Politika v oblasti rizik tykajicich se udrzitelnosti

Tato politika je vypracovana podle ¢l. 3 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 ze dne
27. listopadu 2019 o zvetejnovani informaci souvisejicich s udrzitelnosti v odvétvi finan¢nich sluzeb
(dale jen ,,NarFizeni).

Spole¢nost REICO investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management, a.s., se sidlem Antala Staska
2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4, ICO: 27567117 (dale jen ,,REICO*), vypracovala tuto politiku za ti¢elem
informovani vefejnosti a svych klientii o tom, jak zaclefiuje do svych procesi investicniho
rozhodovani rizika tykajici se udrZitelnosti v oblasti environmentalni, spolecenské a Fizeni
spole¢nosti.

REICO je 100% dceftina spolec¢nost Erste Asset Management GmbH, ktera je soucasti rakouské finan¢ni
skupiny Erste Group AG se sidlem ve Vidni.

Vice nez 18 let patti REICO mezi pfedni poskytovatele sluzeb v oblasti investovani do nemovitosti a
spravy majetku v investiénich fondech. Aktualné spravuje aktiva v CR a zemich stfedni Evropy
V hodnot¢ pies 39 miliard korun. Mezi jeji klienty patii jak drobni, tak i vyznamni institucionalni
investofi. Patfi mezi né napf. pojistovny, podilové fondy, nadace, charity a municipality. Hlavnimi
produkty spole¢nosti jsou REICO NEMOVITOSTNI, nejvétsi a nejstarsi Gesky nemovitostni podilovy
fond a REICO LONG LEASE, otevieny podilovy fond zaméteny na investice pievazné do logistickych,
pramyslovych, maloobchodnich, kancelafskych a ostatnich komerénich nemovitosti zejména v regionu
sttedni Evropy.

Naftizeni a tato politika vychézeji ze snah Evropské unie a mezinarodnich organizaci o zvySovani stupné
ochrany a zlepSovani kvality Zivotniho prostiedi. Cilem je udrzitelnost a pfechod na bezpecné,
klimaticky neutralni a ob&hové hospodatstvi, které je odolné viici zméné klimatu a ucinnéji vyuziva
zdroje. Casto se také muZete setkat se zkratkou ESG rizik, coz znamena ,.environmental, social and
governance®, tedy rizika environmentalni, socialni a spojena s fizenim a spravou.

Jelikoz vyzvy predev§im v oblasti zivotniho prostfedi jsou globalni, je zapotfebi systémovy a do
budoucna orientovany piistup k environmentalni udrzitelnosti, ktery bude feSit narGstajici negativni
trendy, jako je zména klimatu, ubytek biologické rozmanitosti, celosvétova nadmérna spotieba zdroju,
nedostatek potravin, poskozovani ozonové vrstvy, okyselovani oceanti, zhorSovani systému sladké vody
a zména systému vyuzivani krajiny, jakoz i vyskyt novych hrozeb véetné nebezpecnych chemickych
latek a jejich ucinkd.

Proto je nezbytné postupné uzpusobit financni systém tak, aby alokace kapitalu v ekonomice
zohledniovala a podporovala udrzitelné fungovani hospodafstvi. Nezac¢lenénim téchto rizik pii alokaci
kapitalu a/nebo rizné ekonomické ¢innosti mohou vznikat nechténé negativni externality. Za timto
ucelem je nutné, aby se udrzitelné investovani a sprava majetku staly béznou praxi a aby byly
zohleditovany dopady finanénich produktii a sluzeb na udrZitelnost. Uginnym zptisobem, jak smérovat
soukromé investice do udrzitelnych cCinnosti, je poskytovani financnich produktt, které sleduji
environmentalné udrzitelné cile.

1. Definice

.environmentalnimi cili* | se rozumi

zmirnovani zmény klimatu;

ptizptsobovani se zméné klimatu;

udrzitelné vyuzivani a ochrana vodnich a motskych zdrojt;
prechod na ob&hové hospodafstvi;

prevence a omezovani znecisténi;

ochrana a obnova biologické rozmanitosti a ekosystémil.




