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Zakladni udaje

Z&kladni informace o fondu k 31. 12. 2021

Identifikace fondu:
Obhospodarovatel a administrator fondu:
Depozitar:

Auditor:

Datum zalozeni fondu:

Datum zahéjeni obchodovani:
Frekvence ocenovani a obchodovani:
Doporuceny investi¢ni horizont:
Prvni a kazda dalSi investice:

Domicil fondu:

ISIN:

Ména fondu:

Prodejni poplatek:
Obhospodarovatelsky poplatek:

(* po celé obdobi existence fondu)

Obhospodarovanim majetku fondu byli povéreni:

Tomas Jandik, CFA, MRICS, portfolio manazer pro nemovitostni slozku fondu od 19. 1. 2021

Vzdélani: Absolvent Humboldt Universitat v Berliné a College of Estate Management v britském Readingu.
Praxe: vice jak 16 let na investi¢nich trzich a vénujici se problematice komerénich nemovitosti.

Ing. Milo§ Novak, portfolio manazer pro likvidni slozku fondu od 19. 1. 2021

Ceska republika
CZ0008476280

WWW.reico.cz

v prvnim pololeti roku 2021 nepfekrogil 1,5 %

REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond
REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. *
Ceska spofitelna, a.s.*

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

Vzdélani: Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze, postgradualniho studia na Masarykové univerzité v Brné a Graduate School of

Banking at Colorado na univerzité v Coloradu.

Praxe: vice jak 26 let na finan¢nich trzich a managementu realitnich fond(.

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2021

REICO €S LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi v tis. K¢
Aktiva celkem 893 333
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 179 900
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 179 900
Pocet nemovitosti 1
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 1
Obsazenost nemovitosti 100,0%
Zmény za dané obdobi 1
Zmény v nemovitostnim portfoliu 1
Nakupy nemovitosti 1
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole€nost 1
Prodeje nemovitosti 0
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole€nost 0
Vykonnost fondu od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 0,23%
Fondovy kapital 890 906
Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK C) 1,0023
Fondovy kapitél na jeden podilovy list (tfida CZK DPM) =
Vynos vyplaceny podilnikiim ot

L REICO CS LONG LEASE je fondem ristovym a vynosy podilnikiim nevyplaci
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Slovo predsedy predstavenstva

Tomas Jandik, CFA, MRICS

Vazené damy, vazeni panové, podilnici,

dovoluji si vam predlozit zpravu REICO CS LONG LEASE,
otevieného podilového fondu REICO investiéni spoleénosti Ceské
sporitelny, a.s. za rok 2021. Fond byl zaloZzen 19. 1. 2021 a otevien
k distribuci v siti Ceské spofitelny 17. 5. 2021.

Strategii fondu jsou investice do nemovitosti kritickych pro provoz
najemce a pronajatych na dobu minimalné 10 let s kvalitni zarukou
pfijmu. Fond si klade za cil diverzifikovat v Ceské republice,
Polsku, Némecku, pfipadné na dalSich stfedoevropskych trzich, a
to napfi¢ sektorem prevazné prumyslovych, maloobchodnich,
kancelarskych a ostatnich typt komerénich nemovitosti.

Dalezitym aspektem tvorby tohoto nového nemovitostniho
portfolia je i diverzifikace expiraci jednotlivych ndjemnich smiuv.
Fond pocita s bankovnim financovanim na arovni ca. 50 %
hodnoty nemovitosti. Celkovy oekavany vynos p.a. tak lezi nad
arovni fondu REICO €S NEMOVITOSTNI, avéak za cenu vy$si
rizikové kategorie. Fond zUstava uzavfeny pro zpétné odkupy po
dobu 3 let, tedy do kvétna 2024.

Prvni pofizenou nemovitosti do fondu dne 11. 5. 2021 bylo
vyzkumné centrum spole¢nosti Elcom v Ostravé za cenu ca. 176
mil. K&. Spol. Elcom je vedouci ¢eskou firmou s 30-letou historii v
oblasti testovani a méfeni, energetiky a primyslové automatizace.
Budova byla pofizena se zpétnym pronajmem na 15 let. Najemni
smlouva se tési zajiSténé indexaci a nékolikaleté zaruce pfijmu.

Podil likvidity na majetku fondu ke konci roku 2021 &inil ca. 80 %.
Ta byla drzena vesmés na terminovanych vkladech v pohotovosti
pro nové akvizice.

Predseda predstavenstva
REICO investi¢ni spoleénost Ceské sporitelny, a.s.

Po dokonéeni akvizic zahajenych v pribéhu roku 2022 planujeme
docilit tempo ristu ceny podilového listu v rozmezi 3—5 % p.a. V
pribéhu pocatecniho obdobi tfi let mize mira zainvestovanosti
vyrazné kolisat az ke 100 %. Poté bude likvidita drzena cilené na
Grovni 10 %. Tento novy limit byl od 1. 1. 2022 regulatorné snizen
z pavodnich 20 %, coz vytvafi prostor pro vy$Si moznou
zainvestovanost dlouhodobé.

V prabéhu prvnich tfi mésicl byla hodnota podilového listu
zmrazena na pocate¢ni cené 1 K¢ za podilovy list a nasledné byla
uvolnéna pro denni pfecenéni. Ro¢ni vykonnost mlze vyrazné
kolisat vzhledem k rané fazi a malé velikosti fondu a jeho teprve
nabihajicimu investi€énimu procesu. Minimalni doporuéena doba
drzeni podilovych listd fondu je proto 5 let. Kromé docasné
zvy$eného rizika koncentrace fondu je dulezitym rizikovym
aspektem kreditni riziko najemce, riziko nemovitostnich trhd,
prevazné investi¢nich trhu a riziko urokové. | vzhledem ke zvySené
rizikovosti fondu jej proto doporucujeme jako doplnék
konzervativniho fondu REICO CS NEMOVITOSTNI v proporcich
aktualné doporuéenych zkugenymi bankéfi Ceské spotitelny.

A

Tomas Jandik, CFA, MRICS
Pfedseda predstavenstva
REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.
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Makroekonomicky prehled

V roce 2021 dosahl rGst HDP v ¢eské ekonomice 3,3 %. K rlstu
nejvice pfispéla spotfeba domacnosti, ktera se vyrazné ozivila jiz
béhem jara po zlepSeni pandemické situace, a nasledné pak
zlstala silna po zbytek roku, ackoliv v jeho zavéru se v ni zacaly
nepfiznivé projevovat rostouci ceny energii. Spotfebu domacnosti
pfiznivé ovlivhoval silny trh prace a dale vysoké uspory, které mély
domacnosti jesté z roku 2020. Rist eské ekonomiky byl podpofen
takeé silnou investi¢ni aktivitou firem, kdyz doSlo nejen k pfiznivému
vyvoji fixnich investic, ale také k obnové zasob. Naopak ¢eskou
ekonomiku brzdil vyvoj zahrani¢niho obchodu. A&koliv poptavka
po Ceskych vyvozech se vyznamné ozZivila, ve druhé poloviné se
fada exportnich sektorti potykala s problémy v mezinarodnich
dodavatelskych vztazich, které se projevovaly nedostatkem
materiald a raznych soucastek. Nejvyraznéjsi problémy se tykaly
automobilového primyslu, kdy z divodu nedostatku polovodict
musely firmy do¢asné omezovat vyrobu.

Pramérna inflace dosahla v loriském roce 3,8 %. Na zac¢atku roku
byla jeSté nizka, kdyz se v ni odrazela utlumena ekonomicka
aktivita souvisejici s pandemii koronaviru. BEhem jara ale spolu s
ekonomickym ozivenim zacaly infla¢ni tlaky postupné zesilovat.
Ve sméru vy§§iho cenového rustu pisobil soubéh fady faktor?. Na
jedné strané to byly poptavkoveé vlivy, kde nejvyraznégjsi byla silna
domaci poptavka spolu s pfiznivym vyvojem na trhu prace a
expanzivni fiskalni politikou. Na druhé strané pak plsobila fada
externich faktord, kdyz nejsilnéji pusobily vy$Si ceny energii a
problémy v mezinarodnich dodavatelskych fetézcich a logistice.
Na konci roku se pfidal také rlist cen potravin a celkova meziro¢ni
inflace pfesahla 6 %.

Ackoliv na zacatku roku 2021 byl z divodu pandemie vyvoj
ekonomiky utlumeny, na trhu prace se to pfili§ neprojevilo a jeho
vyvoj tak zustal velmi pfiznivy. BEhem roku pak spolu se silici
domaci i zahraniéni poptavkou dochézelo na trhu prace ke
zlepSeni, kdyZ mira nezaméstnanosti klesala a realné mzdy se
déle zvySovaly. K mirnému zhor$eni situace do$lo az v zavéru
roku. Mira nezaméstnanosti se sice v dusledku vysoké poptavky
firem po novych zaméstnancich dale snizila, vysoka inflace ale
presahla rast nominalnich mezd a celkové tak ve ¢tvrtém Ctvrtleti

WWW.reico.cz

reélné mzdy poklesly. Primérna mira nezaméstnanosti dosahla v
lofiském roce 2,9 % a realné mzdy se za cely rok 2021 zvysily o
2,2 %.

Vyvoj ménové politiky v lofiském roce reagoval na vyvoj inflace.
Na zag&atku roku, kdy inflace zlstala slaba, ponechavala CNB
Urokové sazby velmi nizké a ménovou politiku nezpfisriovala. Od
jara spolu s oZivenim poptavky zacéala inflace postupné silita CNB
tak poprvé zvysila sazby jiz v ¢ervnu. Ve druhé poloviné roku, kdy
inflace za€ala vyrazné zrychlovat, se zintenzivnilo i tempo, kterym
CNB zvySovala urokové sazby. Na prosincovém zasedani tak
hlavni sazba CNB dosahla jiz 3,75 %. Kurz koruny k euru byl po
vétSinu roku 2021 znaéné ovliviiovan celkovym sentimentem na
trzich. Ten odrazel rizika plynouci z pandemie koronaviru,
problémy s nedostatkem polovodi¢l ¢i v zavéru roku riziko
energetické krize v Evropé. Proto zUstavala koruna po vétsinu roku
relativné slaba. Proti tomuto vlivu plsobila ve druhé poloviné roku
zpfisfivjici se ménova politka CNB, kdyZ rostouci Urokovy
diferencial k eurozéné bud tlumil tlaky na oslabeni koruny pfi ristu
rizik ve svétové ekonomice, &i stal za posilenim koruny k euru v
okamziku, kdy se nalada na trzich neménila.

Rust cen rezidenénich nemovitosti v roce 2021 vyznamné zrychlil.
Napfiklad pramérny rust realizovanych cen starSich bytd dosahl za
cely rok témér 20 % a ve Ctvrtém Ctvrtleti pak pfesahl 25 %. PFiciny
silného ristu cen nemovitosti zlstaly podobné, jako tomu bylo v
predchazejicich letech. Hlavnim faktorem byla pfizniva situace na
trhu prace, kdy nizka mira nezaméstnanosti a rust realnych mezd
zvySovaly poptavku domacnosti po reziden¢nich nemovitostech.
Stejnym smérem pak plsobily i silné uUspory, kterd mély
domacnosti k dispozici. Druhym klicovym faktorem byly nizké
Urokové sazby CNB, které umoznily relativné levné financovani
nakupu nemovitosti. K rGstu cen nemovitosti v tomto ohledu
prispélo také postupné zvy$ovani sazeb CNB ve druhé poloviné
roku, kdy domacnosti oéekavaly dal$i rist sazeb v budoucnu a z
tohoto divodu se snazily koupit nemovitost jesté predtim. A tfetim
klicovym faktorem pak zuUstala relativné nizka nabidka volnych
bytd, ktera v eské ekonomice ovliviiuje ceny dlouhodobé.
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Vyvoj na realitnich trzich

Ke konci roku 2021 byl REICO CS LONG LEASE zainvestovany
v kancelarském, potazmo industrialnim segmentu na ¢eském trhu.
Prvni polovina roku 2021 byla jeSté ovlivnéna negativnimi dopady
pandemie COVID-19, které doprovazely ploSné uzavéry, kdezto
druha polovina roku jiz pfinesla na trhy optimismus mimo jiné diky
rozsahlému o€kovani. Druha polovina roku se takeé jiz obeSla bez
dalSich plosnych restrikci. To mélo pfimy vliv na maloobchodni
sektor, kdy po uvolnéni opatfeni a plném otevfeni trzby mnohdy
prekonavaly své hodnoty z pfedpandemického roku 2019.
Kancelarsky sektor se nadale vyrovnava s ,home office” rezimem
a hleda rovnovahu mezi praci z kancelafe a praci z domova.
PFesto prvotni obavy ze zbytnych kancelarskych prostor a Uplném
pfechodu na praci “home office” nebyly naplnény. Naopak sektor
industrialnich nemovitosti zaziva opravdovy boom. Poptavka se
v mnohych regionech vySplhala na sva historicka maxima. Ackoliv
developefi novych industridlnich projektt zareagovali na novou
situaci témeéf okamzité a mnozstvi vystavby dosahlo taktéz
rekordnich Cisel, mira neobsazenosti zaznamenala i tak vyrazny
propad.

Realitni sektor koncem roku zacal Celit také rychle rostoucim
cenam a nedostatku stavebnich materialG. Vysoké ceny novych
projektl spolu s jejich nedostatkem pak maji za nasledek vyrazny
tlak na zvySovani najemného v kancelafském a industridlnim
sektoru, ktery Ize ocekavat i v roce 2022.

Investiéni trh komerénich nemovitosti
ve stfedni Evropé

Investi€ni trh komer¢nich nemovitosti ve stfedni Evropé
zaznamenal pokles o 1 % oproti predchozimu roku, tj. 9,45 mid.
EUR v roce 2021 versus 9,54 mid. EUR v roce 2020. Nicméné po
ocisténi celkového investi¢niho objemu za rok 2020 o vyjime€nou
Ceskou transakci prodeje residenéniho portfolia Residomo v
hodnoté 1,3 mid. EUR, rok 2021 skoncil s meziro¢nim rdstem
témér o 15 %. Tradiéné nejvétSim trhem bylo i v roce 2021 Polsko
(5,74 mid. EUR, meziroéni rist o 9 %) nasledované Ceskou
republikou (1,88 mild. EUR, meziro¢ni pokles o -31 %). Navzdory
zlepsujici se situaci pokles zaznamenalo také Madarsko (1,10
mld. EUR, meziro¢ni pokles o -16 %). Oproti tomu Slovensko bylo
svédkem vyrazného meziro¢niho rdstu o 41 % (730 mil. EUR).

