OPRAVNA
KONSOLIDOVANA POLOLETNI ZPRAVA
EMITENTA

CREAMSICAV, a.s.

za obdobi od 1. ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019



Na zaklad& upozornéni CNB opravuje Emitent nasledujici nedostatky pololetni zpréavy za 1. pololeti 2019:

- Ve vgkazech mezitimni Gcetni zavérky rozdéluje hodnoty na investi¢ni a neinvestiéni ¢ast,
soutasné byla provedena metodickd oprava v konsolidovaném vgkazu o Uplném vysledku a
konsolidovaném v{jkazu o penéZnich tocich

- Dopliiuje vysvétlujici poznamky k Gcetnim vgkazim v €asti 3.
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Prohlageni opravnénych osob Emitenta

1. Z&kladniGdaje o Emitentovi a skupiné Emitenta, cenné papiry Emitenta
2. Informace o Einnosti Emitenta a jeho dcefingch spolecnosti, informace o pfedpokladaném vgvoji
3. Ciselné udaje Emitenta [vkazy dle IAS a vysvétlujici poznamky k vikaziim)

4. Hodnoceni rizik

Prohlaseni opravnénych osob emitenta

Pfedstavenstvo spoletnosti CREAM SICAV, a.s., vsouladu s ustanovenim § 119 odst. 2. pism. e] zak.
¢. 256/2004 Sb., o padnikani na kapitalovém trhu,

timto prohla3uje,
7e podle jejich nejlepsiho védomi podava tato konsolidovand pololetni zpréva Emitenta vérng a poctivy] obraz
o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a visledcich hospodafeni Emitenta a jeho konsolidacniho celku za
uplynulé obdobi a o vyhlidkach budouciho vgvoje finantnf situace, podnikatelské €innosti a vgsledkd
hospadafeni Emitenta a jeho konsolidagniho celku.

V Praze, dne 8. dubna 2020

S \\ 'L;h_.\.h,s\].

g:?__,J’/ff - J

JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svec
predseda pfedstavenstva ¢len predstavenstva



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

obchodni firma: CREAM SICAV, as.

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

IC: 28545320

zapis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 15122
pravni forma: akciova spolegnost

predmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢éniho fondu
depozitaF Fondu: Ceskoslovenska obchodnfbanka, a.s. [dale ,LSOB*)
Fond se Fidi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonicky kontakt: 573776300

www stranky: www.creamfond.cz

organizacni sloZka: Zlin, Vavretkova 5652, PSC 762 17

Spoleénost CREAM SICAV, a.s. je pro G&ely této vro€nizpravy emitenta a jeho konsolidagniho celku nazgvana
také jako ,Emitent”, ,Spolegnost” nebo ,Fond*. Konsolidaéni celek je pak nazgvén také jako ,Skupina®“.

Fond byl zaloZen na dobu neuréitou zakladatelskou smlouvou ze dne 22. fijna 2008, ve znénizmény ze dne
12.ledna 2009. Z4pis Fondu de obchodniho rejstiiku byl proveden dne 16. bfezna 2009. Povoleni k €innosti
investiéniho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou dne 23. Gnora 2009, &.j. 2009/1216/570, pravni

moc dne 23. unora 2009.

Na zakladé potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povolenik Einnosti samospravného investiéniho fondu
ze dne 5. srpna 2016, €. j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou potvrzeno, ze Emitent neni
opravnén presahnout rozhodng limit, je fondem kvalifikovangch investorl a je opravnén provadét svou
vlastni administraci.

Fondse s uéinnostik 1.z&fi 2016 preménil na akciovou spoleénost s proménn(m zékladnim kapitalem. Fond
G&etné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni £innosti od svého ostatniho jménfa nevytvafi
podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie, které pfedstavuji stejné podily na
zapisovaném zakladnim kapitalu spolecnosti, a investiéni akcie, které pfedstavuji stejné podily na
investi¢nim jméni spolecnosti.

Na zakladé skuteénosti, Ze Fond pfesahl rozhodn limit ve smyslu ustanoveni § 17 zakona €. 240/2013 Sh.,
podal Fond dne 29. ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni Einnosti nadlimitniho samospravného

investi¢niho fondu.

Rozhodngm obdobim se pro ucely této konsolidované pololetni zpravy Emitenta rozumi G¢etni obdobi od 1.
ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019.

Rozhodngm dnem se pro Géely této konsolidované pololetni zpravy Emitenta rozumi 30. Eervna 2019.

Hodnoty jsou vykazovany v souladu s Mezinarodnimi standardy d€etniho vgkaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii (,IFRS").



Dcefiné spole€nosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefingch spoleénosti Emitenta s uvedenim nézvu, sidla, velikosti majetkové Ucasti
a hlasovacich prav [pokud se li$i) a pfedmétu Cinnosti. Tyto dcefiné spoleCnosti tvofi s Emitentem
konsolidacni celek.

CREAM R.B.A,, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét Einnosti: developersky projekt multifunkéniho centra FABRIKA ve Zling

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

CREAM Brno, a.s., Nuselské 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét €innosti: 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, Nusie, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Predmét Einnosti: prondjem nemovitosti

CREAM property s.r.0., Nuselskd 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %
Pfedmét ¢innosti: prondjem nemovitosti

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

Predmét ¢innosti: pronajem nemovitosti

INCOME service, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét cinnosti: ndkup a prodej zboZi
Cenné papiry Emitenta

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investiéni akcie, jejichz bliZsi specifikace a popis
(druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir) je uvedena nize.

druh: Zakladatelsk4 akcie

forma: kusova akcie ha jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zdkladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcif: 4000000 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 emnitovangch akcii: 4000000 ks

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

ISIN: Cz0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Veskeré vijse uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.

74dné akcie Fondu nejsou v drZeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drzeni jeho dcefingch spolecnosti.



2. Informace o ¢innosti Emitenta a jeho dcefin{ch
spoleénosti

Emitent v Rozhodném obdobi dale realizoval svou investiéni éinnost v souladu s platngmi vnitfnimi pFedpisy
a schvélenou investigni strategii. Predevaim se jednd o investice do nemovitosti, realitnich a cbchodnich
spole€nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spole¢nostmi. Jedné se tedy o investice do primarnich
a doplitkovych aktiv, v souladu s vnitinimi pfedpisy Fondu, zejména statutem.

Fond realizoval pouze tuzemské investice.

Investice Ize rozdélit do dvou z&kladnich okruhl. Jedna se o investice do stavajicich jiz vlastnén(ch aktiv a
dale investice do aktiv nové pofizovanych.

Investice do stévajicich aktiv:

Emitent k rozvahovému dni vlastni 87 a jeho dcefiné spolecnosti 9 samostatngch nemovitosti a
nemovitostnich celkl vCR, zejména vPraze, krajskjch méstech a okresnich méstech. Nize uvedené
nejvjznamné;jsi realizované investice do stavajicich aktiv v Rozhodném obdobi maji za cil pfipravit kvalitni
komeréni a bytové prostory k dosazeni maximalniho vynosu z jejich pronajmu.

Realizace dil¢ich oprav a rekonstrukce nemovitosti:
- Zlin, aredf Svit, b. 103
Zlin, areal Svit, b. 32
- Bilina, Seifertova

vvvvv

v(jse investice v Rozhodném obdobi: 7,7 mil. K¢
financovani investice vlastnimi zdroji

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

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

Fond se rovnéZ podilel na investicich svijch dcefinjch spoleZnosti do jejich nemovitostnich aktiv a to
zejména:

Realizace rekonstrukce nemovitosti & 64/2 v arealu bgvaljch Batovch zévodu ve Zling, ve vlastnictvi
spole&nosti LD — assets, s.r.o. [(prava prostor pro nového najemce)

vyse investice v Rozhodném obdobi: 2,7 mil. KE

financovani investice vlastnimi zdroji

Realizace z&sadni rekonstrukce nemavitosti Brno, Moravské nadmésti ve vlastnictvi dcefiné spolegnosti
CREAM Brno, a.s.

vyse investice v Rozhodném obdobi: 21,7 mil. K&

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

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

predpokladany termin dokonteni této investicni akce byl stanoven na prosinec 2019

Pokraéujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAMR.B.A., a.s.
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Nové investice v Rozhodném obdobi
Fond v Rozhodném obdobi nepofidil Zzddna nova nemovitostni aktiva.

Fend v Rozhodném obdobi pofidil jake dopliikové aktivum majetkovy podil ve vsi 100 % ve spoleCnosti
INCOME service, a.5., Nuselské 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4., IC 27856984.

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

Fond v Rozhodném obdobi prodal majetkovy podil ve spolecnostech, které viastnil jako doplitkové aktivum:
majetkovy podil ve vii 10 % ve spole¢nosti FLAIRCOM s.r.o, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC

13000,
majetkovy podil ve vijsi 50 % ve spole€nosti GRANTE Reality, s.r.0,, Nuselska 262/34, Nusle, 140

00 Praha 4.

Hlavnf budouci investice Emitenta

Emitent se zavézal v piistim hospodaiském obdobi (1. 7. 2019 - 31. 12. 2019) k nésledujicim investicim:

Dokonéeni zasadni rekonstrukce nemovitosti Trebi€, Karlovo namésti
celkova planovana vyse investice: 10,0 mil. KE
financovanf investice vlastnimi zdroji

Realizace z&sadni rekonstrukce nemovitosti Ceska Lipa, Berkova

celkova planovana vyse investice: 10,9 mil. K&
financovani investice vlastnimi zdroji

Emitent se rovnéz zavézal v pfistim hospodédfském obdobi podilet na nésledujicich investicich svjch
dcefingch spoleZnosti do jejich nemovitostnich aktiv:

Dokonteni zasadni rekonstrukce nemovitosti Brno, Moravské ndmésti ve vlastnictvi dcefiné spoleCnosti
CREAM Brno, a.s.

celkova planovana vijSe investice: 121,0 mil. K&
financovani investice vlastnimi zdreji 15 % a cizimi zdroji 85 % [uvér Oberbank AG)

Pokratuijici realizace projektu FABRIKA ve viastnictvi dcefiné spoletnosti CREAMR.B.A, as.

