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Prohlaseni opravnénych osob Emitenta

Predstavenstvo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s., v souladu s ust. § 119 odst. 2. pism. ] zak. &. 256/2004 Sh.,
o podnikani na kapitalovém trhu,

timto prohiasuje,

Ze podle jejich nejlepSiho védomi podéva tato konsolidovanda pololetni zprava vérny a poctivy cbraz o
finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni Emitenta a jeho konsolida¢niho celku za
uplynulé pololeti a o vyhlidkach budouciho vgvoje finanéni situace, podnikatelské €innosti a visledkd
hospodafeni Emitenta a jeho konsolida¢niho celku.

V Praze,dne 24.9.2018

> M &
T =

JUDr. Petr Svatos Mgr. Roman Svec
pfedseda pfedstavenstva ¢len pfedstavenstva

A




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

obchodni firma: CREAM SICAV, a.s.

sidlo: Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4

IC: 28545320

z4pis v obchodnim rejstiiku: Méstsk( soud v Praze, oddil B, vlozka 15122
pravni forma: akciova spole¢nost

pfedmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢niho fondu
depozitaf fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

fond se fidi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonick{ kontakt: 573776300
www stranky: www.creamfond.cz
organizacni slozka: Vavre¢kova 5657, 760 01 Zlin

Spolecnost CREAM SICAV, a.s. je pro Gcely této Konsolidované pololetni zpravy nazgvana také jako
»Emitent” nebo ,Fond“. Konsolida¢ni celek je nazgvan také jako ,Skupina®“. Dcefind spole¢nost je nazgvana
také jako ,Spole¢nost".

Fond byl zaloZen na dobu neurtitou zakladatelskou smlouvou ze dne 22.10.2008, ve znéni zmény ze dne
12.1.2009. Zapis Fondu do obchodniho rejstitku byl proveden dne 16.3.2009. Povoleni k &innosti
investi¢niho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou dne 23. Gnora 20089, &,j. 2009/1216/570, pravn{
moc dne 23.2.2009.

Na zakladé potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k €innosti samospravného investi¢niho
fondu ze dne 5.8.2016, &.j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou potvrzeno, ze Emitent
neni opravnén pfesahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovangch investor( a je opravnén provadét
svou vlastni administraci.

Fond se s Gcinnosti k 1. 9. 2016 pfeménil na akciovou spolecnost s proménngm zakladnim kapitalem.
Fond Ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investicni ¢innosti od svého ostatniho jméni a
nevytvaif podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie, které predstavuji stejné podily
na zapisovaném zakladnim kapitalu spolecnosti, a investicni akcie, které predstavuji stejné podily na
investi¢nim jméni spole¢nosti.

Rozhodngm obdobim se pro Géely této Konsolidované pololetni zpravy rozumi Ggetni obdobi od 1.1.2018
do 30.6.2018.

Rozhodngm dnem se pro ucely této Konsolidované pololetni zpravy rozumi 30.6.2018.

Hodnoty jsou vykazovéany v souladu s Mezinarodnimi standardy G&etnihe vgkaznictvi (IFRS).



Dcefiné spolecnosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefingch spole¢nosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla, velikosti majetkové G¢asti
a hlasovacich prav (pokud se li§f) a pfedmétu Einnosti. Tyto dcefiné spoleénosti tvofi s Emitentem
konsolidacni celek.

CREAMR.B.A, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Predmét Cinnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné
CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Pfedmét innosti: sprdva nemovitosti, servisni organizace

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

ELDOMUS property, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

LD - assets, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100%
Predmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

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

LD - reality, s.r.0., Olomouc, 1. maje 832/16, PSC 772 00, podil 50%

Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, RehoFova 908/4, PSC 130 00, podil 50%
Pfedmét ¢innosti: provozovani prodejen obuvi ALDO

GRANTE Reality, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 50%
Pfedmét Einnosti: prondjem nemovitostf

Cenné papiry Emitenta

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

druh: Zakiadateiska akcie

forma: kusové akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapis. zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcif: 4.000.000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investiéni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4.000.000 ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza
cennych papirl Praha, a.s.dne 7.11.2017

ISIN: CZ0008042264

LEL 315700PLKSFUFWCS0163

Veskeré vi3e uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Z&dné akcie Fondu nejsou v drzeni Fondu, ani
jménem Fondu a ani v drZeni jeho dcefingch spoie¢nosti.



2. Ciselné ddaje a informace Emitenta a jeho dcefingch
spolecnosti

Tato Konsolidovana pololetni zpréva Emitenta prebird Gdaje z mezitimni konsolidované Ggetni zavérky za
obdobi od 1.1.2018 do 30.6.2018. Mezitimni konsolidovana tcetni zavérka byla pfipravena v souladu
s Mezindrodnimi standardy Gcetniho v(kaznictvi (IFRS). Mezitimni konsolidovana uGcetni zavérka
nepodléhd auditu. Mezitimni konsolidovand Gcetni zavérka je dale také oznactovana jako ,Ggetni zavérka“.

Jako srovnatelné obdobi bylo zvoleno pfedchazejici hospodaiské obdobi konéici 31.12.2017. Jedna se o
predchozi uzaviené a auditované Géetni obdobi od 1.11.2017 do 31.12.2017. Zde komentujeme, Ze se
jedna o nestandardni Gcetni obdobi, které zajistuje srovnani dcetnich obdobi Fondu a Spole&nosti
s kalendafnim rokem pro nésledné jednotné vykazovani. Udaje za toto obdobi byly prezentovany a
komentovany ve Ygrotni zpravé Emitenta a jeho konsolidaéniho celku k 31.12.2017.

Komentére ke konsolidovangm tcetnim vjkazim [neauditovéno)

1. Vykazujici jednotka

Mezitimni konsolidovana Gcetni zavérka je sestavena za spole¢nost CREAM SICAVY, a.s. se sidlem Nuselska
262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika a jejf oviadané dcefiné spole¢nosti.

CREAM SICAV, a.s. je investi¢nim fondem kvalifikovangch investord. Cinnost Fondu spoéiva ve vytvoreni
nemovitostniho portfolia drzeného bud' pfimo Fondem, nebo prostfednictvim ovlddangch dcefingch
spoleCnosti a jejich pronajmu s cilem dlouhodobé vnosnosti.

2. Prohléseni o shodé s G¢etnimi pravidly a vijchodiska sestaveni

Mezitimni konsolidovana G¢etni zavérka byla pfipravena v souladu s IAS 34 Mezitimni dcetni vijkaznictvi,
Mezinarodnimi standardy Gcetniho vgkaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi Gcetnimi standardy (IAS) a jejich
interpretacemi (SIC and IFRIC) (spoleéné pouze IFRS) vydangmi Radou pro Mezinarodni Géetni standardy
(1ASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

Mezitimni konsolidovana Gcetni zavérka nepodiéha auditu a neni ovéfena auditorem.

