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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2022

Identifikace fondu:
Obhospodarovatel a administrator fondu:
Depozitar:

Auditor:

Datum zalozeni fondu:

Datum zahajeni obchodovani:
Frekvence ocenovani a obchodovani:
Doporuéeny investiéni horizont:
Prvni a kazda dalsi investice:

Domicil fondu:

ISIN:

Ména fondu:

Prodejni poplatek:
Obhospodarovatelsky poplatek:

(* po celé obdobi existence fondu)

Obhospodafovanim majetku fondu byli povéreni:
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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.

19. 1. 2021

17.5. 2021

denné

min. 5 let

min. 300 K&

Ceska republika

CZ0008476280

CzK

v prvnim pololeti roku 2022 neprekro€il 1,5 %
1,75 %

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
Vzdélani: Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze, postgradudlniho 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 fonda.

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2022

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 1299 896
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 1523 527
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 1523 527
Pocet nemovitosti 4
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 4
Obsazenost nemovitosti 100,0%
Zmény za dané obdobi 3
Zmény v nemovitostnim portfoliu 3
Nakupy nemovitosti 3
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 3
Prodeje nemovitosti 0
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 0
Vykonnost fondu od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 5,94%
Fondovy kapital 1256 543
Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK C) 1,0614
Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK DPM) -
Vynos vyplaceny podilnikim o’

" REICO CS LONG LEASE je fondem riistovym a vynosy podilnikiim nevyplaci
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Slovo pfedsedy predstavenstva

Tomas Jandik, CFA, MRICS

Vazené damy, vazeni panové, podilnici,

dovoluji si vam piedlozit zpravu REICO CS LONG LEASE,
otevieného podilového fondu REICO investiéni spole&nosti Ceské
sporitelny, a.s. za rok 2022. Fond byl zalozen 19. 1. 2021 a otevien
k distribuci v siti Ceské spofitelny 17. 5. 2021.

Investi€ni strategii fondu je postupna tvorba portfolia budov
pronajatych na dobu minimalné 10 let a diverzifikovanymi napfic¢
sektory, zemémi a dobou expirace najemnich smiluv. Pfi akvizicich
klademe velky diraz na bonitu najemce, zaruky matefskych
spole¢nosti a vztah najemce k budové. Fond pocita s bankovnim
financovanim na urovni cca. 50 % hodnoty nemovitosti. Cileny
vynos tak leZi nad drovni fondu REICO CS NEMOVITOSTNI,
avsak za cenu vyssi rizikové kategorie.

V minulém roce jsme pfidali rovnou tfi budovy do portfolia fondu,
a vyrazné se tak pfibliZili vyty€ené investi¢ni strategii. V dubnu
2022 bylo do majetku fondu pofizeno vyzkumné a vyvojové
centrum spole€nosti BWI v polském Krakové za cca. 651 mil. KE.
Spol. BWI se zaméfuje na vyvoj, vyrobu a prodej odpruzovacich
systéml a jinych vybranych souéastek a komponentt pro
automobilovy prdmysl. V srpnu jsme pak dokonéili akvizici vyrobny
baterii spolec¢nosti APS v polském Hnézdné za cca. 503 mil. K&.
Budova je jednou z nejvétsich vyroben bateriovych monoclank
na svété s nadnarodni garanci pfijmu. V listopadu jsme pak
uzavfeli prozatim posledni akvizici centra na vyrobu
spotiebitelskych plastd spol. Vyva Plast v hodnoté 161 mil. K¢.
Nemovitostni portfolio tak ke konci roku obsahovalo Cd&tyfi
nemovitosti industrialniho a kancelafského sektoru ve c&tyfech
méstech Polska a Ceské republiky s agregatni hodnotou pres 1,5
mld K& a prdmérnou délkou najemnich smluv 15,8 let.