Prehled podnikanf Emitenta

Popis padnikéni emitenta a jeho hlavnich &innosti v&. uvedent hlavnich kategorif produktd gi sluzeb

Fond ma za cil zejména pofizovani a provozovani aktiv z oblasti nemovitostniho trhu. Akvizice maji formu
bud pfimého nebo nepfimého nabgvani nemovitosti nebo podild vrealitnich spoleénostech, vetné
spole&nosti ovladajicich realitni spole€nosti. Fond mize dopliikové pofizovat majetkové podily (napf.
obchodni, akciové, druzstevni apod.) ivobchodnich spoleénostech, dale pak miZe investovat i do
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pohledavek nesouvisejicich s nemovitostmi. Fond pfima &i nepfimo pofizuje nemovitosti, realitni a obchodni
spole€nosti a dalsi aktiva vymezena statutem Fondu primémé na Gzemi Ceské republiky.

Uvedeni vsech vijznamnijch novich zavedendch produktu &i sluZeb

V Rozhodném ohdobi Fond nezaved| Zadnyg novy produkt nebo sluZbu.

Informace o aktivitich v oblasti vijzkumu a vijvoje

Fond nerealizoval Zddnou ¢innost v oblasti vgzkumu a vjvoje.

Informace o aktivitdch v oblasti ochrany Zivotniho prostredia pracovné-pravnich vztazich

Vgznam ochrany Zivotniho prostfedi Fond chape jako nedilnou soutast odpovédného podnikani a dodrzuje
predpisy uréené k ochrané Zivotniho prostfedi.

Fond pini veskeré legislativni pozadavky v oblasti pracovnépravnich vztahd a podporuje rozvoj svych
zaméstnancd.

Popis trhd, na kterjch emitent soutéZi, a rozclenéni piijmd podle téchto jednotlivijch trhu a podle Einnosti,
ze které plunou

Fond vramci Ceské republiky pdsobi zejména na trhu s nemovitostmi a vmensim rozsahu se zabgva
nakupem pohledévek a obchodnich spole¢nosti. Pfijmy z ¢innosti na nemovitostnim trhu spocivaji v inkasu
najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podilli v realitnich spolecnostech. V pfipadé pohledavek se jedna
o inkaso pohledévek nebo pfijmy z prodeje pohledavek tfetim osobam.

Vgnosy Fondu v souvislosti s ekonomickou €innosti Emitenta za Rozhodné obdobi Cinily 123 841 tis. K¢,
z toho vnosy z najmu a sluzeb souvisejicich Cinily 109 847 tis. KE.

Mira zavislosti na patentech nebo licencich, primyslovich, obchodnich nebo financnich smlouvdch nebo
novijch vijrebnich postupech, pokud je to pro jeho podnikdni podstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavislj na patentech nebo licencich, primyslovch, obchodnich nebo finanénich
smlouvach nebo novych vgrobnich postupech.

Organizaénf struktura

Strucny popis skupiny [je-f emitent soucdsti skupiny] a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvoif Fond a Fondem ovladané osoby.

Seznam viznamnich dcefinijch spolecnosti: nézev, sidlo, velikast majetkové ucasti a hlasovacich priv,
pokud se lisi

CREAMR.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.0., Nuselska 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., Nuselska 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.maje 832/16, PSC 772 00, podil 50 %



Skupina v rdmci Ceské republiky plisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v men3im rozsahu se zabgva
nakupem pohledavek a obchodnich spoleénosti. Pouze jedina spoleénost [INCOME service, a.s.) se zabyva
jingm pfedmétem Cinnosti — ndkup a prodej zboZi. Pfijmy z innosti na nemovitostnim trhu spocivajf
vinkasu ndjemného nebo prodeje nemovitosti nebo podil v realitnich spolecnostech. V pfipadé pohledavek
se jednd o inkaso pohledavek nebo pfijmy z prodeje pohledavek tfetim osobam.

v tis. KE abdobi konéici 30. Eervna 2019
Vjnosy Skupiny celkem 542761
z toho: Vnosy z ndjmu a sluZeb souvisejicich 166727
Vynosy ostatni 376034

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

Nemovitosti, stroje a zafizenf

Udaje o stivajicich nebo pldnovanich viznamnich hmotnich dloubodobijch aktivech, vietné popisu
nemovitosti. a to i pronajatich, a jejich vécnych biemen, a viéetné popisu veskerjch problémd v oblasti
Zivotniho prostiedi které mohou oviivnit vyuZiti hmotnijch dlouhodobijch aktiv ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich souéasti

Fond viastni velké mnozstvi nemovitosti na Gzemi Ceské republiky. Nemovitj majetek Fondu v sougasné
dobé& tvoii 87 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladoveé, vgrobni arealy
apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuZivany kpodnikatelské €innosti Fondu. Jednd se o obchodni,
administrativni, skladové a vrobni prostory a z €4sti také bytové prostory.

Celkové souhrnnd hodnota nemovitosti ve vlastnictvi fondu €inila k Rozvahovému dni 2 275 524 tis. K&.
Meziroéni narlst hodnaty dle posledniho pfecenéni na redlnou hodnotu pro Gcely z4avérky k 31. prosinci
2018 ¢inil 14,9 % a byl dan v8eobecnygm rlstem cen na trhu nemovitosti a dale dokonéenmi investicemi
do rozhodujicich projektt Praha Oveneckd, Praha Rehofova a Olomouc Palackého. Dal$i precenéni
nemovitosti na redlnou hadnaotu bude provedeno pro ucely roéni zavérky k 31. prosinci 2019. Nemovitosti,
které byly pofizeny ¢i rekonstruovany za vyuiZiti bankovniho Gvéru, jsou zatiZeny zéstavnim pravem
financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. V&cné bfemena k nemovitostem emitenta spotivaji
zejména v ulozeni, provozovani a opravé inZengrskych siti, pravu cesty, pravu chize a jizdy.

Typové segmentace pronajimanych ploch je nasledujici:
63%  sklady

16%  kanceldfe, administrativa

15%  obchod, sluzby

6% byty

Obsazenost nemovitosti ¢ini 73 %.



= byty

' kancelare,
administrativa

obchod, sluzby

sklady

Do portfolia nemovitosti Fondu patii napfiklad dynamicka multifunkéni budova max32 (Zlin, J. A. Bati 5648),
ktera poskytuje komfort loftového prondjmu studentlim, mladgm lidem a rodindm. Jednd se o velmi zdafilou
celkovou revitalizaci 32. budovy v areélu bgvaljch Batovjch zavod( ve Zliné. Industridni atmosféru mista
vyuzivajf i firmy ve 34. budové (Zlin, Vavretkova 5657, ktera nabizi k pronajmu kanceléfské jednotky a
skladové prostory. V rémci Ceské republiky pronajima Fond bytové jednotky napfiklad v Praze, Ceské Lipéa
Olomouci.

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

Nemovitost Kalastralni v Zplsob vyuziti k Typnemovitost, | Podiahova plocha | Technicky stav | Udrzitelnost| Reaina hodnota
adresa (zemi pronajmu / prodei / vlastni uzif Ul prondjmu |vhodnd k prongimu|  nemovitosi | ndjemed | k 31122018

Blansko, Wanklovo nam. 4 Blansko 1329 | Kk prondjmu fietim subjekiim | administrativa, obchod 1118 m2| velmi dobry ano 31 323000 KE
Ceské Budgiovice, Karla IV./417 Ceské Budgjovice | 341 |k prongjmu fetim subjektim | administrativa, bydleni 1937 m2|  dobry ano 34896 000 K&
Hradec Krdlové, nam. Svobody 450 [Hradec Krdlove | 3000 |k prongjmu fetim subjektim bydleni, sluzby 1650m2|  dobry ano 45585 000 K&
Liberec, Moskevska 638/8 Liberec 12567k prongjmu fietim subjekiim | administrativa, shuzby 1386m2|  dobry ano 36 23 000K
Olomouc, Palackého 592 Olomouc -mésto | 618 | k prondimu tfetim subjektim bydleni, sluzby 2148 m2| velmi dobry ao | 109405000KE
Osfrava, 30. dubna Moravské Ostrava| 6713 | k prongjmu tietim subjektim administafiva 4843 m2| velmi dobry ano | 107 833000 K¢
Ostrava, Poruba, A.Bejdové 1810/10 |Poruba - sever 970 |k prongmu tietim subjekiim obchod, sluzby 2846m2|  dobry ano 89 065 000 K¢
Praha 9, Vinof, Miadoboleslavska 330 | Vinof 5M |k prongmu tietm subjekilm sklady 037m2|  dobry ano 28 544 000 K&
Praha 7, HoleSovice, Ovenecka 381  [HoleSovice 97 |k prongmu tietim subjekiim | bydleni, sluzby, obchod 2567 m2| velmi dobry ano | 179645000 ke
Praha 3, Zizkov, Rehofova 90814 |Zizkov 1620 |k prongjmu fietim subjekiim | bydleni, administrativa 299 m2| velmi dobry ano | 104 867 000 KE
Pierov, Tréni 200214 Prerov 82 | k prongjmu fietim subjekilm sklady 20991 m2|  dobry ano 58 254 000 Ké
Tynist nad Orlici, Vrchlického 323 | Tynité nad Orfic! | 1751 |k prongjmu fletm subjektlm sklady J7316m2|  dotry ano 96 285000 K&
Ust nad Labem, Dvoiakova 313472 [Ustinad Labem | 3052 | k prongjmu tietim subjektim | administrativa, obchod 3785 m2| velmi dobry ano 37629 000 K&
2in - Lipa, skladovy ared Kletivka 167 |k prongjmu ffetim subjektim sklady 6154 m2|  dobry ano 30573000 K¢
2lin, Jizni svahy, Okruzni 4701 Jin 4954 |k pronjmu tietm subjektim obchod, shezby 4590 m2|{ velmi dobry ano 87 350 000 K¢
2in, Vavretkova 5657- Hbudova |4 4954 | Kk prongjmu fetim subjektim | sklady, administrafiva 54599 m2| velmi dobry ao | 232029000KE
2Zin, fida T.Baf 5658 - 103budova |2 4954 |k prongjmu fetim subjektim | sklady, administrativa 12198 m2| velmi dobry an 60 770 000 Ké
Zin, J.A.Baf 5648 - 32.budova Zin 4954 | k pronjmu tfetim subjektim | bydleni, shizby, obchod 12218 m2| velmi dobry ano | 272 860 000 KE
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Lokace nejvyznamnéjich nemovitosti Fondu a dcefinych spole€nosti Fondu

