0 U i L
Poskytnuté uvéry celkem 219 207 156 588

Podfond ke konci Ucetniho obdobi evidoval pohledavku z titulu nesplacenych Gvér ve vysi 28 000 tis. K¢
(k 31.12.2023: 28 000 tis. K¢) a nesplacenych Urokl ve vysi 7 858 tis. K¢ (k 31.12.2023: 5 105 tis. K¢) za
spolec¢nosti CB Senior Ivancice s.r.o.

Podfond ke konci Ucetniho obdobi evidoval pohledavku z titulu nesplacenych Gvérl ve vysi 116 587 tis. K¢
(k 31.12.2023: 111 209 tis. K& a nesplacenych Grokl véetné precenéni ve vysi 15 350 tis. K¢ (k 31.12.2023:
12 273 tis. K¢&) za spolecnosti Crowdberry CZ B s.r.o.

Podfond ke konci ucetniho obdobi evidoval pohledavku z titulu nesplacenych uvérli ve vysi 40 248 tis. K¢
(k 31.12.2023: 0 K¢) a nesplacenych Grokd ve vysi 1 049 tis. K¢ (k 31.12.2023: 0 K¢) za spolecnosti Crowdberry
CZAsr.o.

Podfond ke konci Ucetniho obdobi evidoval pohledavku z titulu nesplacenych Gvér ve vysi 10 074 tis. K¢
(k 31.12.2023: 0 K¢) a nesplacenych urokd ve vysi 41 tis. K¢ (k 31.12.2023: 0 K¢&) za spolecnosti Crowdberry CZ7
s.r.o.

POLOZKA C. 7 ROZVAHY — UCASTI S PODSTATNYM VLIVEM

Datum Nazev Velikost  Cena Priplatek = Ocenovaci Cena
porFizeni I¢o spolecnosti podilu [%] poFizeni mimo ZK rozdil celkem
16. Cervna Crowdberry o

2022 172 53 179 C7B sro. 45 % 90 28 125000 84177910 112303 000

Celkem 112 303 000

Podfond ke konci t¢etniho obdobi drzi 45% podil ve spole¢nosti Crowdberry CZ B s.r.0., ICO: 172 53 179, se
sidlem JindFisska 939/20, 110 00 Praha 1 v hodnoté 112 303 tis. K¢ Podfond plivodné v roce 2022 nabyl 100 %
podil ve spole¢nosti Crowdberry CZ B s.r.o. v hodnoté 200 K¢. Podfond v listopadu 2022 preved! podil ve vysi
35 % na spolecnost Idoneus Investment j. s. a podil ve vysi 20 % na fyzickou osobu JUDr. Tomése Ficnera, Ph.D.
V prosinci 2022 Podfond proved| do spolecnosti pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 28 125 tis. KC. Na
zakladé posudku byla hodnota spolecnosti Crowdberry CZ B s.r.o. ke konci Ucetniho obdobi zvysena o 84 178
tis. K¢.
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POLOZKA €. 8 ROZVAHY — UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Datum Nazev Velikost Cena Priplatek  Ocenovaci Cena
porizeni I€o spolecnosti podilu [%] poFizeni  mimo ZK rozdil celkem
8.brezna | 14318820 | CBOMOT 5189, 4934888 13331000 35281112 53 547 000

2022 Ivancice s.r.o.
16. cervna Crowdberry o
2022 172 51 702 CZAsro 85 % 170 10 200 000 21 034 830 31235000
17. prosince Crowdberry o
2024 141 33 466 C77 sro. 100 % 10 991 0 10 991 0
Celkem 84 782 000

Podfond ke konci Gcetniho obdobi drzi 51,8 % podil ve spole¢nosti CB Senior Ivancice s.r.o., ICO: 143 18 822,
se sidlem Bozi Hora 1726/41, 664 91 Ivancice v hodnoté 53 547 tis. K¢ Podfond pofidil spolecnost CB Senior
Ivancice s.r.o. jako prazdnou spolecnost v hodnoté 80 K¢. V pribéhu roku 2023 Podfond dvakrat navysil svij
podil ve spolecnosti, a to 5. ledna 2023 o0 4 % v hodnoté 8 K¢ na 44 % a 29. Cervna 2023 o 7,8 % v hodnoté
15,60 K¢ za castku 4 934 800 K¢ na 51,8 %. Do spolecnosti Podfond poskytl pfiplatek mimo zakladni kapital ve
vysi 3 750 tis. KC v roce 2022 a ve vysi 9 581 tis. v roce 2023. Do spolecnosti CB Senior Ivancice s.r.o. byla v roce
2022 Uplatné prevedena Podfondem drzena spolecnost Crowdberry CZ2 s.r.o., ktera nyni vlastni dim urceny
k seniornimu bydleni. Na zakladé znaleckého posudku byla hodnota spolecnosti CB Senior Ivancice s.r.o. ke
konci Ucetniho obdobi zvysena o 35 281 tis. K¢.

Podfond ke konci Gcetniho obdobi drzi 85 % podil ve spole¢nosti Crowdberry CZ A s.r.o., ICO: 172 51 702, se
sidlem Jindrisska 939/20, 110 00 Praha 1. Podfond pofidil spolecnost Crowdberry CZ A s.r.o. jako prazdnou
spolecnost v hodnoté 200 K¢. V priibéhu roku 2024 Podfond snizil sv(j podil ve spolecnosti ze 100 %, a to
25. zafi 2024 o 15 % v hodnoté 170 K¢ za c¢astku 1 500 K¢ Dne 1. prosince 2024 Podfond do spolecnosti
Crowdberry CZ A s.r.o. poskytl pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 10 200 tis. K. Na zakladé posudku byla
hodnota spolecnosti Crowdberry CZ A s.r.o. ke konci Ucetniho obdobi zvySena o 21 035 tis. K¢.

Podfond ke konci G¢etniho obdobi drzi 100 % podil ve spole¢nosti Crowdberry CZ7 s.r.0., ICO: 141 33 466, se
sidlem Jindfisska 939/20, 110 00 Praha 1. Podfond pofidil spolecnost Crowdberry CZ7 s.r.o. jako prazdnou
spolecnost v hodnoté 11 tis. K¢ Na zakladé posudku byla hodnota spolecnosti Crowdberry CZ7 s.r.o. ke konci
Ucetniho obdobi snizena o 11 tis. K¢.

POLOZKA C. 4 ROZVAHY — OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31.12.2024 31.122023
Dohadné polozky pasivni 765 255
Ostatni zdvazky 76 182
Zavazek — koupé podilu 2 467 2 467
Celkem 3 308 2904

Podfond eviduje dohadné polozky pasivni, které jsou tvoreny odhadovanou odménou za poskytnuté sluzby
auditora Fondu a Podfondu ve vysi 297 tis. K¢ (k 31.12.2023: 161 tis. K&), odhadovanou odménou za vyhotoveni
znaleckych posudkl ve vysi 337 tis. K¢ (k 31.12.2023: 30 tis. K¢), odhadovanou odménou depozitare ve vysi 73
tis. K¢ (k 31.12.2023: 64 tis. K&), odhadovanou odménou za distribuci ve vysi 29 tis. K¢ (k 31.12.2023: 0 K¢) a
odhadovanou odménou za propagaci fondu ve vysi 29 tis. K¢ (k 31.12.2023: 0 K¢).
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Podfond eviduje ostatni zavazky, které jsou tvoreny predevsim zavazkem za propagaci fondu ve vysi 29 tis. K¢
(k 31.12.2023: 0 K¢), zavazkem za odménou odborného poradce ve vysi 36 tis. K¢ (k 31.12.2023: 0 K¢) a
zavazkem za néaklady souvisejicimi s pofizenim podilu ve spolecnosti Crowdberry CZ7 s.r.o. ve vysi 11 tis. K¢
(k 31.12.2023: 0 K¢).