Mezitimni konsolidovana Ggetni zdvérka vychazi z predpokladu pokragujiciho podniku, kter§ nebyl do data
schvaleni uCetni zavérky narusen, a je sestavena na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni investic
do nemovitosti, finan¢nich investic v nekonsolidovanych dcefingch spole¢nostech a finanénich néastrojd,
jejichZ pravidla ocefovani jsou pfiblizena dale a jsou zaloZena na reaIné hodnoté.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu a Spole¢nosti uskute&nilo odhady
a pfedpoklady, které ovliviwji hodnoty vykazované v icetnich vkazech a souvisejicich komentéfich.



Nové a novelizovana Gcetni pravidla IFRS pfijatd Fondem a Spoleénosti

Fond a Spole¢nost pfi sestaveni G¢etni zavérky vychazely z Gpravy ucinné k rozvahovému dni této uéetni
zavérky, tj. k 30.6.2018.

z

3. Podstatna Gcetni pravidla

Zasadni Ugetni pravidla byla pro Fond i Spole¢nosti pouzita konzistentné (metodicky i v éase), neni-li
stanoveno jinak.

Funkéni ména, ména vykazovéni a cizoménové prepocty

FunkEni ménou Fondu i konsolidovan(ch dcefingch spole¢nosti, tj. ménou primarniho ekonomického
prostiedi, je Ceskd koruna (K¢, kterd je stejné tak mé&nou vykazovani, v niz je sestavena a prezentovana
Gcetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jingch ménach (cizi mény) nez je funk&ni ména (Ke),
jsou pFepocteny do mény funkeni okamZitym ménovym kurzem, tj. ménovgm kurzem platngm k datu
realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zdvazky vedené v cizich ménach pfepotteny
zavérkovgm ménovgm kurzem. NepenéZni polozky, které se ocefuji na bazi historickgch cen a byly
plvodné pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefovany. Kurzové rozdily
vyplyvajici z vypofadani cizoménovych penéznich poloZek nebo z jejich precenéni k rozvahovému dni jsou
uznany ve vysledku hospodareni pfislusného obdobi.

Konsolidacni postupy

Konsolidovand ucetni zavérka zahrnuje Gcetni zavérku Fondu a pfimo a nepfimo ovladangch dcefingch
spoleCnosti. Ovladani je dosazeno, pokud Fond mé& moc nad druhou spolecnosti, je vystavena variabilni
navratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spolecnosti a je schopna vyuzit svoji moc kovlivnéni
navratnosti. Fond pribé&zné pfehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k naplnéni & naopak
vyvraceni uvedené definice ovladani.

VSechny vnitroskupinové transakce, zlstatky, vynosy a naklady, véetné nerealizovanych ziskd, jsou
eliminovény v pIném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je Gcetni zavérka dcefiné spoleénosti
upravena, aby byla zajisténa shoda s U¢etnimi pravidly pouZitgmi Fondem v konsolidované Ucetni z&vérce.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzena za G¢elem dosazeni pfijmu z nadjemného a/nebo za GEelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vistavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti).
Investice do nemovitosti ocefuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamziku pofizeni a nasledné po dobu
drzby jsou vedeny v redIné hodnoté s pfecenénim do vysledku hospodafeni. Pofizovaci naklady pfi pofizeni
zahrnuji kupni cenu a vedlejsi naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti.

Vgdaje na opravy a GdrZbu, které u jednotlivgch polozek zajistuji splnéni otekavané doby pouZitelnosti,
jsou uznény ve vysledku hospodaieni v obdobi, ve kterém byly vynalozeny. Pofizovaci naklady vynalozené
za ucelem technického zhodnoceni, vylepSeni a obnoveni jednotlivgch poloZek jsou aktivovany a nasledné
odpisovany (mimo Fondu, kter neodpisuje), pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomicky prospéch,
prevysuijici pvodné odhadovanou vkonnost existujiciho aktiva, poplyne Fondu &i Spoleénosti.

Investice do nemovitosti je oductovéana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena
zpronajmu a z jejiho prodeje nejsou ocekdvany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pi
odG&tovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi €istgm vytézkem z prodeje a Geetni hodnotou aktiva)



jsou zahrnuty do vgsledku hospodafeni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyrazena. Pokud pfestane platit
naplnéni investice do nemovitosti, miZe byt nemovitost reklasifikovana do kategorie pozemky, budovy a
zafizeni (k potatku vlastniho uZivani) nebo do zésob (je-li zamér urtité rekonstrukce s cilem prodeje
nemovitosti).

Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky, budovy a zafizeni jsou ocefiovany ve v{si pofizovacich nakladd. Pofizovaci naklady zahrnuiji
kupni cenu a vdechny naklady pfimo pfifaditelné pofizeni ve smyslu dostani aktiva do podminek a na misto
pro zamyslené vyuziti. Je-li to vhodné, zahrnuje ocenéni aktiva taktéz v soutasné hodnoté odhad nakladd
na likvidaci a odstranénf aktiva.

Aktiva, ktera byla dfive vykazovéna jako investice do nemovitosti vrealné hodnoté s precenénim do
vysledku hospodafeni, jsou k datu reklasifikace ocenéna pofizovaci cenou, kterou je redInd hodnota k datu
reklasifikace.

Nasledné vydaje jsou zahrnuty do ocenéni aktiva, pfipadné uznany jake samostatné aktivum, pokud je
s nimi spojen budouci pravdépodobny ekonomicky uzitek po dobu delsi nez jeden rok. V pfipadé vgmény
soucasti aktiva je G¢etni hodnota ménéné Casti zGctovana z ocenéni aktiva do vysledku hospodafeni jako
ztrata. VSechny vgdaje na opravy a ddrzbu majetku jsou Gctovany do vysledku hospodafeni v obdobi jejich
vynaloZeni.

Aktiva jsou odpisovéna rovnomérné po dobu odhadované doby pouzitelnosti:

Stavby (odpisuji pouze dcefiné spole&nosti,

Fond nemovitg majetek neodpisuje) 30-50tet
Stroje a zafizeni 3-5let
Dopravni prostiedky 5let

Aktiva ve fazi pofizeni, kterd nejsou jesté pripravena k uzivani, nejsou odpisovana. Stejné tak nejsou
odpisovany pozemky. Aktiva pofizend formou finanéniho leasingu jsou odpisovéana po dobu odhadové doby
pouZitelnosti, pfipadé doby trvani leasingu.

Odhadovana doba pouZitelnosti, zbytkové hodnoty, metody odpisovani jsou kazdoroéné k rozvahovému
dnirevidovany a pfipadna zména je zachycena jakc zména v itetnim odhadu s prospektivnim dopadem.

Zisky a ztraty z vyFazeni majetku jsou uznany ve vysledku hospodafeni a pfedstavuji rozdil mezi Eistou
prodejni cenou a zlistatkovou hodnotou vyfazovaného aktiva.

