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ProhladSeni opravnén(ch osob emitenta

Predstavenstvo spoleénosti CREAM SICAV, a.s., vsouladu sustanovenim § 119 odst. 2. pism. e] zak.
¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,

timto prohladuje,
7e podle jejich nejlepsiho védomi podava tato konsolidovana pololetni zprava Emitenta vérng a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a visledcich hospodafeni Emitenta a jeho konsolidagniho
celku za uplynulé obdobi a o vyhlidkach budouciho vjvoje finangni situace, podnikatelské Zinnosti a
vysledkd hospodafeni Emitenta a jeho konsolidagniho celku.

V Praze, dne 30. z4f 2019
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JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svec /
pfedseda pfedstavenstva ¢len predstavenstva



1. Ciselné tdaje Emitenta (v(jkazy dle IAS)

Emitent informuje, Ze daje zvefejiiované v této Konsolidované pololetni zpravé nejsou ovéfeny auditorem.

Konsolidovany vkaz o finan&ni situaci za obdobf kongicf 30. &ervna 2019 [neauditovany)
Konsolidovany vijkaz o GpIném wjjsledku za obdobf kon&ici 30. Eervna 2019 [neauditovany)
Konsolidovany v{jkaz o pen&znich tocich za obdobf konéicf 30. Eervna 2019 [neauditovany)

Konsolidovany vijkaz 0 zmé&n4ch viastniho kapitélu za obdobf kongici 30. Eervna 2019 [neauditovany]



CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vijkaz o finanéni situaci

za obdobf kongici 30. Eervna 2019 (neauditovany)

viisicich K& Pozndmka 31, prosince 2018 30. tervna 2019
AKTIVA
Dlouhodobé aktiva
Pozemky, budovy a zafizenf 6.2 30417 23740
Nehmotnd aktiva 6.3 195 143
Investice do nemovitosti 6.1 2788339 2781332
Finanéniinvestice 6.4 527 299
Obchodni a jiné pohledavky 6.6 8504 5405
Dlouhodob# aktiva celkem 2827982 2810919
Kratkodob4 aktiva
Zasoby 6.5 16 545 21627
Obchodnf a jiné pohledavky 6.6 74434 87 126
Penize a penéini ekvivalenty 6.7 97 810 115603
Kratkodob4 aktiva celkem 188 789 224 356
Aktiva celkem 3016771 3035275
Vlastnf kapitél, zévazky a &ista aktiva pfipadajfci
k investiénim akcifm
Zakladni kapital 6.8 4000 4000
Nerozdélen zisk 2,6.8 3140 4233
Vlastni kapital patficl viastnikim matefské spolenosti 7140 8233
Nekontrolni padily 8715 8459
Vlastn( kapitél celkem 15855 16692
Diouhodobé zavazky
Odlozeny dafiovy zavazek 6.11 93 464 89100
Zéavazky k finanénim institucim 6.10 577692 538174
Ostatni finanéni zavazky 6.10 209993 193902
Obchodni a jiné zavazky 6.9 11030 11030
Rezervy 6.9 1646 781
Dlouhodobé zAvazky celkem 893825 832987
Kratkodobé zdvazky
Obchodni a jiné zavazky 6.9 121622 161731
Zavazky k finan¢nim institucim 6.10 66 781 95049
Kratkodobé zévazky celkem 188403 256 7B0
{ist4 aktiva pFipadajicf k investi&nim akcifm 6.8 1918688 1928816
Vlastnf kapitdl, zdvazky a Eisté aktiva pfipadajfcf

3016771 3035275

k investi¢nfm akcifm celkem




CREAMSSICAV, a.s.
Konsolidovany vijkaz o tplném vgsledku
za obdobi konéici 30. Eervna 2019 [neauditovang)

1.ledna 2018 1.ledna 2019
vtisicich K& Pozn. -30. tervna 2018 - 30. tervna 2019
Trzby z ndjmu a sluZeb souvisejicich 6.12 163 906 166727
Zisk (ztrata] z pfecenéni investic do nemovitostf 6.1 -22277 52276
Ostatni vjnosy 6.12 51695 368790
Spotfeba materidlu a nakoupenych dodavek 6.13 -118 740 -416 261
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby -6465 -7 376
Finanénivgjnosy 614 271 7244
Finanénf naklady 6.14 -14 292 -19170
Ostatni ndklady 6.13 -39007 -25378
Provozni zisk 15091 126 852
Zména tistych aktiv pfipadajici na drZitele
investi¢nich akcif 0 -107 229
Zisk pfed zdan&nim 15091 19623
Dai ze zisku -327 -18786
Splatna 6.11 -2805 -40869
OdloZzend 6.11 2478 -14717
Zisk za i€etni obdobf 14784 837
Ostatnf dping vsledek za ttetnl obdobf 0 0
Uping visledek celkem za detnf obdobf 14764 837
Zisk pfiraditelny: 14764 837
Viastnikdim matefské spoleénosti 15819 1093
Nekontrolnim podilm -1055 -256
Upiny vysledek celkem pFifaditeiny: 14764 837
Vlastnikdm matefské spole¢nosti 15819 1093
-1055 -256

Nekontrolnim podflim



CREAM SICAV, ass.
Konsolidovany vijkaz o penéZnich tocich
za obdobf kongici 30. Eervna 2019 (neauditovany)

1.ledna 2018 1.ledna 2019
v tisicich K& Poznamky - 30. tervna 2018 - 30.&ervna 2019
Pen&Zni toky z provoznf Einnosti
Zisk/ (ztrata) pfed zdan&nim 15091 126852
Upravy o:
Finantnivjnosy -55 0
Finanéninaklady 6.14 13233 17278
Vgnosy z prodeje podild 0 -9709
(Zisk) / ztrata z pfecenéniinvestic do nemovitosti 6.1 22277 -3900
Precenéni ¢ist(ch aktiv pfipadajicich na drZitele investitnich 68
podild ' 0 -41488
Upravy o ostatninepenézni operace 6473 -17 254
Upravy o nepen&inf operace 41928 -55073
(Zvg3eni) / snizeni obchodnich a jingch pohledavek vEetné 66
nakladd piistich obdobf ’ 9103 -9593
Zména stavu zasob 0 -5082
Zvy3eni/ (snizeni) obchodnich a jingch zavazkd véetné vgnost 6.9
piitich obdobi ) -5877 24018
Zmény v pracovnim kapitdlu 3226 9343
Pfijaté droky 55 0
Placené aroky -13233 -17 278
Placené dané ze zisku -2805 -4 069
PFijem z prodeje podild 0 9703
Cisté peniznf prostredky z provozni Einnosti -15983 -11638
Pené&Znftok z investitni Einnosti
V(daje spojené s poifzenim pozemkd, budov a zafizeni a investic
do nemovitosti 6.1 -49504 -40 337
P¥jem z prodeje pozemkU, budov a zafizeni -165 -104
Poskytnuté dlouhodobé pljcky g 0]
Cisté penézni prostredky z investiénf Einnosti -49669 -40441
Penézni tok z finanénf Einnosti
Dopady terpani a splacenf Gvért a Grokd -25464 6028
Placené troky 6.14 -13233 -17 278
Cisté pen&znf prostfedky z finanénf Zinnosti -38697 -11250
Cisté zvjdeni penéz a penéznich ekvivalentd -44 104 17793
Penfze a penéZnf ekvivalenty na po&atku obdobf 132827 97 810
88723 115603