Nejvétsi Ceskou transakci uskutecnila spole€nost Generali Real
Estate jménem jednoho z jejich fondd, ktery v poslednim &tvrtleti
roku 2021 do svého vlastnictvi koupila prazské sidlo Generali
Ceska pojistovny na Pankraci v celkové hodnoté 100 mil. EUR od
CPI Group. Dalsi vyznamnou transakci byl prodej Protonového
centra v Praze. Budova, ktera byla pudvodné ve vlastnictvi
spole¢nosti Immorent (Erste Group), byla zakoupena spole¢nosti
Raiffeisen Leasing za 96 mil. EUR. Neméné dulezitou transakci
byl prodej kancelarské budovy Parkview, ktery zakoupila od
developera Skanska spole¢nost Deka Immobilien za 77,5 mil.
EUR. V druhé poloviné roku zacaly dominovat investice do
logistického sektoru a zaroven tfi nejvétsi transakce tohoto typu
byly uzavieny v tomto obdobi. Jednalo se o evropské portfolio
APEX spole¢nosti P3, které bylo odkoupeno spole¢nosti CNIC
(CGL Investment Holdings), kde c¢eska ¢&ast portfolia
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predstavovala pfiblizné 85 mil. EUR a nasledné dvé transakce
mezi Consens/J&T a EQT Exeter v souhrnné hodnoté 150 mil.
EUR. Prvni z nich byl logisticky park NoSovice a druhy Ostrava
Airport Multimodal Park, oba v Moravskoslezkém kraji.
Vyznamnou maloobchodni transakci roku uskutecnila spole€nost
Trigea, kterd do svého portfolio nakoupila dva retailové parky v
Ostravé a Olomouci od spole¢nosti Aberdeen/Standard Life za 40
mil. EUR.

V roce 2021 byl slovensky trh pfevazné ve znameni investic do
maloobchodniho sektoru, které se podilely na celkovém objemu
ze 44 %. Nejvétsi transakci byla akvizice bratislavského
obchodniho centra Aupark investorem WOOD & Company, které
se postupné stane soucasti portfolia jejich retailového podfondu.
V kvétnu roku 2021 bylo zaplaceno prvnich 270 mil. EUR, coz
predstavovalo 60% podil na centru. Posledni faze transakce
z celkovych ¢&tyf planovanych by méla probéhnout v roce 2024,
kdy bude splacena posledni ¢ast z celkové kupni ceny 450 mil.
EUR. Nejvyznamnégj$i transakci logistického sektoru se stala
akvizice uskutecnéna spolec¢nosti CTP, které se podaifilo ziskat od
spolecnosti Accentis industrialni park Namestovo za cenu pres
100 mil EUR. Vyznamnou transakci v oblasti kancelafi uskutecnil
nové zalozeny fond Erste Realitna Renta od Slovenské sporitelny
nakupem kancelaiské budovy Zuckermandel v Bratislavé za 56
mil. EUR od spole¢nosti JTRE.

V Polsku nejvice investic sméfovalo do logistického sektoru (52 %)
a jejich objem tak znovu vzrostl oproti roku 2020 (2,965 mld. EUR,
mezirocné +13 %). Rok 2021 byl ve znameni prodeja velkych
mezinarodnich portfolii. Nejvétsi polskou transakci roku provedla
spole¢nost EQT Exeter, kdyz prodala své mezinarodni portfolio za
3 mld. EUR, z ¢ehoz polska ¢€ast tvofila nejvétsi podil. Tato
transakce se svym objemem bezesporu fadi mezi nejvétsi
evropské logistické transakce poslednich let. DalSi vyznamnou
akvizici, tentokrat v hodnoté 520 mil. EUR, bylo dal$i evropské
logistické portfolio, které putovalo z rukou australské spole¢nosti
Macquarie Capital Principal Finance a singapurské Elite Partners
Capital k novému vlastnikovi, kterym se stala spole¢nost
Blackstone. Polskou ¢&ast zahrnovaly industrialni parky
Mszczonéw a Gdansk. Vyznamnou transakci na poli logistiky
uskuteénila také spole&nost REICO, kdyZ do fondu REICO CS
NEMOVITOSTNI zakoupila postupng& dvé& budovy v ramci
industridiniho parku Tychy za celkovou cenu 97 mil. EUR od
spole¢nosti Panattoni/Griffin. Hlavni maloobchodni transakci se
pak stal nakup 4 retailovych parku znamé pod nazvem Power
Parks spole¢nosti EPP za 106 mil. EUR. Nejvétsi kancelafskou
transakci byl prodej budovy Metropolitan spole¢nosti DWS za 240
mil EUR. Novym vlastnikem se stala spole¢nost Morgan Stanley.

Vynos z nejlepsich nemovitosti (tzn. ,prime yield*) v Ceské
republice ke konci roku 2021 ¢inil 4,25 % pro kancelare, 5,75 %
pro maloobchod, 4,25 % pro hlavni prazské nakupni tfidy a 4,00 %
pro nejlepsi logistické nemovitosti. Pravé vynosy v oblasti logistiky
zaznamenaly vyraznou zménu, kdy za rok 2021 poklesly o 100
bps, zatimco v ostatnich sektorech zlstaly prémiové vynosy
neménné. Vyvoj vynosl byl obdobny i v Polsku s rozdilem
v oblasti kancelafi, kde vynosy klesly meziroéné z pdvodnich
4,60 % na 4,50 %. Logistické vynosy v Polsku zaznamenaly jesté
vyraznéjéi pokles v porovnani s Ceskou republikou, a to dokonce
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0 115 bps na 4,35 %. Maloobchodni vynosy si udrzely svou uroven
z roku 2020 na 5,75 %. Stejny trend byl pozorovan i ve vyvoji
slovenskych prémiovych vynosu. Ty kancelarské pokracovaly svij
pokles z roku 2020 a ke konci 2021 se dostaly na uroven 5,25 %.
Industridlni prémiové vynosy se mezirocné snizily o 85 bps na
5,30 %. Maloobchodni vynosy zlstaly v prabéhu roku neménné na
6,00 %.

Trt\ komerénich nemovitosti
v Ceské republice

Prazsky kancelafsky trh se v roce 2021 rozSifil o 56,4 tisic m?
novych ploch, coz je vice nez 62% pokles oproti minulému roku a
zaroven nejniz§i mnozstvi nové dokonéenych ploch od roku 2016
(0 58 % méné nez je 10-lety pramér). Cista absorpce za rok 2021
roku 2010. Vysledkem je tak zvySeni miry neobsazenosti, ktera ke
konci roku v Praze dosahovala 7,8 % (+84 bps meziro¢né). Vyse
nejvy§Siho dosahovaného najemného v Praze vzrostla podle
ocekavani na nové maximum. Na viné jsou pfedevSim stoupajici
néklady na novou vystavbu a nizk4 dostupnost prémiovych
kancelarskych prostor na trhu. Ke konci roku se nejvy$$i najemné
pohybovalo mezi 23,50-24,00 EUR/m?/mésic, ve srovnani
s koncem roku 2020 tato vySe predstavuje 7% narlst. Nejvétsi

WWW.reico.cz

najemni transakci roku 2021 bylo pfejednani smlouvy spole¢nosti
Novartis v kancelafském projektu Gemini B v rozsahu 14,3 tisic
m?, nejvétdi novou transakci byl pfedpronajem pojistovny Direct
v budové A v novém projektu Port 7 o plose 4,2 tisic m2.

Ostravsky kancelafsky trh v roce 2021 zlstal bez pfirGstku
kancelafskych ploch s celkovou plochou 219 tisic m2. Ve vystavbé
se nachazi jedina  kancelafskd  budova  Organica
s pronajimatelnou plochou 20 600 m2. Neobsazenost meziro¢né
vzrostla 0 40 bps a na konci roku 2021 dosahovala 5,9 %. Nejvyssi
dosahované najemné v Ostravé mirné vzrostlo a €ini 12.50-13.00
EUR/m2/mésic.

V prabéhu roku 2021 bylo na ¢&eském industriainim trhu
dokon¢eno bezmala 500 tisic m2 novych ploch. Celkovy objem
prostor brzy pfekona hranici 10 mil. m? a meziro¢né vzrostl o vice
nez 5 %. V sou€asnosti se nachazi ve vystavbé zhruba 1,1 milionu
m2 novych industridlnich ploch, z toho 76 % ploch je jiz
predpronajatych. Cista absorpce oproti predchozimu zistala
témér neménna a ¢inila 677 tisic m?, coz vedlo k poklesu miry
neobsazenosti o 260 bps na rekordnich 1,6 %. Prdmérna
dosahovana vySe najemného vzrostla a v okoli Prahy &ini az 6,00
EUR /m?% mésic.
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Informace pro investory

Cil a strategie fondu

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vlozenych
penéznich prostfedku podilnikd. Fond se soustfedi pfedevs§im na
investovani do komerénich nemovitosti (logistickych parkd,
administrativnich budov a obchodnich center) a to takovych, které
generuji, nebo maji potencial generovat vynosy v podobé
dlouhodobého pfijmu z pronajmu. Fond nevyplaci dividendu
a veskeré vynosy jsou reinvestovany.

Postupné dochazi k budovani portfolia nemovitosti, které bude
vylepSovat jeho diverzifikaci v zainvestovanych sektorech,
zemich a ¢asové expiraci jednotlivych najemnich smluv. Soucasti
strategie je dlouhodobé drzeni nemovitosti v portfoliu. Fond tedy
nema v umyslu prodat Zadnou nemovitost bezprostfedné po jejim
nabyti.

REICO CS LONG LEASE - Vyroéni zprava 2021

Vykonnost fondu, hodnota viastniho
kapitalu fondu, vlastni kapital na jeden
podilovy list

Likvidni slozka fondu je ocefiovana na denni bazi. Nemovitostni
slozka se ocefiuje minimalné dvakrat do roka. 1 krat mésicné je
uc¢tovano o dohadné poloZzce na ocenéni nemovitostnich
spolec¢nosti, ktera vychazi z hodnoty obéznych aktiv a zavazku
nemovitostnich spole¢nosti vlastnénych fondem, ¢imz dochazi v
Gase k realnéjSimu odrazu zejména inkasa najemného z
nemovitosti v nemovitostnich spole¢nostech na urovni fondu.
Dohadna polozka je nasledné pfi Fadném ocenéni Ucasti fondu v
nemovitostni spole¢nosti provadéném dle zakona minimalné
dvakrat ro¢né nahrazena jeji skute¢nou hodnotou zalozenou na
hodnoté nemovitosti stanovené vyborem odbornikd.

Podle 8 130 odst. 2 fond prvni tfi mésice od zahajeni
obchodovani vydaval podilové listy za ¢astku, ktera se rovnala
jejich jmenovité hodnoté. Fond zahdjil obchodovani s podilovymi
listy dne 17. 5. 2021, v daném obdobi se tak hodnota podilového
listu poprvé zménila 12. 8. 2021.

Vyvoj hodnoty podilového listu
CZK, 17.5. 2021 - 31. 12. 2021

Struktura investoru
% podle podilu CZK

1,0100

10075

1,0050

1,0025

1,0000

09975

|

09950

25.05.2021
29.06.2021
05.08.2021
09.09.2021
15.10.2021
23.11.2021

29.12.2021

m Drobni investofi
Ostatni investofi

Udaje o fondovém kapitéalu

Datum Fondovy kapital Fondovy kapital na Fondovy kapital na
podilového fondu jeden podilovy list jeden podilovy list

(v tis K¢) tiidy CZK C (v K¢) tiidy CZK DPM (v K¢)

31.12. 2019 = - -
31. 12. 2020 -- - -
31.12. 2021 890 906 1,0023 -

Pocet vydanych podilovych lista

Pocet podilovych listh k 31. 12. 2021 ¢inil 888 936 785 ks (tfida CZK C) a 0 ks (tfida DPM).
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Udaje o poétu emitovanych podilovych listii za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021

Vydané a odkoupené podilové listy TridaCZK C Trida CZK DPM
Pocet podilovych listl vydanych OPF 889 053 575 0
Castka inkasovana do majetku OPF za vydané podilové listy v K& 888 310 041 0
Pocet podilovych listli odkoupenych z OPF 116 790 0
Castka vyplacena z majetku OPF za odkoupené podilové listy v K& 116 456 0

Nemovitostni portfolio

Strucny prehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodarovanim portfolia nemovitosti bude fond vice diverzifikovat své portfolio jak geograficky,
tak z hlediska velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty, je dllezitym parametrem. Vét§i nemovitosti
zpravidla nabizi vys$Si flexibilitu vyuziti, generuji stabiln&jSi pfijmy z pronajmu a jejich hodnotu Ize dlouhodobé udrzovat na vysoké urovni.
Grafy ukazuji geografické rozlozeni portfolia a slozeni trznich hodnot nemovitosti od ndkupu prvni nemovitosti v kvétnu 2021.

Podil nemovitost. aktiv na celkovych aktivech fondu Geograficka diverzifikace
% podil z celkové hodnoty fondového kapitalu % podil z celkové trzni hodnoty

m Nemovitostni aktiva

® Likvidni aktiva = Ceska republika

100%

Nemovitostni aktiva: hodnoty Ucasti na nemovitostnich spole¢nostech a hodnoty tvért poskytnutych fondem nemovitostnim spole¢nostem.

Potencial vyuziti portfolia
Nasledujici graf ukazuje vyuziti nemovitosti v portfoliu dle typu ploch. Vhodna kombinace rizného typu a vyuziti ploch v portfoliu pfispiva
k jeho stabilité.

Sektorova diverzifikace
% podil z celkové trzni hodnoty

m Kancelare

= Primysl

Obsazenost portfolia nemovitosti

Primérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2021 byla 0 %. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento neobsazenych
(kancelarskych, maloobchodnich, skladovych a ostatnich pronajimatelnych) ploch viéi celkovym pronajimatelnym plocham portfolia budov
fondu REICO CS LONG LEASE evidovanych k danému datu. Parkovaci stani se do vypo&tu neobsazenosti nezapogitavaji.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2021

REICO CS LONG LEASE - Vyroéni zprava 2021

Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 101 561
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti vlastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 101 561
- nemovitostni spole¢nosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spoleénost) 101 561
- nemovitostni spoleénosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole&nost) 0
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 79 013
- Uvéry poskytnuté nemovitostnim spolecnostem 79 013
lll. Likvidni €ast fondu 712 404
IIl.1 Pohledavky za bankami 712 404
- bé&zné ucty 32 582
- terminované vklady 679 822
- marze slozené 0
111l Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 355
- ostatni aktiva 0
- naklady a pFijmy pFistich obdobi 355
AKTIVA CELKEM 893 333

A\
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ELCOM nemovitosti s.r.o.,
CR Antala Staska 2027/79,

102 mil. CZK

Ugast:

100,0% 87 156 48,4% 100,0% 14,4 7 982" 7982 12528

179 900

AC

4058

35

3982

11.5.2021

0 (5.2%)
X (0.9%)

e

kancelai

79 mil. CZK

Akcionarsky uvér:

140 00 Praha

100% ELCOM

1

100,0% 87 156 48,4% 100,0% 14,4 7982 7982 12528

4058 179 900

35

Nemovitostni aktiva celkem

pro Gcely indexu byla hodnota pomérné upravena dle doby drzeni nemovitosti spoleénosti v RCSLL (11.5.2021 - 31.12.2021).