Podfond eviduje zavazek za spolecnosti VINETRON - C s.r.o. z titulu smlouvy o prevodu podilu ve spole¢nosti
CB Senior Ivancice s.r.o. ve vysi 2 467 tis. K¢, ktery planuje uhradit k datu splatnosti, tedy k 15. ¢ervnu 2025
(k 31.12.2023: 2 467 tis. K¢).

POLOZKA C. 5 ROZVAHY - VYNOSY A VYDAJE PRiSTICH OBDOBI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Viydaje pristich obdobi 11 0
Celkem 11 0

Podfond eviduje vydaje pfistich obdobi, které jsou tvoreny naklady na marketingové sluzby ve vysi 11 tis. K¢
(k 31.12.2023: 0 K¢).

POLOZKA €. 6 ROZVAHY — REZERVY

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Zdloha na dari z prijmu - 285 - 183
Rezerva na dan z pfijmu 497 205
Celkem 212 22

V prabéhu Gcetniho obdobi Podfond uhradil zadlohu na dan z pfijmu ve vysi 285 tis. KC. Rezerva na dan z pfijmu
je vytvorena ve vysi 497 tis. KC.

CISTA AKTIVA PRIPADAJICi NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Kapitalové fondy 297 650 292 799
%%ﬁ;ﬁ,ﬁe[g hospodarsky  vysledek 100 480 26 045
Hospodarsky vysledek bézného obdobi 63 187 74 435
Celkem 461 317 393 279

Kapitalové fondy predstavuji vydané investiéni akcie. Upis investi¢nich akcii Podfondu byl zahajen dne
27.ledna 2021. Podfond vydava tfi druhy investicnich akcii. VSechny investi¢ni akcie jsou na jméno v
zaknihované podobé.

Ks 2024 2023 2022
Pocet vydanych IAA EUR 0 5 146 838 1327 351
Pocet vydanych IAV EUR 0 0 0
Pocet vydanych IAA CZK 0 25 347 807 2 050 000
Pocet odkoupenych IAA EUR 0 0 0
Pocet odkoupenych IAV EUR 0 0 0
Pocet odkoupenych IAA CZK 0 0 0
Stav vydanych IAA EUR k 31. prosinci 9 235 421 9 235 421 4088 583
Stav vydanych IAV EUR k 31. prosinci 200 000 200 000 200 000
Stav vydanych IAA CZK k 31. prosinci 27 397 807 27 397 807 2 050 000
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Aktualni hodnoty vydanych investicnich akcii k 31. prosinci 2024: IAA EUR 1,6343 Eur, IAV 7,2985 Eur, IAA CZK
1,6209 KC.

Podfond k datu Ucetni zavérky eviduje v kapitalovych fondech investice v celkové vysi 297 650 tis. K¢ s
rozloZenim na jednotlivé investicni tfidy:

Vydané IAA EUR v hodnoté: 10 343 957,98 EUR
Vydané IAA CZK v hodnoté: 32099 997,16 CZK
Vydané IAV EUR v hodnoté: 200 000 EUR

Nerozdéleny hospodarsky vysledek minulych let Cinil 100 480 tis. K¢ (k 31.12.2023: 26 045 tis. K¢).

Zisk bézného Ucetniho obdobi ¢inil 63 187 tis. K¢ (2023: 74 435 tis. K¢).

SPLATNA DAN Z PRIIMU
Podfond dosahl ve sledovaném obdobi zisku ve vysi 63 187 tis. K¢ a odhadovana vyse splatné dané tedy
dosahla vyse 497 tis. K¢.

Podfondu za sledované Ucetni obdobi nebyly vyméreny zadné domérky dani.

ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK / POHLEDAVKA
Odlozené dané z prijmu jsou pocitany ze vSech docasnych rozdilli za pouziti danové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %.

Podfond ve sledovaném obdobi nelctoval o odlozeném danovém zavazku z titulu ocenovacich rozdild.
Podfond ve sledovaném obdobi nelctoval o odlozené danové pohledavce z danovych ztrat z dlivodu
opatrnosti.

ZBYTKOVA DOBA SPLATNOSTI AKTIV A PASIV

Do 3 3 més - 1 rok - Nad 5 Bez

K 31.12.2024 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let specifikace Celkem

Pohleddvky za bankami 48 556 0 0 0 0 48 556

Pohledavky za nebankovnimi | 3¢ gog 0 137094 46 255 0 219 207

subjekty

Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 112 303 112 303

Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 84 782 84 782

Celkem aktiva 84 414 0 137094 46 255 197 085 464 848

Ostatni zdvazky, vc. rezerv 1064 2 467 0 0 0 3531

ClSvt.Cl aktiva pripadajici na 0 0 0 0 461 317 461317

drzitele IA

Celkem pasiva 1064 2 467 0 0 461 317 464 848
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Do 3 3 més - 1 rok - Nad 5 Bez
K 31.12.2023 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let specifikace Celkem
Pohleddvky za bankami 106 366 0 0 0 0 106 366
Poh.ledavky za nebankovnimi 33105 0 0 120 857 0 153 962
subjekty
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 91452 91 452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 41799 41 799
Celkem aktiva 139 471 0 0 120 857 133 251 393 579
Ostatni zdvazky, v¢. rezerv 459 0 2 467 0 0 2926
Clsvtfa aktiva pfipadajici na 0 0 0 0 393 279 393 279
drzitele IA
Celkem pasiva 459 0 2 467 0 393 279 396 205

POLOZKA C. 4 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZi

tis. K¢ 2024 2023
Vstupni poplatky 0 574
Celkem 0 574

Podfond v roce 2024 nepfijal zadné vstupni poplatky od investord (2023: 574 tis. K¢).

POLOZKA €. 5 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2024 2023
Vstupni poplatky 0 525
Bankovni poplatky 12 14
Celkem 12 539

Naklady na poplatky a provize predstavuji bankovni poplatky ve vysi 12 tis. K¢ (2023: 14 tis. KC).

Podfond v roce 2024 nevynalozil zaddné naklady na poplatky vyplacené za distribuci investicnich akcii (2023:

525 tis. K&).
POLOZKA C. 6 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
tis. K& 2024 2023
Ztrata z financnich operaci 10 623 13 470
Zisk z financnich operaci 82 660 94 472
Celkem 72 037 81002

Ztraty z financnich operaci obsahuji predevsim kurzové ztraty ve vysi 10 591 tis. K (2023: 11 987 tis. KC) a
precenéni podilu ve spolecnosti Crowdberry CZ7 s.r.o. ve vysi 11 tis. K¢ (2023: 1 448 tis. K¢ precenéni podild ve
spole¢nostech CB Senior Ivancice s.r.o. a Crowdberry CZ A s.r.0.). Ve ztratach z finanénich operaci jsou dale
vykazany naklady z realizovanych derivatovych a spotovych operaci ve vysi 21 tis. K¢ (2023: 35 tis. K¢ Uroky z
uvéru od spolecnosti Cooperate s.r.o.).

Zisk z finan¢nich operaci obsahuje predevsim precenéni podilu ve spolecnostech Crowdberry CZ B s.r.o.,
CB Senior Ivancice s.r.o. a Crowdberry CZ A s.r.o. v celkové vysi 53 634 tis. K (2023: 69 483 tis. K precenéni
podilu ve spolecnosti Crowdberry CZ B s.r.0.), vynosové Uroky ve vysi 20 007 tis. KC (2023: 13 169 tis. KC),
kurzové zisky ve vysi 8 570 tis. K¢ (2023: 9 193 tis. K), vynosy z precenéni Gveérl ve vysi 410 tis. K¢ (2023: 2 626
tis. KC), vynosy z realizovanych derivatovych a spotovych operaci ve vysi 37 tis. K¢ (2023: 0 K¢&) a trzby z prodeje
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majetkovych podill ve vysi 2 tis. K¢ (2023: 0 K¢). Podfond v roce 2024 nerealizoval zadny vynos z odmény za
sjednani Uvéru (2023: 1 tis. KS).