Penize a penéini ekvivalenty na konci obdobf




CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vijkaz o zménéch vlastniho kapitélu
za obdobf kongici 30. Zervna 2019 (neauditovany)

Viastnf

Zakladni  Ocefiovacf Nerozdé&lenj Nekontrolni kapital

kapitél rozdily zisk podil celkem

Zlistatek k 31. prosinci 2017 4000 0 2934 7 390 14 324
Zisk za Gtetni obdobi po opravé 0 0 206 1325 1531
Zlstatek k 31. prosinci 2018 4000 0 3140 8715 15855
Viastni

Zékladni  Ocefiovaci Nerozdélenj Nekontrolnf kapital

kapital rozdfly zisk __podfl celkem

ZUstatek k 31. prosinci 2018 4000 0 3140 8715 15855
Zisk za ucetni obdobi ] 0 1093 -256 837
Zistatek k 30. Eervnu 2019 4000 0 4233 8459 16692




2. 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

zapis v obchodnim rejstfiku: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 15122
pravniforma: akciova spolecnost

predmét podnikani: ¢innost samospravného investicniho fondu
depozitaf Fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (dale ,CSOB)
Fond se Fidi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonicky kontakt: 573776 300

www stranky: www.creamfond.cz

organizaéni slozka: Zlin, Vavretkova 5657, PSC 762 17

Spole¢nost CREAM SICAV, a.s. je pro Glely této vgro€ni zprdvy emitenta a jeho konsolidatniho celku
nazyvéana také jako ,Emitent®, ,Spale¢nost® nebo ,Fond®. Konsolidagni celek je pak nazgvan také jako

~Skupina®.

Fond byl zaloZzen na dobu neurcitou zakladatelskou smlouvou ze dne 22. Fijna 2008, ve znéni zmény ze
dne 12. ledna 2009. Zapis Fondu do obchodniho rejstiiku byl proveden dne 16. bfezna 2009. Povoleni
k ¢innosti investitniha fondu bylo wvydano Ceskou narodni bankou dne 23. dnora 2009, &.j.
2009/1216/570, pravni moc dne 23. inora 2009.

Na zakladé potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k &innosti samospravného investicniho
fondu ze dne 5. srpna 2016, &.j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou potvrzeno, e
Emitent neni opravnén pfesahnout rozhodng limit, je fondem kvalifikovangch investor a je opravnén
provadét svou vlastni administraci.

Fond se s G¢innosti k 1. zaf 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménngm zakladnim kapitalem.
Fond ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investiéni €innosti od svého ostatniho jméni a
nevytvafi podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelskeé akcie, které predstavuji stejné podily
na zapisovaném zékladnim kapitalu spole¢nosti, a investitni akcie, které pfedstavuji stejné podily na
investi¢nim jméni spolegnosti.

Na zakladé skute€nosti, Ze Fand presahl rozhodny limit ve smyslu ustanoveni § 17 zdkona €. 240/2013
Sh., podal Fond dne 29. ¢ervna 2019 na CNB Z4dost o udéleni povoleni &innosti nadlimitniho
samospravného investicniho fondu.

Rozhodngm obdobim se pro dc¢ely této konsolidované pololetni zpravy Emitenta rozumi ucetni obdobi od 1.
ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019.

Rozhodngm dnem se pro Ugely této konsolidované pololetni zpravy Emitenta rozumi 30. Cervna 2019.

Hodnoty jsou vykazovany vsouladu s Mezindrodnimi standardy dcetniho vgkaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii (,IFRS").



Dcefiné spolecnosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefingch spoleénosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla, velikosti majetkové Gcasti
a hlasovacich prav [pokud se li$i) a pfedmétu innosti. Tyto dcefiné spole¢nosti tvoii s Emitentem
konsolidaéni celek.

CREAM R.BA,, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét ¢innosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zliné

CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ¢innasti: sprava nemovitosti, servisni organizace

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

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

LD - assets, s.1.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét €innosti: pronajem nemovitosti

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

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

Pfedmét €innosti: pronajem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét £innosti: nakup a prodej zboZi

Cenné papiry Emitenta

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investitni akcie, jejichZ bliZ8i specifikace a
popis (druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir) je uvedena nize.

druh: Zakladatelsk4 akcie

forma: kusova akcie na jméno

padoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapis. zakladnim kapitélu: 100 %

potet emitovanych akcii: 4000000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investiénl akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

potet emitovanych akcii: 4000000ks

obchodovatelnost: byly prijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza
cennych papirli Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Veskeré vijSe uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.

Zadné akcie Fondu nejsou v drzeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drieni jeho dcefingch spoleénosti.



3. Informace o &innosti Emitenta a jeho dcefingch
spoleénosti

Emitent vRozhodném obdobi dale realizoval svou investi¢ni €innost vsouladu s platngmi vnitfnimi
predpisy a schvalenou investi¢éni strategii. PfedevSim se jedna o investice do nemovitosti, realitnich a
obchodnich spole¢nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spole€nostmi. Jedna se tedy o investice
do primarnich a dopliikovych aktiv, v souladu s vnitinimi pfedpisy Fondu, zejména statutem.

Fond realizoval pouze tuzemské investice.

Investice Ize rozdélit do dvou zakladnich okruh(. Jednd se o investice do stavajicich jiZ vlastnénych aktiva
dale investice do aktiv nové pofizovanych.

Investice do stévajicich aktiv:

Emitent krozvahovému dni vlastni 87 a jeho dcefiné spolecnosti 9 samostatnych nemovitosti a
nemovitostnich celkl vCR, zejména v Praze, krajskch méstech a okresnich méstech. Nize uvedené
nejvgznamnéjsi realizované investice do stavajicich aktiv v Rozhodném obdobi maji za cil pfipravit kvalitni
komeréni a bytové prostory k dosazeni maximalniho vgnosu z jejich prondjmu.

Realizace diltich oprav a rekonstrukce nemovitosti:
- Zlin, aredl Svit, b. 103
- Zlin, aredl Svit, b. 32
Bilina, Seifertova

vvvvv

vyse investice v Rozhodném obdobi: 7,7 mil. K&
financovaniinvestice vlastnimi zdroji

Realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Trebi¢, Karlovo ndmésti
vyse investice v Rozhodném obdobi: 2,3 mil. K&
financovanfinvestice vlastnimi zdroji

Realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova
v($e investice v Rozhodném obdobi: 1,9 mil. K&
financovani investice vlastnimi zdroji

Fond se rovnéZ podilel na investiclch svijch dcefingch spoleénosti do jejich nemovitostnich aktiv a to
zejména:

Realizace rekonstrukce nemovitosti €. 64/2 v aredlu bgvaljch Batov(ch zévodu ve Zling, ve vlastnictvi
spoletnosti LD — assets, s.r.0. (Gprava prostor pro nového ndjemce)

vyse investice v Rozhodném obdobi: 2,7 mil. K&

financovani investice vlastnimi zdroji

Realizace zasadni rekonstrukce nemovitosti Brno, Moravské namésti ve vlastnictvi dcefiné spoleCnosti
CREAM Brno, a.s.

v(3e investice v Rozhodném obdobi: 21,7 mil. K&

celkova planovana v(se investice: 121,0 mil. K¢

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

pFedpokladany termin dokonéeni této investiéni akce byl stanoven na prosinec 2019

Pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spoleCnosti CREAMR.B.A, a.s.
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Nové investice v Rozhodném obdobi
Fond v Rozhodném abdobi nepofidil Zddna nova nemovitostni aktiva.

