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Clenové predstavenstva spoleénosti CREAM SICAV, a.s., v souladu s ust. § 119 odst. 2. pism. c)
zak. €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitadlovém trhu,
timto prohlasu;ji,

ze podle jejich nejlepsiho védomi podava zkraceny soubor ucetni zavérky vérny a poctivy obraz o
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V Praze, dne 29. zari 2023
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JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva ¢len predstavenstva
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Mezitimni konsolidovand tcetni zdvérka spole¢nosti CREAM SICAV, a.s.

2023

CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz finan€ni situace (neauditovany)

k 30. ¢ervnu 2023

(v tisicich K&)

30. cervna Investicni  Zakladatelska

Poznamka 2023 cast cast
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 5.2 4752 131 4752 131 -
Pozemky, budovy a zafizeni 5.3 45 482 44 799 683
Prava k uzivani aktiv 5.4 4747 4 747 -
Nehmotna aktiva 5.5 8 649 8 649 -
Poskytnuté zapdicky 5.6 27 928 27 928 -
Financni aktiva ocenovana realnou hodnotou 5.7 486 486 -
Odlozena dariova pohledavka 5.19 988 955 33
Dlouhodoba aktiva celkem 4840 411 4 839 695 716
Kratkodoba aktiva
Zasoby 5.8 5 654 5533 -
Obchodni a jiné pohledavky 5.9 36 857 36 762 95
Pohledavky z titulu splatné dané 5317 5317 -
Penize a penézni ekvivalenty 5.10 386 880 373 632 13 248
Kratkodoba aktiva celkem 434 708 421 365 13 343
AKTIVA celkem 5275119 5 261 060 14 059
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapital 5.1 4 000 - 4 000
Nerozdéleny zisk 5.1 8 594 - 8 594
Vlastni kapital celkem 12594 - 12 594
Dlouhodobé zavazky
Bankovni Gvéry 5.12 691 403 691 156 247
Zavazky z leasingu 5.4 3780 3780 -
Ostatni financ¢ni zavazky 5.13 125 427 125 427 -
Odlozeny danovy zavazek 5.20 230 704 230 704 -
Dlouhodobé zavazky celkem 1051314 1 051 067 247
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 5.11 79 291 78 596 695
Bankovni Gvéry 5.12 71 285 71 285 481
Zavazky z leasingt 5.4 1185 1185 -
Ostatni financni zavazky 5.13 5891 5891 -
Zavazek z titulu splatné dané 15 807 15 765 42
Zavazky k drzitelim investi¢nich akcif 5.15 4 037 752 4 037 752 -
Kratkodobé zavazky celkem 4211 211 4 209 993 1218
Zavazky celkem 5 262 525 5 261 060 1465
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 5275 119 5 261 060 14 059

Pozn.: Vzhledem k existenci vzdjemného obchodniho vztahu mezi investi¢ni a zakladatelskou cdsti Fondu neni celkovy zustatek
obchodnich pohleddvek a obchodnich zdvazku ddn prostym souctem zustatku investicni a zakladatelské ¢dsti Fondu.
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Mezitimni konsolidovand tcetni zdvérka spole¢nosti CREAM SICAV, a.s.

2023

CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz finanéni situace

k 30. prosinci 2022

(v tisicich K&)

31. prosince Investicni Zakladatelska

Poznamka 2022 Cast Cast
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 5.2 4 745 940 4 745 940 -
Pozemky, budovy a zafizeni 5.3 44 088 43 169 919
Prava k uzivani aktiv 5.4 5329 5329 -
Nehmotna aktiva 5.5 9219 9219 -
Financ¢ni aktiva oceriovana realnou hodnotou 5.7 486 486 -
Odlozena dariova pohledavka 5.20 988 955 33
Dlouhodoba aktiva celkem 4 806 050 4 805 098 952
Kratkodoba aktiva
Zasoby 5.8 2120 2120 -
Obchodni a jiné pohledavky 5.9 45 794 45 377 417
Pohledavky z titulu splatné dané - 434 434 -
Penize a penézni ekvivalenty 5.10 423 591 411 385 12 206
Kratkodoba aktiva celkem 471 939 459 316 12623
AKTIVA celkem 5 277 989 5 264 414 13 575
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zakladni kapital 5.1 4 000 - 4 000
Nerozdéleny zisk 5.1 7 788 - 7 788
Vlastni kapital celkem 11 788 - 11788
Dlouhodobé zavazky
Bankovni Gvéry 5.12 765 906 765 417 489
Zavazky z leasingu 5.4 4381 4381 -
Ostatni finan¢ni zavazky 5.13 131 166 131 166 -
OdloZeny darovy zavazek 5.20 229 054 229 054 -
Dlouhodobé zavazky celkem 1130507 1130018 489
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 5.11 108 479 107 701 778
Bankovni Gvéry 5.12 77 913 77 432 481
Zavazky z leasingt 5.4 1170 1170 -
Ostatni financ¢ni zavazky 5.13 20 008 20 008 -
Zavazek z titulu splatné dané - 9 262 9223 39
Zavazky k drzitelim investi¢nich akcii 5. 15 3918 862 3918 862 -
Kratkodobé zavazky celkem 4 135 694 4 134 396 1298
Zavazky celkem 5 288 938 5264 414 1787
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 5 277 989 5 264 414 13 575
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Mezitimni konsolidovand tcetni zdvérka spolecnosti CREAM SICAV, a.s.

2023

CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz vysledku hospodareni a ostatniho tuplného vysledku

(neauditovany)

za pololeti kon€ici 30. ¢ervna 2023
(v tisicich K&)

Pololeti koncici Investicni  Zakladatelska
Poznamka 30. 6. 2023 cast cast
Trzby z najemného a ze smluv se zakazniky 5.16 252 659 252 659 -
Ostatni vynosy 5.17 2 969 2 969 5 400
Spotteba materiélu a nakoupenych dodavek 5.18 -71 057 -70 692 -365
Osobni naklady 5.18 -19 558 -15 625 -3 933
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby 5.18 -8 685 -14 085 =
Ostatni provozni naklady 5.18 -12 042 -11 728 -314
Finanéni vynosy 5.19 11 401 11 325 76
Finanéni naklady 5.19 -17 096 -17 080 -16
Zisk pred zdanénim a pfecenénim cistych aktiv
pripadajicich na investi¢ni akcie 138 591 137 743 848
Zména cistych aktiv pfipadajici na drZitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii 5.15 -118 890 -118 890 -
Zisk pred zdanénim 19 701 18 853 848
Dan ze zisku 5.20 -18 895 -18 853 -42
Vysledek po zdanéni za obdobi 806 - 806
Ostatni uplny vysledek za Gcetni obdobi - - -
Celkovy upiny vysledek za obdobi 806 - 806
Zisk za obdobi / Celkovy Uplny vysledek prifaditelny:
Vlastnik@im zakladatelskych akcii 5.1 806 - 806
Nekontrolnim podiliim - - -
806 - 806
Pololeti koncici Investicni  Zakladatelska
Poznamka 30. 6. 2022 cast cast
Trzby z najemného a ze smluv se zakazniky 5.16 217 077 217 077 -
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti - -5 106 -5 106 =
Ostatni vynosy 5.17 3367 3367 4 800
Spotreba materialu a nakoupenych dodavek 5.18 -66 589 -65 960 -629
Osobni naklady 5.18 -18 927 -14 909 -4 018
Sprava a vedeni podniku, poradenské sluzby 5.18 -7 425 -12 225 =
Ostatni provozni naklady 5.18 -10 818 -10 593 -225
Finanéni vynosy 5.19 6 322 6 280 42
Dividendy k investi¢nim akciim - -50 000 -50 000 =
Finanéni naklady 5.19 -15 597 -15 573 -24
Zisk pred zdanénim a pfecenénim cistych aktiv
pripadajicich na investi¢ni akcie 52 304 52 358 -54
Zména Cistych aktiv pripadajici na drzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii 5.15 -41 608 -41 608 -
Zisk pred zdanénim 10 696 10 750 -54
Dan ze zisku 5.20 -10 030 -10 030 -
Vysledek po zdanéni za obdobi 666 720 -54
Ostatni uplny vysledek za Gcetni obdobi - - -
Celkovy upiny vysledek za obdobi 666 720 -54
Zisk za obdobi / Celkovy uplny vysledek prFifaditelny:
Vlastniktim zakladatelskych akcii 5.1 -54 - -54
Nekontrolnim podilfim 720 720 -
666 720 -54
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Mezitimni konsolidovand tcetni zdvérka spolecnosti CREAM SICAV, a.s.

2023

CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz penéznich toku (neauditovany)

za pololeti kon¢ici 30. ¢ervna 2023
(v tisicich K&)

Pololeti koncici

Pololeti koncici

Poznamka 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk za obdobi 806 666
Upravy o:
Danovy naklad 5.20 18 895 10 030
Finan¢ni vynosy 5.19 -11 243 -6 322
Finanéni naklady 5.19 16 665 15112
Dividendy k investi¢nim akciim - = 50 000
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti - = 5106
Precenéni zavazku k drZiteldm investi¢nich akcii 5.15 118 890 41 608
Upravy o ostatni nepenézni operace - 4 259 4553
Upravy o nepenézni operace 148 272 120 753
(Zvyseni) / snizeni stavu zasob - -3 534 -
(Zvyseni) / snizeni obchodnich a jinych pohledavek - 8 937 -5 066
Zvyseni / (snizeni) obchodnich a jinych zavazk{ - -29 188 -45 564
Zmény v pracovnim kapitalu -23 785 -50 630
Pfijaté Groky 5.18 11 243 6 322
Placené dané ze zisku - -15 583 -5 977
Cisté penézni prostiedky plynouci z provozni &innosti 120 147 70 468
Penézni tok z investicni ¢innosti
Vydaje na pofizeni dlouhodobych hmotnych a nehmotnych aktiv 5.2,5.3,5.5 -11 078 -66 589
Prijem z prodeje investic do nemovitosti a pozemkd, budov a zafizeni - = 11 762
Poskytnuté zap(ijcky 5.6 -27 928 -
Cisté penézni prost¥edky vyuzité v investi¢ni éinnosti -39 006 -54 827
Penézni tok z financni ¢innosti
Splaceni Gvérd 5.14 -100 601 -44 244
Splatky jistiny z leasingu 5.14 -586 -571
Placené uroky 5.14 -16 665 -15112
Placené dividendy - = -50 000
Cisté penézni prost¥edky pouzité ve finanéni &innosti -117 852 -109 927
Cisté snizeni penéznich prostiedkd -36 711 -94 286
Penézni prostiedky na pocatku obdobi 5.10 423 591 440 776
Penézni prostiedky na konci obdobi 5.10 386 880 346 490
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CREAM SICAV, a.s.

Konsolidovany vykaz zmén cCistych aktiv

prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii (neauditovany)

za pololeti kon€ici 30. ¢ervna 2023
(v tisicich Kc)

Pololeti koncici

Pololeti koncici

30. 6. 2023 30. 6. 2022
Ziistatek k 1. lednu 3918 862 3229443
Prirlstek Cistych aktiv
prifaditelnych drZitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii (5.15) 118 890 41 608
Ziistatek k 30. ¢ervnu 4 037 752 3271051
Pocet investicnich akcii (v ks) 4 000 000 4 000 000
CREAM SICAV, a.s.
Konsolidovany vykaz zmén vilastniho kapitalu (neauditovany)
za pololeti kon€ici 30. ¢ervna 2023
(v tisicich Kc)
Vlastni kapital
pripadajici
drzitelim Vlastni
Zakladni Nerozdéleny zakladatelskych Nekontrolni kapital
kapital zisk akcii podil celkem
Zistatek k 31. prosinci 2022 4 000 7 788 11 788 - 11 788
Celkovy uplny vysledek za obdobi - 806 806 - 806
Zistatek k 30. éervnu 2023 4 000 8 594 12 594 - 12 594
Vlastni kapital
pripadajici
drzitelim Vlastni
Zakladni Nerozdéleny zakladatelskych Nekontrolni kapital
kapital zisk akcii podil celkem
Ziistatek k 31. prosinci 2021 4 000 7 068 11 068 8 259 19 327
Celkovy uplny vysledek za obdobi - -54 -54 720 666
Zistatek k 30. éervnu 2022 4 000 7 014 11 014 8 979 19993
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Komentare k mezitimnim konsolidovanym ucetnim vykaziim (neauditované)

1 Obecné informace

Mezitimni konsolidovand ucetni zavérka je sestavena za spole¢nost CREAM SICAV, a.s. (dale jen
,CREAM*“ nebo ,,Fond“) se sidlem Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika a jeji pIné
ovladané dcefiné spolecnosti (dale jen ,Skupina“). Fond je samostatnou pravnickou osobou, jejiz pravni
forma je akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitdlem a predmétem podnikani je Cinnost
samospravného investiéniho fondu v souladu se zdkonem ¢&. 240/2013 Sb., zdkon o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky ¢. j.
2009/1216/570 ze dne 23. Ginora 2009. Fond podléha regulaci a dohledu ze strany CNB. Dne 16. 03. 2009

byl zapsan do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 15122.

Fond je investicnim fondem kvalifikovanych investorll a jeho CdCinnost spociva ve vytvareni
nemovitostniho portfolia drzeného bud pfimo Fondem nebo prostfednictvim ovladanych dcefinych
spolecnosti a jejich prondjmu s cilem dlouhodobé vynosnosti. Dcefiné spolecnosti CREAM Real Estate,
s.r.o. a CREAM Investments s.r.o zajistuji spravu a rekonstrukce nemovitosti v porfoliu Skupiny, ale i
tfetim stranam.

Depozitdfem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se sidlem Radlickd 333/150, 150 00
Praha 5.

2 Prohlaseni o shodé s uéetnim pravidly a vychodiska sestaveni u€etni zavérky

Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni ucetni vykaznictvi
a v jeho navaznosti v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi
ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezindrodni ucetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Mezitimni Gcetni zavérka
nepodléha auditu.

Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena v konzistenci Ucetnich pravidel aplikovanych
v posledni rocni Ucetni zavérce, v niZz jsou blize popsana. V prlbéhu mezitimniho ucetniho obdobi
nedoslo k Zddné podstatné zméné v aplikovanych ucetnich pravidlech. Mezitimni Ucetni zavérka vychazi
z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni Ucetni zavérky narusen, a je
sestavena na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni investic do nemovitosti a financnich nastroja,
pfi jejichZ ocenovani je uvazena redlna hodnota.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS pfijata Skupinou

Skupina uvazila pfi sestavovani této mezitimni konsolidované Ucetni zavérky nize uvedené novelizace
IFRS ucinné od 1. 1. 2023, které vsak nemély vyznamny vliv na z(statky a informace prezentované v této
ucetni zavérce ve srovnani s predchazejici konsolidovanou Ucetni zavérkou sestavenou za rok 2022:

= Novy standard IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktery ptinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni,
prezentaci, zvefejni) pojistnych smluv v Ucetnich zdvérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se
primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS 17 nahradil dosavadni nelplnou Upravu obsazenou v IFRS 4.
Skupina puUsobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard se ji aktualné nijak
netyka a vykaznictvi tak neovliviuje.

= Novelizace IAS 1 Sestavovdni a zverejfiovdni ucetni zavérky nazvana Zverejnéni ucetnich pravidel,
ktera vyzaduje, aby ucetni jednotky zverejnily sva podstatna (angl. material) Ucetni pravidla spiSe
nez sva vyznamna (angl. significant) ucetni pravidla a poskytuji pokyny a priklady, které pomohou
pfi rozhodovani, kterd ucetni pravidla v Ucetni zavérce zverejnit. Novelizace vhodné upravuje
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zverejnéni Ucetnich pravidel, zejména tak bude cinéno v rocni Ucetni zavérce, ale bez zdsadniho
dopadu na prezentaci financni situace a vykonnosti Skupiny.

Novelizace IAS 8 Ué&etni pravidla, zmény v ucetnich odhadech a chyby nazvana Definice ucetnich
odhadd, ktera se zaméruje na ucetni odhady a poskytuje pokyny, jak rozlisit Ucetni pravidla a Gcetni
odhady. Uéetni pravidla jsou nastavena v souladu s novelizaci, ktera tak upevnila zavedené postupy
a neméla tak Zadny dopad do vykaznictvi Skupiny.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZend dari souvisejici s aktivy a zdvazky vyplyvajicimi z
jediné transakce, ktera zmensuje rozsah vyjimky pro neuznani odloZzené dané u transakci, u nichz
existuje rozdil mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiva nebo zavazku pti prvotnim zachyceni. Skupina
pristoupila k pouziti postupl vyplyvajicich z této novelizace a zachytila poprvé odlozenou dan z prav
k uzivani aktiv a leasingovych zavazk(l. Vzhledem k nevyznamnosti vyplyvajici odlozené dané byla ta
uznana plné do vysledk( roku 2023 bez retrospektivni aplikace. K 30. 6. 2023 Cini odloZzend danova
pohledavka z leasingovych zavazk( 943 tis. K¢, zatimco odloZeny darnovy zavazek z prav k uzivani
aktiv dosahuje hodnoty 902 tis. K¢, tj. dopad do vysledku hospodareni za mezitimni obdobi je 41 tis.
KE. V pfiloze je poskytnuto zverejnéni samostatné pro aktivum a zavazek.

Novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouZiti IFRS 17 a IFRS 9 —srovnatelné informace,
ktera Uzce novelizuje prechodnd ustanoveni IFRS 17 Gcinna pro ty ucetni jednotky, které budou
s IFRS 17 aplikovat poprvé i IFRS 9. Novelizace neni i¢inna pro Skupinu, nebot IFRS 17 neni relevantni
pro ¢innost Skupiny a Skupina jiz IFRS 9 ve svych ucetnich postupech aplikuje.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud Ucinnd a nebyla

Skupinou pouzita

Do data schvdéleni této konsolidované ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS,
které vsak nebyly k pocatku bézného ucetniho obdobi Uc¢inné a Skupina je nepouzila pti sestavovani této
konsolidované ucetni zavérky:

V lednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace tcetni zavérky nazvana Klasifikace
zdvazki jako krdatkodobé nebo dlouhodobé (Ucinnost pro roc¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 a
pozdéji s retrospektivni Ucinnosti, pozdéjsi novelizaci odloZzena na 1. 1. 2024), ktera poskytuje
vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zavazkl s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni.
Novelizace ovlivni pouze prezentaci zdvazkl ve vykazu financni situace, nikoliv jejich vysi nebo
okamZzik jejich zachyceni, stejné tak informace zverejiované o zdvazcich v Ucetni zavérce. Novelizace
vyjasnuje, Ze zdvazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava
a povinnosti Uc¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné
vyporadani (realizace ¢i uskutecnéni) zavazku. Skupina neocekava z pfijatych zmén zasadni dopad
do konsolidované ucetni zavérky.