POLOZKA €. 8 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — OSTATNi PROVOZNi NAKLADY

tis. K¢ 2024 2023
Ostatni provozni naklady 0 204
Celkem 0 204

Podfond v roce 2024 nevynalozil zadné ostatni provozni naklady (2023: 204 tis. K¢ neuplatnéné DPH na vstupu
za sluzby od platcl v EU (reverge chargé), spolecnost je identifikovanou osobou k dani z pfidané hodnoty).

POLOZKA €. 9 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2024 2023
Ndklady na odmény statutdrniho auditu 359 192
Ndklady na obhospodarovatele 240 240
Ndklady na administrdatora 1080 1080
Mzdové ndklady 0 0
Sluzby depozitare 885 690
Ndklady na distribuci 4626 2705
Propagace a reklama 585 1090
Ostatni spravni ndklady 421 207
Ndklady na odménu odborného poradce 145 0
Celkem 8 341 6204

Naklady na odmény statutarniho auditu provedeného spolecnosti BDO Audit s.r.o. inily celkem 359 tis. K¢
(2023: 192 tis. K&).

Odména za obhospodarovani majetku Podfondu spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s., Cinila za
predmétné Ucetni obdobi celkem 240 tis. K¢ (2023: 240 tis. K<).

Odmeéna za administraci Podfondu spolecnosti Winstor investicni spole¢nost a.s., Cinila za pfedmétné Ucetni
obdobi celkem 1 080 tis. K¢ (2023: 1 080 tis. K¢).

Mzdové naklady cinily 0 K¢ (2023: 0 K¢).

V souladu s depozitafskou smlouvou uzavienou s Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s., zaplatil Podfond
poplatek, ktery cinil 885 tis. K& (2023: 690 tis. K¢).

Naklady na distribuci tvofi pravidelna i jednorazova odména ve vysi 4 626 tis. K (2023: 2 705 tis. KC) vyplacena
v souvislosti s distribuci investicnich akcii Podfondu.

Naklady na propagaci Podfondu Cinily za pfedmétné ucetni obdobi celkem 585 tis. K (2023: 1 090 tis. KC).

Ostatni spravni naklady tvofi predevsim odmény za znalecké posudky a pravni a posStovni sluzby v celkové vysi
421 tis. K& (2023: 207 tis. K¢).

Naklady na odménu odborného poradce spolecnosti Crowdberry s.r.o., Cinily za pfedmétné ucetni obdobi
celkem 145 tis. K¢ (2023: 0 K¢).
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POLOZKA C. 19 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNi OBDOBI Z BEZNE CINNOSTI
PRED ZDANENIM

tis. K¢ 2024 2023
Zisk zva l:/cetm obdobi z bézné cinnosti pred 63 684 74 630
zdanénim

Celkem 63 684 74 630

Zisk bézného ucetniho obdobi Cinil pred zdanénim 63 684 tis. K¢ (2023: 74 630 tis. KC).
POLOZKA C. 23 VYKAZU ZISKU A ZTRATY - DAN Z PRIJMU

tis. K¢ 2024 2023
Dan z pfijma splatna 204 -10
Rezerva na dan z prijmd 293 205
Celkem 497 195

Splatna dan z pfijm0 bézného Ucetniho obdobi Cinila 204 tis. K¢ (2023: - 10 tis. K¢).
Rezerva na dan z pfijm0 bézného Gcetniho obdobi cinila 293 tis. K¢ (2023: 205 tis. K¢).

POLOZKA C. 24 VYKAZU ZISKU A ZTRATY - ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNI OBDOBI PO ZDANENI

tis. K¢ 2024 2023
Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 63 187 74 435
Celkem 63 187 74 435

Zisk bézného ucetniho obdobi po zdanéni ¢inil 63 187 tis. K& (2023: 74 435 tis. K¢).
POLOZKA €. 8 PODROZVAHOVYCH POLOZEK — HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Aktiva 464 848 396 205
Celkem 464 848 396 205

Podfond k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani spolecnosti
Winstor investi¢ni spolecnost a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

ZAVAZEK NEVYKAZANY V ROZVAZE
Spolec¢nost neeviduje zadné podrozvahové zavazky.

PUJCKY A UVERY, POSKYTNUTE ZARUKY A OSTATNI PLNENI (V PENEZITE | NATURALNi FORME)
CLENUM RIDICICH A KONTROLNICH ORGANU Z DUVODU JEJICH FUNKCE

Podfond neposkytl Zadné Gvéry nebo jind naturalni, ¢i penézita plnéni clendm statutarniho organu ani ¢lenlim
dozor¢i rady, ani zaméstnanclim. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.
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10.4 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefovacimi kategoriemi financnich

nastroju:
Urcené ve Nabéhla
K 31.12.2024 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
3. Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zdloZznami 48 556 - 48 556
4. Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 219 207 - 219 207
7. Ucasti s podstatnym vlivem 112 303 - 112 303
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 84 782 - 84 782
Financni aktiva celkem 464 848 - 464 848
Urcené ve Nabéhla
K 31.12.2024 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
4. Ostatni pasiva 3531 - 3531
Financni zavazky celkem 3531 - 3531
Urcené ve Nabéhla
K 31.12.2023 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 106 366 = 106 366
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 156 588 - 156 588
7. Ucasti s podstatnym vlivem 91 452 - 91 452
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 41799 - 41799
Financni aktiva celkem 396 205 - 396 205
Urcené ve Nabéhla
K 31.12.2023 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
4. Ostatni pasiva 2926 = 2926
Financni zavazky celkem 2 926 - 2 926

V pripadé precenéni pohledavek za bankami a pohledavek za nebankovnimi subjekty, by se jednalo o
precenéni do vykazu zisku a ztrat tzv. povinné. U Ucasti s podstatnym vlivem by se precenovalo do vykazu
zisku a ztrat tzv. urcené.

10.5 IDENTIFIKOVANA HLAVNI RIZIKA DLE STATUTU
Trzni riziko

Riziko spociva v riziku ztraty hodnoty investice pfi zméné trznich cen vyplyvajici z vlivu vyvoje trhu na hodnotu
aktiv v majetku Podfondu.

Ve sledovaném obdobi prevladaly v majetku Podfondu Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech a dale také
poskytnuté Gvéry vici témto spole¢nostem. Trzni riziko se primarné odrazi v hodnoté nemovitosti s omezenou
nabidkou na trhu v majetku téchto spolecnosti. Pfedpokladame, Ze rozhodujici faktory trzniho rizika se
promitaji do rizika trzniho selhani drzenych spolecnosti. Pro stanoveni trzniho selhani byla pouzita
metodologie pravdépodobnosti bankrotu do 1 roku spole¢nosti CRIF — Czech Credit Bureau, a.s. Tato byla
nasledné pouzita pro vyhodnoceni celkového trzniho rizika Podfondu.
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Trzni riziko penéznich prostredkd na Uctech bylo stanoveno jako nulové.

Slovni hodnoceni
Aktivum Trzni riziko Vaha trzniho rizika
Podily a uvéry ovldddnd osoba* 0,72 % 89,55 % Nizké
Penézni prostredky na uctech 0,00 % 10,45 % Nizké
Celkem (vaZeny priimér) 0,65 % 100 % Nizké
*Vysledné hodnoceni trZznich rizik dle metodologie CRIF — Czech Credit Bureau, a.s.
Slovni hodnoceni Nizké Stredni Vysoké
Ciselné rozpéti <1% <1 %; 2 %> >2 %

Viazena hodnota za vsechna aktiva v

0, - -
kategorii e

Na zakladé vyse uvedenych vypoctu bylo trzni riziko ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Provozni rizika

Provozni riziko spociva v riziku ztraty zplsobené nedostatky ¢i selhanimi vnitfnich procest obhospodarovatele
nebo tretich osob, selhanim lidského faktoru nebo vlivem nepredvidatelné vnéjsi udalosti. Toto riziko je
omezovano udrzovanim odpovidajiciho fidiciho a kontrolniho systému obhospodarovatele a tretich osob.
Soucasti tohoto rizika je i riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani treti osobou,
které mize byt zapfi¢inéno napf. Upadkem, nebo nedbalostnim ¢ Umysinym jednanim této treti
osoby. Provozni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako zanedbatelné vzhledem k soustavé
dlouhodobé zavedenych spolehlivych kontrolnich mechanismd.