Nehmotna aktiva

Nehmotna aktiva pofizena externé jsou ocefiovéna ve vysi pofizovacich nakladl snizengch o opravky za
dobu pouZitelnosti a pfipadné opravné polozky zohlediiujici znehodnoceni. Pofizovaci naklady zahrnuti
kupni cenu a vSechny néklady pfimo pfifaditelné pofizeni ve smysiu dostani aktiva do podminek a na misto
pro zamyslené vyuziti.

Kazdé nehmotné aktivum je posouzeno, zdali jeho doba pouzitelnosti je koneéna nebo neurgitelnd. Je-li
doba pouzitelnosti konetnd, je odhadnuta. Doba pouzitelnosti je neurtitelnd, pokud pfi posouzeni
ekonomickych a pravnich faktor neni jasné urciteln ¢asovy horizont, po kter bude aktivum generovat
Cisté penézni pfijmy Skupiné.

Vtéto konsolidované ucetni zavérce jsou pouze nehmotnad aktiva skonegnou dobou pouzitelnosti
(software), jsou amortizovana po odhadovanou dobu pouzitelnosti (3 — 6 let). Odhadovana doba
pouZzitelnosti a metody odpisovani jsou kazdoroéné k rozvahovému dni revidovany a pfipadna zména je
zachycena jako zména v i¢etnim odhadu s prospektivnim dopadem.



SniZeni hodnoty nefinancnich aktiv

Ke konci kazdého dcetniho obdobi Skupina posuzuje, zdali Gcetni hodnota hmotnych (pozemky, budovy a
zafizeni) a nehmotngch aktiv neni snizena sohledem na interni a externi indikace pfipadného
znehodnoceni. Pokud jsou napInény indikace, je odhadnuta zpétné ziskatelna ¢astka aktiva a porovnana s
jeho Gcetni hodnotou. Pokud neni mozné odhadnout zpétné ziskatelnou ¢astku individudiniho aktiva, je
posouzeni znehodnoceni provedeno na Urovni penézotvorné jednotky, k niz je aktivum pfifazeno. Je-li

zpétneé ziskatelna Castka aktiva nebo penézotvorné jednotky nizsi nez relevantni Gcetni hodnota, Fond ¢i
Spolecnost ve vysi rozdilu zachyti ztratu ve v(siedku hospodafeni.

Lpétné ziskatelna astka je vyssi z hodnoty z uZivani a redlné hodnoty snizené o naklady na vyfazeni
aktiva. Hodnota zuzivéni je pfitom odhadnuta jako sout¢asnd hodnota budoucich penéinich tok(
diskontovanych za pouziti irokové sazby zohledhujici ¢asovou hodnotu penéz a rizika spojend s aktivy.

Zachycena ztrata ze snizeni hodnoty mize byt vokamziku, kdy pominou diivody pro znehodnoceni,
zruSena a ocenénd aktiva opét navysena, avSak maximalné na hodnotu, kterou by aktiva vykazovala,
kdyby nebyla piivodné snizena a byla dle plvodniho odpisového planu ocefovana. Piipadné navyseni je
vynosem zachycenym ve vysledku.

Zgsoby

Lasoby — material — jsou ocefovany na principu nizsi ¢astky z pofizovacich nakladl a Eisté realizovatelné
hodnoty. Pofizovaci néklady zahrnuji cenu pofizeni a vSechny vedlejsi néklady vynaloZzené nutné
v souvislosti s pofizenim zasoby.

Vypdjcnindklady

Vgpijeni néklady pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vgrobé zplsobilého aktiva, coz jsou aktiva,
ktera nezbytné vyzaduji znacné Casové obdobi k tomu, aby se stala zpUsobilgmi pro jejich zamgslené
pouZiti nebo prodej, jsou zahrnuty do pofizovacich nékladi takovych aktiv, dokud pfislusna aktiva nejsou
zpodstatné Casti pfipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prodej. Pfipadny vynos realizovany
z dotasné investice vypijcenych si prostfedkd je odeéten od vypUjénich nakladd uréengch k aktivaci.

VSechny ostatni vjpajcni ndklady jsou uznany ve visledku hospodafeniv obdobi, ve kterém vznikly.

Leasingy (ndjem a prondjem)

VSechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky jsou Fondem ¢i Spole&nosti posuzovany s ohledem
na urceni, zdali ma byt dany leasingovy vztah zachycen jako financni nebo operativni leasing, V pFipadg,
kdy leasingova smlouva pfevadi vSechna podstatna rizika a odmény souvisejici s predmétem leasingu na
najemce, je leasingova smlouva vyhodnocena jako financni leasing. V opatném piipadé se jedna o
operativni leasing.

Fond ¢i Spole¢nost jako ndjemce

Fond ani SpoleCnost neuzaviely v minulosti v postaveni najemce Zadnou leasingovou smlouvu, ktera by
byla vyhodnocena jako financni leasing (s ohledem na vyznamnost polozky).

Najemné u operativnich leasingd (je uplatiiovano jen u dcefiné spoletnosti CREAM Real Estate, s.r.0.) je
zachyceno jako naklad ve vgsledku hospodafeni rovnomérné po celou dobu trvani leasingového vztahu.
Pfipadné pobidky obdriené pfi uzavirdni operativniho leasing jsou zachyceny jako snizeni nékladi
rovhomérneé po dobu trvani leasingu. Podminéné ndjemné vznikajici v souvislosti s operativnim leasingem
je zachyceno v obdobi, ve kterém vznikne.



Fond ¢i Spoleénost jako pronajimatel

Fond ani Spole¢nost neuzavely v minulosti v postaveni pronajimatele zadnou leasingovou smlouvu, ktera
by byla vyhodnocena jako finan¢ni leasing.

Jako pronajimatel v operativnim leasingu Fond a Spole&nost vystupuje u pronjmu nemovitosti, které jsou
prezentovany jako investice do nemovitosti. Vynosy z pronajmu jsou ocefovany v readlné hodnoté
obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve vysledku vdobé poskytnuti pronajmu, tj.
rovhomérmeé po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu. Vgnosy jsou piipadné
snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.

Financni aktiva

Sohledem na kiasifikaci finan¢nich aktiv (ostatnich nez jsou finanéni investice do nekonsolidovanych
dcefingch spolegnosti) Fond i Spolegnost prezentuje kategorii “Uvéry a pohledavky” zahrnujici obchodni
pohledavky a penézni prostfedky.

Obchodni pohledédvky

Pohledavky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni néklady, které jsou pfimo
pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocefovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni
drokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv zhorseni hodnoty. Urokovy vinos je zachycen ve vysledku
hospodafeni v souladu s metodou efektivni trokové miry s vgjimkou kratkodobych pohledavek, u nichz je
pfipadny drokovy vgnos nevgznamny. Tyto pohledavky jsou poté acefovany v nomindlni hodnoté.