Nemovitosti dcefintich spoleénosti Fondu a jejich soucasti

Dcefiné spole€nosti Fondu vlastni 9 staveb spolu s pozemky na azemi Ceské republiky (funkéni celky). Tyto
nemovitosti jsou vyuZivany k podnikatelské &innosti shodné s &innosti Fondu. Jedné se o obchodni,
administrativni, skladové a vrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkové souhrmnd hodnota nemovitosti dcefingch spole€nosti ginila k Rozvahovému dni 512 815 tis. KE.
Meziro&ni narist hodnoty dle posledniho pfecenéni na redlnou hodnotu pro Géely zavérky k 31. prosinci
2018 &inil 9,8 % a byl d&n vieobecnym ristem cen na trhu nemovitosti zejména dokongenou investici do
projektu Zlin, b.64 a rozpracovanou investici do projektu Brno, Moravské namésti. Dalsi pFecenéni
nemovitosti na redlnou hodnotu bude provedeno pro Géely ro€ni zavérky k 31. prosinci 2019. Nemovitosti,
které byly pofizeny & rekonstruovany za vyuziti bankovniho Gvéru, jsou zatiZeny zéstavnim pravem
financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a (SOB. Vécna bremena k nemovitostem spotivaji zejména
v uloZeni, provozovani a opravé inzengrskych siti, pravu cesty, pravu chiize a jizdy.

V piehledové tabulce specifikujeme hmotna diouhodoba aktiva, jejichZ hodnota pfevysuje 1% hodnoty
majetku Fondu. Jedn4 se o nemovitosti a padily v dcefingch spole¢nostech.

Realna hodnaota nemovitosti Fondu k 30. &ervnu 2019 (v tis. K&):

Blansko, Wanklovo nam. 4 31323
Ceské Budgjovice, Karla IV./417 34896
Hradec Kralové, ndm. Svobody 450 45585
Liberec, Moskevska 638/8 36223
Olomouc, Palackého 592 109405
Ostrava, 30.dubna 107 833
Ostrava, Poruba, A. Bejdové 1810/10 89065
Praha 9, Vinof, Mladoboleslavska 330 28 544
Praha 7, HoleSovice, Ovenecka 381 179645
Praha 3, Zizkov, Rehofova 908/4 104 867
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Prerov, Trinf 2902/14 58254
Tgnist& nad Orlicf, Vrchlického 323 96285
Usti nad Labem, Dvoiakova 3134/2 37629
Zlin - Lipa, skladov(] aredl 30573
Zlin, Jizni svahy, Okruzni 4701 87 350
Zlin, Vavretkova 5657- 34.budova 232029
Zlin, tfida T. Bati 5658 - 103.budova 60770
Zlin, J. A, Bati 5648 - 32.budova 272 860
Podily Fondu v dcefinch spole&nostech k 30. Eervnu 2019 (v tis. KE):

Akcie CREAM R.BA,, a.s. 36 000
Podil v ELDOMUS property, s.r.0. 27 000
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 prostiedky. Souhrnné GZetni hodnota strojl a
zafizeni neni vgznamna. Rovnéz dcefiné spole¢nosti Fondu nevlastni Zadné vgznamné stroje a zafizent.

Zivotni prostfedia vlivy

Fond ani z4dna z dcefinych spole&nosti si neni védoma Zadnych prekazek, problém &i negativnich vlivi
v oblasti zivotniho prostiedi, které by omezovaly ¢i negativné ovlivhovaly podnikatelskou Einnost Fondu
nebo dcefingch spole€nosti a Fadné vyuzivani hmotnygch dlouhodobych aktiv.

Clenové sprévnich, Fidicich a dozorgich orgénti a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni cinnosti. které provadéii vné emitenta, jsou-li pro emitenta viznamné, jakoZ iddaje a
maZnich stietech zaimd

Fond prohladuje, Ze stavajici tlenové predstavenstva a dozorti rady neprovadéji vné Fondu Zadné €innosti,
které by pro Fond byly vgznamné.

V souladu s politikou stfetu zajma, pfijatou pfedstavenstvem Fondu, jsou ¢lenové pfedstavenstva povinni
informovat Fond ohledné jakéhokoli podezfeni na riziko stfetu z&jmd, tj. zejména v pFipadé, kdy tyto osoby
mohou ziskat finanéni prospé&ch nebo se vyhnout finanéni ztraté na dkor Fondu, nebo maji odlisny z4jem na
vysledku obchodu provadéného jménem fondu od zajmu Fondu. Pfipadné stfety z4jmd vedoucich osob Fond
uvadiv ramci zvlastni ptilohy svého statutu.

Uvedeni funkcnibo obdobi a ddaje o pracovnich nebo jindch smlouvdch téchto osob s emitentem neba jeho
dcefinigmi spolednostmi, s uvedenim vijhod pii ukonceni zameéstnani
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Podle stanov Fondu jsou élenové pfedstavenstva a ¢lenové dozoréi rady voleni na dobu péti let stim, Ze
opétavna volba je moZna.

V&ichni Elenové predstavenstva a ¢lenoveé dozorti rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vgkonu funkce.
Dale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Gseku pravo, dané a finance a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel
tseku obchod a spravy majetku maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu.

7adna z vgse uveden(ch uzaviengch smiuv v sob& neobsahuje Zadné vghody, poskytované pfi ukonceni
vyjkonu funkce nebo zaméstnani.

Ing. Martin Jarolim, MBA, jako pfikaznik, m4 s dcefinou spole¢nosti CREAM Brno, a.s., uzavfenu pfikazni
smlouvu.

Informace o pfislusnich manaZerskich odbornijch znalostech a zkusenostech

JUDr. Petr Svato$, predseda pfedstavenstva

JUDr. Petr Svato$ pGsobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2008, aZ dosud. Od roku 1988 pusobi
v advakacii. V rdmci této &innosti ziskal vyznamné zkuSenosti, mimo jiné v oblasti obfanského a obchodniho
prava, pfitemz2 ve vjznamné Easti této innosti se zabgval problematikou nemovitostnich spolecnost.

Mgr. Roman Svec, &len predstavenstva

Mgr. Roman Svec pdsobi ve Fondu od jeho vzniky, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1393 puasobil
v soukromych spole¢nostech jako podnikovy pravnik. RovnéZ pliscbil jako pravnik a ¢len dozorii rady
vinvesti¢nim fondu. Od roku 1997 pdscbil ve spolecnostech, které se zabygvaly podnikatelskou Cinnosti
souvisejici s nemovitostmi.

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 spoleénosti. Od roku 2000 pasobil v pozici vrcholového manaZera obchodni spolenosti, v jejimz
majetku byla £&st nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné Fidil realizaci rekonstrukce Krajského Gradu ve
Zling. 0d roku 2007 Fidi servisni spole€nost, ktera zajistuje spravu nemovitosti pro nékolik vgznamngch
soukromyjch subjekt(, mimo jiné i pro Fond.

JUDr. Renata SvatoSova, piedseda dozorcirady
JUDr. Renata Svato3ova plisobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku 1999. Jako

advokat ma mimo jiné opravnéni k vgkonu ¢innosti dahiového poradce. Za dobu své praxe poskytovala pravni
poradenstvi mnoha subjektiim, které se zaméfuji na realitni ¢innost.

Alma Svecov4, &len dozoréi rady
Alma Svecov4 vice jak 30 let pisobila jako administrativni pracovnice ve spole¢nostech, které se mimo jiné

zabgvaly €innosti souvisejici s nemovitostmi.

Ing. Blanka Jarolimovd, tlen dozorti rady
Ing. Blanka Jarolimova plisobi diouhodobé jako dafiovy poradce (ev. & 2270) a tlen Komory datovych
poradcil. Za dobu své praxe poskytovala dafiové poradenstvi mnoha klientlm, mimo jiné i subjektiim, které

se zamé&fuji na realitni €innost.