*) PHijem z pronéjmu za rok 2021 dosahl 12.632 TCZK,
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Vysvétleni pojmU k indexu nemovitosti:

REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

7 Ucel najmu RozlozZeni typu vyuziti je kalkulovano dle obvyklé hodnoty najemného (nehledé na
momentalni pfijem z pronajmu) ke dni posledniho ocenéni nemovitosti
vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem
odbornikd;

Zkratky: O ... Office (kancelafe); C ... Commercial (maloobchod); W ...
Warehouse (logistika), R... Rezidence, X ... Ostatnf;

8 Datum pofizeni MM/YYYY ... Datum uzavfeni transakce;

10 Datum kolaudace nemovitosti YYYY ... Rok pGvodniho kolauda¢niho rozhodnuti; v pfipadé dostavby/pfestavby
rok kolaudace po provedeni dostavby/ pfestavby;

11 Velikost pozemku Vymeéra dle katastru nemovitosti;

12 Pravni titul k pozemku Zkratky: F ... Freehold/Vlastnicky titul; L ... Leasehold/Najemni titul; RPU ... Right
of perpetual usufruct/Pravo trvalého uzivani

13 Pronajimatelna plocha V roce 2019 doslo ke zméné metodologie, kde m? odpovidaji souctu aktualné
pronajatych ploch a volnych prostor. VoIné prostory jsou zaméfeny dle posledniho
posudku;

14  Vybaveni nemovitosti Zkratky: AC ... Air conditioning (klimatizace); SL ... Service lift (technicky vytah);
PL ... Passenger lift (osobni vytah); E ... Escalator (eskalator); D ... District
heating (dalkové vytapéni);

15 Trzni hodnota Trzni hodnota ke dni posledniho znaleckého posudku vypracovaného schvalenym
nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem odbornikd;

19 Obsazenost prostor dle podlahové plochy  Procento obsazenosti pronajimatelné plochy;

20 Prumérna lhita zbyvajici do ukonceni Uvadéno v letech a je kalkulovano dle aktualni hodnoty najemného (pfed

najemnich smluv v letech zohlednénim slevy z najmu). Najemni smlouvy na dobu neurcitou jsou
zapocitavany na obdobi 1 roku;

21  Prijem z prondjmu zarok 2021 Skutecny pfijem z pronajmu za uplynuly rok, v pfipadé akvizic ¢i prodeje pouze za
dobu drzeni nemovitosti (bez ohledu na DPH a poplatky za sluzby);

22  Planovany prijem z pronajmu za rok 2021 Rozpoctovany rocni pfijem z pronajmu, v pfipadé akvizic €i prodeje pouze za
dobu drzeni nemovitosti (bez ohledu na DPH a poplatky za sluzby);

23  Prijem z pronajmu pfi 100% obsazenosti Roéni pfijem z pronajmu za pfedpokladu plné obsazenosti ke dni posledniho

stanoveny znalcem

ocenéni nemovitosti vypracovany schvalenym nezavislym znalcem a
odsouhlaseny Vyborem odbornikd.
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REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

Informace 0 nemovitostnim portfoliu

V8echny nemovitosti v portfoliu REICO €S LONG LEASE jsou
vlastnény formou 100% ucasti na nemovitostnich spole¢nostech,
které maji v majetku jednu, nebo vice nemovitosti.

Nemovitostni spole¢nost ELCOM
nemovitosti s.r.o.

Dne 17. 5. 2021 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% G&ast
v nemovitostni spole¢nosti ELCOM nemovitosti s.r.o., sidlo
Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4.

V majetku nemovitostni spole¢nosti je jedna nemovitost ve
smyslu definice nemovitosti dle nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.

Vyzkumné a vyvojové centrum ELCOM

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Technologicka 374/6,
Pustkovec, 708 00 Ostrava. Kéd katastralniho Gzemi: 715301
Pustkovec; CZ0806 Ostrava-meésto; Obec: 554821 Ostrava; List
Vlastnictvi: 928. Druh nemovitosti dle zakona 256/2013 Sb.:
pozemky v podobé parcel, jejichz souc€asti jsou budovy spojené
se zemi pevnym zékladem.

Popis nemovitosti, stafi, vyuziti, ucel pofizeni a dalsi
udaje

Objekt tvofi dvé komeréni nemovitosti spolu s pFisluSnym
pozemkem nachazejici se pobliz ostravské Vysoké Skoly banské
— Technické univerzity. Nemovitosti se nachazi 11 minut od
paterni dalnice D1 propojujici Ostravu s Brnem a Prahou a

Budova vyzkumného a vyvojového centra ELCOM, Ostrava, CR, od 17. 5. v portfoliu REICO CS LONG LEASE fondu

nedaleko od polské a slovenské hranice. Soucasti arealu je i 35
parkovacich mist. Jedinym najemcem obou budov je Ceska
spole¢nost ELCOM, piedni poskytovatel vlastnich vysoce
komplexnich produktl a sluzeb v oblasti testovani a méreni,
strojového vidéni, prlimyslové automatizace a systému pro
inteligentni sit€. Mezi jeji hlavni klienty patfi napfiklad spole¢nosti
ABB, E.ON, Kimberly-Clark, Microsoft, nebo Siemens. Cash flow
spojené s nemovitosti je stabilni a neocekavame vyrazné zmény.

REICO CS LONG LEASE fond budovu nabyl za ugelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto uéelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spolecnost Active Retail Asset
Management s.r.o. IC: 024 85 575, Laubova 1729/8, Vinohrady,
130 00 Praha 3 na zékladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna biremena:

- CEZ Distribuce — kabelové vedeni

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Komeréni
banka, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Knight Frank, spol. sr.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno Vyborem odbornikl ke dni 14. 12.
2021. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyroéni zpravy.
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DalSi povinné nalezitosti vyro€ni zpravy

Udaje o investi¢ni spoleénosti, ktera podilovy fond
obhospodaruje

Fond je obhospodafovan spole€nosti REICO investi¢ni
spoleénost Ceské spofitelny, a.s., Praha 4, Antala Staska
2027/79, PSC 140 00, IC: 275 67 117.

Udaje o v8ech obchodnicich s cennymi papiry, ktefi
vykonavali €innost obchodnika s cennymi papiry ve
vztahu k majetku podilového fondu

Cinnost obchodnika s cennymi papiry vykonavé pro fond Ceska
sporitelna, a. s.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje
1 % hodnoty majetku fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni pro ucely této zpravy, s
uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty
na konci rozhodného obdobi

V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v investi¢nich

nastrojich a majetkovych Gc€astech na nemovitostnich
spole¢nostech k 31. 12. 2021.

Nazev

Druh majetku (v tis. K&)

Cena pofizovaci  Hodnota (realna) trzni
(v tis. K¢)

ELCOM nemovitosti s.r.o.

majetkova ucast 97 730 101 561

Udaj o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se
tykaji majetku nebo naroku podilniki podilového
fondu, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5
% hodnoty majetku podilového fondu v rozhodném
obdobi.

V roce 2021 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhod¢&i spory,
jejichz hodnota pfesahuje 5 % hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni tvérovych nebo investiénich limitt
Nové zalozeny podilovy fond nemusi po dobu 3 let od zalozeni
dodrzovat zakonem stanovené investicni limity.

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

V rozhodném obdobi doslo k akvizici vyzkumného a vyvojového
centra spole¢nosti ELCOM v Ostravé REICO CS LONG LEASE
fondem.

Informace o derivatech nabyvanych do majetku
fondu

Fond nema v majetku zadné derivaty.

Udaje o uplaté uréené investiéni spoleénosti za
obhospodarovani majetku podilového fondu a
depozitari za vykon funkce

Za obhospodarovani a administraci majetku v podilovém fondu
byl v rozhodném obdobi vyplacen investi¢ni spole¢nosti poplatek
ve vySi 6 092 tis. KE. Za vykon ¢innosti depozitafe podilového
fondu byl depozitafi v rozhodném obdobi vyplacen poplatek ve
vysSi 525 tis. KE. V rozhodném obdobi byla auditorovi fondu
vyplacena odména 182 tis. K¢.

Udaje o kvantitativnich omezenich a metodéach, které
byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s
technikami a nastroji k efektivhimu obhospodarovani
investi¢niho fondu

Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k
efektivnimu obhospodarovani investi¢niho fondu jsou uvedeny
v &asti 4.17. Rizeni rizik.

Udaje o podstatnych zménach tdajti ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2021

V bfeznu 2021 doslo k implementaci pozadavk( ¢l. 3 SFDR.
V listopadu 2021 bylo upraveno znéni statutu v souvislosti
s pfechodem z obchodniho systtmu DON na CTS a byly
doplnény informace o splnéni pozadavku implementace ESG.

Udaje o odménach pracovnikt obhospodarovatele za
rok 2021

Primérny pocet pracovnikl obhospodarovatele v roce 2021 byl
18 (z toho 3 vedouci osoby).

Celkova pevna slozka odmén v§ech pracovniku €inila: 25 630 tis.
K¢E.

Naklady na socialni a zdravotni pojisténi Cinily: 7 686 tis. K¢,
ostatni socialni naklady Cinily 1 224 tis. K&.

Vzhledem k modelu investi¢ni spole€nosti fungujici na rozsahlém
outsourcingu sluzeb mohou byt vSichni pracovnici povazovani za
osoby, jejichz €innost ma podstatny vliv na rizikovy profil fondu.
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Odmény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly vyplaceny.
Odmény jsou vyplaceny na zakladé vyhodnoceni mnoha kritérii,
z nichz zhodnoceni kapitalu fondu mélo pro odmény vyplacené
v roce 2021 vahu 10-30 % v zavislosti na postaveni zaméstnance
v fidici struktufe spole¢nosti.

Udaje o vech depozitarich podilového fondu v
rozhodném obdobi

Depozitafem podilového fondu je Ceska spofitelna, a. s., se
sidem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC:
45244782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, viozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajistuje uschovu nebo jiné
opatrovani majetku podilového fondu, pokud je u
této osoby ulozeno nebo touto osobou jinak
opatrovano vice nez 1 % majetku podilového fondu
Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro fond
depozitai fondu Ceska spofitelna, a.s. Custodianem, na kterého
muze depozitaf delegovat Uschovu investi¢nich nastroja patficich
do majetku v podilovém fondu, mize byt banka nebo obchodnik
s cennymi papiry, ktery dodrzuje pravidla obezfetnosti, véetné
minimalnich kapitélovych pozadavku, a podléha dohledu organu
dohledu statu, ve kterém ma sidlo, a podléha pravidelnému
externimu auditu, ktery ovéfuje, Ze jsou prislusné investi¢ni
nastroje v jeho moci.

Depozitar v soucasné dobé pouziva sluzeb Clearstream Banking
Luxembourg pro vyporadani a clearing zahrani€nich cennych
papird a sluzeb Centralniho depozitafe cennych papir, a. s. pro
vypofadani a clearing burzovnich obchodd s cennymi papiry
obchodovanymi na Burze cennych papirG Praha, a.s. a lokalni
custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Madarsku, Rusku,
Rumunsku a Turecku. Spolupracujici subjekty se v ¢ase mohou
ménit zejména se vstupem na nové trhy.

Podilovy fond nema hlavniho podprce.

Informace tykajici se Obchod zajist'ujicich
financovani (SFT - Securities Financing
Transactions) a Swapu veskerych vynosi,
pozadované dle Narizeni Evropského Parlamentu a
Rady (EU) 2015/2365, ¢l. 13

V Ucetnim obdobi nedoslo k Zzadnym operacim se SFT a swapy
veskerych vynosu.

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po
31.12. 2021

Po rozhodném datu doSlo ke jmenovani novych ¢&lend vyboru
odbornik z ddvodu uplynuti funkéniho obdobi stavajicich €lend
vyboru odbornikl ke dni 17. 2. 2022.

V dubnu 2022 REICO CS LONG LEASE koupil vyvojové a
vyzkumné centrum Vv polském Krakové. Jedna se o plné
obsazenou nemovitost, ktera je dlouhodobé pronajata
nadnarodni spole¢nosti BWI, zaméfujici se na vyvoj, vyrobu a
prodej odpruzovacich systému a jinych vybranych soucéastek a
komponentd pro automobilovy pramysl.

REICO CS LONG LEASE - Vyroéni zprava 2021

Ruské invaze na Ukrajiné

Fond nevlastni zadna aktiva na trzich dotéenych valkou na
Ukrajiné (Ukrajina, Rusko, Bélorusko) a zaroven neplanuje na
téchto trzich investovat ani do budoucna. Rovnéz najemni vztahy
v ramci nemovitosti vlastnénych Fondem maji velmi nizkou
expozici na dané trhy, pfiéemz mezi klicové najemce budov patfi
stabilni nadnarodni spole¢nosti, na které maji uvalené sankce
minimalni dopad. S ohledem na tyto skute¢nosti a po peclivém
zvazeni potencialnich dopadu na aktivity a fungovani Fondu tak
nase spolecnost dospéla k zavéru, ze probihajici konflikt na
Ukrajiné a sankce s nim spojené nemaji vyznamny vliv na
dodrzeni vSech zavazkl vaci podilnikim Fondu a na pfedpoklad
jeho nepfetrzitého trvani.

Seznam ¢lenl Vyboru odbornikd k 31. 12.
2021

Richard Hogg

Vystudoval Real Estate Management na Nottingham Trent
University, od roku 1999 se vénoval oblasti nemovitosti v CR a
Spojeném kréalovstvi. Od roku 2006 do roku 2010 byl ¢lenem
predstavenstva Kralovské komory odhadc(i/znalcti (RICS) CR, od
roku 2012 je clenem Evropské sité odhadcl RICS (RICS
European Valuation Network). V roce 2018 se stal manazerem
tficlenného tymu vramci oddéleni vyzkumu (Research
Department) spole¢nosti Cushman & Wakefield.

Petr Urbanek

Vystudoval Stfedni pradmyslovou Skolu stavebni, ma 28leté
zkuSenosti v oblasti realitniho trhu, od roku 2010 poskytuje
expertni poradenstvi v této oblasti riznym klientdm. V roce 2001
se stal zakladajicim €lenem Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti,
a od roku 2005 je ¢lenem Urban Land Institute. V letech 2006-
2013 byl ¢lenem Kralovské komory odhadcti/znalct (RICS).