,udrzitelnou investici® se rozumi investice do hospodarské cinnosti, kterd piispiva k
environmentalnim ciliim, jako jsou investice méfené napiiklad
klicovymi ukazateli pro ucinnost zdroji ohledné vyuZzivani energie,
energie z obnovitelnych zdroja, surovin, vody a piidy, produkce odpadi,
emisi sklenikovych plyni, nebo ukazateli jejiho dopadu na biologickou
rozmanitost a obéhové hospodaistvi, nebo investice do hospodarské
¢innosti, kterd pfispiva k socidlnim cilim, zejména investice, ktera
prispiva k feSeni nerovnosti, nebo investice podporujici socidlni
soudrznost, socialni integraci a pracovnépravni vztahy nebo investice do
lidského kapitalu nebo hospodaisky ¢i socialn€é znevyhodnénych
komunit, za ptedpokladu, Ze tyto investice vyznamné neposkozuji zadny
z uvedenych cili a spolecnosti, do nichz je investovano, dodrzuji
postupy fadné spravy a fizeni, zejména ohledn¢ fadnych struktur fizeni,
vztahli se zaméstnanci, odménovani piisluSnych zameéstnancli a
dodrzovani danovych predpisit

»fzikem tykajicim se | se rozumi udalost nebo situace v environmentalni nebo socialni oblasti
udrzitelnosti‘ nebo v oblasti spravy a fizeni, kterd by v ptipadé, ze by nastala, mohla
mit skute¢ny nebo mozny vyznamny nepiiznivy dopad na Zzivotni
prostiedi, spole¢nost a v krajnim ptipadé i na hodnotu investice.

,faktory udrzitelnosti‘ se rozumi environmentalni, socidlni a zaméstnanecké otazky,
dodrzovani lidskych prav a otazky boje proti korupci a uplatkarstvi

»Zzasadou vyznamné | se rozumi provadéni investic do hospodatskych ¢innosti, které
neposkozovat vyznamné neposkozuji zddny z environmentdlnich cildi, napf. by
hospodaiska ¢innost vedla ke znaénym emisim sklenikovych plyni;
informace souvisejici se zasadou vyznamné nepoSkozovat jsou
pravideln¢ uverejiiovany

2. Rizika tykajicich se udrzitelnosti

Investi¢ni strategie investi¢nich fondi obhospodatfovanych REICO jsou zaméteny primarné do riznych
forem investic spojenych s nemovitostmi. REICO vnima rizika tykajici se udrzitelnosti jako soucast
obecnych a zavedenych kategorii rizik (jako jsou trzni nebo operacni riziko), REICO je proto zacleiiuje
do stavajicich kategorii a fidi v souladu s postupy zavedenymi vnitinimi pedpisy.

S investicemi fondii obhospodatovanych REICO jsou spojena nasledujici rizika, ktera mohou mit vliv
na faktory udrzitelnosti.

2.1. Environmentalni rizika
Tranzicni rizika souvisejici s verejnymi cili zmirnéni klimatické zmeny

Investice do nemovitosti spravovanych REICO se tykaji primarné budov. Budovy hraji zasadni roli v
ramci evropské strategie zmirnéni a adaptace na klimatickou zménu. K dosaZeni cild této strategie je
nezbytné vyznamnym zpisobem snizit energetickou narocnost budov a maximalizovat vyuziti
obnovitelnych zdroju.

Za timto u¢elem REICO sleduje stavajici a o¢ekavané pozadavky evropské legislativy. Na sektor budov
budou dopadat ambicioznéjsi vefejné cile, ekonomické dusledky transformace energetického sektoru, a
ptimé legislativni pozadavky na zvySeni energetické efektivity budov, vyuziti obnovitelnych zdroju, a
vybavenost infrastrukturou pro elektromobilitu. Budovy budou také zahrnuty do systému emisnich
povolenek.



Z vybéru pro investice se REICO snazi vylucovat investice do nemovitosti pfimo urcenych k tézbe,
skladovani, transportu nebo vyrobé¢ fosilnich paliv.

Riziko zZivelnich Skod na nemovitostech

Nemovitosti mohou byt ohrozeny zivelnimi §kodami, typicky poskozenim pii povodni, pozaru nebo
vichfici. Toto riziko REICO snizuje vybérem nemovitosti v lokalitach, kde je toto riziko nizsi (napf.
budovy, které nejsou v zaplavovych oblastech), a také prostiednictvim uzavirdni pojistnych smluv
S odpovidajicim pojistnym krytim. Rizika zivelnich $kod na nemovitostech tizce souvisi s fyzickymi
riziky spojenymi s klimatickou zménou. REICO v souladu se svou politikou nalezité péce provadi
analyzu fyzickych rizik. Néktera rizika, jako zvysujici se hladina moti nebo rozsahlé lesni pozary, nejsou
v prostfedi Ceské republiky a okolnich statii, na které se REICO zaméfuje, bezprostiedné relevantni.