V zati 2022 byla vydana novelizace IFRS 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (U¢innost pro
rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje pozadavky na ocenéni zavazku
ze zpétného leasingu. U&innost je retrospektivni a Skupina bude analyzovat pfipadny dopad do
konsolidované Ucetni zavérky, pfiemz aktudlné zadny neodekava, nebot zpétné leasingy doposud
nerealizovala.

V Fijnu 2022 byla vydana novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (U¢innost pro ro¢ni ucetni
zaveérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd vyjasiiuje, jak podminky, které musi uéetni jednotka
naplnit béhem 12ti mésicl nasledujicich po rozvahovém dni ovlivriu;ji klasifikaci zavazku ve vykazu
finanéni situace. Uc&innost je retrospektivni a Skupina bude analyzovat pfipadny dopad do
konsolidované ucetni zavérky.

V kvétnu 2023 byla vydana novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujedndni financujici dodavatele (U¢innost pro
rocni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterad doplniuje pozadavky na zverejnéni a
rozcestnik k existujicim pozadavk(lm, pozadujici, aby podniky poskytly kvalitativni a kvantitativni
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informace o ujednanich financujici dodavatele. Skupina neocekava zasadni dopad této novelizace
do konsolidované ucetni zavérky.

V kvétnu 2023 vydana novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni dariovd reforma — Pravidla pro
pilif Il (G¢innost okamzita, avsak pozadavky na zverejnéni jsou ucinné na rocni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2023 a pozdéji), ktera do IAS 12 vklada vyjimku z pozadavk(, na jejimz zakladé podnik
nezachyti a nezverejni informace o odloZené dani v souvislosti se zavadénym pilifem OECD. Skupina
neocekava zasadni dopad této novelizace do konsolidované Uéetni zavérky, nebot se ji pravidla pilite
dva nedotykaji.

Vsrpnu 2023 vydana novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén: chybéjici
sménitelnost (Ucinnost pro rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), ktera upresni
vymezeni sménitelné a nesménitelné mény a soucasné poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz
v situaci, kdy ména neni sménitelna (nap¥. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsifeni o
dodatecné zverejnéni pro situace, kdy ménovy kurz neni sménitelny. Novelizace rozsifi IAS 1 o
aplikaéni ptiruc¢ku a ilustrativni pfiklad. Skupina neocekava zasadni dopad této novelizace do
konsolidované ucetni zavérky vsoucasnosti, nebot cizoménové transakce jsou realizovany
v méndch, které jsou vSeobecné sménitelné.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud nepfrijaté EU

K datu schvaleni této mezitimni konsolidované ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy a
novelizace, dfive vydané IASB, schvdleny Evropskou komisi pro uZiti v EU:

3

IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit,
protoZe se jedna o docasny standard

Novelizace IAS 1 Klasifikace zdvazki jako krdatkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020
vcetné novelizace z cervence 2020, ktera odklada pocatek ucinnosti na 1. 1. 2023, resp. 1. 1. 2024)

Novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (vydanad v fijnu 2022 s ucinnosti od 1. 1. 2024)
Novelizace 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (vydana v zati 2022 s Gcinnosti od 1. 1. 2024)

Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujedndni financujici dodavatele (vydana v kvétnu 2023 s ucinnosti od 1. 1.
2024)

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni dariovd reforma — Pravidla pro pilif Il (vydana v kvétnu
2023 s okamzitou ucinnosti, resp. od 1. 1. 2023)

Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi(i cizich mén: chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu
2023 s ucinnosti od 1. 1. 2025)

Sezénnost

Cinnost Skupiny neni vyznamné ovlivnéna sezénnimi vykyvy. Obchodni aktivity Skupiny spocivajici
zejména v pronajmu nemovitosti a poskytovani souvisejicich sluzeb, pricemz souvisejici vysledky jsou
rozloZzeny do celého uUcetniho obdobi.
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4 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel a kliCové zdroje nejistoty pfi
odhadech

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel

PFi uplatfiovani ucetnich pravidel se od vedeni Skupiny vyzaduje, aby provedlo Usudky, posoudilo obsah
ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouZiti iéetnich pravidel takovym zplsobem, aby ucetni
zavéra poskytovala jejim uZivatelim uzite¢né informace pro jejich rozhodovani.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Sestaveni mezitimni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje, aby vedeni Skupiny
uskutecénilo odhady a predpoklady, které ovliviuji hodnoty aktiv a zavazk(, vynost a naklad(, jeZ jsou
vykazovdany v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentérich. V budoucnu dosazena skutecnost se pfitom
muze lisit od aktualné ucinénych a uznanych odhadu a uvazenych predpokladd. Odhady a predpoklady,
s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Zze bude nutné pfistoupit v pristim ucetnim obdobi k zasadnim
zménam v Gcetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zavazk(, jsou zminény nize:

Realna hodnota investic do nemovitosti

Skupina ocefluje investice do nemovitosti realnou hodnotou s dopadem precenéni do vysledku
hospodareni, pricemz redlnd hodnota pouZitad pro prezentaci k 30. 6. 2023 vychazi z redlného ocenéni
nemovitosti stanoveného k 31. 12. 2022 a je upravena o pfirlstky, resp. Ubytky nemovitosti v prlibéhu
mezitimniho obdobi.

Ackoliv jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku, ktera formuje hodnotu Cistych aktiv Fondu a jeho
dcefinych spolecnosti pro investory, Skupina si neni védoma vyznamného sniZzeni hodnoty drzenych
nemovitosti, naopak trzni hodnota nemovitosti je i pres negativni ekonomicky vyvoj spojeny s nejistou
do budoucna nadéle rostouci. Zddnd z nemovitosti nebyla zasaiena vyznamnym vypadkem pfijmu
z ndjemného. Dalsi pfecenéni nemovitosti na redlnou hodnotu bude provedeno pro ucely ro¢ni ucetni
zavérky sestavené k 31. 12. 2023.

VsSechny zasadni usudky ovliviiujici redlnou hodnotu investic do nemovitosti a detaily k jejimu vycisleni
jsou popsany v posledni ro¢ni konsolidované ucetni zavérce.

Ocekavané tvérové ztraty k pohledavkam

Skupina pouZziva zjednoduseny pfistup pfi odhadovani o¢ekdvanych Uvérovy ztrat u financ¢nich aktiv —
obchodnich pohledavek — zjednoduseny pfistup. Zlstatek obchodnich pohledavek prezentovany
k rozvahovému dni je analyzovan dle stafi, tj. na zlstatek ve splatnosti a zlstatky po splatnosti v rozliseni
na nékolik ¢asovych intervall. Pro kazdy interval je nastavena pravdépodobnost Uvérového selhani a
s jeji pomoci kalkulovana hodnota ocekavané Uvérové ztraty, kterd sniZuje brutto stav obchodnich
pohledavek na prezentovany zUstatek.

PFi stanovovani vySe ocekdvané Uvérové ztraty je téZz zohlednéna skutecnost, Ze hlavni obchodni
aktivitou Fondu a jeho dcefinych spolecnosti je prondjem nemovitosti, vétSina ndjemcl pri zapoceti
najemniho vztahu plati kauce a zalohy na najem, které slouzi jako garance a které jsou prezentovany
vramci zavazk(l. Proto v pfipadé uvérového selhani aktudlni pohledavky existuje moznost jejiho
vyporadani z predplacenych garanci. Uvérové riziko spojené sobchodnimi pohleddvkami je tak
minimalni a vySe oCekavanych Uvérovych ztrat souvisi zejména se starsimi pohledavkami, které jsou vice
jak 360 dni po splatnosti a nebyly doposud odepsany. Oproti stavu k 31. 12. 2022 se odhady promitnuté
do zUstatk( ocekavanych Uvérovych ztrat k 30. 6. 2023 vyznamné nezménily.
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Dané ze zisku

Fond, jakozto emitent cennych papirt spliujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (je
tzv. zdkladnim investicnim fondem), podléha danové legislativé, kterd umoznuje kalkulovat dariovou
povinnost ze zdanitelného zisku pomoci danové sazby 5 %. Dcefiné spolecnosti podléhaji sazbé dani
z pfijmu ve vysi 19 %.

OdloZenda dan je ocefiovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné danové legislativy, ktera
mUzZe byt v budoucnu pozménéna a muze tak dojit ke zméné vySe odloZené dané. Skutecny danovy
dopad tak mzZe byt tedy v budoucnu odlisny od soucasnych odhadl zplsobeny bud zménou v danové
legislativé nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. Pfikladem mzZe byt zruseni dafiového zvyhodnéni
investicnich fond( a zvySeni danové sazby ze soucasnych 5 % na 19 %, coZ by vedlo k vyraznému nar(stu
odloZzeného danového zavazku a ke sniZzeni hodnoty zavazku k drZiteldm investicnich akcii. Pokud by
takova zména legislativy byla pfijata, zplsobilo by to pfepocet odloZzeného dafového zavazku v Gcetni
zavérce dle stavu k 30. 6. 2023 0 339 664 tis. K¢ (31. 12. 2022: 339 664 tis. K¢).

Nebot k 30. 6. 2023 nedochazelo k novému precenéni investic do nemovitosti a bylo pouzito jejich realné
ocenéni stanovené k 31. 12. 2022, nedoslo soucasné k zasadni zméné odloZzeného danového zavazku,
ktery je k 30. 6. 2023 prezentovan, ve srovnani s jeho zlstatkem k 31. 12. 2022.

5 Dodatecné poznamky k uc¢etnim vykazim

5.1 Vlastni kapital a Cista aktiva priraditelna drzitelim zakladatelskych akcii

v tis. K¢ 30. 6 2023 31.12. 2022
Pozemky, budovy a zafizeni 683 919
OdloZena danova pohledavka 33 33
Obchodni a jiné pohledavky 95 417
Penize 13 248 12 206
Aktiva celkem 14 059 13 575
Obchodni a jiné zavazky 695 778
Bankovni Uvéry 728 970
Zavazek z titulu splatné dané 42 39
Zavazky celkem 1465 1787
Vlastni kapital — Zakladni kapital 4000 4 000
Vlastni kapital — Nerozdélené zisky 8594 7788
Vlastni kapital celkem 12 594 11 788
Zavazky a vlastni kapital celkem 14 059 13 575

Vlastni kapital spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. je tvoren zadkladnim kapitdlem, ktery je dan hodnotou
4 000 tis. ks zakladatelskych akcii. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 30. 6. 2023 i 31. 12. 2022
¢ini 1 K¢ a celkova vyse zakladniho kapitalu je tak 4 000 tis. K¢.

Zakladni kapital je plné splacen a s kaZzdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a soucasné i pravo
na vyplatu dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na investi¢ni ¢innosti Fondu a jeho
dcefinych spolecnosti a jsou podloZeny pouze vysi zapisovaného zakladniho kapitalu.

Fond mad zdkonnou povinnost oddélovat aktiva a zavazky vyplyvajici z jeho investi¢ni ¢innosti a souvisejici
s ¢innosti zakladatelskou. Cistd aktiva souvisejici se zakladatelskou (neinvesti¢ni) ¢innosti tvofi hodnotu
vlastniho kapitalu Fondu a naleZi vlastnikim zakladatelskych akcii.
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30. 6 2023 31.12. 2022
Vlastni kapital zakladatelské ¢asti (v tis. K¢) 12594 11 788
Pocet zapsanych zakladatelskych akcii v tis. kus 4000 4 000
Hodnota zakladatelské akcie (v K¢) 3,1485 2,9470

Za mezitimni obdobi roku 2023 se hodnota vlastniho kapitalu zvysila o 806 tis. K predstavujici zisk
prifaditelny vlastnik(im zakladatelskych akcifi, a to v nasledujici strukture:

Pololeti kon¢ici Pololeti kon¢ici
v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Trzby z poskytnutych sluzeb 5400 4800
Osobni naklady -3933 -4 018
Spotreba materialu a nakoupené sluzby -365 -629
Ostatni naklady -314 -225
Urokové vynosy 76 -
Finan¢ni naklady -16 -24
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 848 -54
Dan ze zisku -42 -
Vysledek hospodareni 806 -54

Investi¢ni podstata Fondu véetné jeho dcefinych spolecnosti tvofi hodnotu investi¢nich akcii a vyjadfuje
vysi zavazku vici drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (viz pozn. 5.14). Aktiva a zavazky souvisejici
s investicni ¢innosti Fondu jsou obsaZeny v dalSich ¢astech pftilohy.

5.2 Investice do nemovitosti

Investice do Investice do Investice do

nemovitosti v nemovitosti nemovitosti

v tis. K¢ pronajmu v pfipravé a zaméru celkem
Readlna hodnota k 31. prosinci 2021 3900125 40583 3940 708
prirGstky z titulu technického zhodnoceni 34 833 21040 55 873
potizeni novych investic do nemovitosti 63 999 - 63 999
potizeni v ramci podnikovych kombnaci 194 866 - 194 866
Ubytky z titulu prodeje -90 618 - -90 618
zisk z pfecenéni do vysledku hospodareni 581 040 73 581113
Realna hodnota k 31. prosinci 2022 4684 244 61 696 4745 940
prirGstky z titulu technického zhodnoceni 205 5986 6191
Realna hodnota k 30. ¢ervnu 2023 4684 449 67 682 4752131

Skupina vlastni velké mnoZstvi nemovitosti (obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a
z ¢asti také bytové prostory) na tzemi Ceské republiky, pfi¢emz v pribéhu mezitimniho obdobi roku
2023 nedoslo k Zadné vyznamné zméné (ndkup ¢i prodej nemovitosti). Portfolio nemovitosti Skupiny
zGstava k 30. 6. 2023 ve sloZeni stejném, jak bylo zverejnéni v ro¢ni konsolidované ucetni zavérce
sestavené k 31. 12. 2022.

Ocenéni nemovitosti vychazi z redlné hodnoty determinované k 31. 12. 2022 a je upravené o nasledné
pofizovaci naklady vynaloZené k existujicim nemovitostem. Skupina si neni védoma vyznamného snizeni
hodnoty drzenych nemovitosti, naopak trzni hodnota nemovitosti je i pfes negativni ekonomicky vyvoj
spojeny s nejistou do budoucna nadale rostouci. Zadna z nemovitosti nebyla zasaZena vyznamnym
vypadkem pfijmu z najemného. Dalsi pfecenéni nemovitosti na realnou hodnotu bude provedeno pro
ucely rocni konsolidované ucetni zavérky sestavené k 31. 12. 2023.
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Nemovitosti, které byly pofizeny ¢i rekonstruovany za vyuziti bankovniho Uvéru, jsou zatizeny zastavnim
pravem financujicich bank. Jednd se o Oberbank AG a CSOB.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodafeni za mezitimni obdobi uznany
nasledujici polozky:

Pololeti kon¢ici Pololeti konc¢ici
v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Celkové ndjemné (pFijmy) z investic do nemovitosti 182 123 148 245
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -21 696 -65 960

K pronajimanym investicim do nemovitosti se vztahuji nasledujici budouci minimalni leasingové platby
z operativniho pronajmu:

v tis. K¢ 30. 6 2023 31.12. 2022
do 1 roku 246 647 223984
Nad 1 rok, do 5 let 390714 366 426
nad 5 let 53218 45 874
Nediskontované budouci platby z operativniho pronajmu 690 579 636 284

5.3 Pozemky, budovy a zafizeni

Stroje
v tis. K¢ Budovy a zafizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
Zustatek k 31. prosinci 2021 1848 140 242 142 090
prirastky - 5585 5585
prirastky v ramci podnikové kombinace - 5134 5134
snizeni hodnoty vlivem ziskani dotace - -22994 -22 994
vyrazeni - -3967 -3967
Zustatek k 31. prosinci 2022 1848 124 000 125 848
prirastky - 4887 4887
Zustatek k 30. éervnu 2023 1848 128 887 130 735
Oprdvky a ztrdty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 31. prosinci 2021 -1 848 -73 001 -74 849
odpisy - -8 155 -8 155
vyrazeni - 1244 1244
Zustatek k 31. prosinci 2022 -1 848 -79 912 -81 760
odpisy - -3493 -3493
Zastatek k 30. cervnu 2023 -1 848 -83 405 -85 253
Zustatkova cena k 31. prosinci 2022 - 44 088 44 088
Zustatkova cena k 30. éervnu 2023 - 45 482 45 482
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5.4 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu

Prava k uzivani jako aktiva

Pravo k uzivani

v tis. K¢ aktiv — pozemky
Stav ke dni 31. prosince 2021 6492
odpisy -1163
Stav ke dni 31. prosinci 2022 5329
odpisy -582
Stav ke dni 30. cervnu 2023 4747

V mezitimnim obdobi roku 2023 nedoslo k uzavieni Zadné nové leasingové smlouvy. Prava k uzivani aktiv
se tykaji pozemkd, které jsou najaty na dobu neurcitou s moznosti obou stran smlouvu vypovédét po
uplynuti 8 let s vypovédni dobou 4 mésice. Najemni smlouvy nezahrnuji Zadné kovenanty, ale pronajata
aktiva nemohou byt pouZita jako zaruka pro ucely zapujcek. Skupina neposkytuje zaruky zbytkové

hodnot.

Zavazky z leasingu

v tis. K¢ 30. 6 2023 31. 12. 2022
Kratkodobé splatny zlstatek 1185 1170
Dlouhodobé splatny zlstatek 3780 4381
Zavazky z leasingu celkem 4 965 5551

Castky uznané ve vysledku hospodareni

Pololeti koncici

Pololeti kon¢ici

v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Odpisy prav k uzivani aktiv 582 581
Urokové naklady k zavazkiim z leasingu 71 85
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingli a leasingi malych hodnot 2 888 3074
Dopad leasingu do vysledku hospodareni celkem 3541 3740

Urokové naklady vychazi z nesplaceného zlstatku zavazku z leasingu za pouZiti Urokové sazby 2,55 % p.a.