Fond i Spole¢nost ke kazdému rozvahovému dni zjistuje, zdali u pohledavek nedoslo k napinéni nékterého
z indikatorl snizeni hodnoty. Podle nich doslo ke zhorseni pohledavky, pokud existuje objektivni dikaz
zhorsujici vghled na budouci penézni toky, které by mély Fond ¢ Spoletnost ziskat. Objektivnimi dikazy
pfitom méze byt:
= v{znamné finan¢ni problémy dluznika;
* poruSeni smluvnich podminek, jako je prodleni s Ghradami Grokd nebo jisting nebo jejich
nezaplaceni;

® pravdépodobnost konkurzu i jiné financni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze sniZeni hodnoty je déna rozdilem mezi Géetni hodnotou pohledavky a soutasnou hodnotou
odhadovanych budoucich penéZnich tokd, které jsou diskontovany za pouziti pGvodni efektivni Grokové
miry.

Fond Ci Spole€nost oddctuje pohledavku pouze, pokud ji vyprsi smiuvni prava k penéznim tokd plynoucim z
pohledavky nebo pokud je pohledévka pfevedena, prodana na jing subjekt a tim také vétsina véech rizik a
prospéchi spojenych s vlastnictvim pohledavky.

Penize a penéZni ekvivalenty

Kategorie finangnich aktiv oznatens jako “Uvéry a pohledavky” zahrnuje pro Ucely zvefejnéni informaci
o financnich rizicich a jejich fizeni také penize a penézni ekvivalenty. Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji
penize v hotovosti, vklady na pozadani a jiné kratkodobé vysoce likvidni investice s pivodni dobou
splatnosti tfi mésice a méné.

Financnizdvazky

Sohledem na Klasifikaci finanénich zavazk( Fond &i Spoletnost prezentuje pouze kategorii “Ostatni
zavazky” zahrnujici obchodni zavazky, zavazek z nakoupenych investic a pfijaté avéry a pljeky. Tyto
zavazky jsou prvotné zachyceny vredlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo



pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocefiovany v zlistatkové hodnoté za pouziti metody efektivni
Grokové miry.

Urokovy néklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Grokové miry s
vgjimkou kratkodobych zévazkd, u nichz je pfipadny drokovy naklad nevgznamny. Tyto zévazky jsou poté
ocefhovany v nominalni hodnoté.

Kapitdlové ndstroje / Vlastni kapital

Finan¢ni nastroje emitované Fondem ¢&i Spole¢nosti jsou uvazeny jako vlastni kapital pouze v rozsahu, v
némz nespliuji definici finan¢niho zévazku. Vsechny doposud emitované akcie Fondu jsou kmenovgmi
akciemi a jsou klasifikovany jako kapitalové nastroje.

Financnivgnosy a financni ndklady

Financni vgnosy a néklady Fondu ¢i Spole¢nosti zahrnuji Grokové vgnosy, rokové néklady, pFipadné
kurzové zisky a ztraty a bankovni poplatky.

Urokové vnosy / naklady jsou uznény v ¢ase a jejich vijse je stanovena z nesplacené jistiny pomoci
efektivni drokové miry, kterou je drokové mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci penézni
pfijmy / vdaje po ocekdvanou dobu trvani finanéniho aktiva / zdvazku k jeho &isté utetni hodnoté.

Rezervy

Rezerva je zachycena ve vgkazu finanéni situace, pokud Fondu ¢i Spole¢nosti disledkem minulé udalosti
vznikne soutasny smluvni nebo mimosmiuvni zévazek, u néhoz je pravdépodobné, Ze k jeho vypofadani
bude nezbytny odtok prostfedkd predstavujicich ekonomicky prospéch, pfitemz Ize spolehlivé odhadnout
vysi zavazku.

Castka zachycend jako rezerva je nejlepsim odhadem vydaj, které budou nezbytné k vypoFadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfiCemZ jsou uvazena véechna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li
ocenéni rezervy zaloZeno na odhadu budoucich penéZznich tokd nutngch k vypotadani zavazku, je déetni
hodnota zavazku stanovena jako soutasné hodnota téchto penéznich tok( diskontovana pomoci Grokové
sazby pfed zdanénim, kterd odrazi soucasné trini ohodnoceni tasového hodnoty penéz a specificka rizika
zévazku.

Pokud se ocekava, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vypotadani rezervy budou nahrazeny jinou
stranou, vykaZe se ndhrada nebo nérok na nahradu (pohledavka) az tehdy, kdyz je prakticky jisté, e Fond
Ci Spole€nost ndhradu obdrzi, pokud vypoiada zavazek, a ¢astka naroku je spolehlivé ocenitelna.

Dané ze zisku

Danovy naklad pfedstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dah vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfitemz zdanitelng vysledek
(zisk / ztrata) je odlisny od vysledku hospodafeni prezentovaného ve vijkazu Gplného vgsledku z diivodu
odlisného pohledu na danoveé uznatelné néklady a vnosy, které jsou od ucetniho vysledku hospodafeni
odectteny nebo naopak k nému pficteny.

Odlozend dan

Odlozena dan plyne z pouZiti zdvazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany Gcetni
(prezentované ve vikazu finantni situace) a dafiové (pouZitelné pfi vgpottu zdanitelného vysledku)



hodnoty jednotlivgch aktiv a zévazkd a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dafové sazby kalkulovana
odlozend daf. OdloZené dafové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vsech zdanitelngch pfechodnygch
rozdild a odloZené dafové pohledavky jsou naopak zachyceny u vech od¢itatelngch prechodnych rozdilt,
ale pouze vrozsahu, v némz je pravdépodobné, ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti ktergm mohou
byt odCitatelné pfechodné rozdily zuzitkovany. Proto je Géetni hodnota odlozené dafhové pohledavky
revidovana ke kazdému rozvahovému dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedend podminka uznatelnosti
neni naplnéna. OdloZena dan neni zachycena z pfechodn(ch rozdill, pokud vznikaji z goodwillu nebo
z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci, kterd neni podnikovou kombinaci, ani nema
k okamzZiku zachyceni dopad, jak na zdaniteln( v{sledek, tak na G¢etni vgsledek hospodateni.

OdloZené dafhové pohledévky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafovych sazeb (a dafovych zékond),
které byly schvéleny vobdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku
realizovatelnosti odlozené datové pohledavky, resp. vypofadani odloZzeného dafového zavazku. Ocenéni
odloZenych dafovych zavazkl a pohledavek pfitom odrazi danové disledky, které vyplynou ze zplsobu,
jakgm Fond ¢i Spole¢nost k rozvahovému dni o¢ekava Ghradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty svych aktiv a
zavazk(.