Dusan Stastnik

Vystudoval provozné& ekonomickou fakultu CZU v Praze a také
University of Reading — College of Estate Management, v oblasti
nemovitosti se pohybuje jiz od roku 2004 v Praze a v Londyné.
Od roku 2008 je c¢lenem RICS, kde plsobi jako $kolitel a
zkouSejici pfi pfijimacich pohovorech. Kromé toho je externim
lektorem programu MBA Real Estate na prazské VSE, externim
Skolitelem v oblasti obchodnich technik, finanéniho modelovani,
oceflovani majetku a také provadi externi Skoleni ocerovani
majetku v CR i zahraniéi.

Udaje o portfolio manazerech podilového
fondu a ¢lenech predstavenstva
v rozhodném obdobi

Tomas Jandik, CFA, MRICS

Pfedseda predstavenstva
Portfolio manazer pro nemovitostni slozku portfolia od 1. 5. 2016

Absolvoval Humboldt-Universitét v Berliné a College of Estate
Management v britském Readingu. Zastaval rGzné poradenské
pozice v oblasti finanéniho auditu, oceriovani nemovitosti,
investiéniho poradenstvi, fizeni transakci a spravy aktiv. Od roku
2010 pusobil v oddéleni kapitalovych trh( prazské pobocky
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spole¢nosti CBRE. Je drzitelem titulu CFA, ¢lenem Czech CFA
Society a Kralovského institutu diplomovanych znalct (MRICS).
Clenem predstavenstva REICO investigni spolenost Ceské
sporitelny, a.s. je od kvétna 2016 a od roku 2020 byl jmenovan
predsedou predstavenstva.

Ing. Milo$ Novak, CSc.
Mistopredseda predstavenstva
Portfolio manazer pro likvidni sloZzku portfolia od 1. 1. 2020

Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze a Graduate School
of Banking at Colorado, University of Colorado. Kariéru zahajil
jako analytik v Ekonomickém institutu Akademie véd a nasledné
pusobil jako odborny asistent na fakulté Finance a ucetnictvi na
VSE. Ve Finanéni skupingé Ceské spofitelny pracuje od roku
1994. Ved| utvary Financ¢ni planovani a strategie, Nakladovy
kontroling, Operativni kontroling a od roku 2014 pak Majetkové
UCasti a vztahy k investorlm, kde byl zodpovédny za fiezni
dcefinych spoleénosti FSCS a ostatnich kapitalovych investic,
management realitnich fondd a vztahy k investordm. V lednu

V Praze, dne 4. kvétna 2022

gt % V\\' .

Tomas Jandik, CFA, MRICS
Predseda predstavenstva

Ing. Milo$ Novak, CSc.
Mistopfedseda predstavenstva

WWW.reico.cz

2020 se stal novym ¢lenem predstavenstva REICO investi¢ni
spole¢nosti, a.s. a vzafi 2020 se stal mistopfedsedou
predstavenstva.

JUDr. Darina Vanéckova

Clenka predstavenstva

se zodpovédnosti za risk management a Compliance od 22. 9.
2020

Absolvovala pravnickou fakultu Univerzity Karlovy. Své plsobeni
v oblasti financi zahdjila v Ceské narodni bance. Nasledné
pusobila vinternim auditu Komeréni banky a v oblasti
Compliance a risk managementu v Credit Suisse Asset
Management ¢i v ING Investment Management. V roce 2015
nastoupila do REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.
na pozici Vedouci Legal & Compliance a v zafi 2020 se stala
¢lenkou predstavenstva REICO.

JUDr. Darina Vanéckova
Clen predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu REICO
CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO
investiéni spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené (getni zavérky fondu REICO CS LONG LEASE, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. (dale také ,Fond")
sestavené na zakladé ceskych Gcetnich pfedpisu, ktera se sklada zrozvahy k
31. prosinci 2021, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 19. ledna 2021 do 31. prosince
2021 a prilohy v Gc¢etni zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych G€etnich
metod a dal$i vysvétiujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v
této Ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru prfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2021 a naklad( a vynosu a vysledku jeho hospodareni za
obdobi od 19. ledna 2021 do 31. prosince 2021 v souladu s ¢eskymi u€etnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NasSe odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zaverky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dali etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a whodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku,

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace
uvedené ve vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ spoleénosti REICO investiéni spoleénost Ceské
spofitelny, a.s. (dale také ,Spole¢nost’).

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem G¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné

KPMG Cesks republiva Audi, 5 1.0, 5pol8énost s rudenim omezenym a den globdhni sitd  Obchodnd  rejstlik  vedeny  1CO 49519187
nezavsiych tlenskych spolecnastt KPMG phidruenych ke KPMG Inmematonal Limited, Méstsiym  soudem v Praze D CZ899001998
angfické privatni spolecnasti s rutenim omezenym zarukou. ocd|l C, viodka 24185 1D catove schranky: Bn3gwa



(materialné) nespravné. Takeé posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky
pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZzadavk(
by bylo zpusobilé ovlivnit usudek €inény na zakladé ostatnich informacl.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s U¢etni zaveérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkld a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili,

Odpovédnost statutadrniho organu Spole¢nosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spoleénosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Ceskymi u¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zaveérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zaveérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v ucetni
zaveérce zalezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou redlnou
moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidini) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velkd mira jistoty,
nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve
vSech pfipadech v G¢etni zavérce odhall pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiaini), pokud |ze realné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiovat
b&hem celeho auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

« |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti iéetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou



(materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpUsobené chybou, protoZe
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

« Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v ucetni zavérce Fondu.

« Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zaveérky statutarnim organem Spolecnosti a to, zda s ohledem na shromazdéné
dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiaini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpraveé na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat
vychazeji z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou veést k tomu, Zze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah UCetni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda uCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prib&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky
fondu REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investiéni spoleénosti
Ceské sporitelny, a.s. k 31. prosinci 2021, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava
nezavisleho auditora.

V Praze, dne 4. kvétna 2022

2 -
T sl Y
kp M Gt uJ\,\ﬁ/\C Rt A Ing. Veronika Strolena
KPMG Ceska repulgluka Audit, s.r.o. Partner
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Rozvaha

Ministerstvo financi
Ceské republiky
vyhlaska ¢. 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002

REICO CS LONG LEASE - Vyroéni zprava 2021

Obchodni firma

REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO
investi¢ni spole&nosti Ceské spofitelny, a.s.

sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

ROZVAHA
k 31.12.2021
Oznaé. TEXT Bod Bézné
prilohy obdobi
31.12.2021
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4.1 712 404
v tom: a/ splatné na pozadani: aa/ bézné Gcty 32582
b/ ostatni pohledavky: ba/ terminové vklady 679 822
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 4.2 79013
v tom: b/ ostatni pohledavky: bb/ ptjcky/avéry 79013
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 43 101 561
13 Néklady a piijmy piistich obdobi 355
AKTIVA CELKEM 893 333
4 Ostatni pasiva 45 1010
d/ ostatni pasiva 1010
5 Vynosy a vydaje piitich obdobi 4.6 1417
9 Emisni 4zio 4.7 -743
12 Kapitalové fondy 4.7 888 937
13 Ocenovaci rozdily 4.8 3639
z toho:c/ z pepoctu Gcasti 3639
15 Zisk nebo ztrata za tcetni obdobi -927
PASIVA CELKEM 893 333
z toho: Vlastni kapitél 890 906
PODROZVAHOVE POLOZKY
8 Hodnoty pifedané k obhospodafovani 4.20 893 333

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu
ucetni jednotky:

%/4@_

Tomas Jandik, CFA, MRICS

k.

Ing. Milo$ Novak, CSc

4. kvétna 2022

Osoba odpovédna za ucetnictvi Osoba odpovédna za tcetni
(iméno a podpis) zavérku (jméno a podpis)

Gabriela Klimtova Karolina Pavelcova
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Vykaz zisku a ztraty

Ministerstvo financi
Ceské republiky
vyhlaska ¢. 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002

Obchodni firma

WWW.reico.cz

REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
spole&nosti Ceské spofitelny, a.s.

sidlo:Antala Staska 2027/79

140 00 Praha4

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 19.1.2021 do 31.12.2021
Oznadeni TEXT Bod [Skute&nost v ui¢etnim obdobi
prilohy sledovaném
1
1 Vynosy z urokti a podobné vynosy 4.9 6225
5 Néklady na poplatky a provize 4.10 6767
b/ obhospodatovatelsky poplatek 6 092
¢/ depozitaisky poplatek 525
d/ ostatni finanéni naklady 150
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 411 -206
b/ zisk nebo ztrata z kurzovych rozdilt -206
7 Ostatni provozni vynosy 3
9 Spravni naklady 4.13 182
v tom: b/ ostatni spravni naklady: ba/ audit 182
19 Zisk nebo ztrata za Géetni obdobi z bézné Einnosti pred zdanénim -927
24 Zisk nebo ztrata za u¢etni obdobi po zdanéni -927
Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu Osoba odpovédna za Uéetnictvi Osoba odpovédna za tcetni

ucetni jednotky:

4. kvétna 2022

wAY

Toma$s Jandik, CFA, MRICS

Ing. Milo§ Novéak, CSc

(iméno a podpis)

Gabriela Klimtova

zavérku (jméno a podpis)

Karolina Pavelcova
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Priloha ucCetni zaverky
k 31.12.2021

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Zalozeni a charakteristika fondu

REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO
investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale jen ,Fond”) je
Ucetni jednotka bez pravni subjektivity, zfizena REICO investi¢ni
spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale ,Investiéni spoleénost”) v
souladu se zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (déle jen ,Zakon”).

Na zakladé Zadosti REICO investiéni spolednosti Ceské
spofitelny, a.s. Ceska narodni banka schvalila 19. 1. 2021
vytvofeni fondu s nadzvem REICO CS LONG LEASE, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spolegnosti Ceské spofitelny, a.s.
Fond zahajil ¢innost dne 19. 1. 2021.

Depozitdafem Fondu je na zékladé uzaviené smlouvy Ceska
sporitelna, a.s. se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62 (dale jen
,CS, a.s.”).

VSechny podilové listy maji stejnou jmenovitou hodnotu, a to 1,- K&

Byly zaloZeny 3 tfidy podilovych listt Fondu::

REICO CS LONG LEASE - Vyroéni zprava 2021

Fond je spravovan Investi¢ni spolecnosti. Investi¢ni spole¢nost je
dle Zakona zodpovédna za obhospodarovani majetku ve Fondu.
Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a
nakladani s nim.

Fond je dle Zakona specidnim fondem investujicim do
nemovitosti.

Sidlo investi¢ni spole¢nosti
Praha 4 - Kré, Antala Stagka 2027/79, PSC 140 00

Rozhodujici predmét €innosti

Investi¢ni spole¢nost shromazduje vydavanim podilovych listl
penézni prostiedky za ucelem jejich kolektivniho investovani na
tuzemskych a zahrani¢nich finanénich trzich. Pocet vydavanych
podilovych list ani doba, na kterou je podilovy fond vytvoren,
nejsou omezeny.

Oznaceni tfidy Popis tridy Kod tridy ISIN
CZK RETAIL CZK, retailovy typ investor(, reinvesti¢ni CZKC CZ0008476280
CZK INSTITUCE CZK, institucionalni typ investord, reinvesti¢ni CZKDPMC CZ0008476298
CZK CS CZK, institucionalni typ investora — akcionar CZKCSC CZ0008476306

obhospodarovatele

O zahajeni ¢i ukonéeni vydavani podilovych listl dané konkrétni
tfidy podilovych listd rozhoduje predstavenstvo Investi¢ni
spolecnosti.

Majitelem podilovych listl tfidy CZK RETAIL se mUize stat kterykoli
investor splfiujici obecné podminky pro investovani do podilovych
fondu, pokud distributor nerozhodne jinak.

Maijitelem podilovych listl tfidy CZK INSTITUCE se mohou stat
pouze investofi, ktefi maji s Ceskou spofitelnou, a.s., uzavienu
smlouvu o obhospodarovani majetku zakaznika, je-li jeho soucasti
investiéni nastroj, na zakladé volné dvahy v rdmci smluvniho
ujednani (,Smlouva o obhospodarovani investi¢nich nastrojd“) a
jen v ramci této smlouvy, dale pak investi¢ni spole¢nost Erste
Asset Management, GMBh, a také investiéni fondy
obhospodafované touto investicni spolecnosti nebo
obhospodafované jinymi investi¢nimi spoleénostmi z finanéni
skupiny Erste Group Bank AG.

Majitelem podilovych listh tfidy CZK CS se muze stat pouze
akcionaf obhospodarovatele fondu, ktery splfiuje podminky

definice profesionalniho zakaznika podle § 2a a § 2b zdkona o
podnikani na kapitalovém trhu. VySe minimalni investice podilnika
investujiciho do podilovych listl tfidy CZK CS odpovida ¢astce
100 000 000 K&. Celkova vySe investice v dasledku jednani
majitele podilovych listhd tfidy CZK CS nesmi poklesnout pod
minimalni vysi investice stanovenou v predchozi vété; moznost
majitele podilovych lista tfidy CZK CS prestat byt podilnikem
Podilového fondu tim neni dot¢ena.

Zaméreni Fondu

Podilovy fond investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich
spole¢nosti podle zakona a v ramci zakonem stanovenych limitd.

Cilem investi¢ni politky Fondu je konzervativni zhodnoceni
vlozenych prostfedkd podilnikl, pficemz tézistém zhodnoceni
Fondu jsou pfijmy z provozu nemovitosti. Podily Fondu v
nemovitostnich spole€nostech, které vlastni nemovitosti, jsou
nabyvany a drzeny pravé za Ucelem dosazeni tohoto cile. V
soucasné dobé jsou hlavnim zdrojem vynost Fondu vynosy z
urokd z puljcky poskytnuté dcefiné nemovitostni spoleénosti na
nakup nemovitosti. Zisky z portfolia Fondu budou reinvestovany v
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souladu s investiénimi cili tak, aby nebyl snizovan jak vynosovy
potencial, tak mira bezpeénosti Fondu.

Zadmérem Fondu je investovat do budov s pozitivnim
environmentalnim a/nebo socialnim dopadem, a to zejména z
pohledu konstrukce budovy, jejiho provozu nebo typu aktivity
hlavniho najemce. Kritériem pro vyhodnoceni investice tak je
mimo jiné potencial pro:

- zmirfiovani zmény klimatu a pfizptusobovani se jeho zméné,

- udrzitelnost vyuzivani a ochrany vodnich a mofskych zdroju,
- pfechod na obéhové hospodafrstvi (tzv. cirkularni ekonomiku),
- prevenci a omezovani znec€isténi zivotniho prostredi a

- ochranu a obnovu biologické rozmanitosti a ekosystému.