Veskers odsouzeni za podvodné trestné ciny ne/méné za piedeslich 5 let, ddaje o veskerich konkurznich
fizenich, spravdch a likvidacich, se ktergmi byla takovd osoba v pfedesiich 5 letech spojena a ddle ddaje o
Jakémkoliv dfednim verejiném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé ze strany statutdrnich nebo
regulatornich oredn
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Fond prohlasuje, Ze Zadn(j z Elend pfedstavenstva ani dozoréirady nebyl béhem poslednich péti let ani nikdy
pied tim souzen za podvodné trestné &iny, ani nebyl dfedné vefejné obvinén statutdrnimi nebo
regulatornimi organy, ani nebyl soudné zbaven zpGsobilosti k vkonu funkce Elena spravnich, fidicich nebo
dozorgich orgénd.

Fond dale prohlasuje, Ze Zadny z Elenl predstavenstva ani dozori rady nebyl béhem poslednich pétilet ani
nikdy pFed tim spojen s Zddngm konkurznim fizenim, spravou nebo likvidaci, v niz by jednal jako statutarni
organ.

Zaméstnanci

Na konci Rozhodného obdobf, tj. k 30. ¢ervnu 2019 zaméstnaval Fond 18 osob.

Na konci Rozhodného obdobif, tj. k 30. éervnu 2019 zaméstnavala Skupina celkem 110 osob.

Popis véech ujedndni o tcasti zaméstnancd na kapitdlu emitenta.

Fond prohlasuje, Ze ke dnizpracovani této Konsolidované pololetni zpravy neexistuji Zadna ujednani o dasti
zaméstnanct na kapitalu Fondu.

Hlavnl akcionéfi

Identifikaéni idaje osob [fyzickich i privnickich], které maji piimou nebo nepfimou ucast na kapitalu nebo

hilasovacich prévech emitenta, oznamovanou die § 122 ZPKT, spolu s visi kaZdého takového podifu

Hlavnimi akcionafi ve smyslu § 122 ZPKT jsou tyto osoby:

Petr Tanké, dat. nar. 7. inora1973
piimy podil na hlasovacich prévech (zakladatelské akcie) ve vys3i 86,47 %

JUDr. Petr Svato$, dat. nar. 20. ledna 1962
piimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie] ve vysi 11,25 %
Dividendov4 politika a vijznamna soudni fizeni

Popis dividendové politiky emitenta a visi dividendy na akcii vyplacené v daném tcetnim obdobf

Dividendova politika Fondu je dlouhodobé orientovana spie na nevyplaceni dividend, a soustfeduje se tedy
na riist hodnoty akcii. V Rozhodném obdobf nedoslo k vyplaceni dividendy. V pribé&hu Rozhodného obdobi
o rozdéleni zisku Fondu za rok 2018 rozhodovala valna hromada na navrh pfedstavenstva po pfezkoumani
tohoto navrhu dozoréi radou, a to tak, Ze v souladu se stanovami nebyl zisk nebo jeho ¢ast rozdélen a byl
preveden na Gcet nerozdéleného zisku z minulych let.

Udaje o véech statnich, soudnich nebo rozhodcich fizenich za ucetniobdobi, kterd mohla mit nebo v neddvné
minulosti méla viiznamnij viiv na financni situaci nebo ziskovost emitenta nebo jeho skupiny

Fond prohlasuje, Ze v Rozhodném obdobi neprobéhly Zadné stétni, soudni nebo rozhodZf fizeni, které by
mohly mit vyznamnyg vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

Zakladnf kapitél

Popis akcif [drub, forma, ISIN, zaknihovany cenn papir], do kterich je zékladni kapital rozdélen
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Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investitni akcie, jejichZ blizsi specifikace je
uvedena niZe.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném z4kladnim kapitalu: 100%

pocet emitovanych akcii: 4000000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investi¢ni akcie

forma: kusové akcie na jméno

podoba: zaknihovand

jmenovita hadnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4000000ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovéni na regulovaném trhu - Burza
cennych papirQ Praha, a.s.

ISIN: CZ0008042264

LEE 315700PLKSFUFWCS0163

Pocet upsanych akcii odpovida potu emitovanych akcii. Vedkeré vjse uvedené emitované akcie byly zcela
splaceny.

Pocet akcif drZentch emitentem nebo iménem emitenta, nebo v drZeni jeho dcefinich spolecnosti

Z4dné akcie Fondu nejsou v drenf fondu, ani jménem Fondu a ani v drzeni jeho dcefingch spolecnosti.

Cistka véech pfevoditelnich cennich papird, vyménitelndch cennich papirG nebo cennich papirid s
opcnimi listy, s uvedenim podminek pro pfeved, viiménu nebo upsani

Kromé& vse uvedenych zakladatelskch a investi¢nich akcii Fond nevydal Zadné jiné pfevoditelné cenné
papiry, vymeénitelné cenné papiry ani cenné papiry s op&nimi listy.

Vjznamné smlouvy

Shrnutf véech vigznamnich smiuv kromé smiuv uzaviendch v rdmci béZnéhg podnikdni, ve kterijch je

emitent nebo clen skupiny smiuvni stranou, 3 to za posiledni icetni obdobi

Fond prohlaguje, Ze kromé smluv uzavienych v rdmci béZného podnikani nebyly uzavieny Zadné vyznamné
smlouvy, ve ktergch by Fond nebo ¢len Skupiny byl smluvni stranou.

Voripads, Ze je emitent soucdstiskupiny, uvede téZ shrnuti jakékolijiné smlouvy [nikoliv smiouvy uzaviené
v rdmci béZného podnikinil, kterou uzaviel ktergkoli clen skupiny a kterd obsahuje jakékoli ustanoveni,

podle kterého ma ktergkoli &len skupiny jakidkoli zévazek nebo ndrok, které jsou ke konci dcetniho obdobi
pro skupinu podstatné

Fond prohlasuje, Ze krom& smluv uzavienych v rdmci bézného podnikani nebyly spole¢nostmi ze Skupiny
uzavfeny Zadné smlouvy, jejichz obsahem je zévazek nebo narok proSkupinu podstatny ke konci
Rozhodného obdobi.
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Udaje o majetkowijch GZastech

Udaje o podnicich, ve kterjch drZi emitent podil na kapitalu, kterg by moh! mit vijznamnyj dopad na
hodnoceni emitenta

Mimo spoleénostiv konsalidagnim celku drZi Fond minoritni majetkovy podil (uréeny k naslednému prodeji)
ve spolegnosti FLAIRCOM s.r.0, Praha 3 - Zizkov, Rehofova 908/4, PSC 130 00, podil 40% s pfedmétem
ginnosti: provozovani prodejen obuvi ALDO.

Fond prohlasuje, Ze kromé spole¢nosti uvedenych v této Konsolidované pololetni zprévé, nejsou Zadné jiné
podniky, ve ktergch by Fond drzel podil na kapitalu, kterg by mohl mit vgznamny dopad na hodnocenf Fondu.

Fond nemd organizacni slozku padniku v zahranici.
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3. C(iselné Gdaje Emitenta (v(kazy dle IAS a vysvétlujici
poznamky)

Emitent informuje, e tdaje zvefejiiované v této Konsolidované pololetni zpravé nejsou ovéfeny auditorem.

Konsolidovany vijkaz o finanéni situaci za obdobf konéfcf 30. &ervna 2019 (neauditovany)
Konsolidovang vikaz o Gpiném vsledku za obdobf kongici 30. &ervna 2019 [neauditovany)
Konsolidovany vijkaz o pen&Znich tacich za obdobi kon&icf 30. éervna 2019 (neauditovany)

Konsolidovany vijkaz o zménach viastniho kapitélu za obdobf kongfcf 30. Eervna 2019 (neauditovany)
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CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vijkaz o finanénf situaci
za obdobf kongfcf 30. &ervna 2019 (neauditovany)

vtisfcich Ké Poznamka 31. prosince 2018 30. tervna 2019
AKTIVA
Dlouhodobé aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 6.2 30417 23740
Z toho investiéni 30195 23702
neinvesticni 222 38
Nehmotn4 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
Z toho investicni 8457 5358
neinvestiéni 47 47
Dlouhodob# aktiva celkem 2827 982 2810919
Z toho investicni 2827713 2810834
neinvestiéni 269 85
Kratkodob4 aktiva
Zésoby 6.5 16 545 21627
Obchodni a jiné pohledavky 6.6 74434 87126
7 toho investicni 73836 86 962
neinvesticni’ 598 164
Penize a penéini ekvivalenty 6.7 97 810 115603
Ztoho investicni 90296 106 760
neinvesticni 7514 8843
Krétkodob4 aktiva celkem 188789 224 356
Z toho investiéni 180677 215349
neinvesticni 8112 9007
Aktiva celkem 3016771 3035275
Z toho investicni 3008390 3026 183
neinvesticni 8381 809z

Vlastnl kapitél, zdvazky a €ista aktiva pfipadajicf
k investi€nim akcifm

Zakladni kapital 6.8 4000 4000
Nerozdéleny zisk 2,6.8 3140 4233
Vlastnf kapital patfici vlastnikiim matefské spole€nosti 7140 8233
Z toho investiéni 0 g
neinvestiéni 7140 8233
Nekontralni poadily 8715 8459
Vlastn( kapitél celkem 15855 16692
Z toho investicni 8715 8459
neinvesticni 7140 8233
Diouhodobé zavazky
Odlozeny dafiovy] zavazek 6.11 93 464 89100
Zavazky k finanénim institucim 6.10 577692 538174
Ostatni finanéni zavazky 6.10 209 993 193902
Obchodni a jiné zavazky 6.9 11030 11030
Rezervy 6.9 1646 781
Diouhodobé zavazky celkem 893825 832987
Kratkodobé z&vazky
Obchodni a jiné zavazky 6.9 121622 161731
Z toho investicni 120381 160872
neinvesticnf 1241 859
Z&vazky k finantnim institucim 6.10 66 781 95049
Krétkodobé zévazky celkem 188403 256 780
Z toho investicni’ 187162 255921
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neinvesticn/’
Cist4 aktiva pfipadailcl k investiénim akciim