Zminéné akvizice jsme dokoncovali v obdobi turbulentnich zmén
geopolitickych i makroekonomickych. NejvétS§im dopadem je

Predseda predstavenstva
REICO investiéni spoleénost Ceské sporitelny, a.s.

narGst naklad financovani v euru, které ztéZovalo naplnéni
strategie financovani fondu. Pfesto se nam podafilo docilit pomér
aveér( k hodnoté nemovitosti na drovni 42 %. Vysoké naklady
financovani na novych transakcich vSak zaroven tla¢i na rast
pozadovanych vynos(, ty v8ak pro dlouhodobé pronajaté
nemovitosti doposud prokazaly velkou stabilitu. Na druhou stranu
vysoky urokovy diferencial mezi korunou a eurem vedl
k mimofadnym ziskim z drzeni ménovych derivati. Skokové
rostouci inflace Eurozény na urovni 8,4 % v roce 2022 pak bude
vyrazné pfispivat ke zhodnoceni fondu v nasledujicich letech,
prevazné vzhledem k velmi dlouhému horizontu najemnich smiuv
fondu. V priibéhu roku jsme mimo jiné pracovali na snizovani
energetické naroc¢nosti budov v portfoliu s ohledem na ¢1.8 SFDR,
¢imz jsme fondy v nasi spravé kvalifikovali jako ,light green®
finan¢éni produkt s platnosti od 1. 1. 2023.

Pfes naro¢né makroekonomické prostredi se podafilo fondu docilit
roéni vykonnost ve vysi 59 %. Primémé kreditni riziko, jiz
Castecné diverzifikované, bude s kazdou dalSi akvizici nadale
vyrazné klesat. Otevreni fondu pro zpétné odkupy bude mozné od
ledna 2024, coz i nadale vylepSi vyhlidky likvidity fondu.
Dlouhodoba povaha najemnich smluv spole¢né s inflacnimi
dolozkami navic zaji$tuji dobrou ochranu pred inflaci. Véfime, ze
to vS8echno jsou atributy doplfikové nemovitostni strategie, ktera
oslovila jiz vice nez 6,000 podilnikl. Za projevenou divéru
dékujeme a bereme ji jako zavazek do budoucich let.

ast fﬂ_

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

V roce 2022 dosahl rast hrubého domaciho produktu ceské
ekonomiky 2,4 %. To byl nakonec pfiznivéjSi vyvoj, nez se
puvodné cekalo. Ekonomika byla totiz béhem roku vyrazné
ovlivnéna unorovou invazi Ruska na Ukrajinu a jejimi negativnimi
dopady na inflaci, zahraniéni obchod &i vyvoj urokovych sazeb, a
celkové se tak ocekaval nizSi rdst HDP, nez kterého nakonec
Ceskd ekonomika dosahla. Vyvoj v jednotlivych Ctvrtletich se
béhem roku ménil. Na zacatku roku 2022 prochazela ekonomika
ozivenim, kdyz rast HDP tahla predev§im domaci poptavka.
Ktomu nicméné CasteCné pfispéla i nizkd hodnota spotfeby
domacnosti zroku 2021, ktera byla ovlivnéna tehdejsi
pandemickou situaci. Opacénym smérem pak pUsobil zahrani¢ni
obchod, kdy vyrazné rostly dovozy pro spotfebni a investi¢ni ucely,
a prispévek cCistého exportu k rlstu HDP tak byl v prvni poloviné
roku 2022 zaporny. Ve druhé poloviné roku se situace otocila, kdy
spotfeba domacnosti prochazela znaénym utlumem, zatimco
zahrani¢ni obchod se stal nejvyznamnéj$im prispévatelem k ristu
HDP.