Mezi tato kritéria patfi napf. energetickd naro€nost budovy,
sledovani mezinarodné uznavanych certifikatl pro oznacovani
nemovitosti, vybér property a facility manager(i, zaméfujicich se
na energetické Uspory (formou recyklace odpadu, uzitkové vody,
snizovani spotfeby elektrické energie apod.)

Nabyvani podild v nemovitostnich spole¢nostech je financovano
zpravidla z vlastnich zdroja Fondu.

Fond mlzZe v rdmci povolenych limitl financovat nakup podilt v
nemovitostnich spole¢nostech ¢€i nakup a vystavbu nemovitosti i
uvérem, ale pouze za predpokladu, ze takové financovani zvysi
ekonomicky efekt celé transakce.

Fond v souladu se Zakonem muze investovat do doplrikového
likvidniho majetku (vklady, terminované vklady), pokladni¢nich
poukazek, dluhopisi a obdobnych cennych papird, cennych
papird vydanych fondem kolektivniho investovani pfi dodrzeni
stanovenych podminek a limitd. K efektivnimu obhospodarovani
majetku v podilovém fondu miize Fond pouzivat i finan¢ni derivaty.

Podle klasifikace, zavazné pro ¢leny Asociace pro kapitalovy trh
Ceské republiky (dale ,AKAT CR”) ke dni schvaleni statutu, je
mozno pro Fond pouzit oznaceni specialni fond nemovitosti.

Limity Fondu jsou dodrzovany na zakladé Zakona, pfipadné jsou
v souladu se Zakonem upraveny ve statutu Fondu.

Pravidla nabyvani nemovitosti a uc¢asti v
nemovitostnich spoleénostech

Nemovitostni spoleCnost predstavuje akciova spolecnost,
spole¢nost s ruc¢enim omezenym nebo srovnatelna pravnicka
osoba podle zahrani¢niho prava, jejimz predmétem podnikani
nebo &innosti je pfevazné& nabyvani nemovitosti v€etné jejich
pfisluSenstvi, sprava nemovitosti a Uplatny pfevod vlastnického
prava k nemovitostem, a to za UCelem dosazeni zisku. Za
nemovitostni spolecnosti se pfimérené povazuji i developerské
spolecnosti.

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do
majetku nemovitostnich spole¢nosti, na kterych ma podilovy fond
UGast, jsou vyuzivané komerénim zplsobem, a to primarné v
souladu s ucelem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani
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nemovitosti do majetku je pfedevsim dlouhodoba drzba za ucelem
ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfiméfena reinvestice
téchto vynosu.

Fond mdZe nabyvat nemovitosti na Uzemi Ceské republiky,
Slovenska, Polska, Madarska, Némecka, Rakouska a pfipadné na
uzemich ostatnich ¢lenskych statt OECD, dale ,jiné staty”.
Celkovy limit pro investice do nemovitosti na Uzemi jinych statu je
80 % hodnoty majetku v podilovém fondu.

Fond nabyva a prodava nemovitosti a podily v nemovitostnich
spole¢nostech vzdy na zakladé posudku dvou nezavislych znalcu
v oboru ocefiovani nemovitosti, pfic¢emz pfedmétem posouzeni
musi byt i zatéZujici prava tfetich osob. Nemovitost zatiZenou
pravy tfetich osob je mozZno nabyt, pokud takovato zatiZeni
prokazatelné predstavuji pro nemovitost ekonomicky pfinos
(zpravidla pljde o Uplatnost téchto bfemen, jako jsou najmy, Uplaty
za uzivani vécnych bfemen apod.). PfisluSnou pravni
dokumentaci musi posoudit specializovani pravnici.

V ptipadé rozdilnych posudkl nezavislych znalct nesmi podilovy
fond poridit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vyssi o
vice nez 10 % pramérné ceny znaleckych posudk(, nebo prodat
nemovitost za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % primérné ceny
znaleckych posudkl, ledaze dolozi depozitafi ekonomické
zdlGvodnéni takového pofizeni nebo takového prodeje a depozitar
s timto vyslovi souhlas.

Nemovitost v majetku podilového fondu je mozno zatizit pravy
tfetich osob, pokud ekonomicky pfinos zfizeni téchto prav prokaze
vyhodnost takového kroku (zpravidla pljde o Uplatnost téchto
bfemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen
apod.).

Fond muze nabyvat a drzet UCast pouze v nemovitostni
spolecnosti, kterd umozriuje pouze penézité vklady akcionaru
nebo spolecniky, jejiz akcionafi nebo spolecnici pIné splatili své
vklady, ktera investuje pouze do nemovitosti na Uzemi statu, ve
kterém ma sidlo, ktera dodrZzuje podminky Zakona a ktera
investuje vyhradné do nemovitosti nebo kromé investic do
nemovitosti investuje do majetku stanoveného Zakonem, pfipadné
nafizenim viady ¢&. 243/2013 Sb. pro ucely zajisténi likvidity
podilového fondu.

Fond m0ze nabyt a drzet u¢ast v nemovitostni spole¢nosti, pokud
tato ucast predstavuje vétsinu hlast nebo kapitalu potfebnych ke
zméné spoleCenské smlouvy této nemovitostni spole¢nosti.
Nemovitosti, které nemovitostni spolecnost pofizuje do svého
majetku nebo prodava ze svého majetku, jsou ocernovany
zpUsobem stanovenym Zakonem pro stanoveni hodnoty majetku
specialniho fondu nemovitosti a pofizovany a prodavany za cenu
stanovenou podle Zakona.

Vybor odborniku
Vybor odbornikd je specidlnim organem zfizenym Investi¢ni
spole¢nosti.

Vybor odbornikli je povinen minimalné dvakrat rocné stanovit
hodnotu:
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- nemovitosti v majetku podilového fondu;
- nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, na které ma
podilovy fond ucast

a zajistit stanoveni hodnoty ucasti podilového fondu v
nemovitostni spolecnosti.

Pravidla pro zadluzovani Fondu

Fond muze pfijmout Gvér nebo zapujcku se splatnosti do 1 roku za
standardnich podminek, a to do vySe 20 % hodnoty majetku
Fondu. Uvér nebo zapujéku zajistované zastavnim pravem muze
Fond pfijmout pouze za ucelem nabyti nemovitosti do svého
majetku nebo udrzeni ¢i zlepSeni jejiho stavu. Celkova vySe
takového uvéru nebo zapujcky nesmi presahnout 70 % hodnoty
nabyvané nemovitosti. Splatnost takového Uvéru nebo zapujcky
muze byt delSi nez 1 rok. Soucet vSech uvérl a zapujcek pfijatych
Fondem nesmi pfesahnout 100 % hodnoty majetku Fondu.

Pravidla poskytovani uvéra z majetku Fondu

Podilovy fond mlze ze svého majetku poskytnout Gvér nebo
zapUjéku pouze nemovitostni spolegnosti, ve které ma ugast. Uvér
nebo zapljcka musi byt zajiSténa a ve smlouvé o Uvéru nebo
zapujéce musi byt uvedeno, Ze v pfipadé pozbyti UGasti v
nemovitostni spolecnosti je Gvér nebo zapuljcka splatna do 6
mésict ode dne pozbyti GCasti. Soucet vSech uvérd a zapuljcek
poskytnutych z majetku podilového fondu jedné nemovitostni
spole¢nosti nesmi prekrocit 50 % hodnoty vSech nemovitosti v
majetku této nemovitostni spole¢nosti véetné hodnoty nabyvanych
nemovitosti. Soucet vSech uvérl a zapuljéek poskytnutych z
majetku podilového fondu nemovitostnim spoleénostem nesmi
prekrocit 55 % hodnoty majetku podilového fondu.

Pravidla nabyvani derivatii do majetku fondu

Specialni fond muze uzavirat obchody, jejichz pfedmétem je
derivat, pouze za ucelem efektivniho obhospodafovani majetku.
Tim se rozumi realizace operaci za UCelem snizeni rizika, za
Ucelem snizeni nakladd nebo za GCelem dosazeni dodate¢nych
vynosu pro podilovy fond za pfedpokladu, Ze podstupované riziko
je v souladu s rizikovym profilem Fondu. Expozice z téchto operaci
musi byt vzdy pIné kryta majetkem Fondu tak, aby bylo mozno
vzdy dostat zavazkim z téchto operaci.

Specialni fond mlze investovat do finanénich derivatl nepfijatych
k obchodovani na trzich uvedenych vySe za pfedpokladu, Ze:

a) podkladovym aktivem jsou pouze aktiva pfipustna dle
Z&akona a statutu,

b) tento derivat je sjednan s pfisluSnou protistranou, ktera
podiéha dohledu Ceské narodni banky, organu dohledu jiného
¢lenského statu nebo jiného statu,

c) OTC finanéni derivat musi byt denné ocefovan
spolehlivym a ovéfitelnym zpisobem a Fond ma moznost OTC
finanéni derivat kdykoli postoupit nebo vypovédét za Castku,
kterou Ize dosahnout mezi smluvnimi stranami za rovnovaznych
podminek nebo miize za tuto €astku uzavfit novy derivat, kterym
kompenzuje podkladova aktiva tohoto derivatu v souladu s
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postupem stanovenym v nafizeni vlady ¢€. 243/2013 Sb., o
investovani investiénich fondd a o technikdch k jejich
obhospodarovani.

2. Vychodiska pro pfipravu ucetni
zaverky

Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé ugetnictvi vedeného v
souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o uUcetnictvi, pfislusnymi
platnymi nafizenimi, vyhlaSkami a vnitfnimi normami v souladu a
v rozsahu stanoveném Vyhlagkou Ministerstva financi Ceské
republiky €. 501/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, kterou se
stanovi usporadani a obsahové vymezeni poloZek ucetni zavérky
a rozsah udajli ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni
instituce, a Ceskymi G&etnimi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

Podle § 4a, odst.1 této vyhlasky jsou ucetni jednotky pro ucely
vykazovani finanénich nastroju, jejich oceriovani a uvadéni
informaci o nich v pfiloze k G€etni zavérce povinny postupovat
podle mezinarodnich Gc€etnich standardd upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie. Tato povinnost dle vyhlasky
€. 442/2017 Sb. nastala k 1. 1. 2021 a je promitnuta v Gcetnictvi
Fondu.

Jde zejména o nasledujici mezinarodni standardy:

IFRS 7 (Finan¢ni nastroje: zvefejfiovani)

IFRS 9 (Finanéni nastroje: uctovani a ocernovani)
IFRS 13 (Ocenéni v realné hodnoté)

IAS 32 (Finanéni nastroje: Vykazovani)

IAS 39 (Finanéni nastroje: uctovani a ocefiovani)

IFRS 7 aplikuje nové pozadavky vyplyvajici z IFRS 9 do jejich
adekvatniho zobrazeni ve vyroCnich zpravach a obdobnych
dokumentech.

IFRS 9 stanovi zasady pro Uétovani a ocenovani finanénich aktiv
a finanénich zavazk(. Klasifikace finanénich aktiv se provadi podle
svého uréeni specifikovaného v obchodnich modelech
investiénich spole¢nosti pro jimi obhospodafované fondy. Finanéni
aktiva se ¢leni na 3 kategorie (dfive 4) a ocefiuji se nabé&hlou
hodnotou (Amortized costs/AC) nebo realnou hodnotou
vykazanou do zisku nebo ztraty (Fair Value Through Profit or
Loss/FVPL) resp. do ostatniho Uplného vysledku (Fair Value
Through Other Comprehensive Income/FVOCI). V souvislosti se
znehodnocenim finanénich aktiv se aplikuje model oCekavané
uvérové ztraty (expected credit loss/ECL) od prvotniho zaucétovani,
ktery nahrazuje model nastalé ztraty dle 1AS 39, urcujici tvorbu
opravnych polozek.

IFRS 13 stanovi hierarchii realnych hodnot podle pfistupu k
cenam, pouzitym pro ocenéni jednotlivych finanénich nastroju.
Umoziuje nadale pouzivat MID ceny pro ocenéni finanénich
nastroji a feSi vztah transak&nich nakladd k realné hodnoté.
Transakéni naklady spojené s nakupem finan¢éniho nastroje
zUstavaji soucasti pofizovaci ceny pouze u portfolia AC a FVOCI.
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U finanénich nastroji ocenovanych FVPL vstupuji tyto naklady
pfimo do vysledkovych U¢ta.

IAS 32 stanovi pravidla pro rozliSeni mezi vlastnim kapitdlem a
finanénim zavazkem, které si vyzaduje provést reklasifikaci u
podilovych fondl, jejichz podilové listy napliuji kliCové
charakteristiky finan¢nich zavazkd. Pokud vydané podilové listy
nespliuji definici kapitalového nastroje, ani u nich nelze aplikovat
vyjimky pro specifické nastroje dle bodu 16A-16B a 16C-16D,
povazuji se tyto nastroje za zavazky.

IAS 39 byl nahrazen IFRS 9, ale nadale mize byt vyuzivan pro
zajiStovaci ucetnictvi, které je dle IFRS 9 postaveno na odlisnych
principech.

Ugetni zavérka respektuje obecné Udetni zasady, predevsim
zasadu uctovani ve vécné a Casoveé souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokraCovat ve svych
aktivitach. Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozlisené, tj. do
obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu v&etn& podrozvahovych
poloZek, vykaz zisku a ztraty a prilohu k Gdetni zavérce. Ugetni
zaveérka je sestavena k 31. 12. 2021.

Sestaveni UCetni zavérky vyzaduje, aby Investi¢ni spole¢nost
provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladid a vynosli v
pfislusném ucetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spoleCnosti je
pfesvédCeno, Ze pouzité odhady a predpoklady se nebudou
vyznamnym zpusobem liSit od skute¢nych hodnot v nasledujicich

Tato uCetni zavérka je nekonsolidovana.

Udaje ve vykazech a v pfiloze jsou uvedeny v tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak.

Majetek a zavazky z investi¢ni Cinnosti fondu kolektivniho
investovani se ocefiuji realnou hodnotou podle mezinarodnich
UcCetnich standardd upravenych pravem Evropské unie. Postupy
pro stanoveni realné hodnoty majetku a dluht fondu stanovi
rovnéz vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o bliz§i Upravé nékterych
pravidel zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech a nafizeni komise v prenesené pravomoci (EU) ¢&.
231/2013, kterym se doplriuje smérnice Evropského parlamentu a
Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani ¢innosti, depozitafe, pakovy efekt, transparentnost a
dohled.