Viastnf kapitél, zévazky a Cist4 aktiva pfipadajici
k investiénim akcifm celkem
Z toho investicni

neinvesticni
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3016771 3035275
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CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vijkaz o Gpiném vijsledku
za obdobf konéfci 30. tervna 2019 {neauditovang)

1.ledna 2018 1.ledna 2019
vtisfcich K& Pozn. -30. ervna 2018 - 30. tervna 2019
Trzby z ndjmu a sluzeb souvisejicich 6.12 163 906 166727
Zisk (ztrata) z pfecenénf investic do nemovitost/ 6.1 -22277¢ -44 825
Ostatnivynosy 6.12 51695 368 790
Z toho investicni 44 748 363776
neinvesticnf 6947 5014
Spotfeba materidlu a nakoupenych dodévek 6.13 -118740 -416261
Z toho investicni -118014 -415963
neinvesticni 726 -298
Spréava a vedeni podniku, poradenské sluZby -6465 -7376
Ztoho investitni -8 968 -8753
neinvesticni -4 397 -3423
Finan&nivynosy 614 271 7244
Finanénf naklady 6.14 -14292 -19170
Z toho investicnf -14 269 -19165
neinvesticni -23 -5
Ostatninaklady 6.13 -39 007 -25378
Ztoho investicni -38639 -25240
nefnvesticnf o -368 -138
Provoznf zisk 15091 29751
Ztoho investicnf 13658 28601
neinvesticn/ 1433 1150
Zména tistych aktiv pfipadajfci na drzitele
investiénich akcif 0 -10128
Zisk pfed zdanénim 15091 19623
Ztoho investicnf/ 13658 18473
nefnvesticn/ 1433 1150
Dan ze zisku -327 -18786
Z toho investicni -255 -18729
neinvesticnf -2 -57
Splatna 6.11 - 2805 -4069
OdloZend 6.11 2478 -14717
Zisk za GZetnf obdobf 14764 837
Z toho investicnf 13403 256
neinvesticni 1361 1083
Ostatnf Gping vysledek za téetni obdobf 0 0
Uping vgsledek celkem za G&etni obdobf 14764 837
Z toho investiéni 13403 -256
neinvesticni 1361 1093
Zisk pfitaditelng: 14764 837
Vlastnikiim mate¥ské spole€nosti 15819 1093
Nekontrolnim podflim -1055 -256
Uping vysledek celkem pfifaditelny: 14764 837
VlastnikGm matefské spoletnosti 15819 1083
Nekontrolnim podilim -1055 -256
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CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vijkaz o penéZnich tocich
za obdobf kongicf 30. &ervna 2019 (neauditovany)

v tisicich K¢

Pené&Znf toky z provozni €innosti
Zisk/ (ztrata) pfed zdan&nim
Upravy o:
Finan&nivgnosy
Finan&ni naklady
Vgnosy z prodeje podild
{Zisk) / ztrta z piecenénf investic do nemovitosti
Precenéni Eistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich
podild
Upravy o ostatni nepenézni operace
Upravy o nepenéZni operace

(Zvgseni) / snizeni obchodnich a jingch pohledavek véetné
nakladd piistich obdobf

Iména stavu zasob

Ivgseni/ {snizeni) obchodnich a jingch zavazkd vEetné vnost
piistich obdobi

Zmény v pracovnim kapitéliu

Pfijaté droky

Placené troky

Placené dané ze zisku

PFijem z prodeje podild

Listé pen&zni prostfedky z provozni Einnosti

Pen&zni tok z investiéni Einnosti

Vgdaje spojené s pofizenim pozemkd, budov a zafizen( a investic
do nemovitosti

Pkijem z prodeje pozemkdl, budov a zafizeni

Poskytnuté dlouhodabé pljtky

Listé pen&ini prostredky z investitni Einnosti

Penéznitok z financnf innosti

Dopady erpéni a splacenti Gvéri a drok{
Placené Groky

Listé penéznf prostfedky z finanéni Einnosti

Cisté zvgseni pendz a penéznich ekvivalentl

Penfze a pen&inf ekvivalenty na pogatku obdobf
Penize a pené&Znf ekvivalenty na konci obdobl
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1.ledna 2018 1.ledna 2019

Pozndmky -30.&ervna 2018 - 30. ¢ervna 2019
15091 19623

-55 0

6.14 13233 17278
0 -9709

6.1 22277 44825
68 0 10128
6473 -10 366

41928 52 156

6.6 9103 -9593
0 -5082

6.9 -5877 24018
3226 9343

55 0

-13233 -17 278

-2805 -40B9

0 9709

-15983 -11638

6.1 -49504 -40 337
-165 -104

0 0

-49669 -40441

-25464 6028

6.14 -13233 -17 278
-38697 -11 250

-44 104 17793

132 827 97 810

88 723 115603




CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vijkaz o zménach viastniho kapitélu
za obdobf kongici 30. &ervna 2019 (neauditovany)

Vlastni

Zakladnf  Oceiiovacl Nerozd&lenj Nekontrolnf kapital

kapital rozdily zisk podfl celkem

Zistatek k 31. prosinci 2017 4000 0 2934 7390 14324
Zisk za Gcetni obdobi po opravé 0 0 206 1325 1531
Zistatek k 31. prosinci 2018 4000 0 3140 8715 15855
Vlastnf

Zakladnl  Ocefiovaci Nerozdélenj Nekontrolnf kapital

kapital rozdily zisk podfl celkem

Zastatek k 31. prosinci 2018 4000 0 3140 8715 15855
Zisk za G&etni abdobi 0 0 1093 -256 837
Zastatek k 30. tervnu 2019 4000 0 4233 8459 16692
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Provozn( a finanéni pfehled

Popis financni situace a jejiho vijvoje za dané ucetn/ obdobi

Finanéni situace k 30. ¢ervnhu 2019

Finan&ni pozici Fondu a Skupiny Ize definovat nasledujicimi udaji:

Fond Skupina ]

vtis. Ké 31. prosince 2018 30. tervna 2019 31. prosince 2018 30. tervna 2019
Aktiva celkem 2686 409 2690480 3016771 3035275
Dlouhodobé aktiva

2566 354 2560018 2827982 2810919
Kratkodoba aktiva

120055 130461 188789 224 356

Vlastni kapitél, zadvazky a
tist4 aktiva pfipadajfcl
k investitnim akciim
celkem 2 686 409 2690480 3016771 3035275
Vlastni kapital 7 140 8233 15855 16 692
Dlouhodobé zavazky
celkem 621666 591723 893825 832987
Kratkodobé zavazky
celkem 111758 106918 188403 256780
Cista aktiva pFipadajici
k investiénim akeiim 1945845 1983 606 1918688 1928816

U Fondu do$lo v Rozhodném obdobi ve srovnéni s pfedchozim utetnim obdobim ke zvgSeni bilanéni sumy o
4071 tis. K&, a to zejména vlivem zv§Seni hadnoty .Cistgch aktiv pfipadajici k investiénim akcifm“o 37 761
tis. K&. Tento vliv byl kompenzovén sniZenim dlouhodobych zavazkd (o 29 943 tis. K&) a kratkodobgch
zavazk( (o 4 840 tis. K&). Na strané Aktiv doslo ke zvg&eni kratkodobgch aktiv o 10 406 tis. K¢ [penize a
pené&ini ekvivalenty zvyseni o 22 326 tis. K¢, kratkodobé pohleddvky snizenio 11 920 tis. Ke).

U Skupiny do$lo v Rozhodném obdobi ve srovnéni's pfedchozim Ggetnim obdobim ke zvgSeni bilancnisumy

0 18 504 tis. K¢, a to zejména vlivem zvgSeni hodnoty ,Cistgch aktiv pfipadajici k investiénim akciim® o 10

128 tis. K&. Dale se projevilo snizeni diouhodobych zévazkl [o 60 838 tis. KE) pii sou¢asném narlstu

kratkodobych zévazki (0 68 377 tis. K& vlivem zavazk( ve |hité splatnosti z innosti INCOME service, a.s.).
-Na strané Aktiv doslo ke zvggeni kratkodobych aktiv (pohledavky, penize, zésoby) o 35 567 tis. K&.