Splatné a odloZen4 dari za uéetni obdobi

Splatnd a odlozena daf je zachycena ve vysledku hospodafeni jako naklad a vjnos s vgjimkou dang, ktera
se vztahuje k poloZkdm zachycengm v ostatnim Gplném vysledku, u nichz je dafiovy dopad také sougésti
ostatniho Uplného vysledku a polozkdm zachycengm piimo jako snizeni nebo zvseni viastniho kapitélu,
kdy je dan také zachycena jako piimé zvSeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

Uznani vignosd

Vgnosy jsou ocefovany v reéiné hodnoté obdrzené nebo narokované protihednoty a predstavuji ¢astky
narokované Fondem i Spolecnosti za sluzby poskytnuté vbéiné podnikatelské Cinnosti, kterou je
pronajem drzenych nemovitosti.

vy -

Penize a penéZni ekvivalenty / Vijkaz penéZnich tokd

Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé,
vysoce likvidni investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Pro Ggely sestaveni vjkazu penéznich
tokl zahrnuji penize a penézni ekvivalenty také bankovni pfeterpani ve vysi jejich Eistgch nesplacenych
zlstatk{. Fond ani Spole¢nost za prezentovana obdobi nevyuzivaly bankovni pie¢erpani. Vymezeni penéz
pro Ucely vgkazu finan€ni situace a vikazu cash flow je tak shodné.

vy s

Vgkaz penéZznich tokd, v ¢asti penézniho toku z provoznich &innosti, byl sestaven za pouziti nepfimé
metody, pfi niz je vysledek hospodafeni roku upravovan o dopady nepenéznich transakci, o €asové
rozliseni minulgch nebo budoucich provoznich penéznich piijma a vidaji a o polozky vynosh a nékladd
souvisejicich s penéZnimi toky z investi¢nich &innosti nebo financovani. Vgkaz penéznich tok( v &asti

penézniho toku z investicnich Cinnosti a financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niZ jsou
zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich pfijma a v(daja.

4. Zasadni Usudky pfi aplikaci Géetnich pravidel a klitové zdroje nejistoty pfi odhadech

Zdsadni usudky pri aplikaci ucetnich pravidel

PFi uplathovani dcetnich pravidel uvedenych v pfedchazejici casti se od vedeni Fondu & Spole€nosti
vyZaduje, aby provedlo usudky, posoudilo obsah ekonomickych transakci a udélosti a rozhodlo o pouziti



Ucetnich pravidel takovgm zplGsobem, aby uUcetni zavérka poskytovala jejim uZivatelim uZiteéné
informace pro jejich rozhodovani.

Nevymezeni Spolecnosti jako investi¢ni jednotky

Vzhledem ke vztahlim matefské spolecnosti s dcefingmi spolecnostmi nelze dcefiné spole€nosti vymezit
jako investicni jednotky. Proto bylo pfistoupeno k piné konsolidaci, kdy konsolidaéni celek tvofi matefska
spole€nost a 9 dcefin(ch spole¢nosti.

Klicové zdroje nejistoty pri odhadech

Fond ¢i SpoleCnost Cini urcité odhady a predpoklady tgkajici se budoucnosti. Odhady jsou prib&ziné
prehodnocovéany na zékladé historického vvoje a zkusenosti. V budoucnu dosazen4 skuteénost se mize
lisit od aktualné uginénych a uznanych odhadi a uvazenych predpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz
je spojeno vgznamngjsi riziko, Ze Fond ¢i Spoleénost budou nuceny pfistoupit v pFistim dcetnim obdobi
k zasadnim zménam v icetnich hodnotéch prezentovanych aktiv a zavazkd, jsou zminény nize:

Redlnd hodnota investic do nemovitosti

Fond ¢i Spolecnost ocefuje investice do nemovitosti redlnou hodnotou s dopadem pfecenéni do vysledku
hospodafeni, pficemz redlnd hodnota k30.6.2018 Cinila u Fondu 2.009.679 tis. K&, u Skupiny pak
2.475.388 tis. K. Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku, kterd formuje vlastni kapital Fondu i
Spole€nosti a hodnotu pro investory a pfecenéni formuje vistedek hospodafeni prezentovaného obdobi.
Po projednani s auditorem Fondu bude pfecenéni nové aktualizovano k datu 31.10.2018.

Doba odpisovani budov a zafizeni a nehmotndch aktiv

Dlouhodobd aktiva v kategorii pozemky, budovy a zafizeni a nehmotna aktiva jsou ocefiovany po dobu
pouzitelnosti modelem pofizovacich nakladd, tj. ve vysi pofizovacich nakladd snizengch o opravky a
pfipadné znehodnoceni. Skupina Cini relevantni odhady doby pouzitelnosti vyuzivaného majetku.

Opravné polozky k pohleddvkam

Obchodni pohledavky jsou pribézné hodnoceny na pfipadné snizeni a existuje-li objektivni dikaz, ktery
zpochybnuje bezproblémovy pribéh ocekavanych budoucich penéinich tokl, dochazi kzaGétovani
opravné polozky a ztraty ze sniZzeni hodnoty pohledavek do v{sledku hospodafeni.

Dané ze zisku

Fond i jeho dcefiné spole¢nosti podléhaji stejné dafiové legislativé a dle platnych predpisti kalkuluji dafovy
dopad. Odlozend dah je ocefiovana za pomoci dafiov(ch sazeb plynouci z platné daiové legislativy, ktera
mizZe byt vbudoucnu bez vlivu Skupiny pozménéna a muize tak dojit ke zméné vyse odlozené dané.
Skute¢ny dafovy dopad mdze byt vbudoucnu odlisng od soutasnych odhadli zpiisobeny bud zménou
v danové legislativé, nebo zménou v obchodnim chovani Skupiny.

Soudni a jiné prévni spory

Skupina v kontextu své podnikatelské Cinnosti mize byt soucasti rdzngch soudnich a jingch pravnich
spord, u nichZ vyhodnocuje jejich zachyceni a/nebo zvefejnéni v dcetni zavérce. Ve vétsing pripadl
vystupuje jako Zalobce a pfi UspéSném zakonceni sporu miize Skupiné plynout penézni pinéni.



Je-li Skupina v postaveni Zalovaného, zachyti rezervu vpiipadé, kdy jiz existuje soutasng zévazek
vyplgvajici zminulé udalosti, jeho vypofadani je pravdépodobné a vgse vypofadani je spolehlivé
ocenitelna. Pokud nejsou tyto podminky spinény, Skupina zvazuje zvefejnéni podminéného zévazku
v komentafi k ucetni zavérce, pokud by byl jeho potencialni dopad na Skupinu vgznamng. Zavazky, které ve
svém disledku vyplynou ze zvefejnénych podminéngch zavazk nebo dokonce i ztéch, které nejsou
uznany a zvefejnény v Gcetni zavérce mohou mit vyznamny dopad na finantni situace Skupiny. Proto
Skupina pribézné vyhodnocuje vedené a dosud neuzaviené soudni a jiné pravni spory, jeji vedeni
spolupracuje s pravnimi zastupci a vysledkem je rozhodnuti tgkajici se zachyceni rezervy nebo zvefejnéni
podminéného zavazku, pfipadné také podminéného aktiva, je-li Skupina ve sporu stranou uplatiujici svdj
narok.

Krozvahovému dni této Ucetni zavérky Skupina neeviduje Zadny vgznamny spor, z néhoZ by Skupiné
plynula povinnost zachyceni a ocenéni rezervy, mimo jiZ vytvorené rezervy ve vysi 1.742 tis. K&.