Riziko tzv. greenwashingu

Greenwashingem se rozumi ziskani nespravedlivé konkurenéni vyhody tim, Ze se na trh uvede finanéni
produkt jakozto Setrny k Zzivotnimu prosttedi, i kdyz ve skuteCnosti neodpovida zakladnim
environmentalnim standardim. Toto riziko je v podstaté klamavou reklamou, kdy je ur¢ity produkt
propagovan a oznaCovan jako ,ekologicky“, ,udrzitelny“ apod., ackoliv neni zfejmé, jak
environmentalni cile naplituje. Toto riziko REICO snizuje tim, Ze pouziva zavazné nazvoslovi a kritéria
podle Nafizeni a také nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852 ze dne 18. ¢ervna 2020 o
ziizeni ramce pro usnadnéni udrzitelnych investic a o zméné natizeni (EU) 2019/2088, které stanovi
jednotnéd kritéria pro urCeni toho, zda se hospodafska cinnost kvalifikuje jako environmentalné
udrzitelna a piipadné v jaké mite. REICO za timto i¢elem ma vypracovanu politiku nalezité péce dle
obou zminovanych Natizeni. Na zaklad¢ téchto politik budou nadale posuzovany ptilezitosti uvedeni
ptipadnych zelenych produktt.

Riziko stavebnich vad a ekologické zatéze

REICO pifimo ani nepifimo nerealizuje nebo neinvestuje do vystavby novych budov nebo
developerskych projektd. Tim je vylouCeno riziko tykajici se zasahi do biodiverzity a ochrany
ekosystémi, které je spojeno s konstrukci budov a zménami vyuziti izemi. Nemovitosti mohou mit
skryté i zjevné stavebni vady, pfipadné s nimi mize byt spojena ekologicka zatéz (napf. posSkozeni
pudy), pfiCemz tyto vady se obvykle projevuji po delsi dobé. Toto riziko REICO pti nabyvani
nemovitosti snizuje rizika fadnym provedenim due diligence provérek v oblasti stavebni a piipadné
ekologické zatéze a faktorti udrzitelnosti.

2.2. Socialni rizika
Riziko spojené s pracovnimi podminkami

Ceska republika je vzhledem k &lenstvi v mezinarodnich organizacich Gi¢astnikem mezinarodnich umluv
a dohod, které zarucuji vysokou troven ochrany zaméstnancti, véetné rovnosti v zachazeni s nimi nebo
bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci. Jako socialni riziko REICO zafazuje zejména bezpecnost
spravovanych nemovitosti v oblasti pozarni ochrany a bezpe¢nosti prace pro uzivatele nebo pracovniky
spraveu. REICO tato rizika minimalizuje zavedenim a uzivanim politiky nalezité péce a Siroce aplikuje
systém whistleblowing.

Riziko Covid-19



Riziko nepiedvidanych pandemii se projevilo v roce 2020 a mtize mit vyznamny dopad na nemovitostni
investice, at’ uz v podob¢ snizeni hodnoty nemovitosti nebo vypadkil planovanych ptijmt z najemného.
Do budoucna lze toto riziko ¢asteéné snizovat vhodnym vybérem najemct a nastaveni smluvnich
podminek.

2.3. Rizikav oblasti spravy a Fizeni
Rizika spojena s nabytim zahranicni nemovitosti

Toto riziko miZze mit pavod v politické, ekonomické nebo pravni nestabilité dané zemé. Toto riziko
REICO snizuje tim, Ze investuje do nemovitosti pouze v ramci statli Evropské unie, kde jsou chrdnéna
pravidla pravniho statu Evropskou unii a soudni ochranou. Konkrétné jsou v jednotlivych statech
zahrani¢ni investice chranény napf. tim, Ze v nich existuje evidence nemovitosti, do niz se zapisuji
vlastnicka a jina vécna prava k nemovitostem. Vedle toho je vzdy ve statutu ptislusného investi¢niho
fondu uveden maximalni limit pro investice do zahrani¢nich nemovitosti. Investice do nemovitosti
mimo uzemi Evropské unie REICO neuvazuje.