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko spociva v nemoznosti prodat aktivum vmajetku Podfondu v pozadovaném okamziku, popfipadé v
pozadovaném okamziku ziskat za aktivum vmajetku Podfondu pfimérenou cenu. Materializace rizika povede
k tomu, Ze Podfond z tohoto dlivodu nebude schopen dostat svym zavazkdm v dobé, kdy se stanou platnymi.

42,4% aktiv Podfondu sestava z:

- 51,8% podilu na spolecnosti vlastnici dim pro seniory;

- 45% podilu na spolecnosti vlastnici moderni velkosklad;

- 85% podilu na spolecnosti, ktera realizuje projekt bytovych dom;

- 100% podilu na spolecnosti, ktera planuje prevzit projekt logistického arealu.

47,2% aktiv tvori Uvéry poskytnuté témto nemovitostnim spolecnostem
10,4 % aktiv tvofi hotovost na Uctech.

Podily povazujeme za nadpriimérné likvidni, protoze predstavuji investice do nemovitosti spliujicich nejnovéjsi
pozadavky z hlediska stavebnich norem i udrzitelnosti, kde je soustavny previs poptavky nad nabidkou (dfim
pro seniory, velkosklad, logisticky areal) a také do nemovitosti uréenych k bydleni.
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Pasiva jsou prevazné tvorena fondovym kapitalem, pficemz zadost o odkup investicnich akcii je dle statutu
Podfondu mozné dorudit nejdfive po 48 mésicich od pfipsani investicnich akcii na majetkovy Ucet investora.
Na vyporadani odkupu ma Podfond Ihatu 13, resp. 19 kalendarnich mésici od konce rozhodného obdobi
(Ctvrtletni), v némz Podfondu bude dorucena zadost o odkup.

Podfond prosel bez vyhrad zatéZovymi testy likvidity v roce 2024.

Na zakladé vyse popsaného bylo riziko likvidity ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Do 3 3 més - 1 rok - Nad 5 Bez
2024 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 48 556 0 0 0 0 48 556
Pohledavky za nebankovnimi | 35 g5o 0 137094 46255 0 219 207
subjekty
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 112 303 112 303
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 84 782 84 782
Celkem aktiva 84 414 0 137094 46 255 197 085 464 848
Ostatni zavazky 1064 2 467 0 0 0 3531
ClSvt.Cl aktiva pripadajici na 0 0 0 0 461317 461317
drzitele IA
Celkem pasiva 1064 2 467 0 0 461 317 464 848
Gap 83 350 - 2467 137094 46 255 - 264 232 0
Kumulativni gap 83 350 80 883 217 977 264 232 0 0

Do 3 3més- T1rok-5 Nad5 Bez
2023 v tis. K¢ meés. 1 rok let let specifikace Celkem
Pohleddvky za bankami 106 366 0 0 0 0 106 366
Poh.ledavky za nebankovnimi 33105 0 0 123 483 0 156 588
subjekty
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 91452 91 452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 41799 41 799
Celkem aktiva 139 471 0 0 123 483 133 251 396 205
Ostatni zdvazky 459 0 2 467 0 0 2 926
Clsvlta aktiva pripadajici na 0 0 0 0 393 279 393 279
drzitele IA
Celkem pasiva 459 0 2 467 0 393 279 396 205
Gap 139 012 0 -2467 123483 -260 028 0
Kumulativni gap 139012 139012 136545 260008 0 0
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Podil likvidnich aktiv na celkovych aktivech v tis. K¢ 31.12.2024 31.12.2023
Pohleddvky za bankami a nebankovnimi subjekty 18,16 % 35,44 %
Podil na aktivech celkem 18,16 % 35,44 %

Velmi likvidni aktiva ¢ini 18,16 % vsech aktiv.

Zbytkova smluvni splatnost finanénich zdvazka

Nasledujici  tabulka ukazuje zbytkovou smluvni splatnost financnich zavazk(
nediskontovanych castkach zahrnujici predpokladané drokove platby:

v prfedpokladanych

Nedisk. Od 3 od1
k 31.12.2024 Ucetni  penézni Do 1 Od1do3 mésicido rokudo5 Nad5
v tis. K¢ hodnota toky meésice meésici 1 roku let let
Nederivatové
zavazky
Ostatni zdvazky 3531 0 1064 2 467 0 0
Financnt 3 531 0 1064 2 467 0 0
zavazky celkem

ZUstatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykazany nasledovné:

Druh finan¢niho nastroje

Zpusoby, predpoklady a diivody pro uréeni zbytkové smluvni
splatnosti

Nederivatové financni nastroje

Nediskontované penézni toky,
urokové platby.

které zahrnuji odhadované

Derivatové financni nastroje drzené
z ddvodu fizeni rizik

Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty
predstavuji hrubé nominalni penézni toky z derivatl, které nejsou
vyporadavany na netto bazi (napf. forwardy, ménové swapy, apod.),
a Cisté nominalni penézni toky, které jsou vyporadany na netto
bazi.

Obchodni  derivaty, které jsou
soucasti portfolia, kde se
predpoklada  uzavieni  danych
derivatovych pozic pred jejich

smluvni splatnosti

Realna hodnota k rozvahovému dni. Divodem je skutecnost, ze
smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z téchto expozic,
protoze existuje predpoklad, ze tyto derivaty budou uzavreny jesté
pred datem jejich smluvni splatnosti. Tyto realné hodnoty jsou
vykazany v casovém kosi "méné nez 1 mésic".

nevykazané Uvérové prisliby

Obchodni derivaty, které Ucetni | Smluvni nediskontované penézni toky. Dlvodem je skutecnost,

jednotka  uzavfela se  svymi | Ze tyto derivaty obvykle nejsou uzavreny jesté pred datem jejich

zakazniky smluvni splatnosti, a proto se Ucetni jednotka domniva, ze smluvni
splatnost je klicovd pro pochopeni nacasovani penéznich tokd
spojenych s témito derivaty.

Vydané  finan¢ni  zaruky  a | Nejdfivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému Ucetni jednotce mize

vzniknout povinnost pInéni. V pfipadé financnich zaruk je maximalni
Castka z financni zaruky alokovana do nejdrivéjsiho obdobi
(Casového kose), v némz muze byt financni zaruka uplatnéna.

Koncentracni riziko

Riziko vyplyva z koncentrace investi¢ni ¢innosti Podfondu na oblast nemovitosti na izemi Ceské republiky, coz
vyvolava systematické riziko, které muze vyrazné ovlivnit vyvoj hodnoty majetku Podfondu v pfipadé
negativniho ekonomického vyvoje v uvedené geografické oblasti anebo v oblasti nemovitosti. Ackoliv se
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Podfond koncentruje na nemovitostni trh, respektive na investice do podild v Nemovitostnich spole¢nostech
a jim poskytnuté Uvéry, v ramci téchto aktiv je portfolio projekt( diverzifikované do rlznych typd nemovitosti.
Riziko koncentrace bylo ve sledovaném obdobi vyhodnocené jako nizké az stfedni.

Riziko selhani protistrany

Riziko ztraty vyplyvajici z toho, ze protistrana obchodu nesplni své zavazky pred konec¢nym vyporadanim
obchodu anebo vyporadani neprobéhne tak, jak bylo zamysleno. Riziko je oSetfeno peclivym vybérem
protistran i v rdmci spole¢nosti v majetku Podfondu.

Ve sledovaném obdobi se nevyskytly zadné udalosti, pfi kterych by se projevilo toto riziko. Riziko selhani
protistrany bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Urokové riziko
Urokové riziko spociva ve ztraté v diisledku zmény Grovné a volatility Grokovych vynosa.