Fond v Rozhodném obdobi pofidil jako dopinkové aktivum majetkovy podil ve vysi 100 % ve spolecnosti
INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., IC 27856984.

Prodané aktiva v Rozhodném obdobf
Fond v Rozhodném obdobi neprodal Zadna nemovitostni aktiva.

Fond v Rozhodném obdobi prodal majetkovy padil ve spole¢nostech, které vlastnil jako doplfikové aktivum:
- majetkovy podil ve vji 10 % ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC

13000,
majetkovy podil ve v(8i 50 % ve spolec¢nosti GRANTE Reality, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140

00 Praha 4.

Hlavni budoucf investice Emitenta
Emitent se zavazal v pFi§tim hospodaiském obdobi (1. 7. 2019 — 31. 12. 2019) k nasledujicim investicim:
Dokonéeni zasadni rekonstrukce nemovitosti Trebi€, Karlovo namésti
celkava planovana vgse investice: 10,0 mil. Ké
financovani investice vlastnimi zdraji
Realizace z&sadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova

celkova planovana vgse investice: 10,9 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

Emitent se rovnéZ zavézal v piistim hospodafském obdobi podflet na nésledujicich investicich svich
dcefingch spoleZnosti do jejich nemovitostnich aktiv:

Dokonéeni zdsadni rekonstrukce nemavitosti Brno, Moravské ndmésti ve viastnictvi dcefiné spoleénosti

CREAM Brno, a.s.
celkova planovand vjse investice: 121,0 mil. K&
financovani investice vlastnimi zdroji 15 % a cizimi zdroji 85 % (Gvér Oberbank AG)

Pokratujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spoleCnosti CREAMR.BAA,, a.s.

Prehled podnikdni Emitenta

Popis podnikani emitenta a jeho hlavnich &innosti v&. uvedeni hlavnich kategorii produktd i sluzeb

Fond ma za cil zejména pofizovani a provozovani aktiv z oblasti nemovitostniho trhu. Akvizice maji formu
bud p¥imého nebo nepiimého nabyvani nemovitosti nebo podild vrealitnich spoletnostech, véetné
spole&nosti ovladajicich realitni spolecnosti. Fond muze doplitkové pofizovat majetkové podily [napf.
obchodni, akciové, druistevni apod.) ivobchodnich spole¢nostech, déle pak mize investovat i do

11



pohledavek nesouvisejicich s nemovitostmi. Fond pfimo € nepfimo pofizuje nemovitosti, realitni a
obchodni spoleénosti a dal3i aktiva vymezend statutem Fondu primérné na Gzemi Ceské republiky.

Uvedeni vsech vijznamnijch novijch zavedendch produktd ¢i siuZeb

V Rozhodném obdaobi Fand nezaved| 2adny novy produkt nebo sluzbu.

Informace o aktivitich v oblasti viyzkumu a vijvoje

Fond nerealizoval Zddnou &innost v oblasti vgzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitich v oblasti ochrany Zivotniho prostifedi a pracovné-pravnich vztazich

Vgznam ochrany zivotniho prostiedi Fond chape jako nedilnou soucést odpovédného podnikani a dodrzuje
predpisy uréené k achrané Zivatniho prostredi.

Fond pini veskeré legislativni poZadavky v oblasti pracovnépravnich vztahli a podporuje rozvoj svych
zaméstnancl.

s

Popis trhd, na kterjch emitent soutéZi a rozélenéni pfiimd podle téchto jednotlivich trhii a podle cinnosti,
Ze které plynou

Fond vramci Ceské republiky plsobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mensim rozsahu se zabyva
nakupem pohledavek a obchodnich spoleénosti. Piijmy z ¢innosti na nemovitostnim trhu spoCivaji v inkasu
najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podill vrealitnich spole¢nostech. V pfipadé pohledavek se
jedna o inkaso pohledavek nebo piijmy z prodeje pohledavek tietim osobam.

Vgnosy Fondu v souvislosti s ekenomickou ginnosti Emitenta za Rozhodné obdobi Cinily 123 841 tis. K¢,
z toho vynosy z ndjmu a sluZeb souvisejicich ¢inily 109 847 tis. KE.

Mira zavislosti na patentech nebo licencich, prumuyslovich, obchodnich nebe finanénich smlouvdch nebo
novijch vijrobnich postupech, pokud je to pro jeho podnikdni padstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavisly na patentech nebo licencich, prGmyslovgch, ebchodnich nebo finan¢nich
smlouvach nebo novych vrobnich postupech.

Organizacni struktura

Strucny popis skupiny [je-li emitent soucdsti skupiny | a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvofi Fond a Fondem ovladané osoby.

Seznam vijznamnich dcefingch spolecnosti- ndzev, sidlo, velikost majetkové dcasti a hiasovacich prav,
pokud se lisi

CREAM R.B.A,, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
CREAM Real Estate, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
CREAM Brno, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
ELDOMUS property, s.r.o., Nuselské 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
LD - assets, s.r.0., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

CREAM property s.r.o., Nuselskéd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

LD - reality, s.r.0., Olomouc, 1.m3je 832/16, psC 772 00, podil 50 %
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Skupina vramci Ceské republiky pdsobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mengim rozsahu se zabgva
nakupem pohledavek a obchodnich spole¢nosti. Pouze jedind spole¢nost (INCOME service, a.s.) se zabyva
jingm pfedmétem ¢innosti — ndkup a prodej zboZi. Pfjmy z Cinnosti na nemovitostnim trhu spoéivaji
vinkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podild vrealitnich spolecnostech. V pfipadé
pohledavek se jedna o inkaso pohledavek nebo pfijmy z prodeje pohledavek tfetim osobam.

v tis. K& obdobi kontici 30. éervna 2019
Vgnosy Skupiny celkem 542 761
z toho: VJnosy z ndjmu a sluZeb souvisejicich 166 727
V(nosy ostatni 376034

z toho:
Realizace investi¢nich akci 97 160
Prodej zboZi 271630
Ostatni vnosy [finanéni) 7 244

Nemovitosti, stroje a zafizeni

Udaje o stivajicich neba plinovanigch vigznamndch hmotndch diouhodobdch aktivech, vietné popisu
nemovitosti, a to { pronajatich, a jejich vécnijch bifemen, a véetné popisu veskerijch problému v oblasti
Zivotniho prostiedi, které mohou oviivnit vyuZiti hmotnich dlouhodobijch aktiv ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich soucasti