Operacni rizika

Operacnim rizikem se rozumim ztrata zptisobena nedostatky nebo selhanim vnittnich procest, lidského
faktoru nebo vlivem vnéjsich udalosti. Konkrétni projevy mohou mit mnoho podob, v jejichz disledku
muze napt. dojit k poSkozeni nemovitosti, chybnému ocenéni apod. REICO toto riziko minimalizuje
fadnym dodrzovanim obecné zavaznych pravnich pfedpisi i vnitinich piedpist a procest a systémem
pravidelnych i ad hoc kontrol.

Pravni a reputacni riziko

Kategorie pravnich a reputacnich rizik je znacné Siroka a mtize zahrnovat pravni vady nemovitosti, spory
souvisejici s nemovitostmi a s tim spojena negativni publicita. Z pohledu rizik tykajicich se udrzitelnosti
muze riziko spoéivat v greenwashingu (viz vySe), tedy chybném oznaéeni produktd za udrzitelné,
ackoliv tyto podminky nespliiuji. To mize rovné€z zplsobit negativni reputacni dusledky.

Rizika spojend se spravou a rizenim

Kategorie téchto rizik je velmi Siroka, mezi typické ptiklady patii korup¢ni jednani, poskozovani cizich
prav, porusovani danovych piedpist apod. Toto riziko je snizovano tim, ze ¢lenové fidiciho organu
REICO podléhaji schvaleni Ceské narodni banky, ktera posuzuje jejich divéryhodnost a odbornost.
Vedle toho fidi REICO nemovitostni spoleCnosti, které vSak neprovadi podnikatelskou cinnost
Vv tradi¢nim smyslu, nybrz jsou zalozeny pouze pro ucel drzby nemovitosti. Nemovitostni spole¢nosti
jsou fizeny rovnéz vedoucimi osobami ¢i zaméstnanci REICO, ktefi musi spliiovat podminky
divéryhodnosti a odbornosti. Operativni sprava nemovitosti je provadéna property managery a facility
managery a jejich ¢innost je kontrolovana a vyhodnocovéna pracovniky REICO.

Rizika spojend s pranim Spinavych penéz

REICO dodrzuje obecné zavazné pravni piedpisy i doporueni mezinarodnich organizaci v oblasti
zamezovani legalizace vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu. Tato problematika je detailné
feSena legislativou Evropské unie a je predepsanym zplisobem zohlednéna ve vnitinich procesech.
REICO mé v ramci administrace investicnich fonda nastaveny procesy identifikace a kontrol klientt,
aby zamezovala prani $pinavych penéz.

3. Zaclenovani rizik tykajicich se udrzZitelnosti

REICO zaclenuje do svych procesi investi¢niho rozhodovani rizika tykajicich se udrzitelnosti zejména
nasledujicim zptisobem.



V ramci investi¢niho procesu, ktery se fidi souborem vnitinich pfedpist, zohlediiuje REICO
hlavni nepfiznivé dopady investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti. Rizika tykajici se
udrzitelnosti jsou zvazovana ve vSech fazich investi¢niho procesu, od formulovani investi¢ni
strategie, monitoring investi¢nich pfilezitosti, schvalovani konkrétnich investic fondového
kapitalu, dale pfes zplsob spravy nemovitostnich aktiv (za vyuziti CAPEX, OPEX a MAREX
rozpoctl) az po rozhodovani o prodeji konkrétnich nemovitosti. V pribéhu akviziéniho procesu
také probiha provérka zohlednujici faktory udrzitelnosti (zejména ekologickou zatéz
nemovitosti, fyzicka rizika), az po pribéznou spravu tohoto majetku (tedy sledovani faktorii
udrzitelnosti).
V oblasti nemovitosti REICO upfednostiiuje investice zejména do budov, které:

o disponuji energetickym $titkem minimalné ve stupni [C];
neslouzi k t€zbé, skladovani, transportu nebo vyrob¢ fosilnich paliv
budou predmétem technickych tprav, které zlepsi jejich energetické hodnocent;
jsou nositelem environmentalni certifikace nebo maji potencial ji obdrzet;
neobsahuji nebezpecné nebo toxické materialy;
umoziuji provoz, ktery minimalizuje rizika tykajici se udrzitelnosti;
jsou umistény v lokalité snizujici riziko zivelnich $kod a pfipadné jsou vyhodnocovana
fyzicka rizika.
jsou umistény v lokalitach s vyfeSenou ochranou pfed negativnimi zivelnymi vlivy;