Pramérna inflace dosahla v loriském roce 15,1 %, kdyz béhem
roku dochazelo k postupnému zesilovani inflaénich tlakd. K tomu
pfispivaly dva hlavni faktory. Prvnim byla valka na Ukrajiné a s ni
souvisejici rGst cen energii. Ten, kromé jeho pfimého vlivu v ramci
spotfebitelské inflace, zvysil také naklady firem a podnikatelt, coz
se nasledné preneslo i do rGstu cen zbozi a sluzeb. Druhym vlivem
byly domaci faktory, kdy pfehfaty trh prace a silna poptavka
domacnosti z roku 2021 a zacatku roku 2022 také vyrazné
prispivaly k dalSimu zesilovani inflacnich tlakd. Ve druhé poloviné
roku pak zacaly tyto domaci faktory postupné slabnout, to bylo ale
kompenzovano dal$im rdstem cen energii. Ke snizeni inflace tak
doslo az v fijnu, kdy jeji meziro€ni hodnota zpomalila z 18 % na
15,1 %. To ale bylo dano predevsim zplsobem, jakym Cesky
statisticky Ufad zapoéital do cenového vyvoje vliv Usporného
tarifu. Bez toho by v samotném Fijnu byla meziro¢ni inflace 18,6 %.
Vliv Usporného tarifu pak v datech plsobil celé &tvrté Stvrtleti.

Trh prace se v roce 2022 zhorsil, presto ale zudstal silny. Primérna
mira nezameéstnanosti dosahla 2,4 %, a zustala tak vyrazné nizka.
To nasledné pfispivalo pfedevSim v prvni poloviné roku k silnym
proinflaénim tlakim. Na druhé strané se ale béhem loriského roku
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zhor$oval vyvoj redlnych mezd. A to i pfesto, Ze rdst nominalnich
mezd zlstal solidni. Ddvodem byla vysoka inflace, kvuli které
klesly primérné realné mzdy v roce 2022 o zhruba 8 %. Klesajici
mzdy se pak postupné projevovaly v Utlumu spotfeby domacnosti
a se zpozdénim ve druhé poloviné roku také ve slabnuti domacich
inflacnich tlakd.

Vzhledem k zesilujici inflaci a v disledku obav z mozného
dlouhodobéjsiho zvyseni inflagnich odekavani pokragdovala Ceska
narodni banka bé&hem prvni poloviny roku 2022 v postupném
zvySovani urokovych sazeb. Hlavni sazba, ktera na zacatku roku
2022 byla na urovni 3,75 %, tak byla v ¢ervnu zvySena na 7,0 %.
Od té doby pak zlstala az do konce roku na stabilni trovni. Do
vyvoje kurzu koruny se béhem roku 2022 vyrazné promital trzni
sentiment, ktery byl ovlivnén valkou na Ukrajiné a jejimi dopady
pro evropskou ekonomiku. PfedevS§im v prvni poloviné roku
koruna k euru dvakrat kratkodobé oslabila nad hladinu 25 Ké&/euro.
To bylo na jedné strané ovlivnéno obavami trhi z mozné
vyraznéjsi eskalace valky, na druhé strané pak obavami o ¢eskou
(ale i evropskou) ekonomiku v dlsledku moznych probléml s
nedostatkem plynu. Tyto tendence byly tlumeny rostoucimi
sazbami CNB a také devizovymi intervencemi, které CNB na
obranu kurzu provadéla. Ve druhé poloviné roku 2022 doslo na
trzich k uklidnéni sentimentu a v zavéru roku se nalada na trzich
vyznamné zlepSila. K tomu pfispélo pfiznivé pocasi a zaroven
rychle pokracujici prace na evropskych LNG terminalech.

Rast cen reziden¢nich nemovitosti vroce 2022 zistal velmi
vysoky, a oproti roku 2021 jesté zesilil. To byl pfedev§im odraz
silné poptavky domacnosti na strané jedné a pokracujiciho pfevisu
poptavky po rezidenénich nemovitostech nad jejich nabidkou na
strané druhé. Ve stejném sméru navic pUsobily béhem prvni
poloviny roku i rostouci sazby CNB a obavy z dal$iho rdstu cen
nemovitosti, kdy se domacnosti snazily nakoupit nemovitost na
hypotéku pfed dal$im zvySenim sazeb a pfed dal$im rlistem cen
bytld. Ve druhé poloviné roku pak za&al spolu s vysokymi sazbami
CNB a utlumem spotFebitelské poptavky nakup nemovitosti
postupné slabnout. V cenach se to projevilo ve zpomaleni jejich
meziro¢niho rdstu.
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Vyvoj na realitnich trzich