5. Provozni segmenty

Fond, emitent vefejné obchodovanych cennych papirli, ma povinnost pouzit IFRS 8 a pfipravit zvefejnéni
vsouladu s provoznimi segmenty. Cinnost Fondu spoCiva vinvestovani financnich prostiedkl do
nemovitosti na Gzemi CR a vytvofeni nemovitostniho portfolia drzeného bud' piimo Fondem, nebo
prostiednictvim ovladanych dcefingch spole¢nosti a jejich pronajmu s cilem diouhodobé vgnosnosti.

Z pohledu segmentace |ze vymezit pouze jeding provozni segment.



Konselidovany vikaz finanéni situace (neauditovany)

k 30. cervnu 2018

v tisicich K& Poznamky 30/06/2018 31/12/2017
AKTIVA

Dlouhodob4 aktiva

Pozemky, budovy a zafizeni 27530 29951
Nehmotna aktiva 134 308
Investice do nemovitostf 2475388 2448871
Finanénf investice 531 534
Odlozen4 dafové pohledavka 0 0
Ostatni dlouhodobd aktiva 3077 3077
Dlouhodob4 aktiva celkem 2 506 660 2482741
Kratkodob4 aktiva

Zasoby 29554 19210
Obchodni a jiné pohledavky 64 325 81560
Casové rozlisenf aktiv 2748 4960
Penize a penéini ekvivalenty 88723 132 827
Kratkodoba aktiva celkem 185350 238 557
Aktiva celkem 2692010 2721298
Vlastni kapital a zavazky

Viozen( kapital 4000 4000
Kapitélové a jiné fondy 4 8
Nerozdélené vysledky 1650312 1634493
Vlastni kapital patfici vlastnikdm matei'ské

spoleénosti 1654316 1638501
Nekontrolni podily 6335 7 390
Vlastni kapital celkem 1660651 1645891
Dlouhodobé zavazky

Odlozeny dafovy zévazek 74458 76936
Zavazky k finan&nim institucim 591252 601424
Ostatni finanéni zavazky 260 185 286 232
Rezervy 2659 2123
Diouhodobé zévazky celkem 928 554 966 715
Kratkodobé zévazky

Obchodni a jiné zévazky 68811 82173
Uvéry a vgpajeky 29473 16 563
Casové rozlisenf pasiv 4521 9956
Krétkodobé zévazky celkem 102 805 108692
Zévazky celkem 1031359 1075 407
Vlastni kapital a zdvazky celkem 2692010 2721298




Konsolidovany v{kaz GpIného visledku (neauditovang)
za obdobfi kon¢ici 30. cervna 2018 (1.1.2018 - 30.6.2018)

v tisicich Ké Poznémky 30/06/2018 31/12/2017
Najemné z pronajmu investic do nemovitosti 163 906 50815
Itrata z pfecenénfi investic do nemovitostf 22277 25641
Zisk z pfecenéni financnich investic
Ostatni vgnosy 51695 23877
Spotfeba materidlu a nakoupenych dodavek -118 740 -40632
Spréva a vedeni podniku, poradenské sluzby -6 465 -2671
Finanéni vgnosy 271 12641
Finangni naklady -14 292 -5963
Ostatni naklady -39007 -6396
Zisk pred zdanénim 15091 65030
Dafi ze zisku -327 2145
splatna -2 805 -1603
odlozend 2478 3748
Zisk po zdanéni za obdobf 14764 8175
Ostatni GpIng vysledek po zdanéni za obdobi 0 0
Celkovy dplny vysiedek za obdobi 14 764 8175
Zisk piitaditelng 14764 8175
Vlastnikiim matefské spole¢nosti 15819 2510
Nekontrolnim podilim -1055 5665
Celkovy dplny vijsledek pfifaditelng 14764 8175
Vlastnikéim mateiské spole¢nosti 15819 2510
Nekontrolnim podiltim -1 055 5665



Konselidovan( vjkaz penéznich tokl (neauditovany)
za obdobi koncici 30. ¢ervna 2018 (1.1.2018 — 30.6.2018])

v tisicich K& Pozndmky 30/06/2018 31/12/2017
Penéznitoky z provoznich ¢innosti
Zisk za obdobi 15091 6030
Upravy o:
Nepenézni operace 6473 9498
Urokové vgnosy -55 -661
Urokové naklady 13233 4158
V{nosy z podilu na zisku 0 -10688
Itrata z pfecenénf investic do nemovitosti 22277 25641
Zisk z precenéni finan¢nich investic

41928 27 948
Iména obchodnich a jingch pohledavek vé. nakladd piistich obdobi 9103 18069
Zména obchodnich a jingch zavazkd ve. vjnost piistich obdobi -5877 -6 866

3226 11203

Prijaté Groky 55 661
Placené troky -13233 -4 158
Placené dané ze zisku -2 805 2 145
Pijem z prodeje podild 0 10688
Cisté penize z provoznich tinnostf -15983 9336
Penéznitok z investi¢nich cinnosti
Vydaje spojené s pofizenim pozemkd, budov a zafizeni a investic do nemovitosti -49 504 -26 081
Vydaje spojené s pofizenim nehmotnych aktiv
Vgdaje spojené s pofizenim finan¢nich investic
Pfijem z prodeje pozemkd, budov a zaHzeni -165 0
Cisté penize pouzité v investitnich tinnostech -49 669 -26 081
PenéZnitoky z financovani
Dopady zmén dlouhodobych a kratkodobych zavazkd -25464 5888
Placené trroky -13233 -4 158
Cisté penize pouzité pfi financovani -38697 1730
Cisté snizeni/ zvgseni penéz a penéznich ekvivalentdi -44 104 30166
Penize a penézni ekvivalenty na potatku obdobf 132 827 102 661
Kurzové rozdily z pfepoctu penéz a penéZnich ekvivalentd
Penize a penézni ekvivalenty na konci obdobf 88723 132 827




Konsolidovany vgkaz zmén vlastniho kapitalu (neauditovany)

za obdobi koncici 30. tervna 2018 (1.1.2018 - 30.6.2018)

Vlastni
Zakladni Rezervni Kapitalové Oceriovaci Nerozdéleny kapital
kapital fondy fondy rozdily zisk celkem
Zistatek k 1/11/2017 4000 0 0 6040 1619074 1629114
Zmény béhem 2 mésicl koncici 31/12/2017
Listy zisk 8175 8175
Dopady zmén vykazovani nerozdéleného zisku -6 032 14634 8602
PFevody ve vlastnim kapitélu (rozhodnuti VH)
Ostatni pohyby
Zistatek k 31/12/2017 4000 0 0 8 1641883 1645891
Zakladni Rezervni Kapitalové Ocefovaci  Nerozdéleny Vlastni kapital
kapital fondy fondy rozdily zisk celkem
Zistatek k 1/1/2018 4000 0 0 8 1641883 1645891
Zmény béhem 6 mésich konéici 30/06/2018
Cisty zisk 14764 14764
Dopady zmén vykazovani nerozdéleného zisku -4 -4
PFevody ve viastnim kapitalu (rozhodnuti VH)
Ostatni pohyby
Zistatek k 30/06/2018 4000 0 0 -4 1656647 1660651




3. Informace o ¢innosti Emitenta

Emitent vucetnim obdobi od 1.1.2018 do 30.6.2018 realizoval svou investi¢ni &innost v souladu
s platngmi vnitinimi pfedpisy a schvélenou investitni strategii. Pfedevsim se jednad o investice do
primarnich aktiv: nemovitosti, realitnich spole¢nosti a pohledévek za realitnimi spole¢nostmi. Dale pak do
sekundarnich aktiv: obchodnich spoletnosti a pohledavek za obchodnimi spole¢nostmi. Jedna se tedy o
investice do primarnich a dopliikovych aktiv, v souladu s vnitinimi predpisy Fondu, zejména statutem.