Penéini toky spojené s leasingy

Pololeti koncici Pololeti kon¢ici

v tis. K¢ 30. 6. 2023 30. 6. 2022
Penézni toky z financovani
Splatky zavazku z leasingu 585 571
Placené uroky 71 85
Penézni toky z provoznich ¢innosti — ostatni leasingy 2 888 3074
Penézni toky z titulu leasingu celkem 3545 3730
Minimalni leasingové platby souvisejici se zavazkem z leasingu
v tis. K¢ 30. 6 2023 31.12. 2022
Platby do 1 roku 1312 1312
Platby nad 1 rok az 5 let 3653 4264
Minimalni leasingové platby celkem 4 965 5577
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5.5 Nehmotna aktiva

Ostatni Aktiva
nehmotna ve fazi
v tis. K¢ Goodwill Software aktiva pofizeni Celkem
Pofizovaci ndklady
Zistatek k 31. prosinci 2021 - 21365 246 - 21611
potizeni novych nehmotnych aktiv - - - 50 50
pofizeni v ramci podnikové kombinace 8416 - 4 - 8420
vyrazeni - - -250 - -250
Zistatek k 31. prosinci 2022 8416 21 365 - 50 29 831
Zistatek k 30. éervnu 2023 8416 21 365 - 50 29 831
Oprdvky a ztrdty ze snizeni hodnoty
Zistatek k 31. prosinci 2021 - -19 392 -246 - -19 638
odpisy - -1220 - - -1220
vyrazeni - - 246 - 246
Zustatek k 31. prosinci 2022 - -20 612 - - -20 612
Odpisy - -570 - - -570
Zustatek k 30. ¢ervnu 2023 - -21182 - - -21 182
Zlstatkova cena k 31. prosince 2022 8416 753 - 50 9219
Zustatkova cena k 30. ¢ervnu 2023 8416 183 - 50 8 649
5.6 Poskytnuté zapajcky
v tis. K¢ 30. 6. 2023 31. 12. 2022
Poskytnuté zapajcky 27 928 -

Dne 20. 6. 2023 Skupina poskytla zapUjcku slovenské spolecnosti ve vysi 27 928 tis. K¢, kterd je splatna
nejpozdéji 30. 9. 2025 a Urocena Urokovou sazbou 11 % p.a. Zapujcka je zajisténa nemovitostmi dluznika
a je tak sni spojeno minimalni dvérové riziko, proto nedoSlo kuznani korekce vlivem
odhadu ocekdvanych uvérovych ztrat.

5.7 Financ¢ni investice

Dcefind spolecnost CREAM Real Estate, s.r.o. drizi 10% majetkovy podil ve spolecnosti INCOME
consulting, s.r.o. Podil je ocenovan redlnou hodnotou s precenénim do vysledku hospodareni, pricemz
k 30. 6. 2023 nebylo pfistoupeno k precenéni a bylo ponechano ocenéni determinované k 31. 12. 2022
ve vySi 486 tis. KC. Dalsi precenéni majetkové ucasti bude zachyceno vrocni uUcetni zavérce
k 31. 12. 2023, pricemz vedeni Skupiny neocekdava zasadni zménu oproti aktualni hodnoté.

5.8 Zasoby
v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Nedokoncena vyroba 5654 2120

Nedokoncena vyroba predstavuje rozpracované investi¢ni akce pro treti strany realizované dcefinou
spolecnosti CREAM Real Estate, s.r.o. a nové od roku 2023 téZ dcefinou spole¢nosti CREAM Investments,
s.r.o. K30. 6. 2023, ani k 31. 12. 2022 nedoslo ke sniZzeni hodnoty zasob.
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5.9 Obchodni a jiné pohledavky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31. 12. 2022
Obchodni pohledavky 32172 37 664
Ocekavana Uvérova ztrata -13 537 -13537
Obchodni pohledavky snizené o o¢ekdvanou Uvérovou ztratu 18 635 24 127
Poskytnuté zalohy 17 670 18 308
Pohledavky vici statu 28 2 357
Ostatni pohledavky 524 1002
Obchodni a jiné pohledavky 36 857 45 794
z toho: financni pohledavky 19 159 25129

nefinanéni pohledavky 17 698 20 665

Skupina ruci pohledavkami za bankovni Uvéry, pficemzZ v prlibéhu mezitimniho obdobi roku 2023 se
ruceni zasadné nezménilo oproti stavu k 31. 12. 2022.

Ocekavané uvérové ztraty snizujici hodnotu obchodnich pohledavek

V prabéhu mezitimniho obdobi roku 2023 nedoslo k vyrazné zméné uUvérového rizika, které by bylo
spojeno s odpisem nékteré z evidovanych pohledavek nebo jen v Upravé odhadu ocekavané Uvérové
ztraty. Meziro¢ni vyvoj odhadované ocekavané Uvérové ztraty:

Pololeti koncici Rok kon¢ici
v tis. K¢ 30. 6. 2023 31. 12. 2022
Pocatecni zlstatek -13 537 -25 166
Odpis pohledavek - 13175
Zuctovani nevyuzité ocekavané uvérové ztraty - 11
Tvorba novych oéekavanych Gvérovych ztrat - -1557
Koneény zistatek -13 537 -13 537

V tabulce niZe je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a o¢ekdvané Uvérové ztraty dle stari
ve stavu k 30. 6. 2023:

Pred Do90dnipo Do180dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni

v tis. Ke splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti  po splatnosti Celkem
Mira ocekavané

P 0,05 % 1,00 % 2,00 % 30% 100 % X
Uvéroveé ztraty

Brutto hodnota 13374 2678 1210 2041 12 869 32172

obchodnich pohledavek
Ocekdvana uvérova ztrata -5 -27 -24 -612 -12 869 -13 537

Netto hodnota

obchodnich pohledavek 13369 2651 1186 1429 - 18 635

V tabulce niZe je zobrazen rozpad celkovych obchodnich pohledavek a o¢ekdvané Uvérové ztraty dle stari
ve stavu k 31. 12. 2022:

Pred Do90dnipo Do180dnipo Do 360 dni po Nad 360 dni

v tis. Ke splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti  po splatnosti Celkem
Mira ocekavané

P 0,05 % 1,00 % 2,00 % 30% 100 % X
Uvéroveé ztraty

Brutto hodnota 20782 1494 831 1514 13043 37 664

obchodnich pohledavek
Ocekdvana uvérova ztrata -8 -15 -17 -454 -13 043 -13 537

Netto hodnota

obchodnich pohledavek 20773 1479 814 1060 - 24127
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5.10 Penézni prostiedky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Penize 219773 237 848
Penéini ekvivalenty 167 107 185 743
Penize a penéini ekvivalenty celkem 386 880 423 591
Penize

PenéZni prostfedky jsou drzeny na bankovnich Gétech u Oberbank AG pobocka Ceskd republika
a Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., pficemz obé& banky maji dlouhodobé stabilni Gvérovy ratingem
s minimalnim rizikem. Skupina nevyuzivd Zadna bankovni precerpani, kterd by byla zahrnuta
mezi ,,Penize” pro Ucely sestaveni vykazu penéznich toka.

Penézni ekvivalenty

Penéini prostfedky uloZzené u bank na terminovanych vkladech s plivodni splatnosti do 90 dni jsou
prezentovany jako penéini ekvivalenty.

vv s

NepenéZni transakce

V mezitimnim obdobi roku 2023 nedoslo kZadné vyznamné nepenéini transakci s dopadem na
konsolidovany vykaz financni situace, resp. konsolidovany vykaz uplného vysledku, kterd by se
nezobrazila soubézné v konsolidovaném vykazu penéznich tokd.

5.11 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 39418 43 808
Prijaté zalohy a vynosy pristich obdobi 32995 56 938
Zavazky vici statu 4987 1929
Zavazky k zaméstnancim 1891 5804
Obchodni a jiné zavazky celkem 79 291 108 479
z toho: financni zavazky 39418 43 808

nefinanc¢ni zavazky 39873 64 671

5.12 Bankovni uvéry

Skupina ¢erpa bankovni Uvéry zejména na pofizeni, rekonstrukce a opravy nemovitého majetku.

v tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022
Bankovni Uvéry — zlstatek kratkodobé splatny 71285 77 913
Bankovni Uvéry — zlstatek dlouhodobé splatny 691 403 765 906
Bankovni uvéry celkem 762 688 843 819

V prabéhu mezitimniho obdobi roku 2023 byly bankovni Gvéry droceny a splaceny dle Uvérovych
podminek. Vci stavu k 31. 12. 2022 nebylo portfolio o Zadny novy Uvér rozsifeno, naopak byl plné
splacen predcasné jeden bankovni Uvér. Konkrétni strukturu existujicich bankovnich avéra k 30. 6. 2023
ve srovnani se stavem prezentovanym v posledni ro¢ni konsolidované ucetni zavérce poskytuje

nasledujici tabulka:
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Splatnost Urokova

v tis. K& Gvéru mira 30. 6. 2023 31.12. 2022
CREAM SICAV, a.s. 450 767 517 127
Oberbank, 10/13/600 03/2024 1Y Fix 3,30 % p.a. - 45 055
Oberbank, 1/1/5/600 05/2030 5Y Fix 3,71 % p. a. 29 673 33428
Oberbank, 29/14/600 12/2029 5Y Fix 3,71 % p. a. 41 475 44 665
Oberbank, 36/15/600 05/2031 5Y Fix 3,71 % p. a. 6 379 6 753
Oberbank, 26/16/600 08/2032 3Y Fix 3,80 % p. a. 24 073 24 970
Oberbank, 27/16/600 03/2034 3Y Fix 3,80 % p. a. 38 969 40 152
Oberbank, 28/16/600 03/2034 3Y Fix 3,80 % p. a. 22 745 23 436
Oberbank, 12/18/600 03/2034 5Y Fix 3,33 % p. a. 22787 23 568
Oberbank, 12/20/600 12/2036 5Y Fix 1,97 % p.a. 67 011 70 209
Oberbank, 2/21/600 12/2036 3Y Fix 1,95 % p.a. 158 951 164 402
Oberbank, 2131143991 (EUR) 12/2038 3Y Fix 2,78 % p.a. 23 091 24 115
CSOB, 1355/17/07272 03/2033 5Y Fix 3,96 % p. a. 15614 16 375
CREAM asset, s.r.o. 49 151 52 557
CSOB, 1833/15/5626 12/2030 5Y Fix 3,94 % p. a. 13 016 14 236
CSOB, 0837/13/5626 10/2028 5Y Fix 3,96 % p. a. 16 072 17143
CSOB, 0433/17/5626 06/2032 5Y Fix 3,64 % p. a. 20 063 21178
CREAM property, s.r.o. 21 184 22 417
CSOB, 1987/12/5626 06/2028 5Y Fix 3,96 % p. a. 3304 3639
CSOB, 2666/12/5626 02/2028 5Y Fix 3,96 % p. a. 4830 5339
CSOB, 2020012006 12/2039 1M PRIBOR + 2,00 % p.a. 13 050 13 440
CREAM Brno, a.s. 170 560 177 751
Oberbank, 2/15/600 05/2030 5Y Fix 3,71 % p. a. 81758 86 355
Oberbank, 29/16/600 03/2034 5Y Fix 3,71 % p. a. 57 041 58 612
Oberbank, 1/20/600 10/2035 3Y Fix 3,40 % p.a. 31761 32784
B.AWR, a.s. 68 465 70 718
CSOB, 1594/16/5626 11/2031 1M PRIBOR + 1,90 % p.a. 11525 12 203
C¢SOB, 1670/17/5626 02/2033 5Y Fix 3,54 % p. a. 17 680 18 595
CSOB, 2019010046 02/2039 1M PRIBOR + 1,90 % p.a. 39 260 39920
g:teorr!:\:silnﬂala(us%ftware 2561 3248
Celkem bankovni Gvéry 762 688 843 819
5.13 Ostatni finanéni zavazky

v tis. K& 30. 6. 2023 31.12.2022
Ostatni financ¢ni zavazky splatné do jednoho roku 5891 20008
Ostatni finanéni zavazky se splatnosti nad jeden rok 125 427 131 166
Ostatni financni zavazky celkem 131 318 151174

Ostatni finan¢ni zavazky jsou k 30. 6. 2023 tvoreny zavazkem vuci spolecnosti 0.0.Z. Zlin, a.s. z titulu
odkupu cennych papirl pravnich predchidcl Spolecnosti. Zavazek je dle smluvnich podminek splacen
pravidelnymi mési¢nimi splatkami se splatnosti do roku 2040.

v tis. K¢ Nominalni hodnota Nabéhla hodnota Efektivni Grokova mira (p. a.)
k 30. ¢ervnu 2023 166 464 131317 2,82%
k 31. prosinci 2022 171219 134 201 2,82%

Urokové naklady uznané ve vysledku hospodafeni za mezitimni obdobi roku 2023 ¢&ini 1 872 tis. K¢&
(2022: 1 952 tis. K¢)
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K 31. 12. 2022 byl soudasti ostatnich financ¢nich zavazk( i zavazek vici spolec¢nosti 0.0.Z. Zlin, a.s., jenz
byl pfevzat pti akvizici dcefiné spolecnosti B.A.W.R., a.s. a dne 6. 1. 2023 byl v pIné vysi vyporadan.

v tis. K¢ Nominalni hodnota Nabéhla hodnota Efektivni Grokova mira (p. a.)
k 30. cervnu 2023 - - -
k 31. prosinci 2022 16 973 16 973 3,50 %

5.14 Sesouhlaseni zavazki z finanéni ¢éinnosti

Skupina v ramci svych zavazkd vykazuje finanéni zavazky, jejichz penézni uhrada by byla prezentovana
ve vykazu penéZnich tok( vramci penéZnich tokd zfinancovani. Nasledujici tabulka poskytuje
sesouhlaseni pocatecniho a konec¢ného zlstatku takovych zavazk(:

Zavazky Ostatni

v tis. K¢ Bankovni Gvéry z leasingu finanéni zavazky Celkem
Zustatek k 31. prosinci 2021 826 207 6 692 139 848 972 748
Splatky zavazk -79 101 -1141 -24 237 -104 479
Cerpani zavazk( 24295 - - 24295
Prevzeti zavazk( v akvizici 72 596 - 35562 108 158
Dopad kurzovych prepoctl -179 - - -179
Zistatek k 31. prosinci 2022 843 819 5551 151174 1000543
Splatky zavazk( -80 745 -586 -19 856 -101 187
Dopad kurzovych prepoctl -386 - - -386
Zistatek k 30. ¢ervnu 2023 762 688 4965 131318 898 970

z toho dlouhodobé splatny zlstatek 691 403 3780 125 427 820609

z toho kratkodobé splatny zlistatek 71285 1185 5891 78 361

5.15 Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi€nich akcii

Zavazky k drzitellm vyplatitelnych investi¢nich akcii predstavuji hodnotu cistych aktiv, kterd je dana
rozdilem celkovych investi¢nich aktiv a zavazk( Fondu, tj. bez vlivu hodnoty cistych aktiv ptipadajici
drzitelim zakladatelskych akcii (viz 5.1). Vyse investicnich Cistych aktiv se priibéziné méni dle vyvoje
vykonnosti Fondu a pricemz vyplyvajici zavazek je ocefiovan redlnou hodnotou s precenénim do
vysledku hospodareni.

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na Gcet Fondu, ¢imz investi¢ni
akcie zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako financ¢ni zavazek. S investi¢nimi akciemi zaroven neni
spojeno pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii véetné kalkulace cistych aktiv
na jednu investi¢ni akcii pfinasi nasledujici tabulka:

30. 6. 2023 31.12. 2022
Cista aktiva pripadajici drzitelim investi¢nich akcii (v tis. K¢) 4037 752 3918 862
Pocet investi¢nich akcii v tis. kusd 4000 4000
Hodnota ¢istych aktiv pFipadajicich drZitelim investi¢nich akcii na akcii (v K¢) 1009,4380 979,7155

K 30.6.2023 a 31. 12. 2022 bylo emitovano 4 000 tis. ks zaknihovanych investi¢nich akcii na jméno (bez
jmenovité hodnoty). Tyto akcie byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — Burza cennych papir(
Praha, a.s. dne 7. listopadu 2016, ISIN: CZ0008042264, LEI: 315700PLKSFUFWCS0163.

JelikoZ investi¢ni akcie nejsou soucasti zakladniho kapitalu, je zisk nebo ztrata priraditelny drziteldm
investicnich akcii klasifikovan jako zména aktiv pripadajici na drzitele investi¢nich akcii. Zisk pfipadajici
na investic¢ni akcii je vypocitan jako podil zmény Cistych aktiv pripadajicich na drzitele investi¢nich akcii
a poctu investic¢nich akcii.
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Pololeti koncici
30. ¢ervna 2023

Pololeti koncici
30. ¢ervna 2022

Zména ¢istych aktiv pfipadajici drZiteliim investi¢nich akcii (v tis. K¢) 118 890 41 608
Pocet investicnich akcii v tis. kusd 4000 4000
Zmeéna cistych aktiv pfipadajici na jednu investicnich akcii (v K¢) 29,7225 10,4020

5.16 Trzby z pronajmu a ze smluv se zakazniky

Pololeti koncici

Pololeti kon¢ici

v tis. K¢ 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
Trzby z prondjmu nemovitosti 182 123 148 245
Trzby ze smluv se zakazniky 70536 68 832
Trzby z prodeje zboZi 34977 40227
Trzby z poskytovanych sluZzeb 35559 28 253
TrZby z investicnich akci - 352
Trzby celkem 252 659 217 077

Triby z ndjemného plynou z investic do nemovitosti umisténych na Gzemi Ceské republiky a nejsou nijak
ovlivnény vyvojem ménového rizika. Trzby ze smluv se zakazniky jsou uznany k casovému okamziku, kdy

dochazi k prevodu ovladani nad zbozi, pfipadné k poskytnuti sluzby.

5.17 Ostatni vynosy

Ostatni vynosy zahrnuji zejména vynosy ze smluvnich pokut a plnéni, ndhrady skod od pojistovny.