Ke konci roku 2022 byl REICO €S LONG LEASE zainvestovany
v industrialnim, potazmo kancelafském segmentu na Geském a
polském trhu. BEhem unora 2021 doslo k uvolnéni koronavirovych
restrikci, nicméné optimisticky vyhled zkraje roku byl jiz koncem
unora poznamenan ruskou invazi na Ukrajinu. Na trhu opétovné
znaéné vzrostla nejistota a investicni trh komerénich nemovitosti
ustrnul. Vzhledem k velké zavislosti Evropy na dodavkach energii
z Ruska doslo k rapidnimu rdstu cen vSech energii. Ceny plynu,
elektrické energie i ropy kulminovaly v 1été, kdy dosahly rekordnich
hodnot. Kromé energii doslo k velkému nardstu cen i u potravin,
navic se vysokeé ceny energii zacaly postupné propisovat do vSech
ostatnich oblasti ekonomiky. Vysledkem byla dvouciferna inflace
a omezeni kupni sily domacnosti s negativnimi dopady predevsim
v oblasti maloobchodu. Ackoliv zacatkem roku byl patrny rast
trzeb, v druhém Ctvrtleti jesté podporeny prichodem uprchlika
z Ukrajiny a jejich nakupem zakladniho zbozi, v druhé poloviné se
jiz zaCal projevovat Utlum. Centralni banky ve snaze krotit inflaci
zacaly pomérné rychle zvedat Grokové sazby. To vedlo k narustu
nakladd na obsluhu dluhu a také to vyrazné zkomplikovalo nové
nemovitostni akvizice. ZvySené Urokové sazby se zacaly
projevovat zvySenim vynosU ve vSech realitnich segmentech. Rust
vynost byl ¢aste€né kompenzovan ristem namd. Ten byl
evidentni pfedevsSim v logistickém sektoru, kde napfiklad najmy
v okoli Prahy meziro¢né vzrostly o vice nez 30 %. Za nartstem
vSak stoji predevsim kriticky nedostatek volnych prostor, kdy
obsazenost skladlG v okoli Prahy dosahuje 100 %. Vzhledem
k inflaénim dolozkam se totiz vysoka inflace propiSe do navyseni
najml az v roce 2023. Na rust najemného bude mit vliv i nova
vystavba. Zejména z duvodu vysokych stavebnich nakladu a
snizovani vynosU jsou developefi u novych projektd nuceni
uzavirat zvy$ené najmy, pokud jejich projety maji zlstat ziskové.
Vysoka inflace ma ale také disledek ve zvySovani servisnich
poplatkd. To spolu s jiz tak velkym tlakem na prosazovani principl
ESG zvySuje pozadavky na energetickou hospodarnost budov.

Investiéni trh komerénich nemovitosti
ve stfedni Evropé

Investi€ni trh komer€nich nemovitosti ve stfedni Evropé
zaznamenal narlst o 4,2 % oproti pfedchozimu roku, tj. 9,87 mid.
EUR v roce 2022 versus 9,47 mid. EUR v roce 2021. Tradi¢né
nejvétsim trhem bylo i v roce 2022 Polsko (5,81 mid. EUR,
meziro&ni rist o 2 %) nasledované Ceskou republikou (1,58 mid.
EUR, meziro¢ni pokles o -18 %). Madarsko se stejné jako minuly
rok o néco pfiblizilo roénim investiénim objemim dosahovanym
pred pandemii (1,35 mid. EUR, meziro¢ni rist o 21 %). Slovensko
bylo dokonce svédkem velmi vyrazného meziro€niho rdstu o 55 %
a v porovnani s vysledkem z pfedpandemického roku 2019 se
celkovy ro¢ni investi¢ni objem téméf zdvojnasobil (1,13 mid.
EUR).