Fond vlastni velké mnozstvi nemovitosti na Gzemi Ceské republiky. Nemovity majetek Fondu v sougasné
dob& tvofi 87 staveb spolu s pozemky, které tvoFi samostatng funkéni celek [skladoveé, vrobni arealy
apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivdny k podnikatelské Cinnosti Fondu. Jednd se o obchodni,
administrativni, skladové a virobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve viastnictvi fondu &inila k Rozvahovému dni 2 275 524 tis. K¢.
Meziraéni nardst hodnoty dle posledniho pfecenéni na redlnou hodnotu pro Gcely zaveérky k 31. prosinci
2018 ¢inil 14,9 % a byl dan véeobecnym rdstem cen na trhu nemovitosti a dale dokonéenymi investicemi
do rozhodujicich projektd Praha Ovenecka, Praha Rehofova a Olomouc Palackého. Dalsi precen&ni
nemovitosti na redlnou hodnotu bude provedenao pro Gcely roéni zavérky k 31. prosinci 2019. Nemovitosti,
které byly pofizeny €i rekonstruovany za vyuZiti bankovniho Gvéru, jsou zatiZzeny zastavnim pravem
financujicich bank. Jedné se o Oberbank AG a CSOB. V&cna bfemena k nemovitostem emitenta spogivaji
zejména v uloZeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti, prvu cesty, prévu chize a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch je nasleduijici:
B3%  sklady

16% kancelafe, administrativa

15% obchod, sluzby

6% byty

Obsazenost nemaovitosti ¢ini 73 %.
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® byty

» kancelare,
administrativa

obchod, sluzby

sklady

Do portfolia nemovitosti Fondu patfi napfikiad dynamické multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati
5648), ktera poskytuje komfort loftového prondjmu studentim, mladgm lidem a rodinam. Jedna se o velmi

zdafilou celkovou revitalizaci 32. budovy varedlu bgvalych Batovjch zévod( ve Zliné. Industridlni

atmosféru mista vyuzivaji i firmy ve 34. budové [Zlin, Vavretkova 5657), kterd nabizi k pronajmu
kancelaiské jednotky a skladové prostory. Vramci Ceské republiky pronajimé Fond bytové jednotky
napfiklad v Praze, Ceské Lip& a Olomouci.

V prehledové tabulce specifikujeme informace o vjznamnych nemovitostech v majetku Fondu, jejichZ
hodnota pfevysuje 1% hodnoty majetku Fondu.

Nemovilost Katastralni Lv Zplisob vyuZiti k Typ nemovitost, | Podiahova plocha | Technicky stav | UdrZitelnost| Relna hodnota
adresa lzemi prongjmu / prodeji / vlashni LZi el pondimu  {vhodna k prongmul  nemovitos§ | nemed | k 31.12.2018

Blansko, Wanklovo nam. 4 Blansko 1329 |k prongmu tietim subjektim | administraiva, obchod 1118 m2| velmi dobry ano 31 323000 K&
Ceské Budgjovice, Karla IV./417 Ceské Budgjovice | 341 | K prondimu fetim subjektim | administrativa, bydeni 1937 m2|  dobyy ano 34 896 000 K¢
Hradec Kralové, nm. Svobody 450  |Hradec Krélové | 3000 |k prongjmu tiatim subjektim bydleni, sluzby 1650m2|  dobry ano 45585 0 KE
Liberec, Moskevska 638/8 Liberec 12567 k prongjmu fietim subjektim | administrativa, sluzby 1386m2|  dobry ano 36 23000 KE
Olomouc, Palackého 592 Olomouc - mést | 618 | k prongjmu tietim subjektim bydleni, sluzby 2748 m2| velmi dobry ano | 100405000 KE
Ostrava, 30. dubna Moravska Ostrava | 6713 | K prongmu tietim subjektim aoministraiva 4843m2{ velmi dobry ano | 107833000 K¢
Osfava, Poruba, A Bejdové 1810/10 | Poruba - sever 970 | k prongimu fietim subjektim obchod, sluzby 2846m2[  dobry an 89 065 000 K&
Praha 9, Vinof, Mladoboleslavska 330 [Vinof 57 | k prongmu tietim subjektim sklady 037m2|  dobxy ano 28 544 000 K¢
Praha 7, HoleSovice, Ovenecka 381  |HoleSovice 97 | k prongimu fietim subjektm | bydleni, shizby, obched 257 m2| velmi dobry ano | 179645000 Ké
Praha 3, Zizkov, Rehofova 908/4 | Zizkov 1820k prongimu ieim subjektim | bydlenl, administratva 009m2| velmidobry | ano | 104867 000 KE
Prerov, Trzni 2002/14 Pierov 82 | kprongmu fetim subjektim sklady 20001m2|  dobyy ano 58 254 000 K¢
Tyni$ts nad Orlici, Vrchlického 323 | Tynidté nad Orlici | 1751 | k prongimu tfetim subjektim sklady F316m2|  dobry ano % 285 000 KE
Ust nad Labem, Dvofskova 31342 |Ustinad Labem | 3062 | k prongimu fetim subjekiim | administrafiva, obchod 3785m2| velmi dobry ano 37 629 000 Ke
2lin - Lipa, skladovy ared Kletivka 167 | k prongjmu ffetim subjekiim sklady 6154m2|  dobry ano 30 573 000 K&
2in, Jizni svahy, Okruzni 4701 2in 4954 | k prondjmu fietim subjektlim obchod, sluzby 4590 m2| velmi dobry ano 87 350 000 Ke
Din, Vavretkova 5657- M. budova |2 4954 |k prongjmu ffefim subjektim | sklady, administrativa 54539 m2| velmi dobry ano | 232029000 Ke
Zin, ffida T.Bat 5658 - 103.budova |2 4954 |k prongimu tetim subjektiim | sklady, administrativa 12798 m2|  velmi dobry ano 60 770 000 K¢
2in, J.A Bali 5648 - 32.budova Zin 4954 | k pronjmu fieim subjektim | bydleni, sluzby, obchod 12218 m2| velmi dobyy ano | 272860 000 KE
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Lokace nejvyznamnéjSich nemovitosti Fondu a dcefinych spolecnosti Fondu
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Nemovitosti dcefintch spole¢nosti Fondu a jejich souéasti

Dcefiné spoleénosti Fondu vlastni 9 staveb spolu s pozemky na uzemi Ceské republiky (funkeni celky).
Tyto nemovitosti jsou vyuZivany k podnikatelské €innosti shodné s €innosti Fondu. Jedna se o obchodni,
administrativni, skladové a vrobni prostory a z £4sti také bytové prostory.

Celkova sauhrnna hodnota nemovitosti dcefingch spolecnostf €inila k Rozvahovému dni 512 815 tis. K&.
Mezirogni nardist hodnoty dle posledniho piecenéni na redlnou hodnotu pro ucely zavérky k 31. prosinci
2018 ¢inil 9,8 % a byl dan véeobecnygm rliistem cen na trhu nemovitosti zejména dokoncenou investici do
projektu Zlin, b.64 a rozpracovanou investici do projektu Brno, Moravské namésti. Dalsi pfecenéni
nemovitosti na redlnou hodnotu bude provedeno pro tGéely roéni zavérky k 31. prosinci 2019. Nemovitosti,
které byly pofizeny &i rekonstruovany za vyuiiti bankovniho Gvéru, jsou zatizeny zastavnim pravem
financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. V&cna bfemena k nemovitostem spotivaji zejména
v uloZeni, provozovani a opravé inzengrskqch siti, pravu cesty, pravu chlize a jizdy.