5.18 Provozni naklady

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
Spotreba materialu a nakoupenych dodavek, prodané zbozi 71057 66 589
Osobni naklady 19 558 18 927
Sprdva a vedeni podniku, poradenské sluzby 8 685 7 425
Ostatni naklady 12 042 10817
Provozni naklady celkem 111 342 103 758

Osobni naklady tvofi kratkodobé zaméstnanecké pozitky sloZzené z mzdové ndklad( a souvisejicich

odvod. K 30. 6. 2023 bylo 57 zaméstnancl ve Skupiné (2022: 60 zaméstnancu).
Ostatni naklady za prezentovana mezitimni obdobi zahrnuiji:

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢ 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
Odpisy 4644 5452
Dané, poplatky a pojisténi 4416 3288
Ostatni naklady 2982 2077
Ostatni naklady celkem 12 042 10817
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5.19 Finan¢ni naklady a vynosy

Pololeti koncici

Pololeti koncici

v tis. K¢& 30. cervna 2023 30. cervna 2022
Urokové naklady 16 665 15112
Cisté kurzové ztraty - 184
Ostatni finanéni naklady 431 301
Financ¢ni naklady celkem 17 096 15597
Vynosové uroky 11243 6322
Cisté kurzové zisky 158 -
Financni vynosy celkem 11 401 6322

Urokové naklady vznikaji primdrné v souvislosti s ¢erpanymi bankovnimi Groky (2023: 14 566 tis. K¢&;
2023: 12 933 tis. K&) a urokové vynosy vznikaji z vkladd na bankovnim béznych a terminovych uctech.

5.20 Splatna a odlozena dan

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodaieni

Pololeti koncici

Pololeti kon¢ici

v tis. K¢ 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
Splatny darovy néaklad 17 245 8599
OdloZena dan 1650 1431
Celkovy danovy naklad 18 895 10 030

Sesouhlaseni efektivni sazby dané

Sazba dané ze zisku aplikovatelna pro materskou spole¢nost CREAM SICAV, a.s. pro rok 2023 i 2022 je

5 %. Dcefiné spolecnosti podléhaji darfiové sazbé 19 %.

a skutec¢nou danovou sazbou je uvedeno v tabulce nize:

v tis. KC

Odsouhlaseni

Pololeti koncici
30. cervna 2023

mezi

ocekavanou

Pololeti koncici
30. cervna 2022

Zisk pred zdanénim a precenénim Cistych aktiv pfiraditelnych

drzitelGm vyplatitelnych investicnich akcii 138 591 52 304
Sazba dané ze zisku 5% 5%
Predpokladany danovy naklad kalkulovany z vysledku 6930 2615
Dariové neuznatelné naklady / vynosy 1362 2474
Rozdilné sazby aplikovatelné spolecnostmi ve Skupiné 10 604 4940
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni 18 895 10 030
Efektivni danova sazba 13,63 % 19,18 %
Odlozena dan ve vykazu financni situace
30. 6. 2023 31.12. 2022
v tis. KC Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v Géetni a danové hodnoté dlouhodobych aktiv 947 230 704 988 229 054
Prava k uzivani aktiv - 902 - -
Zavazky z leasingu 943 - - -
OdloZena dan celkem 1890 231 606 988 229 054
Vzéajemné zapocteni -902 -902 - -
OdloZena dan celkem 988 230704 988 229 054
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OdloZzena dan byla vypoctena s pouZitim sazby dané 5 % u Fondu a 19 % u dcefinych spole¢nosti.
K 30. 6. 2023 nedoslo k pfecenéni investi¢nich aktiv Skupiny, coZ v disledku nevedlo k zdsadni zméné
Ucetnich a danovych hodnot dlouhodobych aktiv, a proto se odloZzena dari k 30. 6. 2023 vyznamné nelisi
od hodnoty prezentované v posledni ro¢ni konsolidované Ucetni zavérce.

6 Transakce se spfiznénymi stranami

6.1 Osoba ovladajici

v

Vlastniky zakladatelskych akcii Fondu jsou nasledujici akcionafi, pficemz podil na zakladnim kapitalu je
shodny s podilem na hlasovacich pravech:

Akcionafi Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 30. 6. 2023 31.12. 2022
Petr Tankd 87,75 % 87,75 %
JUDr. Petr Svatos 11,25 % 11,25 %
Ostatni fyzické osoby 1,00 % 1,00 %

100,00 % 100,00 %

Ovladajici osobou Fondu je pan Petr Tankd, které je téZ hlavnim investorem Fondu prostfednictvim drzby
investicnich akcii (2023: 87,272 %; 2022: 87,347 %).

6.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami
VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkach shodnych s transakcemi
s nespriznénymi stranami. Zlstatky nesplacené krozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich

vyporadani se ocekava formou penéini platby.

Poskytnuté zapujcky

K 30. 6. 2023, ani k 31. 12. 2022 Skupina neeviduje Zadné poskytnuté, ani pfijaté zapuajcky vici spriznéné
strané.

Transakce a zustatky s ostatnimi spfiznénymi stranami:

v tis. KC 30. ¢ervna 2023 31. prosinec 2022

Pohledavky Zavazky Pohledavky Zavazky
Ostatni spfiznéné strany - - - 345
Celkem - - - 345

Pololeti kon¢ici Pololeti konc¢ici

v tis. K¢& 30. ervna 2023 30. cervna 2022
Prodej sluzeb Nakup sluzeb Prodej sluzeb Nakup sluzeb
Ostatni spfiznéné strany - 1431 - 1754
Celkem - 1431 - 1754

Za mezitimni obdobi roku 2023 i 2022 Skupina nakoupila pouze pravni sluzby od sptiznéné strany.

Odmény kliéovych élent vedeni:

Vsichni ¢lenové predstavenstva a clenové dozoréi rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vykonu
funkce. Dale pak jmenovité Mgr. Roman Svec, feditel Useku administrace a back office, a Ing. Martin
Jarolim, MBA, feditel Useku obhospodafovdni a spravy majetku, maji s Fondem uzavienu pracovni
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smlouvu. Zadnd z vy3e uvedenych uzavienych smluv v sobé neobsahuje 74dné vyhody, poskytované pfi

ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Pololeti koncici

Pololeti kon¢ici

v tis. K¢& 30. c¢ervna 2023 30. cervna 2022
Mzdy a ostatni penézité prijmy ¢lenll pfedstavenstva 691 816
Mzdy a ostatni penézité ptijmy ¢lenli dozorci rady 90 90
Celkem 781 906

7 Dceriné spoleénosti a zmény ve skupiné

Nasledujici dcefiné spolecnosti jsou k 30. ¢ervnu 2023, resp. za mezitimni obdobi roku 2023 zahrnuty do

této konsolidované ucetni zavérky:

Podil na Podil na
vlastnim hlasovacich Metoda
Nazev spolecnosti Sidlo kapitaluv %  pravechv% konsolidace Pfedmét podnikani
Nemovitosti spolecnosti
Nuselska 262/34, , drzba nemovitosti
ABAQ s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna (pozemk)
Nuselska 262/34, . . -
B.A.W.R,, a.s. 140 00 Praha 4 100 100 PIna pronajem nemovitosti
Nuselska 262/34, . . -
CREAM assets, s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna pronajem nemovitosti
Nuselska 262/34, . . -
CREAM Brno, a.s. 140 00 Praha 4 100 100 PIna pronajem nemovitosti
Nuselska 262/34, . . -
CREAM property, s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna pronajem nemovitosti
. developersky projekt
CREAM R.B.A., a.s. Nf:g'ggapzrgﬁg 3:' 100 100 PIna multifunkéniho centra
FABRIKA ve Zliné
. Nuselska 262/34, , . -
CREAM service s.r.o. 140 00 Praha 4 100 100 PIna pronajem nemovitosti
Servisni a obchodni spolecnosti
CREAM Investments s.r.o. Nuselska 262/34, 100 100 PIna spra\./a r,1emOV|.tost|,
140 00 Praha 4 servisni organizace
CREAM Real Estate, s.r.0. Nuselska 262/34, 100 100 PIna sprava nemovitost,

140 00 Praha 4

servisni organizace

Zustatky a dopad transakci uskute¢nénych mezi Fondem a jeho dcefinymi spoleénostmi byly pfi pfipravé

této konsolidované ucetni zavérky eliminovany.

Zmény ve Skupiné

Béhem mezitimniho obdobi roku 2023 nedoslo k Zddné zméné v rozsahu Skupiny.

8 Prehled rizeni financ¢nich rizik

Skupina je vystavena nasledujicim finanénim rizikim:
e Uvérové riziko
o riziko likvidity
e riziko trzni
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Financni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich financénich
nastroja:

V tis. K¢ 30. 6. 2023 31.12. 2022

Financni aktiva

Finan¢ni aktiva ocenovana realnou hodnotou 486 486

Finan¢ni aktiva ocenovana zlstatkovou hodnotou 406 039 447 718
Obchodni pohleddvky 19159 24127
Penézni prostredky 386 880 423591

Finan¢ni zavazky

Finan¢ni zavazky oceriovana realnou hodnotou 4037 752 3918862
Zdvazky k drzitelum investic¢nich akcii 4037 752 3918862
Finan¢ni zavazky ocefiované zlstatkovou hodnotou 938 389 1044 352
Obchodni zdvazky 39418 43 808
Bankovni uvéry 762 688 843819
Zdvazky z leasingu 4 965 5551
Ostatni financni zdvazky 131318 151174

Financni aktiva a finan¢ni zavazky ocenované v zlistatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté
vyznamné neodchyluji od hodnoty redlné a zlstatkovou hodnotu lze povaZzovat za vhodnou aproximaci
vyjma ostatnich finan¢nich zavazkl, u nichZ odhad redlné hodnoty na bazi soucasné hodnoty
ocekavanych penéznich tokl k 30. 6. 2023 ¢ini 83 738 tis. K¢. Vzhledem k vyznamnému narUstu trznich
urokovych sazeb v poslednich mésicich doslo u téchto zavazkl k vyznamnéjsimu odchyleni redlné
hodnoty od zlstatkové hodnoty, v niZ jsou prezentovany ve vykazu financni situace.

8.1 Uvérové riziko

Jednd se o riziko nedodrieni sjednanych zavazk( dluzniky Skupiny (zejména z najemnich
a dodavatelskych vztahd). Castky finan¢nich aktiv — pohledavek a penéznich prostfedkil — predstavuiji
maximalni kreditni riziko.

Skupina ma diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve kterych tito
najemci podnikaji. Skupina vlastni skladové prostory, kancelarské prostory, obchodni jednotky i bytové
jednotky a ma najemce z oblasti verfejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru, elektroniky,
drogistického zboZi atd. Z tohoto dlivodu nedochazi ke koncentraci rizika protistrany (kreditniho rizika).
Riziko neuhrazeni najemného Skupina minimalizuje pomoci sjednanych kauci, které svou vysi pokryji
nékolikamési¢ni nehrazeni najmu. U ndjemnich a dodavatelskych vztah( se také dba na provéreni

protistrany pfi jejim vybéru, jesté prfed vznikem smluvnich dokumentu.

K nesplacenym pohledavkam Skupina odhadla vysi ocekavanych Uvérovych ztrat (viz 5.8) a soucasné
posoudila Uvérové riziko penéznich prostfedkl uloZzenych u bank za zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Likvidita je schopnost dostat svym financnim zdvazklm v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn vsech
potencialné likvidnich prostfedk(, které ma Skupina k dispozici pro Uhradu svych splatnych zavazk(.
Toto riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow. Ke snizeni rizika je
ponechavana pfimérena rezerva financnich prostfedkl na bankovnim uctu. Dle schvaleného statutu je
minimalni hodnota likvidnich aktiv materské spole¢nosti CREAM SICAV, a.s. 1 000 tis. K¢. Ve sledovaném
obdobi byla rezerva financ¢nich prostredk( vyrazné vyssi.
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Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti financnich zavazk( Skupiny. Tabulky
byly sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd z financnich zadvazk( se zohlednénim
nejdrive moznych termin(, kdy se miZe Zadat splaceni téchto zavazk(. Tabulka zahrnuje penézni toky z
arokd i jistiny.

Zbyvaijici splatnost nederivatovych financ¢nich zavazk (v tis. K¢):

Do Nad 1 rok Nad
K 30. €ervnu 2023 1 roku az5let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztahi 39418 - - 39418
Bankovni Uvéry 96 381 326 499 452 359 875 239
Zavazky z leasingu 1312 3653 - 4965
Ostatni financ¢ni zavazky 9512 38 049 118 903 166 464
Cista aktiva pFipadajici k investiénim akciim - 4037 752 - 4037 752
Celkem 146 623 4 405 953 571 262 5123 838
Do Nad 1 rok Nad
K 31. prosinci 2022 1 roku az5let 5 let Celkem
Zavazky z obchodnich vztaht 43 808 - - 43 808
Bankovni Uvéry 108 289 382 653 488 828 979 769
Zavazky z leasingtl 1312 4264 - 5577
Ostatni finan¢ni zavazky 23712 40 822 123 659 188 193
Zavazky k drzitelGm investi¢nich akcii - 3918 862 - 3918 862
Celkem 177 121 4 346 601 612 486 5136 208

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazka vaci drzitelGm investinich akcii povazuje
Skupina za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou ¢astky odkupovanych akcii splatné ve lh(té kratsi nez 12
mésicl omezené a v pripadé ohrozeni schopnosti Skupiny dostat svym zavazkim v dasledku odkupu
investicnich akcii ma predstavenstvo Fondu pravo odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto
je tento zavazek specifikovan v kategorii 1 az 5 let.

8.3 Urokové riziko

Urokové riziko vyplyva z pohybu tirokové miry, kdy v diisledku jeji zmény bude Skupina hradit vy$$i nebo
s pohyblivou Urokovou sazbou (k 30. 6. 2023 tvofi 8,4 % z celkového zlstatku bankovnich avérd, k 31. 12.
2022 cinil podil 7,8 %), jejichZ vyuZiti vSak Skupina v poslednich letech eliminovala.

V pfipadé zmény Urokové sazby u proménlivé Urocenych bankovnich Gvérli o 1 %, doslo by k Upravé
vysledku za rok koncici 30. 6. 2023 o 638 tis. K¢ (31. 12. 2022: 656 tis. K¢) (pfi rastu Urokové sazby ke
snizeni vysledku).

8.4 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky.
Funkéni ménou Fondu i jeho dcefinych spolecnosti je CZK a je-li uskutec¢néna transakce denominovana
vijiné méné, je prepocitana, stejné tak jsou prepocitavany zlstatky pohledavek a zavazkd, které
z transakce plynou. Dusledkem je vznik kurzovych rozdilG s vlivem na celkovy vysledek hospodareni.
Vzhledem ktomu, Ze Skupina realizuje vétSinu transakci v CZK, neni expozice Skupiny na ménové
vyznamna a ve vysledku za mezitimni obdobi roku 2023 byl uznan Cisty kurzovy zisk ve vysi 158 tis. K¢
(2022: Cistd kurzova ztrata 184 tis. K¢).
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8.5 Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu Skupiny je zabezpecit, aby Skupina byla schopna pokracovat ve své Cinnosti po
neomezenou dobu a vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné
jako udrzovat optimalni strukturu kapitalu a sniZovat tak naklady na kapital. Optimalni struktura kapitalu
je takova, kterd zajistuje pozitivni penézni toky pfi minimalizaci kapitalu a rezervnich fondd. Kapital zde
tvofrivlastnii cizi zdroje vztazené k investicni ¢asti (zavazky a Cistd aktiva pripadajici k investi¢nim akciim).

Svou investicni ¢innost Skupina CREAM financuje dvéma zpUsoby. Investice do 10 000 tis. K¢ financu;ji
z vlastnich zdrojl. Investice nad 10 000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdroja (ve vysi 15 %) a z cizich
zdrojli (ve vysi 85 %, prevainé dlouhodobé bankovni Uvéry Oberbank AG). | pro nasledujici obdobi
predpoklada Skupina zachovani této struktury zdrojl financovani své ¢innosti. Skupina splfiuje vSechny
externé ulozené kapitalové pozadavky, které vyplyvaji z ivérovych smluv. Bliz$i informace tykajici se
fizeni kapitalu a souvisejici regulace jsou obsazeny v posledni ro¢ni konsolidované ucetni zavérce
a v pribéhu mezitimniho obdobi se nezménily.

9 Provozni segmenty

Predstavenstvo spolecnosti CREAM SICAV, a.s. je hlavnim rozhodovacim orgdnem zodpovédnym za
provozni rozhodovani, ktery pouziva vysledky jednotlivych segment(l pro sva rozhodnuti o rozdéleni
zdroji a hodnoceni vykonnosti segmentl. Z hlediska geografické perspektivy lze vymezit jediny
geograficky segment, a to Ceskou republiku. Pfedstavenstvo hodnoti vykon Skupiny dle podnikatelské
¢innosti a urcilo nasledujici vykazované provozni segmenty:

Pronajem nemovitosti a souvisejici sluzby
Realizace investi¢nich akci

Skupina ve vsech segmentech uplatiiuje stejné Gcetni metody. Tyto Ucletni pravidla jsou v souladu
s ucetnimi metodami pouzitymi pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Transakce v rdmci Skupiny
definovaného jsou eliminovany. Skupina neidentifikovala Zadného zdkaznika v segmentu ‘Prondjem
nemovitosti a souvisejici ¢innosti’, ktery by vytvotil Skupiné vynos v objemu vice nez 10 % celkovych
konsolidovanych vynos.

Za mezitimni obdobi 2023 byly v ramci segmentu ‘Realizace investic¢nich akci’ realizovany zejména
transakce uvnitf Skupiny mezi segmenty, a nikoliv mimo Skupinu vici tretim stranam.