Nejvétsi eskou transakci roku uskutegnil pravé fond REICO CS
NEMOVITOSTNI, kdy vlednu 2022 rozsifii své portfolio
nemovitosti o multifunkéni centrum Bofislavka, které nakoupil od
developera spole¢nosti KKCG za vice nez 200 mil. EUR. Dal$imi
vyznamnymi transakcemi byl prodej hned dvou regionalnich
obchodnich center — IGY Centrum v Ceskych Budgjovicich a
CityPark v Jihlavé. Obé centra, dfive vlastnéna spolecnosti CPI,
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byla zakoupena spole¢nosti 365.invest v souétu za zhruba 215 mil.
EUR. Neméné dulezitou transakci byl i prodej kancelarské budovy
BB Centrum Gamma, kde od roku 2006 sidli spole¢nost 02, zpét
do rukou svého plvodniho vlastnika a developera, spole¢nosti
Passerinvest. Immofinanz prodala tento projekt za témér 100 mil.
EUR. Pravé kancelafsky sektor v roce 2022 v Ceské republice
dominoval a predstavoval téméf 36 % celkového investiéniho
objemu. Druhym nejsilngj§im sektorem byl logisticky s podilem
bezmala 22 %. Nejvétsi transakci tohoto sektoru byl prodej
industrialniho portfolia CPI sestavajici z nemovitosti v Brandyse
nad Labem, Vestci u Prahy a v JazZlovicich. Toto portfolio koupila
spole¢nost Hines za 110 mil. EUR. Druhym zajimavym prodejem
byl Ostrava Multimodal Logistics Park, vlastnény spole¢nostmi
J&T a Concens, ktery odkoupila spole¢nost Exeter za zhruba 60
mil. EUR.

V roce 2022 byl slovensky trh pfevazné ve znameni investic do
kancelarského sektoru, které se podilely na celkovém objemu
z 54 %. Objem investi¢niho trhu je v8ak zkreslen pfevodem ¢&asti
majetku v hodnoté 340 mil. EUR, slozeného predevsim
z kancelafskych budov, ze spole¢nosti Penta Real Estate do
spoleCnosti Alto Real Estate, kdy se osamostatnil jeden ze
spole¢nikG Jozef Oravkin. Jen tato transakce predstavuje 29 %
celkového investi¢éniho objemu v roce 2022. Dal$i kancelarskou
transakci reprezentuje prodej budovy Blumental Offices, ktera se
stala novym pfirGstkem v ZFP realitnim fondu. Fond budovu ziskal
od spole¢nosti Corwin za pfiblizné 80 mil. EUR. Nejvétsi
maloobchodni transakci se opét stala akvizice bratislavského
obchodniho centra Aupark, ktera odstartovala v kvétnu roku 2021.
Retailovy podfond spole¢nosti WOOD & Company v druhé fazi
transakce ziskal dalSi tentokrat 27 % podil za cenu 121,5 mil. EUR.
Posledni faze akvizice by méla probéhnout v roce 2024, kdy bude
splacena posledni ¢ast z celkové kupni ceny 450 mil. EUR. Mezi
nejvyznamnéjSi transakce logistického sektoru se zaradil prodej
logistického parku nedaleko Dunajské Stredy v prabéhu ¢tvrtého
Ctvrtleti roku. Fond ARETE INDUSTRIAL odkoupil tento areél od
spole¢nosti GENA LOGISTIK za 20 mil. EUR.