V prehledové tabulce specifikujeme hmotna dlouhodobd aktiva, jejichz hodnota pfevysuje 1% hodnoty
majetku Fondu. Jedna se o nemovitosti a podily v dcefingch spolenostech.

Realna hodnota nemovitosti Fondu k 30. Eervau 2019 (v tis. K&):

Blansko, Wanklovo nam. 4 31323
Ceské Budgjovice, Karla 1V./417 34896
Hradec Krélové, ndm. Svobody 450 45585
Liberec, Moskevska 638/8 36223
Olomouc, Palackého 592 109405
Ostrava, 30. dubna 107833
Ostrava, Poruba, A. Bejdové 1810/10 89065
Praha 9, Vinof, Mladoboleslavska 330 28544
Praha 7, HoleSovice, Ovenecka 381 179645
Praha 3, Zizkov, Rehotova 908/4 104 867

15



Prerov, Trini 2902/14 58254
Tgnisté nad Orlici, Vrchlického 323 96285
Usti nad Labem, Dvofakova 3134/2 37629
Zlin - Lipa, skladov( areal 30573
Zifn, Jizni svahy, Okruzni 4701 87 350
Zlin, Vavreékova 5657- 34.budova 232029
Zlin, tffda T. Bati 5658 - 103.budova 60770
Zlin, J. A. Bati 5648 - 32.budova 272 860
Podily Fondu v dcefingch spolegnostech k 30. Eervnu 2019 (v tis. KE):

Akcie CREAMR.B.A,, a.s. 36000
Podil v ELDOMUS property, s.r.0. 27000
Podil v LD — assets, s.r.0. 36 000

Stroje a zafizeni

Fond nevlastni Zadné vyznamné stroje a zafizeni. V majetku fondu jsou IT HW - technologie, EPS a EZS,
jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravni prostfedky. Souhrnd dcéetni hodnota strojd a
zafizeni neni vyznamna. Rovnéz dcefiné spolegnosti Fondu nevlastni Zadné vjznamné stroje a zafizeni.

Zivotni prostiedi a vlivy

Fond ani 24dnd z dcefingch spoleénosti si neni védoma zadnych ptekazek, probléma ¢i negativnich vlivd
v oblasti Zivotniho prostiedi, které by omezovaly &i negativné ovliviiovaly podnikatelskou Cinnost Fondu
nebo dcefingch spolecnosti a fadné vyuzivani hmotnych dlouhodobych aktiv.
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Provozni a finanénf pfehled

Popis financni situace a jejtho vijvoje za dané ucetni obdobi

Finanéni situace k 30. ¢ervnu 2019

Finanéni pozici Fondu a Skupiny Ize definovat nasledujicimi Gdaji:

Fond Skupina

vtis. K& 31. prosince 2018 30. ¢ervna 2019 31, prosince 2018 30. tervna 2019
Aktiva celkem 2686409 2690480 3016771 3035275
Dlouhodobd aktiva

2566354 2560019 2827982 2810919
Kratkodobd aktiva

120 055 130461 188 789 224 356

Vlastnf kapital, zédvazky a
tisté aktiva pfipadajici
k investitnim  akciim
celkem 2686409 2690480 3016771 3035275
Vlastn( kapitl 7 140 8233 15855 16692
Dlouhodobé zavazky
celkem 621666 591723 893825 832987
Kratkodobé zavazky
celkem 111758 106 918 188403 256 780
Cista aktiva pripadajici
k investi¢nim akcifm 1945845 1983606 1918688 1928816

U Fondu do$lo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim Géetnim obdobim ke zv(seni bilanéni sumy o
4 0?1 tis. K&, a to zejména vlivem zvseni hodnoty ,Cistdch aktiv pFipadajici k investi¢nim akcifm*“ 0 37 761
tis. K&. Tento vliv byl kompenzovén snizenim dlouhodobych zavazki (o 29 943 tis. K&) a kratkodobych
zavazkl (o 4 840 tis. K¢). Na stran& Aktiv doslo ke zvyseni kratkodobgch aktiv o 10 406 tis. K¢ (penize a
penézni ekvivalenty zvgseni o 22 326 tis. K&, kratkodobé pohledavky snizeni o 11 920 tis. K&).

U Skupiny doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim Ggetnim obdobim ke zvgsenibilangni
sumy o 18 504 tis. K¢, a to zejména viivem zvjSeni hodnoty ,Cistych aktiv pfipadajici k investi¢nim akciim*
o0 10 128 tis. K&, Déle se projevilo snizeni dlouhodobych zévazk( (o 60 838 tis. K&) pii soutasném narlstu
kratkodobych zavazkd (o 68 377 tis. K& vlivem zavazkd ve thité splatnosti z ¢innosti INCOME service, a.s.).
Na strané Aktiv doslo ke zvy$enf kratkodobych aktiv (pohledavky, penize, zasoby) o 35 567 tis. KE.

Hospodafeni Fondu v Rozhodném obdobi

Hospodafeni Fondu v Rozhodném obdohi Ize definovat nasledujicimi Gdaji [v tis. K&):

V(nosy Fondu celkem 123841
z toho Vynosy Fondu z n&jmu a sluZeb souvisejicich 109 847
Provozni zisk 45593

U Fondu vzrostly v Rozhodném obdobi vynosy ztitulu n&jmu oproti pfedchozimu obdobi o 5,2 %.
Generovany provozni zisk je dan produktivnim hospodafenim Fondu. Vzhledem ke skutecnosti, Ze nové
precenéni nemovitosti na realnou hodnotu bude provedeno pro G&ely zavérky k 31. prosinci 2019, jsou
pouzity platné hodnoty z posledniho pfecenéni a hodnota investic do nemovitého majetku se neprojevuje.
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Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodafeni Skupiny v Rozhodném obdobi Ize definovat nasledujicimi ddaji (v tis. K&):

v tis. K€ ohdobi konéici 30. cervna 2019
V(gnosy Skupiny celkem 542 761
z toho: Vynosy z najmu a sluZeb souvisgjicich 166 727
V(nosy ostatni 376034

z toho:
Realizace investicnich akci 97 160
Prodej zboZi 271630
Ostatni v(nosy (finanéni) 7244

U Skupiny doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim obdobim ke zvSenivgnosi v souvislosti
s hlavni ekonomickou &innosti (ndjem a souvisejici sluzby) o 1,7 %. V§razny nardst je pak u prodeje zbozi
v souvislosti s pofizenim spolecnosti INCOME service, a.s.

Udaje o faktorech, které vijznamné oviivnily provozni zisk Emitenta a Skupiny spolu s uvedenim rozsahu, v
jakém byl zisk oviivnén

V Rozhodném obdobi se nevyskytly Zadné mimoradné faktory, které by vgznamné ovlivnily provoznf zisk
Fondu ¢i Skupiny.

Zdroje kapitélu

Diouhodobé a kratkodobé

Zapisovany zakladni kapitdl Fondu k30. cervnu 2019 ¢inil 4000 tis. K& byl plng splacen
arozdélen na 4 000 000 kust zakladatelskych listinngch akcii.

Cizi zdroje Fondu byly tvofeny zejména zavazky z bankovnich Gvérl, zavazky z vypoiadani a zavazky z
obchodniho styku.