Prondjem

30. ¢ervna 2023 nemovitosti Realizace

v tis. K¢ a souvisejici ¢innosti investicnich akci  Vylouceni Celkem
Vynosy tfetim strandm 267 029 - - 267 029
Mezisegmentoveé vynosy 48 993 8216 -57 208 -
Vynosy celkem 316 022 8216 -57 208 267 029
Naklady treti strany -111 773 - - -111 773
Mezisegmentové naklady -54 301 -7 825 62 125 -
Urokové néaklady -16 665 - - -16 665
Naklady celkem -182 739 -7 825 62 125 -128 438
Zisk pred zdanénim a pfecenénim cistych

aktiv pfipadajicich na investicni akcie 133 283 391 4917 138 591
Aktiva celkem 5275119 - - 5275119
Pasiva celkem 5274728 391 - 5274728

V ramci nakladll jsou zahrnuty odpisy v celkové vysi 4 644 tis. K¢ (segment prondjem nemovitosti
3 624 tis. K¢; segment investi¢nich akci 1 019 tis. K¢).
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Prondjem

31. prosince 2022 nemovitosti Realizace

v tis. K¢ a souvisejici ¢innosti investicnich akci  Vylouceni Celkem
Zisk z pfecenéni investic 588 772 - - 588 772
Vynosy tfetim stranam 468 310 176 - 468 486
Mezisegmentové vynosy 129 745 63919 -193 664 -
Vynosy celkem 1186 827 64 095 -193 664 1057 258
Naklady treti strany -229 009 -425 - -229 434
Mezisegmentové naklady -108 870 -61 540 170410 -
Urokové naklady -33402 - - -33402
Dividendy k investi¢nim akciim -50 000 - - -50 000
Naklady celkem -421 281 -61 965 170 410 -312 836
Zisk pred zdanénim a pfecenénim cistych

aktiv pripadajicich na investicni akcie 765 546 2130 -23 254 744 422
Aktiva celkem 5277 989 - - 5277 989
Pasiva celkem 5275 859 2130 - 5277 989

V ramci nakladll jsou zahrnuty odpisy v celkové vysi 10 539 tis. K¢ (segment pronajem nemovitosti 8 002
tis. K¢; segment investicnich akci 2 536 tis. K¢).

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond, ani jeho dcefiné spole¢nosti nejsou v Zadném sporu, z néhoz by mohlo plynout néjaké plnéni.
Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti uskute¢nénych béhem ucetniho obdobi, které by vedly
ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazk( ¢i podminénych aktiv a pripadnych dalSich podminénych
plnéni ve prospéch Fondu.

11 Udalosti po rozvahovém dni

Zadné vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Skupiny nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvaleni této konsolidované Ucetni zavérku vyjma:

=  Fond poskytl v ¢ervenci 2023 dalsi zapUjcku slovenské spolec¢nosti (stejny dluznik — viz 5.6) ve vysi
5515 tis. K¢, ktera je splatnd do 30. 9. 2025 a je Urocena Urokovou sazbou 11 % p.a.

= Fond zaloZil dne 11. zafi 2023 dcefinou spole¢nost SPV Bystfickd 9, s.r.o. prvotnim vkladem ve vysi
1 tis. K&, kterd dne 21. zafi 2023 uspéla ve tfech e-aukcich nemovitosti Ceské posty v Praze. Za tyto
nemovitosti — pozemky a stavby — Skupina zaplati celkem 398 995 tis. K¢, pficemz uzavieni smluv a
Uhrada se oc¢ekava do 35 dnl od konani e-aukce.

12 Schvaleni ucetni zavérky

7vrs

Tato mezitimni konsolidovana ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zverejnéni dne 29. zari 2023.

S N : k)\)} .
C / - \ :\\7/>( & ~—\\;,\
C.
JUDr. Petr Svatos Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva ¢len predstavenstva
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2. Informace o ¢innosti Emitenta a jeho dcefinych
spole¢nosti

Informace o vyvoji vykonnosti, €innosti a stavajicim
hospodarském postaveni Emitenta a jeho Skupiny

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: 285 45 320

zapis v obchodnim rejstfiku: Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 15122

pravni forma: akciova spolec¢nost

pfedmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢niho fondu

depozitar fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (dale ,CSOB*®)
fond se fidi pravnimi predpisy Ceské republiky

telefonicky kontakt: 573 776 300

www stranky: www.creamfond.cz

organiza¢ni slozka: Zlin, Vavre&kova 5657, PSC 762 17

Spole¢nost CREAM SICAV, a.s. je pro ucely této pololetni finanéni zpravy emitenta a jeho
konsolidagniho celku nazyvana také jako ,Emitent®, ,Spole¢nost* nebo ,Fond®. Konsolidaéni celek
je pak nazyvan 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 rejstfiku byl proveden dne
16. brezna 2009. Povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu bylo vydano Ceskou narodni bankou dne
23. unora 2009, €. j. 2009/1216/570, pravni moc dne 23. inora 2009.

Na zakladé potvrzeni Ceské narodni banky o rozsahu povoleni k &innosti samospravného
investiéniho fondu ze dne 5. srpna 2016, &. j. 2016/092346/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou
potvrzeno, Ze Emitent neni opravnén piesahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych
investorl a je opravnén provadét svou vlastni administraci.

Fond se s u€innosti k 1. zafi 2016 pfeménil na akciovou spole¢nost s proménnym zakladnim
kapitalem. Fond ucetné a majetkové oddéluje majetek a dluhy ze své investi¢ni €innosti od svého
ostatniho jméni a nevytvari podfondy. Fond vydava dva druhy akcii, a to zakladatelské akcie,
které predstavuji stejné podily na zapisovaném zakladnim kapitalu spole€nosti, a investi¢ni akcie,
které predstavuji stejné podily na investiCnim jméni spolecnosti.

Na zakladé skutenosti, Ze Fond pfesahl rozhodny limit ve smyslu ustanoveni § 17 zakona
&. 240/2013 Sb., podal Fond dne 29. &ervna 2019 na CNB Zadost o udéleni povoleni &innosti
nadlimitniho samospravného investiéniho fondu. Na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o
rozsahu povoleni k &innosti samospravného investi¢niho fondu ze dne 27. ledna 2021 (pravni moc
dne 29. ledna 2021), &.j. 2021/009525/CNB/570 bylo Ceskou narodni bankou potvrzeno, Ze
Emitent je opravnén presahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych investor( a je opravnén
provadét svou vlastni administraci.

Rozhodnym obdobim se pro Ucely této pololetni finanéni zpravy Emitenta a jeho konsolida¢niho
celku rozumi uc€etni obdobi od 1. ledna 2023 do 30. Eervna 2023.

Rozvahovym dnem se pro ulely této pololetni finanéni zpravy Emitenta a jeho konsolidaéniho
celku rozumi 30. €ervna 2023.

Hodnoty jsou vykazovany v souladu s Mezinarodnimi standardy uc€etniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii (,IFRS").
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Dcefiné a vhukovské spole¢nosti Emitenta

Specifikujeme seznam dcefinych a vnukovskych spole¢nosti Emitenta s uvedenim nazvu, sidla,
velikosti majetkové UCasti a hlasovacich prav (pokud se li§i) a pfedmétu Cinnosti. Tyto spole¢nosti
tvofi s Emitentem konsolidacni celek.

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

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

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti

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

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

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

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

ABAQ, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Predmét Cinnosti: developersky projekt vystavby bytovych dom, viastnictvi pozemka
B.A\W.R., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét Cinnosti: pronajem nemovitosti. Vlastnik CREAM assets, s.r.o.

Cenné papiry Emitenta

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investi¢ni akcie, jejichz bliz8i
specifikace a popis (druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir) je uvedena nize.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu
druh: Investiéni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

Burza cennych papirl Praha, a.s.
7. listopadu 2016

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Vedkeré vySe uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.

Zadné akcie Fondu nejsou v drZeni Fondu, ani jménem Fondu a ani v drzeni jeho dcefinych
spolec€nosti.
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Informace o éinnosti Emitenta a jeho dcefrinych spoleé¢nosti

Emitent v Rozhodném obdobi dale realizoval svou investi¢ni ¢innost v souladu s platnymi vnitfnimi
pfedpisy a schvalenou investi¢ni strategii. PfedevSim se jedna o investice do nemovitosti,
realitnich a obchodnich spole¢nosti a pohledavek za realitnimi a obchodnimi spoleénostmi. Jedna
se tedy o investice do primarnich a doplfikovych aktiv, v souladu s vnitfnimi pfedpisy Fondu,
zejména statutem.

Investice Ize rozdélit do dvou zakladnich okruht. Jedna se o investice do stavajicich jiz
vlastnénych aktiv a dale investice do aktiv nové pofizovanych.

Investice do stavajicich aktiv:

Fond k rozvahovému dni vlastni 86 a jeho dcefine spolecnosti 10 samostatnych nemovitosti a
nemovitostnich celkl v CR, zejména v Praze, krajskych méstech a okresnich méstech.

Nize uvedené nejvyznamnéjsi 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 rekonstrukci nemovitosti Fondu dle planu oprav
- Realizace rekonstrukce prostor pro nové najemce ve 12. budové v arealu Svit Zlin
Fond se rovnéz podilel na investicich svych dcefinych spolec¢nosti do jejich nemovitostnich
aktiv a to zejména:
- Pokracujici realizace projektu FABRIKA, ktery je ve vlastnictvi dcefiné spolec¢nosti CREAM
R.B.A., as.
- Zahajeni pripravy realizace projektu vystavby bytovych dom( "Stérkovists" ve vlastnictvi
dcefiné spolecnosti ABAQ, s.r.o.
- Realizace dil€ich oprav a rekonstrukci nemovitosti dle planu oprav

Nové investice v Rozhodném obdobi

Fond v Rozhodném obdobi nepofidil zadna nova nemovitostni aktiva (pfimo nebo prostfednictvim
dcefiné spole¢nosti).

Jako novou investici realizoval Fond investici do pohledavek zajisténych nemovitym majetkem
dluznika. V €ervnu 2023 poskytl zajisténou zapujcku slovenské spolecnosti VST Production s.r.o.
ve vySi 27 928 tis. K&, ktera je splatna nejpozdéji 30. 9. 2025 a urocena urokovou sazbou 11 % p.a.

Prodana aktiva Fondu v Rozhodném obdobi

Fond v Rozhodném obdobi neprodal Zadna nemovitostni aktiva.

Prodana aktiva v Rozhodném obdobi dcefinych spole¢nosti

V Rozhodném obdobi nebyla prodana zadna nemovitostni aktiva.

Hlavni budouci investice Fondu

Fond se zavazal v pfistim hospodafském obdobi (1. 7. 2023 — 31. 12. 2023) k néasledujicim
investicim:

Realizace dil€ich oprav a rekonstrukce nemovitosti dle planu oprav
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Pofizeni vhodnych nemovitostnich aktiv — uCasti v drazbach a e-aukcich na nemovity
majetek

Fond se rovnéz zavazal v pristim hospodarském obdobi podilet na nasledujicich investicich
svych dcefinych spoleénosti do jejich nemovitostnich aktiv:

Pokracujici realizace projektu FABRIKA ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti CREAM R.B.A.,
a.s.

Pokradujici pfiprava realizace projektu vystavby bytovych domu ,Stérkovisté“ ve viastnictvi
dcefiné spole¢nosti ABAQ, s.r.o.

Realizace dil€ich oprav a rekonstrukce nemovitosti dcefinych realitnich spole¢nosti dle
planu oprav,

Pofizeni vhodnych nemovitostnich aktiv — uCasti v drazbach a e-aukcich na nemovity
majetek.

Prehled podnikani Emitenta

Popis podnikani emitenta a jeho hlavnich €innosti v€. uvedeni hlavnich kategorii produktt ¢i sluzeb

Fond ma za cil zejména pofizovani a provozovani aktiv z oblasti nemovitostniho trhu. Akvizice maji
formu bud pfimého nebo nepfimého nabyvani nemovitosti nebo podill v realitnich spole¢nostech,
vCetné spole¢nosti ovladajicich realitni spole¢nosti. Fond muze dopliikové pofizovat majetkové
podily (napf. obchodni, akciové, druzstevni apod.) i v obchodnich spole¢nostech, dale pak muaze
investovat i do pohledavek nesouvisejicich s nemovitostmi. Fond pfimo ¢&i nepfimo pofizuje
nemovitosti, realitni a obchodni spoleCnosti a dal8i aktiva vymezena statutem Fondu primarné na
uzemi Ceské republiky.

Uvedeni vSech vyznamnych novych zavedenych produktu &i sluZzeb

V Rozhodném obdobi Fond nezaved| zadny novy produkt nebo sluzbu.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Fond ani jiny subjekt Skupiny nerealizoval Zadnou ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovné-pravnich vztazich

Zivotni prostiedi a vlivy

Fond ani zadna zdcefinych spole¢nosti si neni védoma Zzadnych prekazek, problému
¢i negativnich vlivl v oblasti Zivotniho prostfedi, které by omezovaly & negativné ovliviiovaly
podnikatelskou ¢&innost Fondu nebo dcefinych spole€nosti a fadné vyuZivani hmotnych
dlouhodobych aktiv. Toto vyhodnoceni provedl Fond a ostatni subjekty Skupiny ve vztahu ke
kratkému, stfednimu i dlouhodobému horizontu.

Vyznam ochrany zZivotniho prostfedi Fond chape jako nedilnou soucast odpovédného podnikani
a dodrzuje predpisy uréené k ochrané zivotniho prostfedi.

Vliv ¢innosti Fondu a ostatnich subjekttd Skupiny je velmi vstficny zivotnimu prostfedi a ma na
zivotni prostfedi minimalni dopad. Subjekty Skupiny CREAM velmi dbaji na ochranu Zzivotniho
prostfedi a na snizovani negativnich dopadu na né;.

Fond a subjekty Skupiny realizuji udrzitelné investice, tedy takové investice do hospodarské
¢innosti, které pfispivaji k environmentalnim cilim, jako jsou investice méfené napf. kliCovymi
ukazateli pro ucinnost zdroju ohledné vyuzivani energie, energie obnovitelnych zdrojl, surovin,
vody a pudy, produkce odpadl, emisi sklenikovych plynd nebo ukazateli jejiho dopadu na
biologickou rozmanitost a ob&éhové hospodafstvi nebo investice do hospodaiské &innosti, ktera
prispiva k socialnim cilim, zejména investice, ktera pfispiva k feSeni nerovnosti, nebo investice
podporujici socialni soudrznost, socialni integraci a pracovnépravni vztahy nebo investice
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do lidského kapitalu nebo hospodarsky €i socialné znevyhodnénych komunit, za pfedpokladu, ze
tyto investice vyznamné neposkozuji zadny zuvedenych cili a spole¢nosti, do nichz je
investovano, dodrzuji postupy fadné spravy a fizeni, zejména ohledné fadnych struktur fizeni,
vztah( se zaméstnanci, odmeénovani pfislusnych zaméstnancli a dodrzovani dariovych predpisu.

Fond ¢&i subjekt Skupiny muze vramci komplexni analyzy investice zohlednit téz urcita rizika
tykajici se udrzitelnosti, pak se pfedevSim jedna o rizika environmentélni, jako jsou kupf.
energeticka naro¢nost budovy, stav energorozvodu, rizné ekologické zatéze, stim, Ze uz nyni
Fond a subjekty Skupiny usiluji a c&ini opatfeni, aby sniZovaly energetickou naro€nost jiz
obhospodafovanych nemovitosti a ve vétsi mife vyuZivaly obnovitelné zdroje energie. Soucasné
sleduji trendy ve vyvoji technologii v souvislosti se zabezpeenim provozu nemovitého majetku, a
tyto se snazi pouzivat. Sou€asné je vylou€eno, aby Fond &i subjekt Skupiny uskute¢nil investici
v podobé pofizeni majetkové ucasti v pravnické osobé, u niz by v ramci due diligence zjistil, ze
dana pravnicka osoba nedodrzuje i zamérné porusSuje postupy fadné spravy a fizeni.

Klimatické zalezitosti

Zelena dohoda pro Evropu (Green Deal)

Klimatické zaleZitosti jsou upravovany dokumentem Zelend dohoda pro Evropu. Jde soubor
politickych iniciativ Evropské komise, jejichZ hlavnim cilem je dosahnout toho, aby Evropa byla v
roce 2050 klimaticky neutralni. Zelena dohoda pro Evropu ma nastavit zavazny ramec vedouci ke
snizeni emise sklenikovych plynt v EU do roku 2030 o 55 % ve srovnani s rokem 1990. Druhym
cilem dohody je transformace evropské ekonomiky tak, aby byla dlouhodobé& udrzitelna.

Jednou z vyznamnych iniciativ je balic¢ek Fit for 55, ktery zavadi nova pravidla v oblasti klimatu,
energetiky a dopravy. V navaznosti na Zelenou dohodu EU reviduje dosavadni pravni pfedpisy tak,
aby bylo mozné naplnit zminéné ambiciézni cile. BaliCek obsahuje napfiklad systém pro
obchodovani s emisemi, cile ¢lenskych statd v oblasti snizovani emisi, emisni normy pro osobni
automobily a dodavky, zdanéni energie nebo mechanismus uhlikového vyrovnani na hranicich.

Pro tuto oblast Fond dne 10.3.2021 pfijal novy vnitini pfedpis, kterym je Politika v oblasti rizik
tykajicich se udrzitelnosti. Uvedeny vnitfni pfedpis byl vypracovan v souladu s nafizenim
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 ze dne 27. listopadu 2019 o zvefejiiovani
informaci souvisejicich s udrzitelnosti v odvétvi finan€nich sluzeb. Obsah politiky odpovida
postuplm ¢&i praxi Fondu a je v souladu se zmifiovanym predpisem EU. Jak jiz bylo uvedeno vyse,
Fond v ramci komplexni analyzy investice téz posuzuje environmentalni rizika. Fond se v uvedené
politice pfihlasil k prosazovani téch opatfeni, ktera sméfuji ke sniZovani energetické naro¢nosti jiz
obhospodafovanych nemovitosti, zejména pak aktivnim vyuzivanim obnovitelnych zdroji energie
(zejména FVE systémy na nemovitostech).

Fond sleduje pribézny vyvoj v Upravé této oblasti a na pfipadné zmény bude reagovat.
Taxonomie — uverejnéni informaci v souvislosti s €l. 8 Nafizeni o taxonomii

Taxonomie EU je spoleCny evropsky klasifikadni systém pro ekologicky udrzitelné &innosti. Ma
posilit transparentnost v oblasti dopadud ¢innosti firem na Zivotni prostfedi. Bude mit vliv na pFistup
firem k financim, at uz hlediska ziskani investic, uvér nebo napfiklad dotaci.