Emitent v rozhodném obdobi realizoval tuzemskeé investice do nov{ch aktiv ve vgsi 1,7 mil K& (nakup
pozemkd ve Zliné - forma pofizeni: drazba).

Dale Emitent v rozhodném obdobi realizoval pouze tuzemské investice do stavajicich, jiz vlastnénych,
aktiv.

Investice do stévajicich aktiv v rozhodném obdobi:

Byla realizovana investice do dil¢ich oprav a rekonstrukce skladovijch objektd v Tgnisti nad Orlici

vgse realizované investice v Rozhodném obdobi: 21,5 mi! K&

vyse celkové investice: 34,4 mil K¢

financovani investice viastnimi zdroji, nasledné refinancovani cizimi zdroji ve vij$i 85% (Gvér Oberbank AG)

Byla dokontena z&sadni rekonstrukce bytového domu Praha, Ovenecks

vgsSe investice v Rozhodném obdobi: 11,9 mil K&

vgse celkové investice: 47,0 mil K&

financovaniinvestice vlastnimi zdroji 15% a cizimi zdroji 85% (Gvér Oberbank AG)

Byla dokontena zésadni rekonstrukce bytového domu Olomouc, Palackého
vyse investice v Rozhodném obdobi: 5,1 mil K&

vyse celkové investice: 37,0 mil K¢

financovaniinvestice vlastnimi zdroji 15% a cizimi zdroji 85% (Gvér Oberbank AG)

Byla realizovana investice do posledni etapy komplexni rekonstrukce budovy €. 32 varealu byvalych
Batovych zavodd ve Zliné.

vgSe investice v Rozhodném obdobi: 11,6 mil K&

vyse celkové investice: 250,0 mil K¢

financovani této Casti investi¢ni akce vlastnimi zdroji, pfedchozi investice do této nemovitosti byly
financovany i cizimi zdroji 80% (uvér Oberbank AG)

Byla realizovana investice do rekonstrukce nemovitosti Roudnice nad Labem
vijSe investice v Rozhodném obdobi: 4,7 mil K¢

vyse celkové investice: 8,2 mil K¢

financovani investice vlastnimi zdroji

U dcefingch spole¢nosti Emitenta probéhly tyto vgznamné skuteénosti:

LD —assets, s.r.o.

Byla dokoncena investice do zavére¢né etapy komplexni rekonstrukce budovy &. 64/2 v arealu byvalgch
Batovych zavodl ve Zliné.

vyse investice v Rozhodném obdobi: 1,2 mil K&



vyse celkové investice: 80,0 mil K&
financovéniinvestice vlastnimi zdroji 20% a cizimi zdroji 80% (Gvér CSOB, a.s.)

CREAM Brno, a.s.

Byla zahajena realizace investice do komplexni rekonstrukce nemovitosti Brno, Moravské namésti.
vyse investice v Rozhodném obdobi: 3,8 mil K&

vyse celkové investice: 78,0 mil K¢

financovani investice vlastnimi zdroji 15% a cizimi zdroji 85% (dvér Oberbank AG)

CREAMR.B.A, a.s.
Pokracovala pfiprava projektu vstavby multifunkéniho centra FABRIKA v aredlu byvalych Batovych zavodt
ve Zling.

GRANTE Reality, s.r.c.
Byl realizovan prodej jedné nebytové jednotky v nemovitosti Praha, Bubenské (prodejni cena 2,0 mil K&).

U ostatnich dcefingch spole¢nosti nedoslo v rozhodném obdobi k v§znamngm skute¢nostem.

Realizované investice maji za cil pfipravit kvalitni komer&ni a bytevé prostory k dosazeni maximalniho
vgnosu zjejich pronajmu. Emitent krozvahovému dni viastni 87 a jeho dcefiné spolegnosti 10
samostatnych nemovitosti a nemovitostnich celkl v CR, zejména v Praze, krajskjch méstech a okresnich
méstech.

Ve srovnani Rozhodného obdobi s minul§m cbdobim doslo u Emitenta a u konsolida¢nfho celku Emitenta
(Skupiny) k naristu/ poklesu hodnot u hlavnich vykazovangch ekonomickgch parametréi (dle IFRS):

Fond Skupina
Vikony (najemné) naristo1,4% narGsto?,5% pomérné piepotteno (5M)
Viastni kapital narGsto1,1% narGsto0,9%
Aktiva pokleso 1,1% pokleso 1,1 %
Hodnota nemovitého majetku nardsto1,4% narusto1,1%
Bankovni Gvéry narGsto 0,7 % narGsto 0,4 %

Informace o pfedpokiadané Cinnosti Emitenta v nésledujicim obdobi (obdobi od 1.7.2018 do 31.12.2018)

Emitent pro nasledujici obdobi od 1.7.2018 do 31.12.2018 pfedpokladd setrval| pozitivni trend
ekonomického v{voje trhu i rovnomérmy trend v podnikani Emitenta vsouladu s platngmi vnitinimi
predpisy a schvalenou investi¢ni strategii. Predevsim se jednd o investice do primarnich aktiv:
nemovitosti, realitnich spolecnosti a pohledavek za realitnimi spole¢nostmi. Dale pak do sekundarnich
aktiv: obchodnich spole¢nosti a pohledavek za obchodnimi spoleénostmi.

Bude dokontena investice do diltich oprav a rekonstrukce skladovgch objektd v Tgniéti nad Orlici
vySe investice v nasledném obdobi: 7,9 mil K&
financovani investice vlastnimi zdroji, nasledné refinancovani cizimi zdroji ve v(j$i 85% (Gvér Oberbank AG)

Bude realizovéna zasadni rekonstrukce nemovitosti Trebi¢

vgSe investice v nasledném obdobi: 8,1 mil K&

financovani investice vlastnimi zdroji

Bude zahdjena realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Hradec Kralové, ndm. Svobody



vyse investice v nasledném obdobi: 2,6 mil K&
financovani investice vlastnimi zdroji

Bude dokontena rozsitena investice do posledni etapy komplexni rekonstrukce budovy ¢. 32 varealu
bgvalgch Batovych zavodu ve Zliné.

vyse investice v nasledném obdobi: 22,0 mil K&

financovani této ¢asti investi¢ni akce vlastnimi zdroji

Bude dokoncena realizace investice do rekonstrukce nemovitosti Roudnice nad Labem
vyse investice v nasledném obdobi: 3,5 mil K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

U dcefingch spoletnosti Emitenta budou realizovany tyto investiéni akce &i nastanou jiné vjznamné
skute¢nosti:

CREAM Brno, a.s.