Nésledujici pfehled vyjadiuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroji kapitalu Fondu a Skupiny k 30.
gervnu 2019 (v tis. K&):

Fond

Skupina

30. éervna 2019

30. tervna 2019

Vlastni kapitél, zavazky a tisté aktiva pfipadajfcl

k investiénim akeiim celkem 2690480 3035275
Vlastni kapital 8233 16 692
Diouhodobé zavazky celkem 591723 832 987
Kratkodobé zédvazky celkem 106918 256 780 |
Cista aktiva pfipadajici k investi¢nim akciim 1983606 1928816
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Viysvétleni a stovni rozbor penéZnich tokud Emitenta a Skupiny

Struktura zévazki zahrnuje:

- zéavazky k finan€nim institucim — zde jsou zachyceny kratkodobé a dlouhodobé bankovni Uvéry
CSOB a Oberbank AG k financovani provozu a investiénich akci,

- obchodni zavazky vi¢i dodavateldm, dlouhodobé zévazky zwvypofadani, zalohy (pfijaté od
najemcll), zdvazky ke statu, zavazky kzaméstnancim a Easové rozliseni. Uzavazkd blize
komentujeme, Ze bylo U¢tovano o odloZzeném dafovém zavazku ve v(jsi 56 724 tis. K¢ u Fondu a
89 100 tis. K€ u Skupiny,

- Casové rozliseni pasiv (vgnosy a v(daje pFstich obdobi] — zde se jednd zejména
o dohadné poloZky pasivni.

Struktura financni hotovosti a pohledavek:

- pokladni hotovost — zde je zachycen stav hotovosti na pokladnach Fondu a Skupiny,

- penize a penéini ekvivalenty, pfip. pohledavky za bankami — zde je zachycen stav financnich
prostiedk( na bankovnich Gétech Fondu a Skupiny,

- pohledavky za nebankovnimi subjekty — zde je zachycen stav Fondem poskytnutich Gvérd svgm
deefingm spoleénostem,

- pohledavky za odbérateli {ndjemci), zdlohy (poskytnuté Fondem vramci investi¢nich akci),
pohleddvky za statem, asové rozliSeni aopravné polozky k pohledédvkdm [dle stanovenych
Gcetnich zasad a pravidel).

Udaje o strukture financovani emitenta a Skupiny

Fond i Skupina svou provozni ginnost financuji ¢astecné z vlastnich zdroji a ¢ésteéné z cizich zdrojl
(krétkodobé obchodni zévazky a kratkodoby bankovni Gvér CSOB).

Podminky kratkodobych zévazkd a pfijatgch kratkodob(ch bankovnich uvérd:
- kratkodoby bankovni dvér CSOB — 15 000 tis. K&, 3M Pribor + marze, revolving 6M
- Ihdta splatnosti obchodnich zavazkd: 14-90 dnli dle uzaviench smluv

Svou investi¢ni ¢innost Fond i Skupina financuji dvéma zplsoby. investice do 10000 tis. K& financuji
z vlastnich zdrojh. Investice nad 10.000 tis. K& pak financuji z vlastnich zdroji (ve vgsi 15%) a z cizich
zdrojdi (ve vij&i 85 %, dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG a CSOB).

Podminky pfijatgch dlouhodobych bankovnich Gvér:
- dlouhodobé bankovni tvéry Oberbank AG s fixni Grokovou sazbou — 3Y Fix nebo 5Y Fix + marze,
doba splatnosti 15 let od prvotniho gerpani a pravidelngmi mési€nimi splatkami.
- dlouhodobé bankovni Uvéry Oberbank AG s float drokovou sazbou — 3M Pribor + marZe, doba
splatnosti 10 nebo 15 let od prvotniho Cerpani a pravidelngmi mési€nimi splatkami.
- dlouhodobé bankovni tvéry CSOB - 3Y Fix nebo 5Y Fix + marze, doba splatnosti 15 let od prvotniho
terpéni a pravidelngmi mésicnimi splatkami.

| pro nasledujici obdabi pfedpoklada Fond i Skupina zachovani této struktury zdrojd financovani své
¢innosti. Vzhledem kvyvaoji sazeb Fond i Skupina fixovali vprvnim &tvrtleti 2019 Grokové sazby u
vybranygch avérd na 3 roky €i 5 let.
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Informace o vsech omezenich vyuZiti zdroj kapitdlu, které podstatné oviivnily nebo mohly podstatné
oviivnit provoz emitenta, a to i nepfime

Fondu neni zndmo Zadné omezeni vyuZiti zdroji kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepfimo. Fond ani Skupina nemaiji ve svch zdrojich zapdjcku od
akcionafl. Fond i Skupina predpokladaji, Ze pro financovani budoucich investic budou vyuZivat, jako
doposud, kombinaci vlastnich a cizich zdrojd.

Clenové sprévnich, Hdicich a dozor&ich organi a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni Einnosti, které provddéji vné emitenta, jsou-i pro emitenta vijznamné, jakoZ fuUdaje o
moZnijch stfetech zdjmu

Fond prohladuje, Ze stavajici tlenové predstavenstva a dozorci rady neprovadéji vné Fondu Zadné Cinnosti,
které by pro Fond byly vgznamné.

V souladu s politikou stfetu z4jmU, pfijatou pfedstavenstvem Fondu, jsou Elenové pfedstavenstva povinni
informovat Fond ohledné jakéhokoli podezieni na riziko stietu z&jmd, tj. zejména v pfipadé, kdy tyto osoby
mohou ziskat finanéni prospéch nebo se vyhnout finanéni ztr4té na Gkor Fondu, nebo maji odlisng zajem
na v{sledku obchodu provadéného jménem fondu od zajmu Fondu. PFipadné stfety zajmi vedoucich osob
Fond uvadiv ramci zvlastni pfilohy svého statutu.

Uvedeni funkcniho obdobf a ddaje o pracovnich nebo jinijch smiouvdch téchto osob s emitentem nebo jeho
deefingmi spoleénostmi, s uvedenim vijhod pii ukonceni zaméstndni

Podle stanov Fondu jsou &lenové piedstavenstva a Elenové dozoréf rady voleni na dobu péti let stim, Ze
opétovna volba je moZna.

V3ichni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozoréi rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vgkonu funkce.
Dale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Useku prévo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel
Gseku obchodi a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu,

Zadna z vyse uvedenych uzavfenych smluv v sob& neobsahuje Zadné vghody, poskytované pfi ukonéeni
vykonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako pfikaznik, ma s dcefinou spole¢nosti CREAM Brno, a.s., uzavienu pfikazni
smlouvu.

Informace o pfisiusnijch manaZerskich adbornich znalostech a zkusenostech

JUDr. Petr Svato$, predseda pfedstavenstva

JUDr. Petr Svato$ plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1988 pusobi
vadvokacii. Vramci této Cinnosti ziskal vjznamné zkuSenosti, mimo jiné voblasti ob¢anského a
obchodniho prava, pfitemz ve vyznamné ¢asti této Cinnosti se zabgval problematikou nemovitostnich

spole¢nosti.
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Mgr. Roman Svec, tlen predstavenstva
Mgr. Roman Svec plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, aZ dosud. 0d roku 1993 pusobil

v soukromych spoleénostech jako podnikovy pravnik. RovnéZ pisobil jako pravnik a Clen dozorti rady
vinvesti¢nim fondu. 0d roku 1997 plsobil ve spole¢nostech, které se zabgvaly podnikatelskou ¢innosti
souvisejici s nemavitostmi.