Taxonomie definuje Sest environmentalnich cill. Hospodafska c&innost je povazovana za
udrzitelnou, pokud pfispiva alespon k jednomu z téchto cili, aniz by souCasné vyznamné
poskozovala kterykoli z ostatnich cilt. Mezi zminéné cile patfi:

. Zmirfiovani zmény klimatu

. Prizplisobovani se zméné klimatu

. Udrzitelné vyuzivani a ochrana vodnich a mofskych zdroju

. Pfechod na obéhové hospodafrstvi, v€éetné pfedchazeni vzniku odpadu a jejich recyklace
. Prevence a omezovani znecCisténi prostredi

. Ochrana a obnova biologické rozmanitosti a ekosystém

OO WN =

Vyznam pfijatého klasifikacniho systému Fond a subjekty Skupiny chapou a upravuji své ¢innosti a
postupy k maximalni ochrané zivotniho prostfedi. Fond a subjekty Skupiny pfijimaji tyto principy
jako nedilnou soucast odpovédného podnikani a dodrzuji pfedpisy urCené k ochrané Zivotniho

prostfedi. Jako nejvyznamnéjsi, jsou jiz realizovana opatfeni v kategorii (cilech) 1, 2, 4, a 5:
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Zatepleni budov (prabézné realizovano pfi rekonstrukcich)

Energeticky Usporné spotfebiCe (energeticka naro¢nost budovy, stav energorozvodu)
Vyhodnéjsi technologické procesy (pribézné realizovano pfi rekonstrukcich)

Vyuziti solarnich systému (v roce 2021 instalovano 6 FVE systému na budovach)

Instalace tepelnych Eerpadel (realizovano v roce 2022)

Realizace nabijecich mist pro elektromobily u nové realizovanych vystaveb

TFidéni a minimalizace vzniku odpad, jejich recyklace (pribézné realizovano pfi vystavbé
a spravé nemovitosti)

Pro kategorie (cile) 3. a 6. postupuje Fond a subjekty Skupiny pfi své ekonomické Cinnosti rovnéz
maximalné vstficné Zivotnimu prostfedi (pfikladmo: buduje Upravny vody, instaluje pfi své
investi¢ni &innosti Usporné vodovodni rozvody a vodovodni baterie, buduje zelené plochy
s biokoridory a vegetaci pro mikro ekosystémy a pfirozené ochlazovani staveb v letnich mésicich).

Vliv ¢innosti Fondu a ostatnich subjektd Skupiny je velmi vstficny zZivotnimu prostfedi a ma na

Zivotni prostfedi minimalni dopad. Subjekty Skupiny CREAM velmi dbaji na ochranu Zivotniho
prostfedi a na snizovani negativnich dopadu na né;.

Informace o pracovné-pravnich vztazich

Fond pini veSkeré legislativni pozadavky v oblasti pracovnépravnich vztaht a podporuje rozvoj
svych zaméstnancl. Fond a ostatni subjekty Skupiny dbaji na zajisténi rovnosti a boje proti
rasismu. Tato otazka je jednou ze =zakladnich v pfijaté zaméstnanecké politice, ktera je
specifikovana v Etické charté. Dle moznosti a charakteru pracovni pozice je umozZnéna
zameéstnanclm prace v rezimu home office.

Fond a ostatni subjekty Skupiny, dle povahy pracovni pozice, uplatni v pracovnim vztahu
zaméstnance z Ukrajiny, postizené dopady tamniho valeéného konfliktu.

Popis trhd, na kterych emitent soutézi

Fond a Skupina vramci Ceské republiky plisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v men$im
rozsahu se zabyva nakupem pohledavek a obchodnich spole€nosti. Pfijmy z &innosti na
nemovitostnim trhu spocCivaji vinkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podild
v realitnich spole¢nostech. V pfipadé pohledavek se jedna o inkaso pohledavek nebo pfijmy z
prodeje pohledavek tfetim osobam. (vynosy dle kategorizace jsou specifikovany v kapitole 1.)

Mira zavislosti na patentech nebo licencich, primyslovych, obchodnich nebo financnich smlouvach
nebo novych vyrobnich postupech, pokud je to pro jeho podnikani podstatné

Fond konstatuje, Ze neni zavisly na patentech nebo licencich, primyslovych, obchodnich nebo
finan¢nich smlouvach nebo novych vyrobnich postupech.
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Organizacni struktura

Struény popis skupiny (je-li emitent soucasti skupiny) a postaveni emitenta ve skupiné

Skupinu tvofi Fond a Fondem ovladané osoby.

100%
ABAQs.r.o.
Nuselska 262/34, Praha 4 - Nusle
IC: 25591835

100%
CREAM R.B.A,, a.s.
Nuselska 262/34, Praha 4 - Nusle
IC: 24145378

( h 111
100%
INCOME consulting, s.r.o.

CREAM Real Estate, s.r.0. R
Nuselska 262/34, Praha 4 - Nusle
Nuselskéa 262/34, Praha 4 - Nusle

& 27790380 1C: 29398258
. J
s N
100%
CREAM Brno, a.s.
Nuselské 262/34, Praha 4 - Nusle
CREAM SICAV, 5. L 1C:03554091 )
Nuselska 262/34, Praha 4 - Nusle
1€ 28545320 ( )
100%
CREAM property, s.r.o.
Nuselské 262/34, Praha 4 - Nusle
1¢: 294 47 640
\ J
s A
100% 100%
CREAM assets, s.r.o. B.AWR, as.
Nuselska 262/34, Praha 4 - Nusle Nuselskd 262/34, Praha 4 - Nusle
I 29447372 IC: 27814319
. J
s A
100%

CREAM service, s.r.o.
Nuselskd 262/34, Praha 4 - Nusle
1€: 03915603

100%
CREAM Investments s.r.o.
Nuselskd 262/34, Praha 4 - Nusle
1(: 27815633
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Seznam vyznamnych dcerinych spoleénosti: nazev, sidlo, velikost majetkové ucasti a hlasovacich
prav, pokud se lisi

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

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

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti

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

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

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

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

ABAQ, s.r.o., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Predmét Cinnosti: developersky projekt vystavby bytovych dom, viastnictvi pozemka
B.A\W.R., a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4, podil 100 %

Pfedmét Cinnosti: pronajem nemovitosti. Vlastnik CREAM assets, s.r.o.

Fond konstatuje, Ze nema Zadny jiny spoleCny podnik nebo podnik, ve kterém drzi podil na
kapitalu, ktery by mohl mit vyznamny dopad na hodnoceni vlastnich aktiv a pasiv, finanéni pozice
nebo ziskl a ztrat.

Skupina v ramci Ceské republiky ptisobi zejména na trhu s nemovitostmi a v mens$im rozsahu se
zabyva nakupem pohledavek a obchodnich spolecnosti. PFfijmy z €innosti na nemovitostnim trhu
spocCivaji vinkasu najemného nebo prodeje nemovitosti nebo podil(l v realitnich spole¢nostech.
V pfipadé pohledavek se jedna o inkaso pohledavek nebo pfijmy z prodeje pohledavek tfetim
osobam.

Nemovitosti, stroje a zarizeni

Udaje o _stavajicich_nebo planovanych vyznamnych hmotnych dlouhodobych aktivech, véetné
popisu_nemovitosti, a to i pronajatych, a jejich vécnych bifemen, a vcéetné popisu_veskerych
problému v oblasti Zivotniho prostredi, které mohou ovlivnit vyuziti hmotnych dlouhodobych aktiv
ze strany emitenta

Nemovitosti Fondu a jejich soucasti

Fond vlastni velké mnoZstvi nemovitosti na Uzemi Ceské republiky. Nemovity majetek Fondu
v soucasné dobé tvofi 86 staveb spolu s pozemky, které tvofi samostatny funkéni celek (skladové,
vyrobni aredly apod.). Tyto nemovitosti jsou vyuzZivany k podnikatelské €innosti Fondu. Jedna se
0 obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova souhrnna hodnota nemovitosti ve vlastnictvi Fondu ¢&inila k Rozvahovému dni 3 516 994
tis. Ké.

Dal8i precenéni nemovitosti na realnou hodnotu bude provedeno pro ucely ro¢ni zavérky k 31.
prosinci 2023. Nemovitosti, které byly pofizeny Ci rekonstruovany za vyuziti bankovniho uvéru, jsou
zatizeny zastavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB. Vécna bfemena
k nemovitostem emitenta spocivaji zejména v uloZeni, provozovani a opravé inzenyrskych siti,
pravu cesty, pravu chlze a jizdy.

Typova segmentace pronajimanych ploch Fondu zustava konstantni:

63 % sklady

17 % obchod, sluzby

14 % kancelare, administrativa
6 % byty
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Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti €ini 78,4 %.

Do portfolia nemovitosti Fondu patfi napfiklad dynamicka multifunkéni budova max32
(Zlin, J. A. Bati 5648), ktera poskytuje komfort loftového pronajmu studentim, miladym lidem
a rodinam. Jedna se o velmi zdafilou celkovou revitalizaci 32. budovy v arealu byvalych Batovych
zavodl ve Zliné. Industridlni atmosféru mista vyuzivaji i firmy ve 34. budové
(Zlin, VavreCkova 5657), ktera nabizi k pronajmu kancelafské jednotky a skladové prostory.
Vramci Ceské republiky pronajima Fond bytové jednotky napiiklad v Praze, Ceské Lip&
a Olomouci.

V pfehledové tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku Fondu,
s vyjadfenim realné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci 2022.

Podlahova | Technicky
Nemovitost Katastralni LV ZpUsob vyuziti k Typ nemovitost, plocha stav UdrZitelnost| Redlna hodnota
pronajmu/prodeji/via vhodné k
adresa Uzemi sti uziti Ucel pronajmu pronajmu | nemovitost | najemcl k 31.12.2022
CREAM SICAV, a.s.
Zlin, J.A.Bati 5648 - k pronajmu tretim bydleni, sluzby,
32.budova Zlin 4954 subjektim obchod 11708 m2| velmi dobry ano 410 000 000 K¢
Zlin, Vavreckova 5657- k pronajmu tretim
34.budova Zlin 4954 subjektim sklady, administrativa | 53 667 m2| velmi dobry ano 342200 000 K&
Praha 7, HoleSovice, k pronajmu tretim bydleni, sluzby,
Ovenecka 381 HoleSovice 927 subjektim obchod 2098 m2| velmi dobry ano 223 000 000 K¢
Tynisté nad Orlici, k pronajmu tretim
Vrchlického 323 Tynisté nad Orlici| 1751 subjektlim sklady 43 985 m2 dobry ano 193 200 000 K&
Praha 3, Zizkov, k pronajmu tretim
Rehorova 908/4 Zizkov 1820 subjektiim bydleni, administraival 1 862 m2| velmi dobry ano 169 400 000 K&
k pronajmu tretim
Olomouc, Palackého 592|Olomouc - mésto | 618 subjektiim bydleni, sluzby 2562 m2| velmi dobry ano 142 300 000 K&
Moravska k pronajmu tretim
Ostrava, 30. dubna Ostrava 6713 subjektlim administratva 4897 m2| velmi dobry ano 130 500 000 K¢
Zlin, Jizni svahy, Okruzni k pronajmu tretim
4701 Zlin 4954 subjektiim obchod, sluzby 4267 m2| velmi dobry ano 122 000 000 K&
Zlin, tfida T.Bati 5658 - k pronajmu tretim
103.budova Zlin 4954 subjektlim sklady, administratva | 12 876 m2| velmi dobry ano 112 200 000 K&
Zlin, J.A.Bati 5637 - k pronajmu tretim
12.b. Zlin 24841 subjektiim sklady, administratva | 2233 m2| velmi dobry ano 101 200 000 K&
k pronajmu tfetim
Prerov, Trzni2902/14  |Pferov 82 subjektim sklady 20924 m2|  dobry ano 96 700 000 K¢
Ostrava, Poruba, k pronajmu tretim
A.Bejdové 1810/10 Poruba - sever 970 subjektim obchod, sluzby 2853 m2  dobry ano 80 300 000 K¢
Ustinad Labem, k pronajmu tfetim administrativa,
Dvorékova 3134/2 Ustinad Labem | 3052 subjektim obchod 3636 m2| velmi dobry ano 76 400 000 K¢
Praha 4, Nusle, k pronajmu tfetim
Nuselska 262/34 Nusle 1166 subjektim administratva 699 m2| velmi dobry ano 59 000 000 K¢
Ceské Budéjovice, Karla |Ceské k pronajmu tretim
V1417 Budéjovice 341 subjektim administrativa, bydleni] 1480 m2|  dobry ano 57 800 000 K¢
Praha 9, Vinor, k pronajmu tretim
Mladoboleslavska 330  [VinoF 571 subjektim sklady 2040 m2[  dobry ano 51900 000 K¢
Hradec Kralové, nam. k pronajmu tretim
Svobody 450 Hradec Kralové | 3000 subjektim bydleni, sluzby 1507 m2|  dobry ano 50 200 000 K¢
Zlin - Lipa, skladovy k pronajmu tretim
areal Kleclvka 167 subjektiim sklady 6051 m2 dobry ano 49 200 000 K&
Liberec, Moskevska k pronajmu tretim
638/8 Liberec 12567 subjektiim administraiva, sluzby | 1202 m2 dobry ano 49 000 000 K&
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Nemovitosti dcefinych spole€nosti Fondu a jejich soucasti

Dcefiné spolegnosti Fondu vlastni 10 staveb spolu s pozemky na Gzemi Ceské republiky (funkéni
celky). Tyto nemovitosti jsou vyuzivany k podnikatelské Cinnosti shodné s ¢innosti Fondu. Jedna se
o obchodni, administrativni, skladové a vyrobni prostory a z ¢asti také bytové prostory.

Celkova hodnota investic do nemovitosti za Skupinu ¢&inila k Rozhodnému dni 4 752 131 tis. K¢.

Dal8i pfecenéni nemovitosti naredlnou hodnotu bude provedeno pro uc€ely rocni zavérky
k 31. prosinci 2023. Nemovitosti, které byly pofizeny &i rekonstruovany za vyuziti bankovniho
avéru, jsou zatizeny zéstavnim pravem financujicich bank. Jedna se o Oberbank AG a CSOB.
Vécna bfemena k nemovitostem spocivaji zejména v uloZeni, provozovani a opravé inZzenyrskych
siti, pravu cesty, pravu chize a jizdy.

V prehledové tabulce specifikujeme informace o vyznamnych nemovitostech v majetku dcefinych a
vnukovskych spolec¢nosti Fondu s vyjadfenim realné hodnoty nemovitosti k 31. prosinci 2022.

Podlahova | Technicky
Nemovitost Katastralni LV ZpUsob vyuZiti k Typ nemovitost, plocha stav UdrZitelnost| Realna hodnota
pronajmu/prodeji/via vhodna k
adresa Uzemi sti uziti Ucel pronajmu pronajmu | nemovitosti | najemcl k 31.12.2022
CREAM Brno, a.s.
Brno, Moravské namésti k pronajmu tretim administrativa,
754/13 Veveri 696 subjektiim obchod 6 163 m2| velmi dobry ano 254 000 000 K¢
k pronajmu tretim administraiva,
Brno, Hergpicka 800/6 | Styice 943 subjekiim obchod 17 380 m2| velmi dobry ano 230 100 000 K&
CREAM assets, s.r.0.
k pronajmu tretim administrativa,
Zlin, - 64/2. budova Zlin 27481 subjektiim obchod 7 352 m2| velmi dobry ano 191 000 000 K&
k pronajmu tretim
Zlin, - 123. budova Zlin 27481 subjektiim sklady, administraiva | 11 655 m2 dobry ano 70 400 000 K¢
k pronajmu tretim
Zlin, - 112. budova Zlin 27481 subjektiim sklady 2779 m2 dobry ano 11 000 000 K&
CREAM property, s.r.o.
k pronajmu tretim
Zlin, - 105. budova Zlin 27181 subjektlim sklady 2962 m2| velmi dobry ano 36 700 000 K¢
k pronajmu tretim
Zlin, - 21/2. budova Zlin 27181 subjektiim obchod 686 m2| velmi dobry ano 35000 000 K¢
CREAMRB.A, as.
k pronajmu tretim
pozemky Zlin Zlin 26754 subjektim pozemky, parking | 17 047 m2 dobry ano 72 300 000 K¢
ABAQ, s.r.0.
pozemek Otrokovice pozemky,
p.c. 438/270 Otrokovice 7833 |developersky projekt| manipulacniplocha | 19 181 m2 dobry n/a 66 750 000 K&
BAWR,, as.
k pronajmu tretim administrativa,
Zlin, - 64/1. budova Zlin 19160 subjektiim obchod 8296 m2| velmi dobry ano 200 000 000 K¢

40




Lokace nejvyznamnéjSich nemovitosti Fondu a dcefinych spolecnosti Fondu

Typova segmentace pronajimanych ploch Skupiny &ini:

63 % sklady

17 % kancelare, administrativa
15 % obchod, sluzby

5% byty

Obsazenost disponibilnich ploch nemovitosti ini 80,2 %.

Podily Fondu v dcefinych spole¢nostech

Vedle nemovitého majetku vlastni Fond i akcie a podily v dcefinych spole¢nostech. Nize
specifikujeme pfehled u€asti Fondu s vyCislenim realné hodnoty. Celkova realna hodnota investic
do dcefinych spole&nosti €ini 475 544 tis. K&.