o jsou uzpusobeny k moznosti ziskévat energie z obnovitelnych zdroji;

o umoziuji plnohodnotnou kontrolu nad naklddanim se vstupy (mimo jiné energie, voda,

teplo, chlad, apod.);

o maji soulad svého legislativné deklarovaného a realného uzivani;
(Poznamka: veskeré vyse uvedené podminky musi byt v souladu s mistni legislativou a
regulacemi. V opa¢ném piipad¢ se k nim nepfihlizi (napt. pamatkova ochrana apod.).
TotéZ je zohlediiovano i v situaci, kdy investiéni fond nabyva do majetku budovu nepiimo,
prostiednictvim nemovitostni spole¢nosti.
V takovém ptipadé je nemovitostni spole¢nost ovladana i fizena ze strany REICO, tedy osobami
divéryhodnymi a odborné zpusobilymi a pii dodrZzovani vnitinich ptedpisi (zejména zasadami
vykonu hlasovacich prav).
V ramci akviziéniho procesu nakupu nemovitosti REICO provétuje soulad s ocekavanymi
environmentalnimi legislativnimi poZadavky a ptipadné vyhodnocuje nakladnost jeho zajisténi.
V ramci své strategie fizeni rizik zohledituje REICO rizika tykajici se udrzitelnosti, a to na
urovni tidici, kdy je vybrany ¢len statutarniho organu zodpovédny za oblast udrzitelnosti, a
postup Vv oblasti udrzitelného financovani je soucasti pravidelnych zasedani predstavenstva.
K zaclenovani rizik tykajicich se udrzitelnosti se v ramci své Cinnosti vyjadiuje také dozorci
rada.
REICO zaméstnava pracovnika dedikovaného oblasti udrzitelného investovani, do jehoz naplné
prace na jedné strané patii monitoring portfolia z pohledu udrzitelnosti a na strané¢ druhé
monitoring vyvoje legislativy a jeji zavadéni do vnitinich predpist a procestt REICO.
Pii vybéru dodavatell, zejména facility a property manazera spravujicich nemovitosti v majetku
fondt, dba REICO na to, aby pfi své ¢innosti rovnéz brali v potaz faktory udrzitelnosti (napf.
aby dodrzovali protikorup¢ni opatieni, dbali na bezpecnost budov, apod.)
Nemovitostni fondy musi drZet urcitou ¢ast majetku v likvidnich vécech, pfedevsim proto, aby
bylo REICO schopno priibézné odkupovat podilové listy. Takové véci tvoii napf. penézni
prostiedky a nékteré cenné papiry. Jejich podil na celkové hodnoté spravovaného majetku je
mens$inovy. Proto sprava téchto aktiv je hodnocena jako méné rizikova, nicméné REICO
zohlednuje kritéria dle své politiky nalezité péce.
REICO spolupracuje s dalsimi subjekty ze skupiny Erste Group AG, piedeviim Ceskou
spofitelnou a.s. jako nejvyznamné&jS$im distributorem investi¢nich produktd REICO. Faktory
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udrzitelnosti jsou zohlednovany i v ramci této spoluprace, napt. ve formé zjistovani cilt a
potieb investort (v investicnim dotazniku) nebo pii tvorbé produkti (urceni cilového trhu).

e Zvetejnuje prohlaSeni 0 neptiznivych dopadech na faktory udrzitelnosti véetné prohlaseni o
politikach nalezité péce ve vztahu k témto dopadim.

4. Zavér

Oblast udrzitelnosti prochazi dynamickym vyvojem, ktery s sebou pfinasi také fadu nejasnosti, z nichz
lze zminit vztah jednotlivych pravnich predpisii z hlediska prednosti jejich aplikace, absenci
podkladovych informaci (napt. o objemu emisi sklenikovych plyn) pro ucely fadného informovani podle
Naftizeni.

REICO monitoruje legislativni vyvoj v oblasti udrzitelnosti v odvétvi finanénich sluzeb a bude
dokumenty zpfistupfiované investorim i vnitini pfedpisy a postupy upravovat v souladu s pfijimanou
legislativou.

Tato politika je zpracovana ke dni 10. 3. 2021 a byla aktualizovana ke dni 2. 3. 2022.