Ing. Martin Jarolim, MBA, ¢len pfedstavenstva

Ing. Martin Jarolim, MBA plsobi ve Fondu od 1. dubna 2011. Od roku 1996 pracoval jako obchodni feditel
soukromé spole¢nasti. 0d roku 2000 plsobil v pozici vrcholového manaZera obchodni spole€nosti, v jejimZ
majetku byla &ast nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné fidil realizaci rekonstrukce Krajského Gfadu ve
Zling. 0d roku 2007 Fidf servisni spaleénost, ktera zajistuje spravu nemovitosti pro nékolik vgznamnych
soukromych subjektd, mimo jiné i pro Fond.

JUDr. Renata SvatoSovd, predseda dozorgi rady

JUDr. Renata Svatos$avé plsobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku 1999. Jako
advokat ma mimo jiné opravnéni k vijkonu ¢innosti dafiového poradce. Za dobu své praxe poskytovala
prévni poradenstvi mnoha subjektiim, které se zaméfuji na realitni ¢innost.

Alma Svecovs, ¢len dozoréi rady
Alma Svecova vice jak 30 let plisobila jako administrativni pracovnice ve spolegnostech, které se mimo jiné

zabyvaly ¢innostf souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Blanka Jarolimova, ¢len dozor¢i rady

Ing. Blanka Jarolimova pGsobi dlouhodobé jako dafovy poradce (ev. & 2270) a ¢len Komory dafovych
poradcd. Za dobu své praxe poskytovala dafiové poradenstvi mnoha klientm, mimo jiné i subjektdm, které
se zaméFuji na realitni €innost.

Veskerd odsouzeni za podvodné trestné &iny neiméné za predesijch 5 let, ddaje o veskerijch konkurznich
Hzenich, sprévéch a likvidacich, se kterymi byla takovd osoba v predesiijch 5 letech spojena a dile ddaje o
Jakémkoliv dfednim verfeiném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé ze strany statutarmich nebo
regulatornich orean

Fond prohlasuje, Ze Zadny z ¢lenl pfedstavenstva ani dozoréi rady nebyl béhem poslednich péti let ani
nikdy pfed tim souzen za podvodné trestné ¢iny, ani nebyl Gfedné vefejné obvinén statutdrnimi nebo
regulatornimi organy, ani nebyl soudné zbaven zpUsobilosti k viykonu funkce Elena spravnich, fidicich nebo
dozart¢ich organi.

Fond dale prohlasuje, Ze Zadny z ¢lenl pfedstavenstva ani dozorti rady nebyl béhem poslednich péti let
ani nikdy pfed tim spajen s Zadngm konkurznim fizenim, spravou nebo likvidaci, v niZ by jednal jako
statutarni organ.

Zaméstnanci

Na konci Rozhodného obdobi, tj. k 30. ervnu 2019 zamé&stnaval Fond 18 osob.

Na konci Rozhodného obdobi, tj. k 30. tervnu 2019 zaméstnavala Skupina celkem 110 osob.

Popis vsech ujedndni o déasti zaméstnancti na kapitalu emitenta.

Fond prohlasuje, Ze ke dni zpracovani této Konsolidované pololetni zpravy neexistuji Zadnd ujednéni o
GEasti zaméstnancd na kapitalu Fondu.
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Hlavni akcioné&fi

Jdentifikacni ddaje osob [fuzickich i prédvnickich], které maji pfimou nebo nepfimou dcast na kapitalu

nebo hiasovacich privech emitenta, oznamovanou dle § 122 ZPKT, spolu s vijsi kaZdého takového poditu

Hlavnimi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby:

Petr Tanké, dat. nar. 7. Gnora19¢3
pfimy podil na hiasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve v(si 86,47 %

JUDr. Petr Svato$, dat. nar. 20. ledna 1962
piimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve v3i 11,25 %

7 wr,

Dividendov4 politika a vijznamna soudni fizeni

Popis dividendové palitiky emitenta a vijsi dividendy na akcii vyplacené v daném ticetnim obdobf

Dividendové politika Fondu je dlouhodobé orientovana spiSe na nevyplaceni dividend, a soustfeduje se
tedy na rdst hodnoty akcii. V Rozhodném obdobi nedoslo k vyplaceni dividendy. V prb&hu Rozhodného
obdobi orozdéleni zisku Fondu za rok 2018 rozhodovala valnd hromada na navrh pfedstavenstva
po pfezkoumani tohoto navrhu dozoréi radou, a to tak, Zze v souladu se stanovami nebyl zisk nebo jeho Cast
rozdélen a byl pfeveden na uéet nerozdéleného zisku z minulgch let.

Udaje o véech stitnich, soudnich neba rozhodcich fizenich za dcetni obdobi, kterd mohla mit nebo v
ned3vné minulosti méla vijznamnij viiv na financni situaci nebo ziskovost emitenta nebo jeho skupiny

Fond prohlasuje, Ze v Rozhodném obdobi neprobéhly zadné statni, soudni nebo rozhod¢i fizeni, které by
mohly mit vgznamny viiv na finantni situaci nebo ziskovost Fondu.

Zakladni kapital

Popis akcil [drub, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir], do kterjch je zakladni kapital rozdélen

Fond vydéava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investicni akcie, jejichZ blizsi specifikace je

uvedena nize.

druh:

forma:

podoba:

jmenovitd hodnota:

podil na zapis. zakladnim kapitalu:
pocet emitovanych akcii:
obchodovatelnost:

druh:

forma:

podoba:

jmenovitd hodnota:
pocet emitovanych akcii:
obchodovatelnost:

ISIN:
LEl:
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Zakladatelskd akcie

kusova akcie na jméno

listinna

bez jmenovité hodnoty

100 %

4 000000 ks

nebyly pfijaty k obchodovéni na regulovaném trhu

Investigni akcie

kusova akcie na jméno

zaknihovana

bez jmenovité hodnoty

4000000 ks

byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu - Burza
cennych papirli Praha, a.s.

CZ0008042264

315700PLKSFUFWCS0163



Potet upsanych akcii odpovidd po&tu emitovanych akcii. Veskeré v(se uvedené emitované akcie byly
zcela splaceny.

Pocet akcii drzenich emitentem nebo jménem emitenta, nebo v drZeni jeho dcefinich spoleénosti

Zadné akcie Fondu nejsou v drzeni fondu, ani jménem Fondu a ani v drzeni jeho dcefingch spoletnosti.

Cdstka vsech prevoditeingch cennich papird, vymeénitelnjch cennich papird nebo cennich papird s
opénimi listy, s uvedenim podminek pro pfevod, viiménu nebo upsani

Kromé vijse uvedenych zakladatelskych a investi¢nich akcii Fond nevydal Zadné jiné pievoditelné cenné
papiry, vyménitelné cenné papiry ani cenné papiry s opnimi listy.