Podily Fondu v dcefinych spole€nostech k 31. prosinci 2022 (v tis. K&):

Akcie CREAM R.B.A., a.s. 80735
Akcie CREAM Brno, a.s. 100 219
Podil v CREAM property, s.r.o. 51404
Podil v CREAM assets, s.r.o. 151 436
Podil v CREAM Real Estate, s.r.o. 20 589
Podil v CREAM service s.r.o. 198
Podil v CREAM Investments s.r.o. 22 311
Podil v ABAQ, s.r.o. 48 652

Stroje a zarizeni

Fond nevlastni Zadné vyznamné stroje a zafizeni. V majetku fondu jsou IT HW - technologie, EPS
a EZS, jednotky klimatizace, jednotky vzduchotechniky a dopravni prostfedky. Souhrnna ucetni
hodnota strojli a zafizeni neni vyznamna. Rovnéz dcefiné spole¢nosti Fondu nevlastni zadné
vyznamné stroje a zarizeni.
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V ramci ekologie a energetické sobéstanosti provozu nemovitosti pofidil Fond nové v roce 2021
Ctyfi fotovoltaické systémy v hodnoté 29,3 mil. KE na budovach:

- nemovitost Zlin, areal Svit, b. 34

- nemovitost Zlin, areal Svit, b. 103

- nemovitost Panorama Zlin, Okruzni

- nemovitost Ostrava, A. Bejdové

Dcefina spole€nost CREAM assets, s.r.o pofidila nové v roce 2021 dva fotovoltaické systémy v
hodnoté 10,2 mil. K& na budovach:

- nemovitost Zlin, areal Svit, b. 123

- nemovitost Zlin, areal Svit, b. 64/2

Vnukovskd spole€nost B.AW.R., a.s. ma novy fotovoltaicky systém (pofizeny v roce 2021)

v hodnoté 5,1 mil K& na budové:
- nemovitost Zlin, areal Svit, b. 64/1

Provozni a financni prehled

Popis finanéni situace a jejiho vyvoje za dané ucetni obdobi

Finanéni situace k 30. ¢ervnu 2023

Finanéni pozici Fondu a Skupiny Ize definovat nasledujicimi udaji:

Skupina

v tis. KE 30. &ervna 2023 | 31. prosince 2022
Aktiva celkem 5275119 5 277 989
Dlouhodoba aktiva 4 840 411 4 806 050
Kratkodoba aktiva 434 708 471 939
Pasiva celkem 5275119 5 277 989
Vlastni kapital 12 594 11 788
Dlouhodobé

zavazky celkem 1051314 1130 507
Kratkodobé

zvévazky celkem 173 459 216 832
Cista aktiva

pfipadajici k

investi¢nim akciim 4 037 752 3918 862

U Skupiny doSlo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim u€etnim obdobim
ke sniZeni bilan&ni sumy o 2 870 tis. K& Na strané aktiv mélo na zménu vliv zvySeni hodnoty
investic do nemovitosti o0 6 191 a zvySeni poskytnutych zapujéek o 27 928 tis. K& pfi poklesu
kratkodobych aktiv o 37 231 tis. KE (zejména penize a penézni ekvivalenty). Na strané pasiv mélo
na zménu vliv zejména zvyseni hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich k investi¢énim akciim o 118 890
tis. K& a dale snizeni dlouhodobych a kratkodobych zavazk( o 122 566 tis. K¢.
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Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi

Hospodareni Skupiny v Rozhodném obdobi Ize definovat nasledujicimi udaji (v tis. K&):

v tis. K& Obdobi konc¢ici 30. Eervna 2023
Provozni vynosy Skupiny celkem 255 628
z toho: TrZzby z najemného 182 123
Trzby ze smluv se zakazniky 70 536

z toho:
Trzby z realizace investiCnich akci 0
Trzby z prodeje zbozZi 34 977
Trzby z poskytovanych sluzeb 35 559
Trzby ostatni 2969

Provozni zisk Skupiny byl vykazan ve vysi 138 591 tis. K¢.

U Skupiny doSlo v Rozhodném obdobi ve srovnani s pfedchozim u€etnim obdobim
ke zvySeni vynosu v souvislosti s hlavni ekonomickou ¢innosti (pronajem) o 22,9 %.

Pro detailn&jsi informace o finan¢ni situaci a hospodafeni Skupiny odkazujeme na konsolidovanou
ucetni zavérku Fondu sestavenou za obdobi kong&ici 30. ¢ervna 2023 v kapitole 1.

Fond konstatuje, Zze k popisu ¢innosti a svych vysledkd hospodareni nepouziva zadné alternativni

vykonnostni ukazatele.

Udaje o faktorech, které vyznamné ovlivnily provozni zisk Emitenta a Skupiny spolu s uvedenim
rozsahu, v jakém byl zisk ovlivhén

V Rozhodném obdobi se nevyskytly Zadné mimofadné faktory, které by vyznamné ovlivnily
provozni zisk Fondu &i Skupiny.

Zdroje kapitalu
Dlouhodobé a kratkodobé

Cizi zdroje Skupiny byly tvofeny zejména zavazky z bankovnich avérli, zavazky z vyporadani
a zavazky z obchodniho styku.

Nasledujici pfehled vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroju kapitalu Skupiny k 30.
Cervnu 2023 (v tis. K&):

Skupina

30. &ervna 2023

Pasiva celkem 5275119
Vlastni kapital 12 594
Dlouhodobé zavazky celkem 1051 314
Kratkodobé zavazky celkem 173 459
Cista aktiva pfipadajici k investiénim akciim 4 037 752

Viysvétleni a slovni rozbor penéZnich tokti Emitenta a Skupiny

Struktura zavazkud zahrnuje:
- zavazky k finanénim institucim — zde jsou zachyceny kratkodobé a dlouhodobé bankovni
avéry CSOB a Oberbank AG k financovani provozu a investiénich akci,
- obchodni zavazky vuéi dodavatelim, dlouhodobé zavazky z vyporfadani, zalohy (pfijaté
od najemcll), zavazky ke statu, zavazky k zaméstnancim a Casové rozliSeni. U zavazku
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blize komentujeme, Ze bylo u¢tovano o odlozeném darnovém zavazku ve vysi 230 704 tis.
K¢,

- Casové rozliSeni pasiv (vynosy a vydaje priStich obdobi) — zde se jedna zejména
o dohadné polozky pasivni.

Struktura finan¢ni hotovosti a pohledavek:

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

- penize a penézni ekvivalenty, pfip. pohledavky za bankami — zde je zachycen stav
finanénich prostfedk( na bankovnich Gucétech Skupiny,

- pohledavky za nebankovnimi subjekty — zde je zachycen stav Fondem poskytnutych avéru
svym dcefinym spole¢nostem,

- pohledavky za odbérateli (najemci), zalohy (poskytnuté vramci investi¢nich akci),
pohledavky za statem, Casoveé rozliSeni a opravné polozky k pohledavkam (dle stanovenych
UCetnich zasad a pravidel).

Udaje o strukture financovani Skupiny

Skupina svou provozni Cinnost financuji ¢astecné z vlastnich zdroju a Caste¢né z cizich zdrojl
(kratkodobé obchodni zavazky a kratkodoby bankovni uvér CSOB).

Podminky kratkodobych zavazku a pfijatych kratkodobych bankovnich uvéra:
- kratkodoby RVG bankovni uvér CSOB — do vy$e 20 000 tis. K& (nec¢erpany), 6M Pribor +
marze
- |hata splatnosti obchodnich zavazk(: 14 - 90 dnu dle uzavienych smluv

Svou investi¢ni ¢innost Skupina financuji dvéma zpusoby. Investice do 10 000 tis. K& financuiji
z vlastnich zdroju. Investice nad 10.000 tis. K¢ pak financuji z vlastnich zdroju (ve vysi 15 %) a
z cizich zdroju (ve vySi 85 %, dlouhodobé bankovni uvéry Oberbank AG a CSOB).

Podminky pfijatych dlouhodobych bankovnich Gveéra:

- dlouhodobé bankovni uvéry Oberbank AG — pfevazné 3Y fix nebo 5Y fix, minoritné (jeden
uvér) 1Y fix, doba splatnosti 15 let s pravidelnymi mésicnimi splatkami.

- dlouhodobé bankovni tvéry CSOB — 5Y fix, doba splatnosti 15 let s pravidelnymi mé&siénimi
splatkami.

- dlouhodobé bankovni Gvéry CSOB — 1M Pribor, doba splatnosti 15 let s pravidelnymi
mésicnimi splatkami. (na float sazbé jsou jen 3 mensi uvéry z celkové angazovanosti (to je
8,4 % z Cerpanych bankovnich avéra))

| pro nasledujici obdobi predpoklada Skupina zachovani této struktury zdroji financovani své
Cinnosti.

Informace o vSech omezenich vyuZiti zdroju kapitalu, které podstatné ovlivnily nebo mohly
podstatné ovlivnit provoz emitenta, a to i nepfimo

Fondu neni znamo zadné omezeni vyuziti zdroju kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo
podstatné ovlivnit provoz Fondu nebo Skupiny, a to i nepfimo.

Fond ani Skupina nemaji ve svych zdrojich zap(j¢ku od akcionard. Fond i Skupina pfedpokladaiji,
ze pro financovani budoucich investic budou vyuzivat, jako doposud, kombinaci vlastnich a cizich
zdroju.

zavérku Fondu sestavenou za obdobi kongici 30. ¢ervna 2023 v kapitole 1.

Informace o odménach uctovanych za ucetni obdobi auditory v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluzeb

Odmény uctované Fondu statutarnim auditorem v rozhodném obdobi Cinily 446 tis. K&, a to za
prace v souvislosti s auditem GCetni zavérky. Odmény ucétované auditorem dcefinym spole¢nostem
v rozhodném obdobi €inily 194 tis. K&, a to za audit u€etnich zavérek dcefinych spolecnosti.
Celkové naklady Skupiny na audit u¢etnich zavérek Cinily 640 tis. K&.
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Odmény uctované za jiné ovéfovaci sluzby, odmény uctované za danové poradenstvi a odmeény
uctované za jiné neautorskeé sluzby byly nulové.

Odmény uctované Fondu internim auditorem v rozhodném obdobi &inily 56 tis. K&.

Rizikové faktory pro budouci vyvoj Fondu a Skupiny, vliv valeéného konfliktu na Ukrajiné

Fond ma zpracovanu Strategii fizeni rizik, ktera byla schvélena pfedstavenstvem a kazdy rok je
revidovana. Také se kazdoro¢né v utvaru 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 - nedostatecna likvidita

Likvidita je schopnost dostat svym finanénim zavazkam v dobé jejich splatnosti. Jde tedy o souhrn
vSech potencialné likvidnich prostfedkl, které ma Fond k dispozici pro uhradu svych splatnych
zavazku. Toto riziko se eliminuje pomoci planovani stfednédobého i kratkodobého cash flow.
Ke snizeni rizika je ponechavana pfiméfena rezerva financnich prostfedk( na bankovnim uctu.
Dle schvéleného statutu je minimalni hodnota likvidnich aktiv 1 000 tis. K&. Ve sledovaném obdobi
byla rezerva finan¢nich prostfedk( vyrazné vyssi.

Likviditu nejvice ovliviuji velké investicni akce, které jsou ale ve vétSiné pfipadl kryty z bankovnich
avérd. Vklad vlastnich prostfedkd se pohybuje mezi 15 % - 20 % z celkové investice. Zbytek
investice je rozlozen do splatek Gvéru. Uvéry jsou nasledné splaceny z inkasovaného najmu. Diky
zameérfeni se na prondjem vlastnich nemovitosti a z toho plynouci pravidelny pfijem ve formé
najmu, povazujeme riziko likvidity za nizké.

Mozné riziko nedostatecné likvidity z titulu vyplaceni zavazkd vuci drziteldm investi¢nich akcii
povazuje Skupina za nizké, jelikoz dle Statutu Fondu jsou €astky odkupovanych akcii splatné
ve |haté kratSi nez 24 mésicli omezené a v pfipadé ohrozeni schopnosti Skupiny dostat svym
zavazkam v dusledku odkupu investi¢nich akcii ma predstavenstvo konsolidujici spole¢nosti pravo
odkup investi¢nich akcii pozastavit az na 2 roky. Proto je tento zdvazek specifikovan v kategorii 1-
5 let.

b) Riziko trzni

Jedna se o riziko potencialni ztraty z pohybu trznich cen. V pfipadé Fondu jde zejména o mozny
pohyb hodnoty nemovitosti a zmény trzniho najmu v zavislosti na ekonomickych podminkach
na trhu s nemovitostmi. Vzhledem ke skute€nosti, Ze trend je stabilné pozitivné rostouci povazuje
Fond toto riziko za nizké.

V ramci trzniho rizika se sleduje i pohyb inflace, urokové miry a kurzu mény. Fond ani jiny subjekt
Skupiny nerealizuje vynosy v cizi méné, nema pohledavky v cizi méné a jen minimalni zavazky
v cizi méné. Fond nové ¢erpal jen bankovni Gvér se zlstatkem k Rozvahovému dni ve vysi 973 tis.
EUR, ktery expozici Fondu vugi riziku zvétsil, avSak riziko negativniho dopadu zmény kurzu, tedy
ménové riziko je stale minimalni. Rovnéz riziko arokové, které vyplyva z pohybu urokové miry, je
minimalni. Fond i Skupina zménili v prvnim &tvrtleti 2019 Urokovou sazbu z variabilni na fixni u
vétsiny svych uvérd. VysSe zavazkl uro¢enych proménlivou urokovou sazbou k 30. éervnu 2023 je
0 % z celkovych zdroji Fondu. U Skupiny pak 1,2 %. Proto i s pfihlédnutim na ekonomicky vyvoj
povazuje Fond toto riziko za nizké. Proti dopadu inflace se Fond a subjekty Skupiny zajistuji
inflaéni doloZzkou uplatiiovanou ve smlouvach na trzby z ndjemného a na trzby ze smluv se
zakazniky.

c) Riziko protistrany (kreditni riziko)

Jednad se o riziko nedodrzeni sjednanych zavazkd protistrany Fondu a Skupiny (najemni
a dodavatelské vztahy). Riziko protistrany z pohledu dodavatelskych vztahl v ramci
nemovitostniho trhu je zejména nedodrzeni zavazku dodavky kvalitnich stavebnich materialu
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a praci, dodrzeni terminu dodani apod. Toto riziko eliminujeme pomoci smluv o dilo, kde jsou
feSeny zaruky, odpovédnosti za vady, reklamace, terminy i sankce pfi jejich poruseni.

U rizika protistrany z pohledu odbératelskych vztah(, tedy najemnikG nemovitosti, jde nejcasté;ji
o neplaceni najemného. Fond toto riziko minimalizuje pomoci smluvnich dokumentt a sjednanych
kauci, které pokryji nékolika mési¢ni nehrazeni najmu. U obou vztah(l se také dba na provéreni
protistrany pfi jejich vybéru, jesté pfed vznikem smluvnich dokumentu.

d) Riziko koncentrace

Fond mé diverzitu jak v druhu vlastnénych prostor, tak v ndjemcich a v oborech, ve kterych tito
najemci podnikaji. Fond vlastni skladové prostory, kancelafské prostory, obchodni jednotky
i bytové jednotky. Ma najemce z oblasti vefejné spravy, bankovniho a pojistovaciho sektoru,
elektroniky, drogistického zbozi atd. Riziko koncentrace je diky vySe popsanému vyhodnoceno jako
nizke.

e) Operacni riziko

Jedna se o riziko vzniku ztraty v ddsledku provoznich nedostatkli a chyb, a to zejména o mozné
selhani lidského faktoru, nastavenych procesu &i zasahu vnéjsSiho vlivu. Fond se snazi eliminovat
toto riziko a mozné dopady selhani pomoci vnitfnich pfedpis a pravidel, informaéniho systému
a nastavenych work flow jednotlivych procesu.

Vliv pandemie Covid-19

K dopadim Covid-19 Ize obecné konstatovat, Ze dopad Covid-19 na hospodareni Spole¢nosti Ci
Skupiny nebyl a neni vyznamny. PfestoZze dopady pandemie Covid-19 jsou primarné negativni,
Spole¢nost i subjekty Skupiny dopady a rizika vyhodnotily, pfijaly potfebna opatfeni a nyni
identifikuji jiz i pozitivni aspekty nastalé situace. Covid-19 se stal ,béznym“ prvkem v podnikani se
v§emi svymi dopady. Spole¢nost a subjekty Skupiny pfijaly opatfeni k eliminaci dopadu negativnich
stranek a uspiSily pfijeti efektivnéjSich automatizovanych postupl v komunikaci s obchodnimi
partnery (Klientsky portal) a bankami. Rovnéz pfredavani informaci zaméstnanci je nové vice
automatizované bez nutnosti osobniho kontaktu.

Vliv vale€éného konfliktu na Ukrajiné

V souvislosti s valeCnym konfliktem na Ukrajiné a souvisejicimi sankcemi uvalenymi proti Ruské
federaci provedla Spole¢nost a Skupina identifikaci hlavnich rizik, kterym miize v této souvislosti
Celit. Soucasné na identifikovana rizika vyhodnotila, zda u Spole¢nosti neni ohrozen predpoklad
nepretrzitého trvani ucetni jednotky. Jelikoz Spole€nost ani Skupina nevlastni zadna aktiva v
Ruské federaci €i na Ukrajiné, nema zde obchodni vztahy a ani nema investory z téchto destinaci,
vyhodnotila riziko dopadu na Spole¢nost a Skupinu jako nizké.

Spole¢nost vyhodnocuje jako riziko i sekundarni dopady tohoto konfliktu, a to zejména ve finan¢ni
oblasti:

e velké vykyvy na financnich trzich,

e zvySeni inflace,

e navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dusledkem bude silna recese,

* nedostatek pracovnich sil, zejména v sektoru stavebnictvi a developmentu.

V obchodné-provozni oblasti pak Spole€nost vyhodnocuje mozné riziko v oslabeni finanéni stability
obchodnich partner( (najemct), a to:
e v souvislosti s jejich obchodnimi aktivitami s trhy postizenych vale€nym konfliktem
e v souvislosti s ristem nakladl na energie u subjektu, kde spotfeba elekirické energie i
plynu tvofi podstatnou ¢ast nakladd

Spole¢nost a Skupina prabézné sleduje situaci, vyhodnocuje rizika a pfijima pfislusna opatfeni
k eliminaci jejich dopadd.
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Regulacni prostredi

Regulaéni prostredi, v némz Emitent pusobi a faktory, které vyznamné ovlivnily nebo by mohly
ovlivnit provoz Emitenta

Regulace kapitalového trhu stanovi ramec pro podnikani Fondu na kapitalovém trhu, pfi¢emz tato
ginnost je upravena zejména ZPKT a ZISIF. CNB na zakladé té&chto zakond upravuje pravidla pro
vstup na kapitalovy trh, pravidla jednani s investory a klienty a pravidla trzni transparence. CNB se
tak vyznamné podili na pfipravé fady pravnich pfedpist tykajicich se tuzemského finanéniho trhu.
Regulace zahrnuje zpravidla ¢innosti tuzemskych investi¢nich fondl a jejich obhospodarovateld,
administratortl a depozitaru.