Bude pokratovat realizace investice do komplexni rekonstrukce budovy Brno, Moravské namésti.
vgse investice v nasledném obdobi: 35,0 mil K&

vySe celkové investice: 78,0 mil K¢

financovani investice vlastnimi zdroji 15% a cizimi zdroji 85% (Gvér Oberbank AG)

CREAMR.B.A, a.s.
Bude pokrafovat pfiprava projektu v{stavby multifunkéniho centra FABRIKA v arealu bgvalgch Batovjch
zévodu ve Zliné. Predpokladany termin vijstavby je 2020 - 2021.

GRANTE Reality, s.r.o.
Bude realizovany prodej dvou zbgvajicich bytovich jednotek v nemovitosti Praha, Bubenska. Za prode;j
téchto nemovitostnich jednotek je predpokiadano inkaso ve vgsi 11,0 mil K¢

U ostatnich dcefingch spole¢nosti nejsou ocekavany v nasledujicim obdobi z4dné vznamné skutecnosti.

Dilezité faktory, rizika a nejistoty, které mohou provazet podnikatelskou &innost a vysledky hospodareni
Emitenta a jeho konsolidaéniho celku v nésledujicim obdobi (obdobi od 1.7.2018 do 31.12.20 18]

Emitent ma zpracovanu Strategii fizeni rizik, kterd byla schvalena predstavenstvem a kazdy rok je
revidovana. Také se kazdorotné v Utvaru anal§z a Fizeni rizik vytvaki zprava o fizeni rizik, kde se
vyhodnocuje dodrzovani limitl (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny ve statutu Fondu.

Rizika, na ktera se Emitent zejména zaméfuje:

a) Riziko likvidity - nedostate&na likvidita

Likvidita je schopnost dostét svym financnim zavazk(im v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn véech
potencialné likvidnich prostfedkd, které ma Fond k dispozici pro Ghradu sv(ch splatnych zavazkd. Toto
riziko se eliminuje pomoci pldnovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je
ponechavana pfiméfend rezerva finanénich prostfedkd na bankovnim uétu. Dle schvaleného statutu je



minimalni hodnota likvidnich aktiv 1.000.000,- K& Ve sledovaném obdobi byla rezerva finan¢nich
prostfedk( v{razné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviiuji velké investicni akce, které jsou ale ve vétsiné piipadi kryty z bankovnich avéra.
Vklad viastnich prostfedk se pohybuje mezi 15% - 20% z celkové investice. Zbytek investice je rozloZzen do
splatek Gvéru (splatnost Gvérd zpravidla 15 let). Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu.

Diky zaméFeni se na pronajem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelng pfijem ve formé najmu,
povazujeme riziko likvidity za nizké.

b) Riziko trzni

Riziko potencidlni ztraty z pohybu trznich cen. Vpfipadé Fondu jde zejména o mozny pohyb hodnoty
nemovitosti a zmény trzniho najmu v zavislosti na ekonomickych podminkach na trhu s nemovitostmi.
Vzhledem k pozitivnimu vgvoji na trhu s nemovitostmi v minulgch obdobich se nepovazuje toto riziko za
vyznamné.

Vramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, Grokové miry a kurzu mény. Fond nema pohledavky ani
zévazky v cizich méndch, takzZe riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minimaini.
s promeénlivou drokovou sazbou, pomoci ktergch financuje investice do nemovitosti. Vyse zévazkl
urocengch proménlivou urokovou sazbou k 30.6.2018 je 16 % z celkovgch zdroj&i Fondu. U Skupiny pak
22,5%. Protois pfihlédnutim na ekonomicky vvoj povazuje Fond i Skupina toto riziko za nizké.

c) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jedna se o riziko nedodrzeni sjednangch zavazk{ protistrany Fondu (ndjemni a dodavatelské vztahy).
Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztahd v rdmci nemovitostniho trhu je zejména nedodrzeni
zavazku dodavky kvalitnich stavebnich materialli a praci, dodrzeni terminu dodanf apod. Toto riziko
eliminujeme pomoci smiuv o dilo, kde jsou feseny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i
sankce pfi jejich poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbérateiskgch vztahd, tedy najemnikii nemovitosty, jde nejcastgji o
neplaceni najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentd a sjednanych kauci,
které pokryji nékolika mési¢ni nehrazeni najmu.

U obou vztahl se také dba na provéfeni protistrany pfi jejich vgbéru, jesté pfed vznikem smluvnich
dokumentd.

d) Riziko koncentrace
Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnéngch prostor, tak v najemcich a v oborech, ve ktergch tito najemci
podnikaji. Fond vlastni skladové prostory, kancelaiské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky. M4
najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zbozi atd.

Riziko koncentrace je diky vg$e popsanému vyhodnoceno jako nizké.

e) Operaéni riziko

Riziko vzniku ztraty v disledku provoznich nedostatkd a chyb. Jedné se zejména o mozné selhani lidského
faktoru, nastavenych procesi ¢&i zasahu vnéjsiho vlivu. Fond se snazi eliminovat toto riziko a mozné



dopady selhani pomoci vnitfnich ptedpisti a pravidel, informagniho systému a nastavenych work flow

jednotlivgch procesd. Riziko je vyhodnoceno jako nizké.

Transakce se spfiznénymi stranami Emitenta

Vztahy Emitenta se spfiznéngmi spole¢nostmi za obdobiod 1.1.2018 do 30.6.2018

Stav k 30.6.2018 (v tisicich Kg&)

poskytnuté
spole¢nost pohleddvky | Gvéry zévazky vynosy investice | néklady

CREAM Brno, a.s. 92809 8579 227

CREAM property s.r.o.

CREAMR.BA, a.s. 10586 645

CREAM Real Estate, s.r.0. 2636 2179 4262 41844 48087
ELDOMUS property, s.r.0. 840 16 860 258

FLAIRCOM s.r.0. 3964 10250 8 61

GRANTE Reality, s.r.o. 206 3000 120

LD - reality, s.r.o. 122 7119 14

LD - assets, s.r.0. 2910 37577 764

Ostatni skute¢nosti po rozhodném datu

Vobdobi od 30.6.2018 do data sestaveni této Konsolidované zpravy Emitenta nenastaly Zadné vgznamné
udalosti, které by mohly zésadnim zplsobem ovlivnit majetkovou &i finanéni situaci Emitenta.

Praha, 24.9.2018

JUDr. Petr Svato$

pfedseda pfedstavenstva

Mgr. Roman Svec
Clen pfedstavenstva