Investiéni spole€nost UCtuje o stavu a pohybu majetku a jinych
aktiv, zavazkd a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o
vysledku hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené od
pfedmétu Ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fondd a v
rozsahu potfebném pro stanoveni hodnoty fondového kapitalu
pfipadajici na jednotlivé tfidy podilovych listd. Zlstatky
specifickych uctd evidované pfimo na tfidé jsou povazovany za
majetek tfidy. Spoleény majetek a hospodarsky vysledek Fondu
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se rozdéluje mezi tfidy alokaénim pomérem, jehoz definice je
uvedena ve statutu Fondu (¢ast X., odst. 8).

Investi€ni spole€nost zajiStuje v souladu s u€etnimi metodami
podle zakona upravujiciho UCetnictvi uctovani o predmétu
ucetnictvi v uc€etnich knihach vedenych oddélené pro jednotlivé
podilové fondy, jejichz majetek obhospodaruje, tak, aby ji to
umoznilo sestaveni ugetni zavérky za kazdy podilovy fond. Ugetni
zaveérka podilového fondu musi byt ovéfena auditorem.

Ocenovani majetku v podilovém fondu pro ucely stanoveni
aktualni hodnoty podilového listu Fondu je provadéno na denni
bazi. Ocenovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.

Dopad pandemie COVID-19

Tak jako rok 2020 i rok 2021 byl nepfiznivé poznamenan pandemii
COVID-19, ktera zpUsobila vyrazny pokles globalni ekonomiky.

Vedeni Investi¢ni spolecnosti pribézné vyhodnocovalo dopady
COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze
nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrZitého trvani Fondu.
Tento zavér byl u¢inén zejména s ohledem na silnou likvidni pozici
fondu a investicim vyhradné v segmentu nemovitosti s velmi
dlouhymi nadjemnimi smlouvami a bonitnimi najemci.

Dopad pandemie na ocenéni nemovitostni spole¢nosti je zaroven
standardni soucéasti detailni revize Vyboru Odbornikd v ramci
jejich fadnych & mimoradnych zasedani.

Cinnost REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. jako
obhospodarovatele Fondu neni dopadem COVID-19 naru$ena,
nadale je kalkulovano a ve standardnich terminech vyhlaSovano
NAV a neni naru$ena sprava aktiv Fondu.

3. Vyznamné ucetni metody

Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

Okamzikem uskute¢néni uetniho pfipadu je den, ve kterém dojde
ke vzniku pohledavky nebo zavazku, jejich zméné nebo zaniku a
k daldim skuteCnostem, které jsou pfedmétem ucetnictvi a které
nastaly.

Fond Uctuje o prodeji a nakupu cennych papird v okamziku
uzavfeni smlouvy (tzv. ,trade date”) v pfipadé, Zze doba mezi
uzavfenim smlouvy a vyporadanim neni del§i nez doba obvykla.
V opacném pfipadé uctuje o takové smlouvé jako o derivatu, a to
do doby plnéni zavazku.

Za okamzik uskute¢néni ucetniho pfipadu se v pfipadé smluv o
derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzavfena pfislu§na smlouva,
b) okamzik, kdy do$lo ke zméné realné hodnoty derivatu,
c) okamzik, kdy doslo k pInéni na zakladé pfislusné smlouvy.

Financni aktiva a zavazky

Pfi prvotnim zaGctovani je finanéni aktivum klasifikované jako
ocenované
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= nabéhlou hodnotou (AC — amortized cost)

. realnou hodnotou proti Gétim vlastniho kapitalu (FVOCI — fair
value through other comprehensive Income)

. redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL — fair value
through profit and loss); transakéni naklady souvisejici s
pofizenim tohoto aktiva nejsou soucasti pofizovaci ceny, jsou
Uctovany pfimo do nakladd.

Finanéni aktivum je ocenéno v nabé&hlé hodnoté (AC), pokud spini
obé z nasledujicich podminek a zarovern neni uréené jako
ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je
drzet finanéni aktiva za U¢elem ziskani smluvnich penéznich
tokd,

. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data
penéznich tokd tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokd z
nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test* — single payment
of principal and interest).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti uétim vlastniho
kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé& z nasledujicich
podminek a zaroven neni uréené jako ocefované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty:

. aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je
dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich tokd, tak
prodejem finan¢nich aktiv,

. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data
penéznich tokd tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokd z
nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni

uréen k obchodovani (,held for trading”) muze Gcetni jednotka

neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné
hodnoté proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mize
byt provedena a aplikovana na Grovni dané investice.

V8echny ostatni finanéni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty (FVPL). Finanéni aktiva, ktera jsou uréena k
obchodovani (,held for trading”) a finanéni aktiva, jejichz
vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty, jsou
ocenovana ve FVPL, protoZze dana finanéni aktiva nejsou drzena
za Ucelem ziskani smluvnich penéznich toku ani drzena za ucelem
dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich tokud, tak
prodejem finan¢nich aktiv.

Kromé toho, pfi prvotni zauctovani, UcCetni jednotka muze
neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které jinak spliuje
pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako
oceriované ve FVPL, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné
omezen ocefiovaci nebo U€etni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Ugetni jednotka vyhodnotila, e ma pouze jeden obchodni model,
ktery obsahuje vSechna aktiva v€etné pohledavek za bankami a
podild v nekétovanych spole¢nostech. Finanéni aktiva jsou fizena
a vyhodnocovana na zéakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel
Fondu provadi rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato
aktiva Fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Dale sleduje
primarné vyvoj realnych hodnot aktiv a zavazkd Fondu z diivodu
denniho vypoctu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 podilovy list.
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Z tohoto dlvodu jsou takova finanéni aktiva ocenéna realnou
hodnotou do zisku nebo =ztraty (FVPL) kromé podild v
nekotovanych spole€nostech, které jsou na zakladé rozhodnuti
ucetni jednotky neodvolatelné zafazeny jako ocerované realnou
hodnotou proti U¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI).

Ocenéni v realné hodnoté

+,Realna hodnota“ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva
nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi
Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim)
trhu, ke kterému ma ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit
cena).

Portfolia finanénich aktiv a finanénich zavazk(, ktera jsou
vystavena trznim rizikdim a Uvérovému riziku, ktera jsou fizena
ucetni jednotkou na zakladé své cisté expozice vici bud trznim
rizikim, nebo Gvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé ceny,
ktera by byla ziskana za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo
zaplacena za prevod Cisté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou
expozici. Upravy stanovené na urovni portfolia (napf. UGprava
nabidkovych a poptavkovych cen nebo Uprava Uvérového rizika,
které zohledriuji ocenéni na zakladé &isté pozice) jsou alokovany
na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé pfislusné rizikové upravy
jednotlivého instrumenty v portfoliu.

Realna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni
zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno na, vlastni uvérové riziko
ucetni jednotky. Redlna hodnota finanéniho zavazku, ktery
obsahuje prvek splaceni na pozadani (napf. vklad splatny na
pozadani), neni nizS§i nez c&astka splatna na pozadani
diskontovana od prvniho dne, kdy mlze byt pozadovano jeji
splaceni.

Viz blize bod 4.16 (Rizeni rizik - Realna hodnota).

Cenné papiry

Financni nastroje v kategorii FVPL jsou prvotné uznany v reainé
hodnoté. Realna hodnota pfi prvotnim uznani je nejlépe dolozena
transakéni cenou. Zisk nebo ztrata pfi prvotnim uznani je uznana
pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi realnou hodnotou a
transakéni cenou.

Majetkové cenné papiry

Majetkové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy ,Akcie,
podilové listy a ostatni podily* zahrnuji majetkové cenné papiry
povinné ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL).
Zména realné hodnoty je okamzité zauctovana do zisku nebo
ztraty.

Dluhové cenné papiry

Dluhové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy ,Dluhové
cenné papiry” zahrnuji dluhové cenné papiry povinné ocenéné
redlnou hodnotu do zisku nebo ztraty (FVPL). Zména realné
hodnoty je okamzité zauctovana do zisku nebo ztraty.

Zisky/ztraty, které se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, jsou
vykazany v ramci polozky ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci*.
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Majetkové ucasti v nemovitostnich spole€nostech

Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti
ovladanych Fondem

Pro ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku
nemovitostnich spole¢nosti vychazi Vybor odbornikd z pofizovaci
ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Metody pro
stanovovani predmétnych hodnot, které pouzije Vybor odbornikd,
musi vychazet z pfislusnych pravnich predpisl, zejména zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich
fondech a nafizeni vlady ¢&. 243/2013 Sb., o investovani
investi¢nich fondu a o technikach k jejich obhospodarovani.

Nemovitosti drzené za G€elem jejiho provozovani jsou ocefiovany
vynosovou metodou. Redlnd hodnota nemovitosti zjiSténa
vynosovou metodou predstavuje cCistou soucasnou hodnotu
udrzitelného vynosu z najemného po odeéteni nakladd na spravu
nemovitosti a uvazovaného rizika ztraty z najemného. Diskontni
faktor je trzni pozadovana mira vynosnosti.

Nemovitosti drzené za ucelem jejich dalSiho prodeje jsou
ocenovany porovnavaci metodou.

Ocenovani U¢asti v nemovitostnich spole¢nostech

Realna hodnota ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je
stanovena minimalné dvakrat ro¢né Vyborem odbornikt &i je jeji
stanoveni zajisténo Vyborem odbornik( jinak.

PFi stanoveni realné hodnoty majetkovych uc¢asti v nemovitostnich
spole€nostech se pfi prvnim ocenéni vychazi z pofizovaci ceny
nemovitosti. Nasledné ocenéni majetkovych G€asti v
nemovitostnich spole¢nostech se provadi na zakladé ocenéni
nemovitosti posudkem znalce. Do prvniho stanoveni reélné
hodnoty majetkovych ucasti v nemovitostnich spolecnostech je
realnou hodnotou pofizovaci cena ucasti.

PFi ocenéni ucasti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty
aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku
nemovitostni spole¢nosti se pficitaji a odecitaji realné hodnoty
ostatnich aktiv a pasiv téchto spole¢nosti, které jsou zatctovany k
datu ocenéni.

Pouziti odhadd

Odhady a predpoklady, které jsou pouzity pfi ocefovani
nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych
Fondem a dale pfi ocefiovani G€asti Fondu v téchto
nemovitostnich spolec¢nostech, jsou zaloZzeny na informacich
dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované parametry
vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéznich tokud
plynoucich z nemovitosti, tj. zejména odhad udrzitelného vynosu
z najemného a souvisejicich nakladi, odhad rizika ztraty z
najemného ¢i odhad trzni pozadované miry vynosnosti, fj.
diskontniho faktoru vstupujiciho do vynosové metody ocefiovani.

V disledku zvysSené volatility mize byt Fond vystaven vySSimu
riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym snizenim
hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji na trhu. Ugetni zavérka je
sestavena na zakladé soucasnych nejlepsich odhadl s vyuzitim
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vSech pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni
zavérky.

Ugtovani o u&astech v nemovitostnich spole&nostech
PFi prvotnim zachyceni je ucast ve spole€nosti zachycena v
pofizovaci hodnoté, ktera predstavuje realnou hodnotu.

Nasledné je ucast ve spolecnosti vykazana v realné hodnoté.
Pfecenéni ucasti ve spolecnostech véetné prepoctu cizich mén je
vykazano v pasivech Fondu, a to v ocenovacich rozdilech v ramci
polozky ,Cistd hodnota aktiv naleZejici podilnikim* ve vysi
snizené o pfislusnou hodnotu odloZzené dané.

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle
deponovana na vazaném Uuctu do doby splnéni odkladacich
podminek. V pfipadé, ze vazany ucet je veden na jméno
podilového fondu, G¢tuje se o zUstatku na ném jako o penézich na
uctech Fondu a vykazuje se v polozce ,Pohledavky za bankami”,
pficemz v pfiloze UGcetni zavérky je zUstatek na ném vykazan
oddélené. V pfipadé, Ze vazany ucet je veden na jméno tfeti
osoby, pfipadné se nachazi u tfetich stran (banka jina nez banka,
u niz ma Fond vedeny UCty, notafska Uschova), Uctuje se o
zUstatku na ném jako o pohledavce a je vykazan v polozce
,LOstatni aktiva”. V pfiloze ucetni zavérky je pak vykazan oddélené.

Zaroven Fond UCtuje o zavazku uhradit celou kupni cenu
nemovitostni spoleCnosti, tji. o zavazku ve vysi zustatku na
vazaném UcCtu, a to az do okamziku, kdy je bud dohodou s
kupujicim plavodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti snizena,
nebo kdy dojde ke splnéni odkladacich podminek a penize jsou z
vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena plvodni kupni cena
nemovitostni spole¢nosti.

Priplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich
spole€nosti

Priplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole¢nosti zvySuje
Cistou redlnou hodnotu aktiv nemovitostni spole¢nosti. O tomto
zvy$eni se Uctuje piimo, pokud je priplatek proveden do 6 mésicu
od data pofizeni nebo posledniho pFecenéni nemovitostni
spolecnosti. V pfipadé, zZe tato podminka neni spinéna, provede
Fond takové pfecenéni U€asti v nemovitostni spole¢nosti, které
schvali Vybor odborniki. Toto pfecenéni vezme v Uvahu
provedeny pfiplatek do zékladniho kapitalu.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich
spole€nosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole€nosti
zahrnuji naklady na pravni, danovou a technickou due diligence,
pravni a dafiové poradenstvi pfi strukturovani akvizi¢ni transakce,
bankovni  poplatky souvisejici s akvizicnim  dluhovym
financovanim, naklady ocenéni nemovitosti a audit U€etnich
zavérek nemovitostnich spole€nosti.

Vysi a rozdéleni nakladu souvisejicich s pofizenim nemovitostnich
spole€nosti schvaluje predstavenstvo pfi po€ate¢nim zauctovani
nemovitostni spole€nosti v U€etnictvi Fondu v pofizovaci hodnoté
a Vybor odborniku toto rozhodnuti bere na védomi.
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Uvéry, ptjéky a urokové vynosy

PFi prvotnim zalcétovani jsou uvéry a pujcky zauctovany ve
jmenovité hodnoté a nasledné preceriovany na realnou hodnotu.
Casové rozli$eni urokd vztahujici se k poskytnutym Gvérim a
puijékam je zahrnuto do celkovych zlstatk( téchto aktiv. Uvéry jsou
poskytovany pouze ovladanym spolecnostem, jejich podminky
jsou stanoveny tak, Ze plné spadaji do kategorie finan¢nich aktiv
klasifikovanych FVPL a neni tfeba vytvaret opravné polozky dle
IFRS 9, tzv. ECL (expected credit loss).

Derivéaty
Derivaty je mozné z ucetniho hlediska ¢lenit na derivaty k
obchodovani a derivaty zajistovaci.