Podfond nedrzi Urokové citliva aktiva ani zavazky. Veskeré Uroceni aktiv i zavazk( se neodviji od aktualnich
rokovych sazeb, ale je smluvné zajisténo pevné stanovenou tGrokovou sazbou. Urokové riziko je vyhodnoceno
jako nizké. Nicméné Podfond je vystaven Urokovému riziku z pohledu fluktuace hodnoty financniho aktiva v
ddsledku pohybu trznich Grokovych mér. Podfond se vystavuje Gcinkdim kolisani prevladajici Grovné trznich
urokovych sazeb na redlnou hodnotu financnich aktiv a penéznich tok(.

Nize uvedena tabulka poskytuje informace o tom, do jaké miry je Podfond vystaven riziku Urokové sazby.
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Do 3 3 més - 1 rok - Nad 5
2024 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let Netiroceno Celkem
Pohleddvky za bankami 48 556 0 0 0 0 48 556
Pohledavky za nebankovnimt | - 35 g 0 137094 46 255 0 219 207
subjekty
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 112 303 112 303
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 84 782 84 782
Celkem aktiva 84 414 0 137094 46 255 197 085 464 848
Zavgzky za nebankovnimi 0 0 0 0 0 0
subjekty
Ostatni zavazky 1064 2 467 0 0 0 3531
Clsvtfa aktiva pfipadajici na 0 0 0 0 461 317 461317
drzitele IA
Celkem pasiva 1064 2 467 0 0 461 317 464 848
Cistd vyse aktiv 83 350 - 2467 137094 46 255 -264 232 0
Do 3 3 més - 1 rok - Nad 5
2023 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let Neiiroceno Celkem
Pohleddvky za bankami 106 366 0 0 0 0 106 366
Poh.ledavky za nebankovnimi 33105 0 0 123 483 0 156 588
subjekty
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 91452 91 452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 41799 41799
Celkem aktiva 139 471 0 0 123 483 133 251 396 205
Zavgzky za nebankovnimi 0 0 0 0 0 0
subjekty
Ostatni zdvazky 459 0 2 467 0 0 2 926
Clsvzfa aktiva pripadajici na 0 0 0 0 393 279 393 279
drzitele IA
Celkem pasiva 459 0 2 467 393 279 396 205
Cistd vyse aktiv 139 012 0 -2467 123483 -260 028 0

Ménové riziko

Cast majetku Podfondu muze byt umisténa do investic v zahrani¢nich ménach. Kromé kolisani hodnoty
investice v pfislusné zahrani¢ni méné ovliviiuje vysi majetku Podfondu rovnéz kolisani ménovych kurzl
pfislusnych zahrani¢nich mén vici ceské koruné.

Spolec¢nost vykazuje sva aktiva a zavazky v Ceské koruné, nicméné cast majetku i zavazkd je drzena v méné
euro. V roce 2024 byla volatilita kurzu eura na nizsich Urovnich nez v predchozich letech, vypocteno na zakladé
rocni volatility kurzu eura za poslednich 5 let. Na zakladé uvedeného bylo ménové riziko ve sledovaném obdobi
vyhodnoceno jako nizké az stredni.

Ménové riziko spociva v riziku ovlivnéni hodnoty investice vlivem zmény devizového kurzu.
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K 31.12.2024 v tis. K¢ EUR K¢ Celkem
Pohledavky za bankami 44 734 3822 48 556
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 85930 133 277 219 207
Ucasti s podstatnym vlivem 0 112 303 112 303
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 84 782 84 782
Celkem aktiva 130 664 334184 464 848
K 31.12.2024 v tis. K¢

Cistd aktiva pfipadajici na drzitele IA 416 907 44 410 461 317
Ostatni zavazky 324 3 207 3531
Celkem pasiva 417 231 47 617 464 848
Cista devizovad pozice - 286 567 0 - 286 567
K 31.12.2023 v tis. K¢ EUR K¢ Celkem
Pohledavky za bankami 83 232 23 134 106 366
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 66 429 90 159 156 588
Ucasti s podstatnym vlivem 0 91 452 91 452
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 41799 41799
Celkem aktiva 149 661 246 544 396 205

K 31.12.2023 v tis. K¢

Cistd aktiva pfipadajici na drzitele IA 354 573 38 706 393 279
Ostatni zavazky 30 2 896 2 926
Celkem pasiva 354 603 41 602 396 205
Cista devizova pozice -204 942 0 -204 942

Analyza citlivosti ménového rizika

Pri Cisté devizové pozici dosahujici hodnoty — 286 567 tis. KC k 31.12.2024 je dopad pfi zméné ménového kurzu,
kdy dojde k posileni nebo oslabeni mény CZK v(ici EUR o 5 % na vysledek hospodareni a ¢istou hodnotu aktiv
nalezici drziteldm 1A, vyznamny. V roce 2024 byl kurz eura stabilni a pohyboval se okolo 25 K¢ za euro.

V nasledujici tabulce je predstavena citlivostni analyza na zménu ménového kurzu CZK/EUR:

Cista Zména
devizova Kurz v Zmeéna Kurzovy kurzu v % Kurzov?
V tis. K¢ pozice: pfimé kurzu v % - . vy ; . vy
dlouhé (+) kotaci posileni CZK zisk/Ztrata oslabeni zisk/Ztrata
kratka (-) czk
CZK/EUR - 286 567 25,185 5% + 14 328 5% -14 328

Uvérové riziko

Riziko spociva vtom, Ze subjekty, které maji dluhy vici Podfondu (napf. dluznici zUvéru ¢i zapjcek, ¢i dluznici
z investi¢nich nastrojd apod.) svlj dluh nesplati fadné a vcas. Toto riziko obhospodarovatel snizuje zejména
vhodnym vybérem protistran a emitentd s ohledem na jejich bonitu a vhodnymi smluvnimi
ujednanimi. Uvérové riziko se vyskytuje s ohledem na to, e se Podfond vramci své investi¢ni strategie
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zaméfuje na poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem. Uvéry jsou poskytovéany
obchodnim spole¢nostem s podilem v majetku Podfondu, coz zajistuje dostatecnou kontrolu a omezuje
uvérové riziko. Pravdépodobnost bankrotu do jednoho roku u dluznikd Podfondu, respektive ovladanych osob,
je dle metodologie spolecnosti CRIF — Czech Credit Bureau, a.s. stanovena v nasledujici tabulce.

Riziko Slovni hodnoceni
Uvérovany subjekt Vaha na aktivech trzniho selhani trzniho rizika
CB Senior Ivancice s.r.o. 771 % 0,92 % Nizké
Crowdberry CZ A s.r.o. 8,88 % 1,24 % Stredni
Crowdberry CZ B s.r.o. 28,38 % 047 % Nizke
Crowdberry CZ7 s.r.o. 2,18 % 1,44 % Stredni
Celkem (vaZeny priimér) 47,16 % 0,73 % Nizké

*Vysledné hodnoceni kreditnich rizik dle metodologie CRIF — Czech Credit Bureau, a.s.

Slovni hodnoceni Nizké Stredni Vysoké
Ciselné rozpéti <1% <1 %; 2 %> >2 %
Vysledné riziko trzniho selhani 0,73 % - -

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu (riziko spojené s vyuzitim pakového efektu)

Riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu spociva v tom, Ze Podfond je pfi vyuziti ciziho kapitalu pro dosahovani
investi¢nich cild (tedy fakticky pfi vyuziti pakového efektu) vystaven zesilenému vlivu vyvoje trznich cen aktiv
v majetku Podfondu na hodnotu investi¢nich akcii. Vyuziti ciziho kapitalu tak potencialné umoznuje dosahnout
vyssiho zisku, ale také vyssi ztraty.

Ve sledovaném obdobi Podfond nevyuzival pakovy efekt ve velké mife v souladu s ¢l. 111 odst. 1 AIFMR. Vliv
pakového efektu byl zanedbatelny a z toho dlivodu bylo toto riziko vyhodnoceno jako nizké.