Fond podléha regulaci CNB, ktera pini Glohu integrovaného organu dohledu nad finanénim trhem v
Ceské republice. CNB vykonava dohled nad subjekty a nad infrastrukturou kapitalového trhu. P¥i
vykonu dohledu nad finanénim trhem posiluje CNB dtvéru investort a emitent(i predevsim tim, Ze
prispiva k ochrané investori a podporuje transparentnost finan¢niho trhu a trzni disciplinu. V ramci
vykonu dohledu nad investiénimi spoleénostmi a fondy se CNB zaméfuje zejména na fondy s
potencialné vyznamnym systémovym dopadem, coz jsou pfedevsim fondy kolektivniho investovani
spravujici finan¢ni prostfedky vefejnosti.

Dohled CNB nad kapitalovym trhem zahrnuje mimo jiné také licenéni, schvalovaci a povolovaci
¢innosti, kontrolu dodrzovani zakonu a pfimo pouzitelnych pfedpist Evropské unie (v pfipadé, Ze je
k této kontrole CNB zmocnéna), vyhlasek a opatfeni vydanych CNB, ukladani napravnych
opatfeni, fizeni o pFestupcich a zajistovani Cinnosti regulace a aktivity v oblasti mezinarodni
spoluprace. Dohled nad kapitalovym trhem CNB provadi naslednou kontrolni &innosti, ktera je
zaméfena na dodrzovani stanovené regulace, dodrzovani pravidel odborné péce pfi spravé fond(
a nastaveni fidicich a kontrolnich systéma.

Fond uvadi, Ze neeviduje vladni, hospodarskou, fiskalni, ménovou ani obecnou politiku, ktera by
vyznamné ovlivnila nebo by mohla ovlivnit provoz Fondu, a to at uz pfimo nebo nepfimo.

Clenové spravnich, fidicich a dozoréich organu a vrcholové vedeni

Uvedeni hlavni ¢innosti, které provadéji vné emitenta, jsou-li pro emitenta vyznamné, jakoZ i udaje
0 moznych stfetech zajmu

Fond prohladuje, Ze stavajici ¢lenové predstavenstva a dozor€i rady neprovadéji vné Fondu zadné
¢innosti, které by pro Fond byly vyznamné a neexistuji zadné strety zajma.

V souladu s politikou stfetu zajmu, pfijatou pfedstavenstvem Fondu, jsou ¢lenové predstavenstva
povinni informovat Fond ohledné jakéhokoli podezieni na riziko stfetu zajmd, tj. zejména v pfipadé,
kdy tyto osoby mohou ziskat finan¢ni prospé&ch nebo se vyhnout finanéni ztrat& na ukor Fondu,
nebo maji odliSny zajem na vysledku obchodu provadéného jménem fondu od zajmu Fondu.
Pripadné stfety zajm( vedoucich osob Fond uvadi v ramci zvlastni pfilohy svého statutu.

Clenové spravnich, Fidicich a dozor&ich organi a vrcholové vedeni maji nasledujici pracovni

adresu: sidlo spole¢nosti CREAM SICAV, a.s., Nuselska 262/34, Nusle, 140 00 Praha 4.

Uvedeni funkéniho obdobi a tdaje o pracovnich nebo jinych smlouvach téchto osob s emitentem
nebo jeho dcerfinymi spole¢nostmi, s uvedenim vyhod pfi ukonéeni zaméstnani

Podle stanov Fondu jsou Clenové predstavenstva a &lenové dozor€i rady voleni na dobu péti let
s tim, Ze opétovna volba je mozZna.

VSichni €lenové predstavenstva a ¢lenové dozoré&i rady maji s Fondem uzavienu smlouvu o vykonu
funkce.

Dale uvedeni ¢lenové pfedstavenstva maji s Fondem uzavienu pracovni smlouvu: Mgr. Roman
Svec, feditel Useku administrace a back office (pracovni smlouva ze dne 29. 12. 2011, na dobu
neurcitou) a Ing. Martin Jarolim, MBA, feditel Useku obhospodarovani a spravy majetku (pracovni
smlouva ze dne 29. 12. 2011, na dobu neurcitou).
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Zadny z &lent dozoréi rady neméa s Fondem uzavienu pracovni smlouvu.

Zadna z vySe uvedenych uzavienych smluv v sob& neobsahuje Zadné vyhody, poskytované
pfi ukonéeni vykonu funkce nebo zaméstnani.

Informace o pfislusnych manazerskych odbornych znalostech a zkuSenostech

JUDr. Petr Svatos, predseda predstavenstva

JUDr. Petr Svato$ pusobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1988
pusobi v advokacii. Vramci této cinnosti ziskal vyznamné zkuSenosti, mimo jiné v oblasti
ob&anského a obchodniho prava, pficemz ve vyznamné ¢asti této cCinnosti se zabyval
problematikou nemovitostnich spoleCnosti.

Mgr. Roman Svec, ¢len predstavenstva

Mgr. Roman Svec plisobi ve Fondu od jeho vzniku, tj. od 16. bfezna 2009, az dosud. Od roku 1993
pusobil v soukromych spole¢nostech jako podnikovy pravnik. Rovnéz plsobil jako pravnik a ¢len
dozoré&i rady v investi¢énim fondu. Od roku 1997 pUsobil ve spole€nostech, které se zabyvaly
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 spolec¢nosti. Od roku 2000 pUsobil v pozici vrcholového manazera
obchodni spoleCnosti, v jejimz majetku byla Cast nemovitosti Zlinského kraje. Mimo jiné fidil
realizaci rekonstrukce Krajského Ufadu ve Zliné. Od roku 2007 fidi servisni spolecnost, ktera
zajistuje spravu nemovitosti pro nékolik vyznamnych soukromych subjektd, mimo jiné i pro Fond.

JUDr. Renata Svatosova, predseda dozor¢i rady

JUDr. Renata SvatoSova pusobi od roku 1994 v advokacii a jako samostatny advokat od roku
1999. Jako advokat ma mimo jiné opravnéni k vykonu &innosti dafiového poradce. Za dobu své
praxe poskytovala pravni poradenstvi mnoha subjektum, které se zaméfuji na realitni ¢innost.

Ing. Blanka Jarolimova, ¢len dozor¢i rady

Ing. Blanka Jarolimova pusobi dlouhodobé jako dariovy poradce (ev. €. 2270) a ¢len Komory
danovych poradcu. Za dobu své praxe poskytovala danové poradenstvi mnoha klientdm, mimo jiné
i subjektim, které se zamérfuji na realitni ¢innost.

Petr Tanko, ¢len dozordi rady

Petr Tankd je majoritnim akcionafem spole¢nosti s dlouhodobou zkudenosti v podnikani, zejména
pak s podnikatelskou €innosti souvisejici s nemovitostmi.

Informace o pfibuzenskych a rodinnych vztazich

K Rozhodnému dni existuji nasledujici pfibuzenské &i rodinné vztahy:

Manzelsky vztah mezi JUDr. Petr Svato$, pfedseda predstavenstva a JUDr. Renata SvatoSova,
prfedseda dozor€i rady.

Manzelsky vztah mezi Ing. Martin Jarolim, MBA, €len pfedstavenstva a Ing. Blanka Jarolimova,
¢len dozorc€i rady.

Veskera odsouzeni za podvodné trestné ciny nejméné za predeslych 5 let, udaje o veSkerych
konkurznich fizenich, spravach a likvidacich, se kterymi byla takova osoba v predeslych 5 letech
spojena a dale udaje o jakémbkoliv tfednim verejném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé
ze strany statutarnich nebo regulatornich organ

Fond prohlasuje, Ze zadny z ¢len(i predstavenstva ani dozor¢i rady nebyl béhem poslednich péti
let ani nikdy pfed tim souzen za podvodné trestné Ciny, ani nebyl Ufedné& vefejné obvinén
statutarnimi nebo regulatornimi organy, ani nebyl soudné zbaven zpusobilosti k vykonu funkce
¢lena spravnich, fidicich nebo dozorc&ich organu.
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Fond dale prohlasuje, Zze zadny z &len(l pfedstavenstva ani dozorc¢i rady nebyl béhem poslednich
péti let ani nikdy pfed tim spojen s Zadnym konkurznim fizenim, spravou nebo likvidaci, v niz by
jednal jako statutarni organ.

Zaméstnanci

Emitent uvede pocet zaméstnanct na konci téetniho obdobi, a pokud je to moZné a podstatné,
rovnéz jejich ¢lenéni podle kategorii ¢innosti emitenta a zemépisného umisténi

Fond nepovaZuje pro ucely zpracovani této pololetni finanéni zpravy za podstatné uvedeni udaju
o ¢lenéni zaméstnancl podle kategorii ¢innosti Fondu. Na konci Rozhodného obdobi, tj. k 30.
¢ervnu 2023 zaméstnaval Fond 13 osob a Skupina celkem 57 osob.

Popis vSech ujednéani o uéasti zaméstnancl na kapitalu emitenta.

Fond prohlasuje, Ze ke dni zpracovani této konsolidované pololetni finanéni zpravy neexistuji
zadna ujednani o Ucasti zaméstnancl na kapitalu Fondu.

Spolecéenské a zaméstnanecké otazky

Fond plIni veskeré legislativni poZadavky v oblasti pracovnépravnich vztahl a podporuje rozvoj
svych zaméstnancl. Fond a ostatni subjekty Skupiny dbaji na zajisténi rovnosti a boje proti
rasismu. Tato otazka je jednou ze =zakladnich v pfijaté zaméstnanecké politice, ktera je
specifikovana v Etické charté. Dle moznosti a charakteru pracovni pozice je umoznéna
zameéstnancim prace v rezimu home office.

Fond a ostatni subjekty Skupiny, dle povahy pracovni pozice, uplatni v pracovnim vztahu
zameéstnance z Ukrajiny, postizené dopady tamniho valeéného konfliktu.

Hlavni akcionari

Identifikacni _udaje osob (fyzickych i pravnickych), které maji prfimou nebo nepfimou utcast
na kapitalu nebo hlasovacich pravech emitenta

Hlavnimi akcionafi Fondu jsou tyto osoby:

Petr Tanko, dat. nar. 7. Unora 1973
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vySi 87,75 %

JUDr. Petr Svatos, dat. nar. 20. ledna 1962
pfimy podil na hlasovacich pravech (zakladatelské akcie) ve vysi 11,25 %

Hlavni akcionafi nemaji odliSna hlasovaci prava. Emitent neni nepfimo vlastnén nebo nepfimo
ovladan Zadnou osobou.

Dividendova politika

Popis dividendové politiky emitenta a vysi dividendy na akcii vyplacené v daném ucetnim obdobi

Dividendova politika Fondu je dlouhodobé orientovana spiSe na nevyplaceni dividend,
a soustfeduje se tedy na rlst hodnoty akcii. V prubéhu Rozhodného obdobi o rozdéleni
vykazaného zisku Fondu za obdobi roku 2022 rozhodovala valna hromada dne 30. 6. 2023 na
navrh predstavenstva po pfezkoumani tohoto navrhu dozoréi radou, a to tak, Ze v souladu se
stanovami nebyl zisk za rok 2022 nebo jeho ¢&ast rozdélen a byl zcela pfeveden na ucet
nerozdéleného zisku z minulych let.
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Vyznamna soudni a rozhodgi fizeni

Udaje o vSech statnich, soudnich nebo rozhodéich fizenich za ucetni obdobi, kterd mohla mit nebo
v_nedavné minulosti méla vyznamny vliv_na finanéni 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 nebo mély vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu nebo
Skupiny.

Zakladni kapital

Popis akcii (druh, forma, ISIN, zaknihovany cenny papir), do kterych je zakladni kapital rozdélen

Fond vydava akcie dvojiho druhu, a to zakladatelské akcie a investiCni akcie, jejichZz blizsi
specifikace je uvedena nize.

druh: Zakladatelska akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: listinna

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

obchodovatelnost: nebyly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu

druh: Investi¢ni akcie

forma: kusova akcie na jméno

podoba: zaknihovana

jmenovita hodnota: bez jmenovité hodnoty

pocet emitovanych akcii: 4 000 000 ks

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

ISIN: CZ0008042264

LEI: 315700PLKSFUFWCS0163

Udaj o poétu emitovanych, upsanych a dosud nesplacenych akcii

Pocet emitovanych akcii je uveden vyse. PoCet upsanych akcii odpovida poc¢tu emitovanych akcii.
Vedkeré vySe uvedené emitované akcie byly zcela splaceny.
Emitovanym akciim nebyl k Rozhodnému dni pfidélen Zadny rating.

Pocet akcii drzenych emitentem nebo jménem emitenta, nebo v drzeni jeho dcefinych spolecnosti

Zadné akcie Fondu nejsou v drZeni fondu, ani jménem Fondu a ani v drZeni jeho dcefinych
spole¢nosti.

Céstka vSech prevoditelnych cennych papiri, vyménitelnych cennych papirii nebo cennych papirti
S opCnimi listy, s uvedenim podminek pro prfevod, vyménu nebo upsani

Kromé& vySe uvedenych zakladatelskych a investi€nich akcii Fond nevydal Zadné jiné prevoditelné
cenné papiry, vyménitelné cenné papiry ani cenné papiry s op&nimi listy.

Informace, zda v Rozhodném obdobi nebo v obdobi po Rozvahovém dni doSlo k nabyti viastnich
akcii nebo vlastnich podilti
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V Rozhodném obdobi ani v obdobi po Rozvahovém dni nedo$lo k nabyti vlastnich akcii Fondu ani
vlastnich podild

Vyznamné smlouvy

Shrnuti vSech vyznamnych smluv kromé smluv uzavienych v ramci bézZzného podnikani, ve kterych
je emitent nebo &len skupiny smluvni stranou, a to za posledni ucetni obdobi

Fond prohlaSuje, Ze kromé smluv uzavienych v ramci bézného podnikani nebyly uzavieny zadné
vyznamné smlouvy, ve kterych by Fond nebo &len Skupiny byl smluvni stranou.

V pripadé, Ze je emitent soucasti skupiny, uvede téz shrnuti jakékoli jiné smlouvy (nikoliv_smlouvy
uzaviené v _ramci _bézného podnikani), kterou uzavrel kterykoli &len skupiny a ktera obsahuje
jakékoli _ustanoveni, podle ktereho ma kterykoli ¢len skupiny jakykoli zavazek nebo narok,
které jsou ke konci ucetniho obdobi pro skupinu podstatné

Fond prohlaSuje, Ze kromé& smluv uzavienych v ramci béZzného podnikani nebyly spoleénostmi ze
Skupiny uzavieny Zzadné smlouvy, jejichZz obsahem je zavazek nebo narok pro Skupinu podstatny
ke konci Rozhodného obdobi.

Udaje o majetkovych uéastech

Udaje o podnicich, ve kterych drzi emitent podil na kapitalu, ktery by mohl mit vyznamny dopad
na hodnoceni emitenta

Fond prohlasuje, Ze kromé vySe uvedenych dcefinych spolenosti, nejsou zadné jiné podniky,
ve kterych by Fond drzel podil na kapitalu, ktery by mohl mit vyznamny dopad na hodnoceni
Fondu. Fond ani jiny ¢len Skupiny nema organizacni sloZku v zahranici.

Informace o tom, zda ma Fond pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahrani¢i

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani v ramci Skupiny

Na zakladé smluv uzavienych ¢&i platnych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi
osobami ze Skupiny, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob
uskute¢néna Spole¢nosti v Rozhodném obdobi, Spoleénosti nevznikla zadna Gjma.

Hodnoceni vztahi a rizik v ramci Skupiny

Hodnoceni vyhod a nevyhod vztah( ve Skupiné.

Skupina je pfednim subjektem na tuzemském realitnim trhu disponujicim silnou obchodni znackou
CREAM a silnym finanénim zazemim, z ¢ehoz tézi Spole¢nost zejména pfi uzavirani obchodu se

svymi dodavateli.

Spole¢nosti nevyplyvaji z uCasti ve Skupiné nevyhody ani vyhody, které by nebyly adekvatné
reflektovany v cené za poskytované sluzby.

Ze vztahu v ramci Skupiny neplynou pro Spole€nost zadna rizika, ktera by nebyla adekvatné
reflektovana v cené za poskytnuté sluzby.

51



Ocekavané vysledky v 2023

Spolecnost zapracovala mozna rizika a jejich dopady do planu na rok 2023. | hodnoty krizove
varianty planu 2023 jsou uspokojivé: Cisty zisk 166,5 mil K& pfi trzbach 253,9 mil KE. EBITDA pak
191,8 mil K¢.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly po Rozvahovém dni a jsou vyznamné pro napinéni
ucelu Konsolidované pololetni finanéni zpravy

V obdobi od 30. ¢ervna 2023 do data sestaveni této Konsolidované pololetni finan¢ni zpravy

Emitenta nenastaly zadné vyznamné udalosti, které by mély vyznamny dopad na sestaveni této

Konsolidované pololetni finanéni zpravy Emitenta, vyjma:

= Fond poskytl v €ervenci 2023 dal$i zapujcku (investici do pohledavek zajisténych nemovitym
majetkem) slovenské spoleénosti VST Production s.r.o.ve vysi 5 515 tis. K&, ktera je splatna do
30. 9. 2025 a je uro€ena urokovou sazbou 11 % p.a.

= Fond zaloZil dne 11. zafi 2023 dcefinou spole€nost SPV Bystficka 9, s.r.o. prvotnim vkladem
ve vysi 1 tis. K&, ktera dne 21. zafi 2023 uspéla ve tfech e-aukcich nemovitosti Ceské posty,
s.p. v Praze. Za tyto nemovitosti — pozemky a stavby — Skupina zaplati celkem 398 995 tis. K&,
pfi¢emz uzavieni smluv a Uhrada se o¢ekava do 35 dnu od konani e-aukce.

Mimo vySe uvedeného rovnéz nenastaly zadné udalosti, které by mohly zasadnim zplisobem
ovlivnit majetkovou &i finanéni situaci Emitenta.

Tato Konsolidovana pololetni finanéni zprava Emitenta byla pfedstavenstvem schvalena ke
zverejnéni.

Praha, 29. zafi 2023

-

L > S

JUDr. Petr Svato$ Mgr. Roman Svec Ing. Martin Jarolim, MBA
pfedseda predstavenstva Clen predstavenstva Clen predstavenstva
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