Realna hodnota finanénich derivatt se stanovuje jako souc¢asna
hodnota ocekavanych penéznich tokd plynoucich z téchto
transakci. Pro stanoveni realné hodnoty se pouzivaji obvyklé na
trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modeld jsou pak
dosazeny parametry zjiSténé na aktivnim trhu jako devizové kursy,
vynosové kfivky, volatility pfislusnych finan¢nich nastroji atd.
V8echny finan¢ni derivaty jsou vykazovany v pfipadé kladné
realné hodnoty jako aktiva na fadku ,Ostatni aktiva” a v pfipadé
zaporné realné hodnoty jako pasiva na fadku ,Ostatni pasiva”.

Zména realné hodnoty derivatl k obchodovani je uctovana jako
naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z
finanénich operaci”. Nominalni hodnoty derivatd jsou uétovany v
podrozvaze.

Ostatni pohledavky

Fond uctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi
papiry a o ostatnich provoznich pohledavkéach a tyto pohledavky
jsou vykazany ve jmenovité hodnoté snizené o opravné polozky,
které jsou vytvareny dle zasady opatrnosti podle vékové struktury
pohledavek. K pohledavkam souvisejicich s finanénimi nastroji je
tfeba vytvaret opravné polozky podle IFRS9, Ize vSak na jejich
tvorbu aplikovat zjednoduseny model, zejména pokud se jedna o
aktiva bez vyznamné slozky financovani (napf. kupony, dividendy,
nedoplatky dani ad.).

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahd jsou zalétovany ve jmenovité
hodnoté, ktera vzhledem ke splatnosti téchto zavazkud predstavuje
jejich redlnou hodnotu. Fond Uctuje o zavazcich vzniklych pfi
obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pfijmu

Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijmG je propocten z vysledku
hospodareni bézného obdobi pfed zdanénim pfi¢tenim danové
neuznatelnych naklad( a odectenim vynos(, které nepodléhaji
dani z pfijm0, a dalSich polozek upravujicich dariovy zaklad.
VypoCet splatné danové povinnosti je proveden na Kkonci
zdarfiovaciho obdobi podle zakona &. 586/1992 Sb., o danich z
pFijma, ve znéni pozdéjSich predpist. Sazba dané pro rok 2021
¢ini 5 %.
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Odlozena dan

Odlozeny darovy zavazek ¢i pohledavka je vypocten ze vSech
prechodnych rozdili mezi vykazovanou ucetni hodnotou aktiv a
pasiv a jejich ocenénim pro darové ucely a z danovych ztrat.
VypocCet odlozené dané je zaloZzen na zavazkové metodé
vychazejici z rozvahového pfistupu.

Odlozena dan se zjiStuje ze vSech do€asnych rozdili mezi
danovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho ucetni hodnotou v
rozvaze. OdloZzena dafiova pohledavka nebo odloZzeny dariovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro
obdobi, ve kterém bude darova pohledavka realizovana nebo
odlozeny danovy zavazek uhrazen. O odlozené darové
pohledavce se Uctuje pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost
0 jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

Odlozena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou
pripadl, kdy se vztahuje k polozkam uctovanym pfimo do
vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena dan zahrnuta
do vlastniho kapitalu.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné
zapoCitany a v rozvaze vykazany v celkové Cisté hodnoté s
vyjimkou pfipadd, kdy nelze nékteré dil¢i dafové pohledavky
zapocitavat proti dil¢éim dafiovym zavazkim.

Prepocéty cizich mén

Pro prepoCet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu
vyhlasovany CNB platny ke dni G&etni transakce. Aktiva a pasiva
penézité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni
prepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé precefiovanim majetku a zavazkud
uctovanych v cizich ménach se Gétuji na Géty naklad nebo vynos
s vyjimkou kurzovych rozdilG vzniklych z pfepoctu cizoménovych
UcCasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se vykazuji spole¢né
s precenénim téchto ucasti rozvahové v polozce ,Ocerovaci
rozdily”.

Vlastni kapital Fondu

Vydané podilové listy Fondu jsou klasifikovany jako vlastni kapitél
dle IAS 32.

Aktualni hodnota podilového listu kazdé tfidy se stanovuje denné.
Aktudlni hodnota podilového listu kazdé tfidy v den D je stanovena
v den D+1 jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy ke
dni D a souctu v8ech jmenovitych hodnot vydanych podilovych
listd kazdé tfidy v obéhu ke dni D se zaokrouhlenim na C&tyfi
desetinnd mista.

Investiéni spoleénost mize v odlvodnénych pfipadech stanovit
aktualni hodnotu podilového listu platnou pro vice dni.

Emisni azio

Emisni azio pfedstavuje rozdil mezi prodejni cenou a nominalni
hodnotou vSech podilovych listl ke dni jejich vydani nasledné
snizené o cCastky rozdilu mezi odkupni cenou a nominalni
hodnotou pfipadajici na zpétné odkoupené podilové listy.
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Kapitalové fondy na odkoupené podilové listy zpét od podilnikd. Jmenovita hodnota

Zustatek polozky kapitalové fondy pfedstavuji nominalni hodnoty podiloveho listu je 1 K&.
vydanych podilovych listt snizené o nominalni hodnoty pfipadajici
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4. Doplnujici informace k ucetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

31.12. 2021
Bézné ucty 27 029
Terminové vklady 679 822
Véazané ucty 5553
Celkem 712 404

Pohledavky za bankami jsou vedené za Ceskou spofitelnou, a.s., Raiffeisenbank a.s., UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
PPF bankou a.s. a Komer¢ni bankou, a.s.

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Gvéry poskytnuté nemovitostnim spoleé¢nostem ovladanych Fondem.

31.12. 2020
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12.2021
Spolecnost Urokovéa sazba Castka v CZK
ELCOM nemovitosti s.r.o. 7,50 % 79 013
Celkem 79 013

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uveér (jistina + nesplaceny urok) poskytnuty nemovitostni spole¢nosti ELCOM nemovitosti
s.r.0., jiz je Fond 100 % vlastnikem. K 31. 12. 2021 je realna hodnota pohledavky 79 013 tis. CZK. Uvér je splatny 30 let od podpisu smlouvy
(tj. 11. 5. 2021).

4.3. Ugasti s rozhodujicim vlivem
Nazev spoleénosti Sidlo Vlastnicky Zakl. kapital Ostatni slozky Datum akvizice
podilv% zapsanyv OR vlastniho kapitalu*
ELCOM nemovitosti s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100% 100 tis. K& 50 648 tis. K& 11. 5. 2021

140 00, Praha 4
* Udaje na zakladé neauditované Gcetni zavérky k 31. prosinci 2021

Fond vlastnil k 31. 12. 2021 100% podil v nemovitostni spole¢nosti ELCOM nemovitosti s.r.o. se sidlem v Praze. Cena pofizeni U€asti k datu
akvizice 11. 5. 2021 ¢inila 98 423 tis. CZK, k 31. 12. 2021 byla upravena o neCerpané pofizovaci naklady ve vysi 693 tis. CZK na 97 730 tis.
KE&. Trzni hodnota k 31. 12. 2021 je 101 561 tis. CZK (posledni pfecenéni vyboru odbornikl k 15. 12. 2021). Vzhledem k zafazeni majetkovych
Ucasti do portfolia FVOCI predstavuje zména ocenéni na realnou hodnotu zvy$eni kapitalovych fondd o 3 831 tis. CZK. Hlasovaci prava v %
odpovidaji vlastnickym podildm.

4.4, Cenné papiry
K 31. 12. 2021 nejsou v portfoliu Fondu evidovany zadné cenné papiry.

4.5. Ostatni pasiva
Ostatni pasiva 31.12. 2021
OdlozZeny dafiovy zavazek 192
Zavazky z vkladu podilnik( 115
Ostatni zavazky 703
Celkem 1010

V ostatnich zavazcich je zahrnuta odména za prodej podilovych listl ve vysi 514 tis. CZK.

4.6. Vynosy a vydaje pfristich obdobi

Vydaje pristich obdobi predstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek ve vysi 117 tis. CZK a obhospodarovatelsky poplatek ve vysi
1 300 tis. CZK.
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4.7. Kapitalové fondy a emisni azio

WWW.reico.cz

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovita hodnota v§ech podilovych listl je

zachycena na Ucétu Kapitalové fondy.

Emisni aZio kazdé tfidy z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listli kazdé tfidy je vykazovano samostatné. Fond uctuje
0 emisnim aziu v kazdé tfidé jak pfi prodeji podilovych listl, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejni cena podilového listu kazdé tfidy je stanovena jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy a souctu vSech jmenovitych
hodnot vydanych podilovych listl kazdé tfidy v obéhu se zaokrouhlenim na ¢tyfi desetinna mista.

Hodnota podilového listu k 31. 12. 2021 u tfidy CZK RETAIL ¢&ini 1,0023 CZK. V tfidé CZK INSTITUCE a CZK CS nebyly ke konci roku

z&adné podilové listy.

Podilovy fond je fondem rdstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podild na zisku podilnikim, ale veSkery zisk je reinvestovan v ramci

hospodareni podilového fondu.

Ztrata za rok 2021 ve vysi 927 tis. K& bude dle statutu Fondu pfevedena do kapitalovych fondi. Pfehled zmén Kapitalového fondu u

tridy CZK C

Prehled zmén Kapitalovych fondd a emisniho azia u tfidy CZK RETAIL

Pocet podilovych Jmenovita hodnota Emisni azio Kapitalové fondy vé.

listti (v ks) podil. listt emisniho azia

Podilové listy prodané 889 053 575 889 053 -743 888 310
Podilové listy odkoupené -116 790 -116 - -116
Zustatek k 31. 12. 2021 888 936 785 888 937 -743 888 194

Pfehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK CS

Pocet podilovych Jmenovita hodnota Emisni azio Kapitalové fondy v¢.

listd (v ks) podil. listd emisniho azia

Podilové listy prodané 180 000 000 180 000 0 180 000
Podilové listy odkoupené --180 000 000 -180 000 0 -180 000

Zustatek k 31. 12. 2021 -

Obchody souviseji s jednorazovym &erpanim fondd Ceské spofitelny, a.s. (,seed money”) za Gi&elem poFizeni prvni nemovitosti do portfolia
Fondu a jejich naslednym splacenim z prostredkl pribézné zajisténych v ramci tfidy CZK RETAIL.

4.8. Ocenovaci rozdily

31. 12. 2021
Z pfepoctu ucasti 3831
Odlozeny dafiovy zavazek -192
Celkem 3639

Ocenovaci rozdily z pfepoctu ucasti v roce 2021 (tj. rozdil mezi pofizovaci cenou U&asti na nemovitostni spole¢nosti a poslednim ocenénim
této Ucasti) ve vysi 3 639 tis. CZK po zohlednéni odlozené dané spadaji pIné do jediné existujici tfidy k 31. 12. 2021

4.9. Vynosy z uroktl a podobné vynosy
2021
Uroky z vkladt u bank 2384
Uroky z poskytnutych Gvérd nemovitostnim spoleénostem 3841
Celkem 6 225
4.10. Naklady na poplatky a provize
2021
Obhospodarovatelsky poplatek 6 092
Depozitafsky poplatek 525
Ostatni poplatky a provize 150
Celkem 6 767

Poplatek za obhospodafovani majetku Fondu ¢&ini u tfidy CZK RETAIL 1,75 %, u tfidy CZK CS a CZK INSTITUCE 0,85 % z primérné ro¢ni

hodnoty fondového kapitalu.
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Uplata za vykon funkce depozitare &ini 0,13 %, (u véech tFid je sazba shodna) z primémé roéni hodnoty fondového kapitalu Fondu.

Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedev§im bankovni poplatky.

4.11.  Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci

2021 2019
Zisk (ztrata) z operaci s cennymi papiry a u¢astmi -206
Celkem -206
4.12.  Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti
Veskeré vynosy a naklady byly generovany na tizemi Ceské republiky.
4.13.  Spravni naklady
2021
Naklady na audit 182
Spravni naklady celkem 182
4.14.  Dan z pfijma
Dan splatna — danova analyza
2021
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim -927
Pricitatelné polozky -
Odecitatelné polozky -
Zéaklad dané -927
Dan (5 %) ze zakladu dané -
Dan celkem -
Zauctovana odlozena dafiova pohledavka / zavazek
Zauctovana odloZzend dariova pohledavka / zavazek
31.12. 2021
OdloZené darnové pohledavky
Pfenesena darova ztrata -
Celkem .
Odlozené dariové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni U¢asti s rozhodujicim vlivem 3831
Celkem 3831
Saldo do¢asnych rozdili celkem -3831
Sazba dané 5%
Cista odlozena darova pohledavka (+) / zavazek (-) -192

Fond z opatrnostnich diivodl neuctuje o odlozené dariové pohledavce z titulu darovych ztrat.

4.15.  Vztahy se spriznénymi osobami

Za spiiznéné osoby Ize povaZovat Erste Group Bank AG, Ceskou spotitelnu, a.s., REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., a
nemovitostni spole¢nosti, ve kterych Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31. 12. 2021
Bézné ucty - Ceska spofitelna, a.s. 27 029
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole€nostem: 679 822

Elcom nemovitosti s.r.o. 79 013

Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 785 864
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Zavazky ke spfiznénym osobam 31. 12. 2021
Nevyfakturovany depozitafsky poplatek - Ceska spotitelna, a.s. 117
Nevyfakturovany obhospodafovatelsky poplatek - Investini spole¢nost 1300
Poplatky za prodej podilovych listt za prosinec — Ceska spofitelna, a.s. 514
Ostatni zavazky — Ceska spofitelna, a.s. 6
Zavazky ke spriznénym osobam celkem 1937
Naklady uétované Fondu od spfiznénych osob 2021
Depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. ) 525
Odména za vedeni maj.ucta CP,u¢asti a uschovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 11

Odmeéna za vedeni kratk. DIuhopjst‘.] — Ceska spofitelna, a.s. -
Odména — centralni depozitaf — Ceska spofitelna, a.s. =
Bankovni poplatky — Ceska spofitelna, a.s. 139

Naklady ucétované Fondu od Ceské spofritelny, a.s. celkem 675
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spoleénost 6 092
Naklady ucétované Fondu od spfiznénych osob celkem 6 767
Vynosy uétované Fondem od spfiznénych osob 2021
Uroky z vklad( u bank - Ceska spofitelna, a.s. 2 384
Uroky z uvéru Elcom nemovitosti s.r.o. (vlastnéna nemovitostni spole¢nost) 3841
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 6 225

4.16. Rizeni rizik

Uvérové riziko

V souladu se statutem a investi¢ni strategii stanovuje Investiéni spole€nost pravidla a postupy pro vybér investi¢nich
instrumentd tak, aby celkovy kreditni profil alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrument( jsou
jednotlivé posuzovany a v pfipadé vhodnosti schvalovany utvarem risk management, véetné specifikace limitli pro pozice v
takovych instrumentech. Dlraz je kladen na pfiméfenou ratingovou strukturu a na diverzifikaci portfolia, pfedev§im u
urokovych portfolii, resp. urokové €asti portfolia Fondu.