Hospodareni Fondu v Rozhodném obdobi

Hospodaieni Fondu v Rozhodném obdobi Ize definovat nasledujicimi Gdaji (v tis. KE):

Vgnosy Fondu celkem 123841
z toho Vgnosy Fondu z najmu a sluZeb souvisejicich 109 847
Provozni zisk 45593

U Fondu vzrestly v Rozhodném obdobi vgnosy z titulu ndjmu oproti pfedchozimu obdobi o 5,2 %. Generovany
provozni zisk je dan produktivnim hospodafenim Fondu. Vzhledem ke skuteZnosti, Ze nové piecenéni
nemovitosti na redlnou hodnotu bude provedeno pro Geely zavérky k 31. prosinci 2019, jsou pouZity platné
hodnoty z posledniho pfecenéni a hodnota investic do nemovitého majetku se neprojevuje.
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Hospodafeni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodafteni Skupiny v Rozhodném obdabi Ize definavat nasledujicimi Gdaji (v tis. KE):

v tis. K¢ obdobi konici 30. ¢ervna 2019
V(jnosy Skupiny celkem 542761
z toho: Vgnaosy z najmu a sluZeb souvisejicich 166727
Vgnosy ostatni 376034

ztoho:
Realizace investi¢nich akci 97 160
Prodej zboZi 271630
Ostatni v(nosy (finanéni) 7244

U Skupiny doslo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim obdobim ke zvgSenivgnosi v souvislosti
s hlavni ekonomickou ginnosti (ndjem a souvisejici sluzby) o 1,7 %. Vgrazng narlst 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 ovlivnén

V Rozhodném obdobi se nevyskytly 24dné mimotadné faktory, které by vgznamné ovlivnily provozni zisk
Fondu €i Skupiny.

Zdroje kapitélu

Diouhodobé a kratkodobé

Zapisovany zakladni kapitdl Fondu k30. cervnu 2019 ¢inil 4000 tis. K& byl plné splacen
a rozdélen na 4 000 000 kusU zakladatelskych listinngch akcii.

Cizi zdroje Fondu byly tvofeny zejména zévazky z bankovnich veérd, zavazky z vypofadani a zavazky z
obchodniho styku.

Nasledujici prehled vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroji kapitélu Fondu a Skupiny k 30.
¢ervnu 2019 (v tis. KE):

Fond Skupina
30. tervna 2019 30. éervna 2019

Viastnl kapitél, z&vazky a tista aktiva pfipadajicf
k investiénim akciim celkem 2690480 3035275
Vlastni kapital 8233 16692
Dlouhodobé zavazky celkem 591723 | 832987
Kratkodobé zavazky celkem 106918 | 256 780
Cista aktiva pfipadajici k investi€nim akciim 1983 606 | 1928816
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Vysvétleni a slovni rozbor penéZnich tokd Emitenta a Skupiny

Struktura zavazkd zahrnuje:
- zévazky kfinan¢nim institucim — zde jsou zachyceny kratkodobé a dlouhodobé bankovni dvéry
CSOB a Oberbank AG k financovani provozu a investi¢nich akci,
- obchodni zévazky V@& dodavateldm, dlouhodobé zévazky zvypofadani, zdlohy (pfijaté od
najemcl), zavazky ke statu, zavazky k zaméstnancim a casové rozliseni,
- casové rozlideni pasiv (vgnosy a vgdaje pfistich obdobi] — zde se jednd zejména
o dohadné polozky pasivni.

Struktura financni hotovosti a pohledavek:

- pokladni hotovost — zde je zachycen stav hotovosti na pokladnéch Fandu a Skupiny,

- penize a penéZni ekvivalenty, pfip. pohleddvky za bankami — zde je zachycen stav financnich
prostiedkl na bankovnich Uctech Fondu a Skupiny,

- pohledavky za nebankovnimi subjekty — zde je zachycen stav Fondem poskytnutgch avérd svgm
dcefingm spolenostem,

- pohledévky za odbérateli (najemci), zalohy (poskytnuté Fondem vramci investi¢nich akei),
pohledavky za statem, asové rozliseni aopravné polozky k pohledavkdm (dle stanovenych
Géetnich zasad a pravidel).

Udaje o strukture financovani emitenta a Skupiny

s v s

Fond i Skupina svou provozni &innost financuji ¢astetné z vlastnich zdrojli a ¢astetné z cizich zdrojd
(kratkodobé obchodni zavazky a kratkedoby bankovni Gvér CSOB).

Podminky kratkodobych zavazki a pfijatgch kratkodobych bankovnich uveérd:
- kratkodoby bankovni dvér CSOB — 15 000 tis. K& 6M Pribor + mare,
- Ihita splatnosti obchodnich zavazku: 14-90 dnd dle uzaviengch smiuv

Svou investiéni &innost Fond i Skupina financuji dvéma zplsoby. Investice do 10 000 tis. KC financuji
z vlastnich zdrojt. Investice nad 10.000 tis. K& pak financuji z viastnich zdroj (ve vysi 15 %) a z cizich zdroji
(ve vysi 85 %, diouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG a CSoB).

Podminky pfijatgch dlouhodobych bankovnich Gvérd:
- dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG s fixni Grokovou sazbou — 3Y Fix nebo 5Y Fix + marZe, doba
splatnosti 15 let od prvotniha Eerpani a pravidelngmi mésicnimi splatkami.
- dlouhodobé bankovni Gvéry Oberbank AG s float Grokovou sazbou — 3M Pribor + marze, doba
splatnosti 10 nebo 15 let od prvotniho erpani a pravidelngmi mésinimi splatkami.
- dlouhodobé bankovni Gvéry CSOB - 3Y Fix nebo 5Y Fix + marZe, doba splatnosti 15 let od prvotniho
¢erpéni a pravidelngmi mésicnimi splatkami.

| pro nasleduijici abdobi pfedpoklads Fond i Skupina zachovani této struktury zdrojl financovani své €innosti.
Vzhledem k vgvoji sazeb Fond i Skupina fixovali v prvnim ¢tvrtleti 2019 Grokové sazby u vybrangch Gvérd na
3rokyci5 let.

25



Informace o véech omezenich vyuZiti zdroji kapitdlu, které podstatné oviivnily nebo mohly podstatné
ovlivnit provoz emitenta, a to i nepfimo

Fondu nenf zndmo 2adné omezeni vyuZiti zdroji kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepfimo. Fond ani Skupina nemaji ve sv(ch zdrojich zapajcku od
akcionaf. Fond i Skupina pfedpokladaji, Ze pro financovani budoucich investic budou vyuZivat, jako
doposud, kombinaci vlastnich a cizich zdroji.

Dodate&né a vysvétiujici pozndmky k GZetnim vjkazim

1.1  Investice do nemovitostl

Skupina vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila s cilem vytvofit nemovitostni portfalio za Gcelem
pronajmu. V portfoliu jsou pozemky i budovy umisténé na rGzngch mistech po celé Ceské republice.

1. ledna
vtis. K& 2018 30. tervna 2019
Reéln4 hodnota k pot4tku obdobf 2448871 2788339
Reéln4 hodnota ke konci obdobf 2788339 2781332
Vliv z titulu prodeje investic do nemovitosti (GRANTE reality) -7 007

Spole¢nosti ve Skupiné nezafadily Zadny majetek drzeny mezi operativnimi leasingy jako investici
do nemovitosti. Trzby z njemného jsou generovany z majetku zafazeného do kategorie Investice do
nemovitosti.

V&echny pfimé provozni naklady vzniklé z investiéniho nemovitého majetku, v soucasném i srovnavacim
obdobi, vykézané v hospodaiském vgsledku, se vztahuji k majetku, kterg generoval najemné. Smluvni
zavazky k nakupu, vstavbé nebo rekonstrukci investiéniho majetku (pfipadné jeho opravém i Gdribam)
jsou uvedeny ve vjkazech.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany redlnou hodnotou {1x roéné&) na pokracujici bazi s pravidelngm
pfecenénim k rozvahovému dni a se zachycenim zmény v rediné hodnoté do vgsledku hospodafeni, které je
zasadni poloZkou vkazu o dplném visledku stejné tak, jako Gcetni hodnota investic do nemovitosti ve
vijkazu finanéni situace. Redlna hodnota investic do nemovitosti byla stanovena internim expertnim
odhadem Spole¢nosti na zékladé metodiky zpracované znalcem v oboru ekonomika a odhady nemovitosti
Ing. Janem Ceselskym Ph.D.

Prvnim krokem pro stanoveni reélna hodnoty je stanoveni hodnoty diskontovan(ch penéinich toki
jednotlivch investic do nemovitosti. Hlavnimi pouZitgmi pfedpokiady byly tyto:

e Progndza budoucich penéZnich tokl pro jednotlivé investice do nemovitosti byla sestavena na
zakladé vgsledkd minuljch obdobi a soutasngch vysledk( a finantnich pland, tj. pfedevsim
planovanych v{sledkd v budoucich obdobich.

e Pouzitd diskontni sazba se pohybuje v rozmezi od 4,5 % do 8 % v zavislosti na dané nemovitosti.

V{jstupy z kalkulace diskontovangch penéznich tokd jsou nasledné pro jednotlivé investice do nemovitosti
porovnany s trini hodnotou abdobngch nemovitosti. V pfipadé vyznamngch odchylek je vgsledna hodnota
ocenéni vypoéitaného na bazi diskontovanych penéinich tokl upravena tak, aby reflektovala aktualni
situaci na nemovitostnim trhu a mamentaini stav dané nemovitosti.
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1.2  Pozemky, budovy a zailzeni

Stroje Aktiva ve fazi

v tis. K& Budovy a zaffzenl pofizeni Celkem

Pofizovaci néklady

Zistatek k 1. lednu 2018 1936 116 184 12648 130768
Pofizeni a 1749 5207 6 956
Vyrazeni 0 -90 -931 -1021

Zlstatek k 31. prosinci 2018 1936 117843 16 924 136703

Oprévky

Zistatek k 1. lednu 2018 -1579 -99238 0 -100817
Odpisy -284 -5275 0 -5559
Vyfazeni 0 90 0 90

Zlstatek k 31. prosinci 2018 -1863 -104 423 0 - 106 286

Zlstatkova cena k 31. prosinci 2018 73 13420 16 924 30417

Stroje Aktiva ve fazi

v tis. K& Budovy a zaffzenl pofizeni Celkem

Pofizovacl néklady

Zistatek k 1. lednu 2019 73 13420 16 924 30417
Pofizeni 0 0 2186 2 186

Zastatek k 30. Eervnu 2019 73 13420 19110 32603

Oprévky

Zistatekk 1. lednu 2019 B -1863 -104 423 0 - 106 286

Odpisy -70 -8793 0 -8863

Zastatek k 30. Eervnu 2019 -1933 -113216 0 -115149

Z{statkova cena k 30. €ervnu 2019 3 4627 19110 23740

Skupina se k 30. éervnu 2019 nezavazala k zadngm dodatetngm zavazkim v souvislosti s pofizovangm
dlouhodobgm hmotngm majetkem.