Riziko zruseni Podfondu

Podfond mize byt ze zdkonem stanovenych ddvodud zrusen, a to zejména z dlivodu poklesu fondového
kapitalu pod zakonem stanovenou mez. Pravdépodobnost tohoto rizika je zanedbatelna.

Ve sledovaném obdobi nic nenasvédcovalo tomu, Ze by riziko zruseni Podfondu mélo byt zvySené, bylo tedy
vyhodnoceno jako nizké.

Rizika tykajici se udrzitelnosti

Tato rizika nejsou pro Podfond zasadni, presto jsou tato rizika posuzovana u kazdé transakce vsouladu

evvs

Rizika vyplyvajici z investi¢ni strategie Podfondu

a) Riziko nedostatec¢ného pravniho titulu pro vznik vlastnického prava
b) Riziko pravnich vad
c) Riziko nepfiznivé zmény pravniho prostredi
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d) Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

e) Riziko snizeni trzni hodnoty ndjemného

f) Riziko ztraty pfi prodeji nemovitosti ¢i Ucasti v Nemovitostnich spolec¢nostech
g) Riziko stavebnich vad

h) Riziko poskozeni nemovitosti

Ve sledovaném obdobi nebylo zadné z uvedenych rizik vyhodnoceno jako vyznamné.
10.6  MERENI REALNE HODNOTY, FINANCNIi NASTROJE
1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v redlné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Grovné realnych hodnot financnich aktiv a financnich zavazkd,
které jsou vykazany v readlné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2024 v tis. K¢ trovern 1 trover 2 trover 3
Pohleddvky za bankami = 48 556 =
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 219 207
Ucasti s rozhodujicim vlivem - - 84 782
Ucasti s podstatnym vlivem - - 112 303
Financni aktiva - k 31.12.2023 v tis. K¢ uroven 1 urovern 2 urover 3
Pohledavky za bankami = 106 366 =
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 156 588
Ucasti s rozhodujicim vlivem = = 41799
Ucasti s podstatnym vlivem - - 91 452
Financni zavazky - k 31.12.2024 v tis. K¢ troven 1 troven 2 troven 3
Ostatni zavazky ‘ = = 3 531
Financni zdavazky - k 31.12.2023 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3
Ostatni zdvazky | - - 2926

Ostatnimi zavazky se rozumi zavazky z obchodnich vztah( a rezervy.

a) Prevody mezi trovni 1 a tGrovni 2
V pribéhu roku 2024 nedoslo k zadnym presundm mezi Grovni 1 a Urovni 2.
b) Pouzité ocefiovaci techniky a vstupni velic¢iny

Ucetni jednotka vyuziva k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliciny:
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Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich realné hodnoté. Tato finanéni
aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo
ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstup(.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych Gvérd vychazi z diskontovanych budoucich o¢ekavanych penéznich toku
s vyuzitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym uUvérovym rizikem,
urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych Gvérd se vychazi ze soucasné hodnoty
budoucich ocekavanych penéznich tokd véetné ocekavanych vynostll z pfipadné realizace zajisténi.

Pfi urcovani odhadu penéznich tokl pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladl a pfrihlizi se
k ocekavanému prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny uvérd.

Zména realné hodnoty zplsobena zménou Uvérového rizika Podfondu v bézném ani minulém ucetni obdobi
nebyla vyznamna.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 3.
V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.
Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Reélna hodnota je odvozena z ¢istych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Ucasti a majetkového podilu v dané Ucasti.
Podkladova aktiva danych Ucasti jsou ocenéna znaleckymi posudky vyuZzivajicimi predevsim reprodukéni a
vynosovou metodu. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 3.

V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.
Zavazky za nebankovnimi subjekty a ostatni zavazky

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych zavazkd blizi jejich redlné hodnoté. Tyto finanéni
zavazky jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazeny do Urovné 3.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.
c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro trover 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzZitych v ramci ocenéni
finanénich nastrojl zarazenych v Grovni 3 v rdmci hierarchie redlnych hodnot:
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Klicovy

Redlna hodnota Oceriovaci nepozorovatelny
Investice trovern 3 k 31.12.2024 metoda vstup
. L Diskont : luvni Grokova
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 219 207 ° ?? ?vane Smiuvni trokova
penézni toky sazba
Vynosova mira,
VWnosova metoda najemné, stavebni
Ucasti s rozhodujicim vlivem 84 782 y v ' naklady, hodnota
Substancni metoda ;
projektu po
dokonceni
e . . Vynosova metoda, Vynosova mira,
Ucasti s podstatnym vlivem 112 303 . L a
Substancni metoda najemné
Klicovy
Redlna hodnota Oceriovaci nepozorovatelny
Investice droven 3 k 31.12.2023 metoda vstup
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 156 588 Dlsk??t,ovane Smiuvni drokova
penézni toky sazba
Ucasti s rozhodujicim vlivem 41799 Vynosova Imetoda, Vynosova mira,
Substancni metoda najemné
e . . Vy 5 toda, Vy a mira,
Ucasti s podstatnym vlivem 91452 ynosoYa Ime oda ynolsova rtnra
Substancni metoda najemné

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupii

Ackoliv Podfond véfi, ze odhady realné hodnoty jsou pfimérené presné, pouziti jinych metodik a predpokladt
by mohlo vést k odliSnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroven 3 zména jednoho nebo vice
predpokladli na primérené mozné alternativni predpoklady, by mohla vést k nasledujicim efektdm na vysledek

hospodafreni a Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii:

a. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Vliv na Vliv na
Senzitivita Zména vysledek vysledek
v tis. K¢ Nepozorovatelny  Expozice nepozorovatelného hospodareni hospodareni
k 31.12.2024 vstup (tis. K¢S) vstupu (v %) pFi zvyseni PpFi snizeni
Pohledavky za Smluvni Grokova
nebank. 219 207 +/-1% 5926 -5926
) sazba
subjekty
Vliv na Vliv na
Senzitivita Zména vysledek vysledek
v tis. K¢ Nepozorovatelny  Expozice nepozorovatelného hospodareni hospodareni
k 31.12.2023 vstup (tis. Kc) vstupu (v %) pFi zvyseni PFi snizeni
Pohledavky za Smluvni Urokova
nebank. 156 588 +/-1% 5127 -5127
) sazba
subjekty

cbg
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b. Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Tabulka nize zachycuje dopad trzniho rizika na jednotlivé Ucasti v majetku Podfondu s rozhodujicim a
podstatnym vlivem. Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku
Podfondu, zmén trznich podminek zptsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv i investicnich
nastrojl v majetku Podfondu. Podfond mUze u svych obchodnich a investi¢nich aktivit v dlsledku vykyvl na
financnich trzich a zvysené volatility utrpét znacné ekonomické ztraty.

CB Senior lvancice s.r.o.

, Ocekavana Hodnota Hodnota .
Nepozorovatelny Y . . .« .. Y Zména .
vstup zména vsturv)u vpo majetISO\ie Ucasti hodnoty Vliv na VH
vstupu Zmene po zmene vstupu
. ., 0,25 % 10,50 % 361 560 645 - 1,58 % - 5809 355
Diskontni mira
-0,25 % 10,00 % 373 315 064 + 1,62 % 5945 064
Diskontni mira pro 0,25 % 8,25 % 362 510 338 -132% -4 859 662
perpetiutu (Exit yield) -0,25 % 7,75 % 372 551 035 + 141 % 5181 035
Crowdberry CZ B s.r.o.
Vliv na vysledek hospodareni v tis. EUR
Najemné
Zména vyse realné hodnoty -50% -25% 0,0 % +25% +50%
- 0,50 % 3869 4 835 5 801 6 767 7733
-025 % 970 1870 2769 3668 4 567
Yield 0,0 % -1677 - 838 0 840 1679
+ 0,25 % -4105 - 3320 - 2536 - 1751 - 967
+ 0,50 % -6339 - 5604 -4 870 -4135 - 3400
Crowdberry CZ A s.r.o.
Vliv na vysledek hospodareni v tis. K¢
Zména hodnoty projektu pfi dokonceni
Zména vyse realné hodnoty - 100 % -50% 0,0 % +50% +1700%
- 10,0 % - 7367 - 8 640 24 646 40 654 56 661
-50% - 19690 - 3683 12 323 28 331 44 338
Zména stavebnich nakladi 0,0 % -32013 - 16 006 0 16 008 32015
+50% -44336 | -28329 -12323 3685 19 692
+100% -56658 @ -40651 -24646 -8638 7 369
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10.7

10.8

10.9

Sesouhlaseni pocatec¢nich a koneénych zastatku pro troven 3

v tis. K¢ Pohledavky za nebank. subj. Majetkové ucasti
Zijstatek k 01.01.2024 156 588 133 251
Zisky a ztraty za obdobi vykdzané ve 6919

vykazu zisku a ztraty >3 623
Zisky a ztraty za obdobi vykdzané ve - -
vlastnim kapitalu

Nadrust 66 621 10 211
Pokles 10 921 -
Emise - -
Prevod do urovné 3 - -
Prevod z trovné 3 - -
Zistatek k 31.12.2024 219 207 197 085

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2024 ani k 31. 12. 2023 neni zadny financni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazéan v readlné hodnoté.

VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Podfondu za sledované obdobi.

UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Po datu Ucetni zavérky az do data jejiho sestaveni nenastaly zadné udalosti.

VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné udalosti, které by vyzadovaly zvefejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji

priloze.

V Praze, dne 23. dubna 2025

/%%aﬂﬂ@k(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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11 PRILOHA C.5 - ZPRAVA O VZTAZICH ZA UCETNI OBDOBI

cb @ corerry
@ '"VESTORS

CB SICAV a.s.
CB Property Investors Podfond

Zprava o vztazich

Za Ucetni obdobi
Od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
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Osoba ovladana
Néazev fondu:
ICO:

Sidlo:

11.1 VZTAHY MEZI OSOBAMI DLE § 82 ODST. 1 ZOK (§ 82 ODST. 2 PiSM. A) AZ C) ZOK)

CB SICAV a.s.
095 88 167
Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Uloha ovladané osoby ve strukture vztahi mezi osobami dle § 82 odst. 1 ZOK

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je naplhovani
strategie urcené ve statutu ovlddané osoby. Spolecnost je obhospodarovana spolecnosti Winstor investicni

spolecnost a.s. ve smyslu § 9 odst. 1 ZISIF.

Osoby ovladajici

Osoba ovladajici:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Crowdberry a.s.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
48 236 993

primo

Osoba ovladajici ovladajici osobu

Osoba ovladajici:
Datum narozeni:
Bytem:

ZpUsob ovladani:

Peter Becar

17. kvétna 1981

U Divcich hrad(i 3289/22, Praha 150 00

pfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. ¢ervence 2024 — doposud),
pfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Osoby ovladané ovladanou osobou

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

Zplsob ovladani:

Crowdberry CZ A s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

172 51 702

pfimo — podil 85 % (v obdobi od 24. zafi 2024 — doposud),

pfimo — podil 100 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 24. zafi 2024)

Crowdberry CZ B s.r.o.

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
172 53179

pfimo — podil 45 %

CB Senior lvancice s.r.o.

BoZi Hora 1726/41, 664 91 Ivancice
143 18 822

pfimo — podil 51,8 %

Crowdberry CZ2 s.r.0.

Bozi Hora 1726/41, 664 91 Ivancice
062 58 972

nepfimo — podil 51,8 %
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Vinetron — A s.r.o.

Bozi Hora 1726/41, 664 91 Ivancice
109 83 643

nepfimo — podil 51,8 %

Vinetron — B s.r.o.

Bozi Hora 1726/41, 664 91 Ivancice
14159 813

nepfimo — podil 51,8 %

Crowdberry CZ7 s.r.o.
Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
141 33 466

Zplsob ovladani: pfimo — podil 100 % (v obdobi od 17. prosince 2024 — doposud),

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

e Osoba ovladajici: Crowdberry a.s.

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Crowdberry s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
057 84 972

pfimo — podil 100 %

CB Investment Management s. r. o.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03

52 524 531
nepfimo — podil 100 %

SenseZOOM s.r.o., v likvidaci

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
060 35 469

pfimo — podil 51 %

Crowdberry CZ4 s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
14133 423

nepfimo — podil 100 %

Crowdberry CZ5 s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
141 33 440

nepfimo — podil 100 %

Crowdberry CZ6 s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
141 33 458

nepfimo — podil 54,27 %
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

Crowdberry CZ7 s.r.o.

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
141 33 466

nepfimo — podil 100 %

CB DOBRE CASY j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03, SR

54 387 574
pfimo — podil 54,27 %

Crowdberry SK32 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53921208
pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK33 . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53921186
pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK39 . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

54 548 161
pfimo — podil 100 %

CB ZAPQO . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53 966 937
pfimo — podil 100 %

CB PADELj.s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53 574 923
pfimo — podil 100 %

CB NEXIj. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53917 138
pfimo — podil 100 %

CB CLINICj. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

54 546 931
pfimo — podil 100 %

CB ATRIOS j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

cbg
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ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:

Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

52 640 655
pfimo — podil 100 %

CB KUBOj.s. a.

Staromestské 3, Bratislava — mestska cast” Staré Mesto, 811 03
54 199 590

pfimo — podil 100 %

Crowdberry Investment Platform j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03

54 827 370

pfimo — podil 80,01 % (v obdobi od 24. zafi 2024 — doposud),
pfimo — podil 100 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 23. zafi 2024)

CB Credit Management s. r. o.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

54 860 652

nepfimo — podil 80,01 % (v obdobi od 24. zafi 2024 — doposud),
nepfimo — podil 100 % (v obdobi od 18. zafi 2024 - do 23. zafi 2024),
pfimo — podil 100 % (v obdobi od 1. ledna 2024 - do 17. zari 2024)

Crowdberry SK35 . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
53 963 857

pfimo — podil 100 %

CB TERRAj. s. a. (do 21. kvétna 2024: Crowdberry SK41 j.s. a.)
Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55 195 890

pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK42 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55198 911

pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK43 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55206 417

pfimo — podil 100 %

CB EXPAND |.s. a. (od 1. ledna 2024 do 31. kvétna 2024: Crowdberry SK44 j. s.

a., od 1. Cervna 2024 do 23. Cervence 2024: CB LADY j. s. a.)
Staromestska 3, Bratislava — mestska cCast’ Staré Mesto 811 03

55208 461

pfimo — podil 100 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 11. dubna 2024)

cbg
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

e Osoba ovladajici:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

CB LADY j. s. a. (do 6. zafi 2024: Crowdberry SK45 j. s. a.)
Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast” Staré Mesto 811 03
55216 528

pfimo — podil 100 %

CB Suchy vrch j. s. a. (do 29. listopadu 2024: Crowdberry SK46 j. s. a.)

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03
55 370 802
pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK47 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast” Staré Mesto 811 03
55370217

pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK48 . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55373 283

pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK49 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55676 545

pfimo — podil 100 %

Crowdberry SK50 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03
55676 723

pfimo — podil 100 %

Peter Becar

Crowdberry a.s.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03
48 236 993

pfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
pfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

cooperate s.r.o.

Tetinskd 351/1¢, Radlice, 150 00 Praha 5
050 49 458

pfimo — podil 100 %

cooperate investment 1 s.r.o.

Tetinska 351/1¢, Radlice, 150 00 Praha 5
293 17 916

nepfimo — podil 100 %

cbg
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Cabelaxo Limited

Themistokli Dervi, Julia House, Nikoézie, 1066 Kypr
HE 343610

nepfimo — podil 100 %

Crowdberry s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

057 84 972

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

CB Investment Managements. r. o.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03

52 524 531

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepiimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

Crowdberry CZ4 s.r.o.

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

14133 423

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

Crowdberry CZ5 s.r.o.