Pohledavky za bankami a druzstevnimi z&loZznami

Fond drzi pené&zni prostfedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské republice i
zahranici. VSechny tyto instituce maji rating v investiénim stupni a tedy kreditni riziko vyplyvajici z téchto pohledavek je nizké.
Jedna se o Ceskou spofitelnu, a.s. a Santander Bank Polska S.A.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Fond poskytl Gv&r nemovitostni spoleénosti, ve které drzi 100% podil. Uvérova schopnost zavisi na finanéni vykonnosti
dcefiné spolecnosti. Fond monitoruje na mési¢ni bazi finanéni vykonnost a finanéni pozici dcefiné spolecnosti. Fond se
aktivné podili na strategickém, finanénim i operativnim fizeni dcefiné spolecnosti a v pfipadé potfeby flexibilné reaguje na
externi i interni udalosti ovliviiujici finanéni vykonnost.

Trzni riziko

Nejvyznamnéjsi riziko, kterému je Fond vystaven, je fluktuace realné hodnoty investic do nemovitostnich spole¢nosti viz bod
3, ,Majetkové ucasti v nemovitostnich spole&nostech”. Rizeni rizika je popsano v bodé 1, ,Pravidla nabyvani nemovitosti a
UcCasti v nemovitostnich spole¢nostech”.

Fond pouziva celou fadu nastroji pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfiéemz vyznamna pozornost je vénovana trznim
rizikim. Fond podléha kromé zakonnych omezeni také souboru internich limitd, které pfimo ovliviuji cizoménovou rizikovou
expozici, urokovou rizikovou expozici (pasmo modifikované durace, ve kterém se Fond pohybuje), pfipadné i akciovou alokaci
na jednotlivych trzich podle jejich volatility, ratingovou strukturu portfolii (viz vySe), popf. dali charakteristiky Fondu.

V pfipadé nakupu instrumentd nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jiz zminéného
uvéroveého rizika, ale i z hlediska trzniho rizika, které mohou vnést do portfolia, popf. které mohou napomoci z portfolia
eliminovat, na zakladé ¢ehoz je posouzena jejich vhodnost, popf. jesté pfijatelny podil na portfoliu.
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Trzni rizikovost portfolia cennych papirl Fondu je méfena hodnotou Value at Risk (VaR). Ukazatel VaR je pocitan metodou
historické simulace v systému KVaR. VaR hodnota je poc&itana pro 1 denni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé
historie 500 dni. VaR pro 1 mési¢ni dobu drzeni se pfepocitava pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2021 Pramérny VaR
Globélni VaR 0,04 % 0,04 %
Cizoménovy VaR 0,04 % 0,00 %
Urokovy VaR 0,03 % 0,04 %

Hodnota VaR je uvadéna jako pomér absolutni hodnoty VaR k hodnoté portfolia Fondu.

Je sledovana globalni rizikova expozice i rizikova expozice v rozloZzeni na cizoménovy, urokovy a pfipadné i akciovy VaR. Na z&kladé tohoto
rozkladu mohou byt identifikovany kritické rizikové segmenty, pfi¢emz tato identifikace pak zpétné ovliviiuje reinvesti¢ni proces. Limity
stanovuji maximalni pfipustnou hodnotu VaR pro Fond.

Dodrzovani v8ech vySe uvedenych limitG je pribézné kontrolovano, pficemz je také hodnocena efektivnost jejich nastaveni a v pfipadé
potreby jsou tyto limity revidovany.

Riziko vyvoje sménnych kurzd, urokovych sazeb, popf. dalich trznich veli¢in, které by mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je zajistovano v
pfiméfeném rozsahu prostiednictvim financ¢nich derivatd. Finanéni derivaty jsou obchodovany na OTC trhu, nebot tam Ize zobchodovat

kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici potfebam zajisténi.

Koncentrace dle zemépisnych oblasti

31.12.2021 Ceska republika Polsko Celkem

Pohledavky za bankami 706 851 5553 712 404

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 79 013 - 79 013

Ucasti s rozhodujicim vlivem 101 561 - 101 561

Celkem 887 425 5553 892 978
Riziko likvidity

Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdroju ke spinéni svych
zavazku vyplyvajicich z financnich kontraktd. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé ocekavanych penéznich toku a v souvislosti s
tim je upravovana struktura portfolia cennych papirt a terminovych vklada.

Podle Zakona je Fond povinen odkoupit podilovy list bez zbyte€ného odkladu, nejpozdéji vSak do 1 mésice od data, ke kterému
prostfednictvim administratora byla obdrzena Zadost o odkoupeni, pokud nedojde k pozastaveni odkupovani podilovych listu.

Podilovy fond mGze pozastavit vydavani nebo odkupovani podilovych listtd az na dobu 2 let, pokud je to nezbytné z diivodu ochrany prav
nebo pravem chranénych zajma podilnika.

O pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych listd rozhoduje pfedstavenstvo investi¢ni spolecnosti, které je povinno o svém
rozhodnuti vypracovat zapis. V zapisu se uvede datum a pfesny ¢as rozhodnuti o pozastaveni, divody pozastaveni a doba, na kterou se
vydavani nebo odkupovani podilovych listd pozastavuje. BlizSi podminky stanovi Zakon. Investi¢ni spolecnost v takovém pfipadé dorudi
neprodlené zapis o pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych list(i otevieného podilového fondu CNB.

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazkd ¢lenénych podle nejdilezitéjSich druhd. Zavazky zde uvedené predstavuji smluvni
nediskontované penézni toky

Ke dni 31. 12. 2021 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5 let Nespecifi- Celkem
mésict -1rok kovano

Pohledavky za bankami 712 404 - - - - 712 404

Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - 78 200 813 79 013

Ugasti s rozhod. vlivem - - - - 101 561 101 561

Naklady a pfijmy pfiStich obdobi 355 - 355

Aktiva celkem 712 404 355 - 78 200 102 374 893 333
Ostatni pasiva -745 -73 - - -192 -1 010
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Ke dni 31. 12. 2021 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5 let Nespecifi- Celkem
mésicl -1rok kovano

Vynosy a vydaje pristich obdobi -1417 - - - - -1417

Cista vyse aktiv / vlastni kapital 710 242 282 - 78 200 102 182 890 906

Kumulativni rozdil | 710 242 710524 710524 788 724 890 906 -

Realna hodnota

Ocenovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany instrument, pokud je k dispozici.
Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutec¢riuji dostatec¢né casto a v dostatecném objemu, aby byl zajistén
pravidelny pfisun cenovych informaci.

Cil oceniovaci metody je stanovit realnou hodnotu, kterd odrazi cenu, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti
zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni.

Hierarchie realné hodnoty
Ugetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi vyznamnost vstupti pouzitych k
ocenéni.

Uroveni 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva &i zavazky, k nimz ma téetni jednotka
pfistup ke dni ocenéni.

Urovefi 2: Vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné neZ kétované ceny zahrnuté do trovné 1, které jsou pfimo (tj. jako ceny) nebo neptimo (4. jako
odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum €i zavazek. Tato Urovenr zahrnuje nastroje ocefiované za pouziti:

=  kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;
. kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez aktivni;
. nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepfimo pozorovatelné z trznich udaja.

Uroveni 3: Vstupy na uUrovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veliginy. Tato Grovei zahrnuje vSechny nastroje, pro které ocefiovaci metody
zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato urover zahrnuje
nastroje, které jsou ocenény na zakladé kotovanych cen pro podobné néstroje, pro které vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Kazdy typ ocenéni pouzity pro denni pfepocet realné hodnoty jednotlivych financnich nastroji je v souladu s vyse uvedenou definici zafazen
do pfislusné urovné

31.12.2021 celkem uroven 1 uroven 2 uroven 3
Finanéni aktiva

Pohledavky za bankami 712 404 - 712 404 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 79 013 - 79 013 -
U¢asti s rozhodujicim vlivem 101 561 - - 101 561
Ostatni finan¢ni aktiva 355 - 355 -
CELKEM AKTIVA 893 333 - 791772 101 561

Fond vyuziva k ur€eni realné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veli€iny:

Pohledavky za bankami
Ugetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich realné hodnoté. Tato finan&ni aktiva jsou v hierarchii redlnych
hodnot zafazena do urovné 2. V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocefiovaci technicky nebo vstupd.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvérd vychazeji z diskontovanych budoucich oéekavanych penéznich tokl s vyuzitim Grokové sazby
jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym Gvérovym rizikem, urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych
uvérl se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich oéekavanych penéznich tokl véetné oekavanych vynosu z pfipadné realizace zajisténi.

PFi uréovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladt a pfihlizi se k o€ekavanému pribéhu splaceni u
konkrétniho poskytnutého uvéru nebo skupiny avérd.
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Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného tc¢etniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstup(.

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Vzhledem k tomu, Ze spole€nost, ve které ma Fond 100% ucast, neni kétovana na zadném trhu, je tato u€ast zafazena v ramci hierarchie
realnych hodnot do urovné 3. Ocenéni spole¢nosti pfipravené Vyborem odborniki nejméné 2x ro¢né je vzdy k 15. dni kazdého mésice
aktualizovano povéfenou spolecnosti (viz Statut Fondu). To umozniuje promitat aktualni hodnotu vlastnénych spole¢nosti (G€etni data ke
konci pfedesSlého mésice) do realné hodnoty spole¢nosti v ucetnictvi Fondu a eliminovat tak vliv pfipadnych dalSich vstupnich veli¢in
(nepozorovatelnych vstupt) na tuto realnou hodnotu.

Jelikoz ma Fond podil v nemovitostni spole¢nosti, byla ke stanoveni realné hodnoty U€asti pouzita tzv. metoda Cisté realné hodnoty aktiv
spolecnosti, které jsou zauctovany k datu ocenéni. V priibéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo
vstupl.

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu fondu na zmény v pfijmech z pronajmu stanovenych znalcem a ve
vynosové mife nemovitosti. Pfi konstantni vynosové mite a zvySeni pfijmu o 2,5%, resp. 5,0% dojde ke zvySeni trzni hodnoty portfolia 0 4,5
mil. na 184,4 mil. K¢, resp. 0 9,0 mil. na 188,9 mil. K&. Naopak pfi poklesu pfijmi by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv. V pfipadé
zvy$eni vynosové miry o 0,25% resp. 0,50% a setrvani konstantnich pfijmu z pronajmu dojde k poklesu trzni hodnoty portfolia o 6,2 mil. na
173,7 mil. K&, resp. 0 12,1 mil. 167,8 mil. KE. Snizeni vynosové miry by mélo opacny efekt, a to s v souladu s vyssi hodnotou aktiv

Kombinace zmén v pfijmech z pronajmu zarover se zménou vynosové miry jsou naznaceny v nasledujici tabulce:

Citlivostni analyza portfolia (Trzni hodnota v tis. CZK)

Pfijmy z pronajmu stanovené znalcem v tis CZK p.a.

11 902 12 215 12 528 12 841 13154

Zména vynosové miry -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 184 125 188 970 193 816 198 661 203 507

-0,25% 177 269 181934 186 599 191 264 195 929

0,00% 170 905 175 403 179 900 184 398 188 895

0,25% 164 982 169 324 173 665 178 007 182 349

0,50% 159 456 163 652 167 849 172 045 176 241

Pasiva Fondu
U pasiv neuvadime uroven realné hodnoty, nebot vice nez 99 % veSkerych pasiv pfedstavuji viastni kapital Fondu. Tato pasiva jsou uvedena
v Ucetnich hodnotach, které nejlépe odrazeji jejich realnou hodnotu

4.17. Prijaté prisliby a zaruky vykazané v podrozvaze
V Ucetnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2021 vykazany pfijaté pfisliby a zaruky.

4.18.  Prijaté zastavy a zajisténi vykazané v podrozvaze
V ucetnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2021 vykazany pfijaté zastavy a zajisténi.

4.19. Pohledavky a zavazky vykazané v podrozvaze
V Ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany pohledavky a zavazky z pevnych terminovych operaci.

4.20. Hodnoty pfedané k obhospodarovani

Majetek Fondu k datu ucetni zavérky obhospodarovala Investi¢ni spole¢nost. K 31. 12. 2021 byla celkova aktiva obhospodafovana
Investiéni spole¢nosti ve vysi 893 333 tis. CZK.

4.21. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze
Fond nema majetek a zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.

4.22.  Udalosti po datu uc€etni zavérky

Po datu Gcetni zavérky doslo ke jmenovani novych ¢€lend vyboru odbornik( z divodu uplynuti funkéniho obdobi stavajicich ¢lent vyboru
odbornikl ke dni 17. 2. 2022.
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V dubnu 2022 koupil Fond vyvojové a vyzkumné centrum v polském Krakové. Jedna se o pIné obsazenou nemovitost, ktera je dlouhodobé
pronajata nadnarodni spole¢nosti BWI, zaméfujici se na vyvoj, vyrobu a prodej odpruzovacich systému a jinych vybranych soucastek a

komponentl pro automobilovy primysl.

Ruska invaze na Ukrajiné

Fond nevlastni zadna aktiva na trzich dotéenych valkou na Ukrajiné (Ukrajina, Rusko, Bélorusko) a zaroven neplanuje na téchto trzich
investovat ani do budoucna. Najemni vztahy v ramci nemovitosti vlastnénych Fondem nemaji expozici na dané trhy, pfi€emz mezi klicové
najemce budov patfi stabilni nadnarodni spole¢nosti, na které maji uvalené sankce minimalni dopad. S ohledem na tyto skute¢nosti a po
peclivém zvazeni potencialnich dopadl na aktivity a fungovani Fondu tak vedeni Investi¢ni spole¢nosti dospélo k zavéru, ze probihajici
konflikt na Ukrajiné a sankce s nim spojené nemaji vyznamny vliv na dodrzeni vSech zavazk( vici podilnikim Fondu a na pfedpoklad jeho

nepfetrzitého trvani.

Vedeni Investicni spole¢nosti nejsou znamy zadné dal$i vyznamné nasledné udalosti, které nastaly a vyzadaly si Upravu ucetni zavérky

Fondu k 31. prosinci 2021.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu acetni

jednotky:

. /
4. kvétna 2022 ' w/{ é

Tomas Jandik, CFA, MRICS
predseda predstavenstva

V\’L

Ing. Milo§ Novak, CSc.
mistopfedseda pfedstavenstva

I.l". -

ALl PR~

JUDr. Darina Vanéckova
¢lenka pfedstavenstva.

Gabriela Klimtova

Karolina Pavelcova
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