Vznamné smiouvy

Shruti véech vijznamnich smluv kromé smiuv uzaviengch v ramci béZného podnikani,_ve kterjch je

emitent nebo &len skupiny smiluvni stranou, a to 23 posiledni ucetni obdobi

Fond prohlasuje, Ze kromé& smiluv uzavfenych vramci béZného podnikdni nebyly uzavfeny zadné
v{jznamné smlouvy, ve ktergch by Fond nebo ¢len Skupiny byl smluvni stranou.

V piipadé, Fe je emitent soucdsti skupiny, uvede téZ shrnuti jakékoli jiné smiouvy [nikoliv smlouvy
uzaviené v rdmci bézného podnikdni], kterou uzaviel kterjkoli élen skupiny a kterd obsahuje jakékoli
ustanoveni. podle kterého md ktergkoli &len skupiny jakigkoli zdvazek nebo ndrok, které jsou ke konci
ucetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond prohladuje, Zze kromé smiuv uzaviench v rdmci béZného podnikéni nebyly spolenostmi ze Skupiny
uzavieny Zadné smlouvy, jejichi obsahem je zavazek nebo nérok pro Skupinu podstatng ke konci
Rozhodného obdobi.

Udaje o majetkovich GEastech

Udaje o podnicich, ve kterich dri emitent podf na kapitdlu, kter by mohl mit viznamny dopad na
hodnoceni emitenta

Mimo spole¢nosti v konsolidagnim celku drZi Fond minoritni majetkovy podil (uréeny k naslednému
prodeji) ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, podil 40% s
pfedmétem &innosti: provozovéani prodejen obuvi ALDO.

Fond prohladuje, Ze kromé spole¢nosti uveden(ch v této Konsolidované pololetni zpravé, nejsou Zadné jiné
podniky, ve ktergch by Fond drzel podil na kapitélu, ktery by mohl mit vgznamny dopad na hodnoceni
Fondu.

Fond nemad organizaéni slozku podniku v zahranici.
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Rizikové faktory pro budouci vijvoj Fondu a Skupiny

Fond ma zpracovénu Strategii fizeni rizik, ktera byla schvalena pfedstavenstvem a kaZdyj rok je revidovana.
Také se kazdorotné v Utvaru analyz a fizeni rizik vytvaii zprava o fizenf rizik, kde se vyhodnocuje
dodriovani limitd (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny ve statutu Fondu.

Rizika, na ktera se Fond zejména zaméfuje:

a) Riziko likvidity - nedostate&n4 likvidita

Likvidita je schopnost dostat svgm finanénim zavazkGm v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn viech
potencialné likvidnich prostfedkd, které ma Fond k dispozici pro Ghradu swvich splatngch zévazkd. Toto
riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého ikratkodobého cash flow. Ke snizeni rizika je
ponechavana piiméfena rezerva financnich prostfedkd na bankovnim Gttu. Dle schvaleného statutu je
minimalini hodnota likvidnich aktiv 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva financnich prostfedkl
vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice avliviuji velké investi¢ni akce, které jsou ale ve vétsiné pfipadl kryty z bankovnich Gvérd.
Vklad vlastnich prostfedkil se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkové investice. Zbytek investice je rozloZen
do splatek dvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu. Diky zaméFeni se na prondjem
vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny piijem ve formé najmu, povaZujeme riziko likvidity za
nizké.

b) Riziko trzni

Jedné se o riziko potencidini ztraty z pohybu trinich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o moZnyg pohyb
hodnoty nemovitosti a zmény trintho najmu vzavisiosti na ekonomickgch podminkéch na trhu
s hemovitostmi.

Vramci trniho rizika se sleduje i pohyb inflace, Urokové miry a kurzu mény. Fond nemé pohledavky ani
zévazky v cizich ménach, takze riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minim3lini.
Jeding spole¢nost Skupiny (INCOME service, a.s.), ktera obchoduje v méné EUR mé v této méné piijmy i
v(jdaje, a tedy riziko negativniho dopadu zmény kurzu (m&nové riziko) je op&t minimalini. Rovnéz riziko
drokové, které vyplgva z pohybu Grokové miry, je minimaini. Vétsina bankovnich avér(, ktergmi Fond ci
Skupina financuje své investice do nemovitosti, mé fixni Grokovou sazbu. Vyde zévazk( drocengch
proménlivou drokovou sazbou k 30. ¢ervnu 2019 je 3,0 % z celkovych zdroji Fondu. U Skupiny pak 2,9 %.
Fond i Skupina reagovali na v(jvoj sazeb a fixovali vprvnim &tvrtleti roku 2019 drokové sazby u
dlouhodobych Gvérl na 3 roky ¢&i 5 let. Proto i s pfihlédnutim na ekonomick( vgvoj povaZuje Fond toto
riziko za nizkeé.

c) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jedna se o riziko nedodrZeni sjednangch zavazk{ protistrany Fondu a Skupiny (ndjemni a dodavatelské
vztahy). Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztahl vrdmci nemovitostniho trhu je zejména
nedodrzeni zavazku dodavky kvalitnich stavebnich materiall a praci, dodrieni terminu dodani apod. Toto
riziko eliminujeme pamoci smluv o dilo, kde jsou feSeny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy
i sankce pfijejich paruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskich vztah(, tedy najemnikd nemovitosti, jde nejéastéji o
neplaceni najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentli a sjednanych kauci,
které pokryji nékolika mési€éni nehrazeni najmu. U obou vztahl se také dba na provéfeni protistrany pfi
jejich vgbéru, jesté pied vznikem smluvnich dokumentd.

d) Riziko koncentrace

Fond ma diverzitu jak v druhu vlastnéngch prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve ktergch tito najemci
podnikaji. Fond vlastni skladové prostory, kanceldfské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky. Ma
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najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zbozi atd.
Riziko koncentrace je diky v$e popsanému vyhodnoceno jako nizké.

e) Operatniriziko

Jedné se o riziko vzniku ztraty v disledku provoznich nedostatk( a chyb, a to zejména o mozné selhani
lidského faktoru, nastavenych procesd ¢i zasahu vnéjsiho vlivu. Fond se snaZi eliminovat toto riziko a
mozné dopady selhani pomoci vniténich predpisd a pravidel, informaéniho systému a nastavenych work
flow jednotlivgch procesd.

s o

Informace o skutenostech, které nastaly po Rozvahovém dni a jsou vijznamné pro naplnéni Gtelu
konsolidované pololetni zpravy

V obdobi od 30. éervna 2019 do data sestaveni této Konsolidované pololetni zpravy Emitenta nenastaly
74dné vgznamné udalosti, které by mély vjznamng dopad na sestaveni této Konsolidované pololetni

zpravy Emitenta.

Rovnéz nenastaly zadné udalosti, které by mohly z&dsadnim zplsobem oviivnit majetkovou &i finanéni
situaci Emitenta.

Licenéni fizeni CNB na zakladé Zadosti Emitenta o udé&leni povoleni ginnosti nadlimitniho samospravného
investiéniho fondu ze dne 29. ervna 2019 kdatu zpracovani této Konsolidované pololetni zpravy
Emitenta stale probih3.

Tato Konsolidovand pololetni zprava Emitenta byla pfedstavenstvem schvélena ke zvefejnéni.

Praha, 30.z4a# 2019

C

S f )
JUDF. Petr Svatos Mgr. Roman Svec
predseda pfedstavenstva Elen predstavenstva /
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