1.3  Nehmotnd aktiva

v tis. K& Software Goodwill Celkem

Potizovacinklady

Zistatek k 1. lednu 2019 18230 246 18476
Pofizeni 0 0 0

Zhstatek k 30. ¢ervnu 2019 18230 246 18476

Oprdvky

Zlstatek k 1. lednu 2019 -18088 -193 -18281
Odpisy -28 -24 -52

Zistatek k 30. éervnu 2019 -18116 -217 -18333

Zlstatkové hodnota k 30. Eervnu 2019 114 29 143
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1.4  Finanéniinvestice

PFedstavuiji nekontrolni podily ve spoleénostech, ve kterjch neni uplatnén Fidici vliv a jeZ nejsou soutasti
konsolida¢niho celku.
31. prosince 30. &ervna

vtis. KE Podil drZf Podflv % 2018 2019
FLAIRCOM SK s.r.0. FLAIRCOM s.r.0. 100 128 114
CREAM Plus s.r.0. GRANTE Reality, s.r.o. 100 100 100
INCOME consulting, s.r.0. CREAM Real Estate, s.1.0. 9 299 85
Podily a Géasti celkem 527 299
1.5 Zdsoby
vtis. K¢ 31. prosince 2018 30. gervna 2019
Material 0 1]
Zbozi 13527 0
Nedokonéena vijroba a polotovary 3018 21627
Zasoby celkem 16 545 21627

Zasoby jsou soutasti aktiv dcefingch spoletnosti. Material a nedokongena vyroba je aktivum servisni
spoleénosti CREAM Real Estate, s.r.0. zaji$tujici sprévu a rekonstrukce nemovitosti. Zbozi patfi spolecnosti
FLAIRCOM s.r.0., jejimz pfedmétem podnikani je prodej obuvi, pfevaZné ve vlastnich prodejnach (v roce
2018).

Vroce 20181k 30.6.2019 nebyly odepsany zadné zasoby.

16  Obchodniajiné pohleddvky

v tis. K& 31. prosince 2018 30. tervnu 2019
Kratkodobé pohleddvky 74434 87 126
Dlouhodobé pohledavky 8504 5405

Obchodni a jiné pohledavky celkem 82938 92531

1.7  Penize a penézni ekvivalenty

Skupina neeviduje zadné penézni ekvivalenty a vétsina penéz je driena na bankovnich ctech, pficemz
zlstatek je pIné disponibilni pro vyuZiti Skupiny. Skupina nevyuziva Zadna bankovni pfecerpani, ktera by
byla zahrnuta mezi ,Penize” pro Ggely sestaveni vijkazu penéznich tokd.

v tis. K¢ 31. prosince 2018 30. tervna 2019
Penéini prostfedky v pokladné 1890 1036

Penézni prostfedky na b&Znich d¢tech 95 3920 114 567

Celkem 97 810 115603

1.8 Viastnikapitsl a éista aktiva pfipadajici drZiteldm investicnich akcif

Spole¢nost se s Uéinnosti k 1. zafi 2016 pfeménila na akciovou spole€nost s proménngm zakladnim
kapitalem. Spolecnost UZetné a majetkové oddéluje majetek a diuhy ze své investicni Cinnosti od svého
ostatniho jméni a nevytvaii podfondy. Spoletnost vydavé dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie
a investi¢ni akcie.
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Z&kladni kapital
K 30. &ervnu 2019 a k 31. prosinci 2018 ¢inil z&kladni kapital Spole€nosti 4 000 tis. KE.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusové akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovitd hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zaps. zdkladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 tis. ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Veskeré v(j$e uvedené emitované akcie byly zcela splaceny. Zadné akcie Spole¢nosti nejsou v jejim drzent,
ani drzeny jejim jménem a ani v drZeni jeho dcefingch spalecnosti.

List4 aktiva pFipadailci drZiteldim investiénich akcii

K 30. ¢ervnu 2019 a k 31. prosinci 2018 bylo emitovano 4 000 tis. ks investi¢nich akcii.

druh: Investi&nf akcie
forma: kusova akcie na jméno
podoba: zaknihovana
jmenovit4 hodnota: bez jmenovité hodnoty
pocet emitovangch akcii: 4 000tis. ks
obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovéni na regulovaném trhu - Burza
cennych papirli Praha, a.s. dne 7. listopadu 2017
ISIN: CZ0008042264
LEI: 315700PLKSFUFWCS0163
1. ledna -
v tis. K& 2018 30. &ervna 2019
Cist4 aktiva pfipadajicf drziteléim inv. akcil na pot4tku obdobl 1631 567 1918688
Emise investicnich akcii 0 0
Splaceni investitnich akeii 0 0
Zhodnoceni (znehodnoceni) investignich akcii 287 121 10128
Cist4 aktiva investi&ni &4sti na konci obdobf 1918688 1928816

Hodnota viastniho kapitalu a &isttch aktiv pfipadaijicich drZitellm investiénich akcil
31. prosinci 2018 30. ervnu 2019

Vlastni kapitél zakladatelské &4sti v tis. K&) 7 140 8233
Poget zapsanych zakladatelskgch akcif v tis. kus 4000 4000
Hodnota zakladatelské akcie (v K&) 1,785 2,05825
Cista aktiva pripadajici drzitel(im investi&nich akcif (v tis. K&) 1918688 1928816
Potet investiénich akcif v tis. kusd 4000 4000
Hodnota ¢Gistych aktiv pfipadajicich drziteldm investiZnich akcii

ha akeii [v Kg) 479,672 482,204

19 Obchodniajiné zdvazky

v tis. K¢ 31.prosince 2018 30.¢&ervna 2019
Krétkodobé zavazky se splatnostido 1 roku 121622 161731
Dlouhodobé obchodni a jiné zdvazky 11 030 11030
Obchadni zdvazky splatné déle nez 1 rok 11030 11030
Obchodni a jiné zédvazky celkem 132 652 172 761
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vtis. Ké 31. prosince 2018  30.&ervna 2019

Rezervy ostatnl 1646 781
Rezerva narizika 0 0
Rezerva na dah z pfijmu 1646 781

1.10 Uvéry a z8pijcky

Spolegnost Eerpé Uvéry zejména na rekonstrukci, opravy a pofizeni investi¢niho majetku.

31. prosince
vtis. K& 2018 30. &ervna 2019
Revolvingovy tvér od CSOB 15000 15000
Jiné bankovni Gvéry splatné do jednoho roku (vEetné Casti
dlouhodobych uvérd splatnych do 1 roku) 51781 80049
Dlouhodobé bankovni Gvéry se splatnosti vice nez 1 rok 577692 538 174
Bankovni Gvéry celkem 644 473 633223
Ostatni finanéni zévazky splatné do jednoho roku 22945 22945
Ostatni finantni zdvazky se splatnosti had jeden rok 209993 193902
Ostatnf finan&nf zévazky celkem 232938 216 847

Ostatni finanéni zavazky jsou tvofeny zavazkem vici spolecnosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu odkupu cenngch
papirG prévnich pfedchiidct Spolecnosti. Zavazek je splatng pravidelngmi mésinimi splatkami do roku
2032. Porovnani jeho nominaini a zistatkové hodnoty je nasledujici:

Efektivnl  Grokova

vtis. K& Nominéini hodnota Nabé&hls hodnota mirav%p.a.
k 31. prosinci 2018 291073 232938 3,76
k 30. Eervnu 2019 - - 279144 216 847 3,76

111 Splatnd a odloZend dari

Pro agely vypotu splatné a odloZzené dané se vychazi z ‘Provozniho zisku {ztraty)' z konsolidovaného
v(jkazu o Gplném vysledku, kter§ zahrnuje Zisk (ztratu) pied zdanénim' a ‘Zménu Eistgch aktiv pFipadajici
na drzitele investi¢nich akcif'.

Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané z pfijmu aplikovatelna pro matefskou spole¢nost CREAM SICAV, a.s. pro obdabi 1. ledna aZ 30.
¢ervna 2019 a rok 2018 je 5 %. Pro ostatni spolecnosti ve Skupiné pro stejné obdobi je 19 %.
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1.12 Trzby z hiavni éinnosti a ostatn/ provozn/ vijnosy [bez financnich vijnosd)

1. ledna - 30. 1. ledna - 30. ¢ervna
vtis. K& ¢ervna 2018 2019
Trzby z ndjmu a sluZeb 163 906 166 727
Najem a Sluzby souvisejici s najmem 163 906 166727
Ostatni sluzby 0 0
Ostatni vijnosy 51695 368 790
Realizace investicnich akci 12 664 97 160
Triby z prodeje zboZi 32016 271630
Zisk z prodeje majetku 0 0
Ostatni provozni vinosy 7015 0
Provozni vijnosy celkem 215601 535517

Vaechny trzby jsou realizovany na Gizemi Ceské republiky a nejsou nijak oviivnény vgvojem ménového rizika.