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

141 33 440

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK32 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, 811 03

53921 208

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK33 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

53921 186

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. ervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK39 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, 811 03

54 548 161

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. Cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

cbg
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

CB ZAPOj.s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast  Staré Mesto, 811 03

53 966 937

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

CB PADELj. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, 811 03

53574 923

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. ervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

CB NEXI . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, 811 03

53917 138

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

CB CLINICj. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, 811 03

54 546 931

nepfimo - podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB ATRIOS j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, 811 03

52 640 655

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB KUBOj.s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto, 811 03

54 199 590

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry Investment Platform j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03

54 827 370

nepfimo — podil 22,51 % (v obdobi od 24. zafi 2024 — doposud),

nepfimo - podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — do 23. zafi 2024),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB Credit Management s. r. 0.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03
54 860 652

nepfimo — podil 22,51 % (v obdobi od 24. zafi 2024 - doposud),

cbg
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:

Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. Cervence 2024 — do 23. zafi 2024),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

Crowdberry SK35j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast” Staré Mesto 811 03

53 963 857

nepfimo - podil 28,14 % (v obdobi od 10. Cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB TERRAj. s. a. (do 21. kvétna 2024: Crowdberry SK41 j.s. a.)
Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast” Staré Mesto 811 03

55 195 890

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK42 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03

55198 911

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK43 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03

55206 417

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepiimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB EXPANDj.s. a. (od 1. ledna 2024 do 31. kvétna 2024: Crowdberry SK44 j. s.
a., od 1. cervna 2024 do 23. cervence 2024: CB LADY j. s. a.)

Staromestska 3, Bratislava — mestska cCast’ Staré Mesto 811 03

55208 461

nepfimo - podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 11. dubna 2024)

CB LADY j. s. a. (do 6. zafi 2024: Crowdberry SK45 j. s. a.)

Staromestska 3, Bratislava — mestska cCast’ Staré Mesto 811 03

55216 528

nepfimo - podil 28,14 % (v obdobi od 10. ervence 2024 — doposud),
nepiimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

CB Suchy vrch j. s. a. (do 29. listopadu 2024: Crowdberry SK46 j. s. a.)
Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03

55370 802

nepfimo - podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
neprimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. ¢ervence 2024)

Crowdberry SK47 j. s. a.
Staromestska 3, Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 03

cbg
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ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

55370 217
nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK48 . s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 03

55373 283

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK49 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast” Staré Mesto 811 03

55 676 545

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry SK50 j. s. a.

Staromestska 3, Bratislava — mestska Cast Staré Mesto 811 03

55676 723

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. Cervence 2024)

Crowdberry CZ A s.r.o.

Jindrisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

172 51 702

nepfimo — podil 23,92 % (v obdobi od 24. zafi 2024 — doposud),

nepiimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — do 24. zafi 2024),
nepfimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Crowdberry CZ7 s.r.o.

Jindfisska 939/20, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

141 33 466

nepfimo — podil 28,14 % (v obdobi od 10. cervence 2024 — doposud),
neprimo — podil 29,56 % (v obdobi od 1. ledna 2024 — do 9. cervence 2024)

Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladani Fondu (zpracovatele zpravy) je vykonavano prostrednictvim valné hromady (od 8. fijna 2020), pficemz
vyse uvedend ovladajici osoba Crowdberry a.s. vlastni zakladatelské akcie predstavujici 100% podil na
zapisovaném zékladnim kapitalu Fondu.

11.2 PREHLED JEDNAN{ UCINENYCH V POSLEDNIM UCETNiIM OBDOBIi NA POPUD NEBO V ZAJMU
OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB, POKUD SE TAKOVETO JEDNANI TYKALO
MAJETKU, KTERY PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO KAPITALU OVLADANE OSOBY ZJISTENEHO
PODLE POSLEDNI UCETNIi ZAVERKY

Ovladana osoba (Podfond) na zékladé smlouvy o Gvéru poskytla ji ovladané spolecnosti Crowdberry CZ B s.r.o.
Uvérovy ramec 168.750 EUR.
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11.3

114

115

Ovladana osoba (Podfond) na zékladé smlouvy o Uvéru poskytla ji ovladané spolecnosti Crowdberry CZ A s.r.o.

uvérovy ramec 35.997.500 K¢.

Ovladana osoba (Podfond) na zékladé smlouvy o Uvéru poskytla ji ovladané spolecnosti Crowdberry CZ A s.r.o.

uvérovy ramec 38.586.303 K¢.

Ovladana osoba (Podfond) na zakladé smlouvy o Uvéru poskytla ji ovladané spolecnosti Crowdberry CZ7 s.r.o.

uvérovy ramec 600.000 EUR.

PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSOBAMI DLE § 82 ODST. 1
ZOK (§ 82 ODST. 2 PiSM. E) ZOK)

Protistrana

Smluvni typ

Datum uzavieni

Crowdberry CZ B s.r.o.

Smlouva o Gvéru

26. brezna 2024

CB Senior Ivancice s.r.o.

Dodatek €. 1 k dohodé o Uplném znéni smlouvy o Casti
A Uvéru

14. dubna 2024

Crowdberry CZ B s.r.o.

Dodatek ¢. 1 Smlouvy o Uvéru ze dne 26. brfezna 2024

29. dubna 2024

Crowdberry CZ A s.r.o.

Smlouva o Uvéru €. 1 (predakvizicni)

25. z4fi 2024

Crowdberry CZ A s.r.o. Smlouva o Uvéru ¢. 2 (akvizicni) 25. zari 2024
Crowdberry CZ A s.r.o. Smlouva o Uvéru €. 3 (realizacni) 24. fijna 2024
Crowdberry CZ A s.r.o. Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo ZK 1. prosince 2024

Crowdberry s.r.o.

Smlouva o prevodu podilu ve spole¢nosti Crowdberry
CZ7 s.r.o.

17. prosince 2024

Crowdberry CZ7 s.r.o., GLP
Space Plus (Czech Republic),
s.r.o.

Smlouva o spravé developmentu

17. prosince 2024

Crowdberry CZ7 s.r.o.

Smlouva o Gvéru

17. prosince 2024

POSOUZENI TOHO, ZDA

VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA, A POSOUZENIi JEJIHO
VYROVNANI PODLE § 71 A § 72 ZOK (§ 82 ODST. 2 PiSM. F) ZOK)

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu s osobou ovladajici, resp. osobami dle § 82 odst. 1 ZOK, zadna Ujma.

HODNOCENI VZTAHU MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSOBOU OVLADAJICI, RESP. OSOBAMI
DLE § 82 ODST. 1 ZOK (§ 82 ODST. 4 ZOK)

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. jako
statutarni orgdn nemdze byt pfimo vazana pokyny akcionar( ve vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim,
ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této skutecnosti nevznikaji
z formalni existence ovladaciho vztahu pro ovlddanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo
nevyhody plynouci z ovladaciho vztahu, nebot efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby
v jednotlivych obchodnich transakcich.

cb
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11.6 PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

- Informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazi z vlastni
Cinnosti statutarniho organu ovladané osoby, anebo které si statutarni organ ovladané osoby pro
tento Ucel opatfil z vefejnych zdrojd, anebo od jinych osob; a

- Statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znadmy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti
zpravy o vztazich ovlddané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

V Praze, dne 27. brezna 2025

/{,/Z%oﬁm\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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12 PRILOHA C. 6 — IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU A PODFONDU, JEHOZ
HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU A PODFONDU

Redlna hodnota

Identifikace majetku Fondu CB SICAV a.s. Porizovaci hodnota (tis. KC) k rozvahovému dni (tis. KC)
Penézni prostredky ‘ 90 90
Identifikace majetku Podfondu CB Redlna hodnota

Porizovaci hodnota (tis. KC)

Property Investors Podfond k rozvahovému dni (tis. KC)

Penézni prostredky 48 556 48 556
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 216 170 219 207
Ucasti s podstatnym vlivem 28 125 112 303
Ucasti s rozhodujicim vlivem 28 477 84782
C b ® 90 VYROCNI ZPRAVA
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