1.13 Provoznfnéklady

1. ledna - 30. 1. ledna - 30. &ervna
vtis. K& gervna 2018 2019
Spotfeba materidlu a nakoupen(ch dodévek 118740 416261
Spréva a vedenf podniku, poradenské sluzby 6 465 7 376
Ostatni néklady 39007 25378
Provozni ndklady celkem 164212 449015

1.14 Financnindklady a vijnosy

1. ledna - 30. &ervna 1. ledna - 30. éervna

vtis. Ké 2018 2019
Finanéni naklady celkem 14292 19170
Finan&ni vijnosy celkem 271 7244

1.15 Transakce se spfiznénymi stranami

Spfizn&nymi stranami se rozumi dcefiné spole¢nosti, clenové pfedstavenstva Spoletnosti, Zlenové dozorci
rady Spoleénosti a osoby blizké témto osobam. Transakce jsou uskutecfiovany za standardnich trznich

podminek.

Transakce a zlstatky se spfizn&nimi stranami:

viis, K& 1. ledna - 30. éervna 2018 1.ledna - 30. ¢ervna 2019
Pohledavky Zavazky Pohledévky Zévazky

Ostatni spfiznéné strany 103 487 5187 119116 0

Celkem 103 487 5187 119116 0

v tis. K& 1.ledna - 30. éervna 2018 1. ledna - 30. &ervna 2019
Prodej sluzeb Nékup sluzeb Prodej sluZzeb Nékup sluzeb

Ostatnispfiznéné strany 6351 89931 5342 64 288

Celkem 6351 89931 5342 64288
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Odmény klitovich élenl vedenf:

V&ichni &lenové predstavenstva a ¢lenové dozoréi rady maji se Spole¢nosti uzavienu smiouvu o vgkonu
funkce. Dile pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Gseku pravo, dang a finance
a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel Gseku obchod( a spréavy majetku maji se Spole¢nosti uzavienu pracovni
smlouvu. Z4dna z vjée uvedenych uzavfenych smiuv v sob& neobsahuje Zadné vijhody, poskytované pfi
ukonteni vijkonu funkce nebo zaméstnani.

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

smlouvu.

1. ledna - 30. tervna 1. ledna - 30.

v tis. K& 2018 tervna 2019
Mzdy a ostatni penézité pfijmy €lend pfedstavenstva 840 840

Mzdy a ostatni penéZité pfijmy €lend dozorci rady 90 90

Celkem 930 930

1.16 Informace o segmentech

Predstavenstvo spole&nosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim orgénem zodpovédngm za provozni
rozhodovani, kter pouZiva visledky jednotlivgch segmentl pro své rozhodnuti orozdéleni zdrojd a
hodnoceni vgkonnosti segmenti. Z hlediska geografické perspektivy Ize vymezit jeding geograficky
segment, a to Ceskou republiku. Pfedstavenstvo hodnoti vjkon Skupiny dle podnikatelské Cinnosti a urtilo
nasledujici vykazované provozni segmenty:

Pronajem nemovitosti a souvisejici sluzby

Realizace investi€nich akci

Prodej zhoZi

Skupina ve viech segmentech uplatiiuje stejné Geetni metody. Tyto Getni politiky jsou v souladu s G€etnimi
metodami pouzitgmi pro sestaveni konsolidovangch finangnich vkazt za konsolidatni celek. Transakce
mezi jednotlivgmi subjekty definovaného konsolidaéniho celku jsou eliminovany. Skupina v Ggetnim obdobi
od 1. ledna do 30. &ervna 2019 neidentifikovala Zadného zdkaznika, kter§ by vytvofil Skuping vgnos
v objemu vice neZ 10 % celkovych konsolidovangch vgnos.
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4. Hodnoceni rizik

Rizikové faktory pro budoucf vjvoj Fondu a Skupiny

Fond ma zpracovanu Strategii fizenirizik, ktera byla schvalena pfedstavenstvem a kaZdy rok je revidovéana.
Také se kazdoroZné v Gtvaru analyz a fizeni rizik vytvafi zprava o fizeni rizik, kde se vyhodnocuje dodrzovani
limitd (tedy akceptované miry rizika), které jsou stanoveny ve statutu Fondu.

Rizika, na ktera se Fond zejména zaméfuje:

a) Riziko likvidity - nedostateén4 likvidita

Likvidita je schopnost dostat svgm finan&nim zavazk(im v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn viech
potenciainé likvidnich prostfedk, které ma Fond k dispozici pro Ghradu svych splatnych zévazki. Toto riziko
se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke sniZeni rizika je ponechéavéna
pfimé&Fena rezerva finan&nich prostfedkd na bankovnim Gétu. Dle schvéleného statutu je minimélni hodnota
likvidnich aktiv 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi byla rezerva finangnich prostfedk( vgrazné vyssi.
Likviditu nejvice ovliviiuji velké investiéni akce, které jsou ale ve vétSiné pfipadd kryty z bankovnich avérd.
Vklad vlastnich prostiedkl se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkové investice. Zbytek investice je rozloZen do
splatek Gvéru. Uvéry jsou nasledné spléceny zinkasovaného najmu. Diky zaméfeni se na pronajem
vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny pfijem ve formé najmu, povazujeme riziko likvidity za
nizké.

b) Rizikotrini

Jedna se o riziko potencialni ztraty z pohybu trinich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o moZny pohyb
hodnoty nemovitosti a zmény trzniho najmu vzavislosti na ekonomickych podminkéch natrhu
s nemovitostmi.

Vramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, trokové miry a kurzu mény. Fond nemd pohledavky ani
zavazky v cizich méndach, takze riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy ménové riziko je minimalni.
Jedina spole¢nost Skupiny (INCOME service, a.s.), kterd obchoduje v méné EUR ma v této méné pfijmy i
v{daje, a tedy riziko negativniho dopadu zmény kurzu (m&nové riziko) je opét minimaini. Rovnéz riziko
Grokové, které vyplgva z pohybu drokové miry, je minimalni. Vétsina bankovnich tveérd, ktergmi Fond &i
Skupina financuje své investice do nemavitosti, méa fixni Grokovou sazbu. V§se zavazkd urofenych
proménlivou Grokovou sazbou k 30. Eervnu 2019 je 3,0 % z celkovych zdroji Fondu. U Skupiny pak 2,9 %.
Fond i Skupina reagovali na vjvoj sazeb a fixovali v prvnim &tvrtleti roku 2019 drokové sazby u dlouhodobych
avérd na 3 roky &i 5 let. Proto i s pfihlédnutim na ekonomicky vijvoj povaZuje Fond toto riziko za nizkeé.

c) Riziko protistrany (kreditnf riziko)

Jedna se o riziko nedodrzeni sjednangch zévazk{ protistrany Fondu a Skupiny (najemni a dodavatelské
vztahy). Riziko protistrany z pohledu dodavatelsk(ch vztah( vrémci nemovitostniho trhu je zejména
nedodrzeni z&dvazku dodavky kvalitnich stavebnich materidli a praci, dodrzenf terminu dodéni apod. Toto
riziko eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou FeSeny zéruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy
i sankce pfi jejich poruseni.

Urizika protistrany z pohledu odbératelskjch vztahd, tedy ndjemnikli nemovitosti, jde nejcastéji o neplaceni
najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smiuvnich dokument( a sjednangch kauci, které pokryji
nékolika mési&ni nehrazeni ndjmu. U obou vztahli se také dba na provéFeni protistrany pfi jejich vgbéru, jesté
pFed vznikem smluvnich dokumentd.
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d) Riziko koncentrace

Fond m4 diverzitu jak v druhu vlastnéngch prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve ktergch tito najemci
podnikaji. Fond vlastni skladové prostory, kancelaiské prostory, obchodni jednotky i bytové jednotky. Ma
nijemce z oblasti vefejné spravy, bankavniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky, drogistického zboZi atd.
Riziko koncentrace je diky vijSe popsanému vyhodnoceno jako nizké.

e] Opera&niriziko

Jedna se o riziko vzniku ztraty v dasledku provoznich nedostatkl a chyb, a to zejména o moZné selhani
lidského faktoru, nastavenych procest &i zasahu vnéjsiho vlivu. Fond se snaZi eliminovat toto riziko a mozné
dopady selhani pomoci vnitinich pfedpist a pravidel, informa¢niho systému a nastavenych work flow
jednotlivych procesu.

Informace o skute¢nostech, které nastaly po Rozvahovém dni a jsou vjznamné pro naplnénf Géelu
konsolidované pololetni zpravy

V obdobi od 30. &ervna 2019 do data sestaveni této Konsolidované pololetni zpradvy Emitenta nenastaly
74dné vgznamné udalosti, které by mély vgznamny dopad na sestaveni této Konsolidované paloletni zpravy

Emitenta.

Rovnéz nenastaly z&dné udalosti, které by mohly zasadnim zplsobem ovlivnit majetkovou €i finangni
situaci Emitenta.

Licenéni fizeni CNB na zakladé Zadosti Emitenta o udéleni povoleni €innosti nadlimitniho samospravného
investi¢niho fondu ze dne 29. tervna 2019 k datu zpracovani této Konsolidované pololetni zpravy Emitenta

stale probihd.

Tato Opravna Konsolidované pololetni zpréva Emitenta byla pfedstavenstvem schvalena ke zvefejnéni.

Praha, 8. dubna 2020

JUDr. Petr Svatos Mgr. Roman Svec /
pfedseda pfedstavenstva Clen pfedstavenstva
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