V Polsku byl rok 2022 ve znameni 5 velkych portfoliovych
transakci, které na kone¢ném investiénim objemu podilely zhruba
ze 40 %. Nejvice investic sméfovalo do kancelafského sektoru
(35 %) a jejich objem oproti roku 2021 vzrostl 0 19 % (2,04 mid.
EUR). Nejvétsi polskou transakci roku uskutec¢nila spole¢nost
Google nakupem komplexu The Warsaw HUB od spole¢nosti
Ghelamco) za 583 mil. EUR. Tato transakce se svym objemem
stala historicky nejvétsi transakci mimo portfolia jak na polském
trhu, tak v celé stfedni a vychodni Evropé. DalSi vyznamnou
akvizici, tentokrat v hodnoté 285 mil. EUR, byla kancelarska véz
Generation Park Y pIné pronajata spole¢nosti PZU na 10 let.
Nemovitost byla prodana developerskou spole€nosti Skanska
novému vlastnikovi, kterym se stala spoleénost Hansa Invest.
Spole¢né obé transakce tvofily 80 % kapitalu investovaného
v kancelarském sektoru v prdbéhu roku. Mimoradnou transakci na
poli logistiky, a zaroven druhou nejobjemnéjsi za cely rok, se stal
prodej portfolia Danica v hodnoté cca 524 mil EUR. Spole¢nost
CBRE IM ziskala toto portfolio od developera Hillwood. V oblasti
maloobchodu byla velmi aktivni spole€¢nost NEPI Rockcastle, ktera
do svého portfolia nakoupila béhem posledniho ¢&tvrtleti hned dvé
polska nakupni centra. Od spole¢nosti Blackstone se ji podafilo
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ziskat obchodni centrum Forum Gdansk za pfiblizné 250 mil. EUR,
¢imz se tato akvizice zafadila mezi nejvétSi evropské
maloobchodni transakce roku. Dale od spole¢nosti Atrium
odkoupila obchodni centrum Atrium Copernicus v Toruné
v hodnoté 127 mil. EUR.

Vzhledem ke zvySovani urokovych sazeb centralnimi bankami
doSlo predevSim v druhé poloviné roku 2022 k rdstu vynosu.
Vynosy z nejlepSich nemovitosti (tzn. ,prime yield“) rostly napfi¢
vSemi sektory. V Ceské republice ke konci roku 2022 &inily 4,80 %
pro kancelafe, 6,25 % pro maloobchod a 4,75 % jak pro hlavni
prazské nakupni tfidy, tak i pro nejlepSi logistické nemovitosti.
Pravé vynosy v oblasti logistiky zaznamenaly nejvyraznéjsi
zmeénu, kdy za rok 2022 vzrostly o 75 bps, zatimco v kancelafském
sektoru ¢inil rdst 55 bps. Vzhledem ktomu, Ze vynosy
maloobchodu a hlavnich nakupnich tfid si jiz prosly nartustem
v dobé covidové pandemie, tentokrat zaznamenaly nejmirné;jsi
korekci (+50 bps). O néco vyraznéjsi rast prémiovych vynosl
probéhl v Polsku, kde kancelafské vynosy vzrostly mezirocné
z plvodnich 4,50 % na 5,25 %. Logistické vynosy zaznamenaly
opét nejvétsi zménu v prabéhu roku, a to nartst dokonce o 90 bps
na 5,25 %. Maloobchodni vynosy se za rok 2022 vy$plhaly na 6,25
% (+50 bps). Stejny trend, ale mirn&jSi nardst, byl pozorovan i ve
vyvoji slovenskych prémiovych vynosu. Ty kancelafské se ke
konci 2022 se dostaly na uroven 5,50 % (+25 bps). Industrialni
prémiové vynosy se mezirocné zvysily o 45 bps na 5,75 % a
maloobchodni vynosy o 25 bps na 6,25 %.

Trtl komerénich nemovitosti
v Ceské republice

Prazsky kancelafsky trh se v roce 2022 rozsifil o 74,4 tisic m?
novych ploch, coz je rust téméf o 32 % oproti mnozstvi
dokongenych ploch v roce minulém. Cista absorpce za rok 2022
oproti pfedchozimu roku vyrazné posilila, a dosahla tak urovné
73,06 tisic m?, coz je meziro¢né o 270 % vice. Mira neobsazenosti
naopak mirné klesla a ke konci roku v Praze dosahovala 7,7 % (-
12 bps meziro¢neé). VySe nejvysSiho dosahovaného najemného
v Praze vzrostla podle o€ekavani na nové maximum. Ke konci
roku se nejvy$si najemné pohybovalo okolo 26,5 EUR/m?mésic,
ve srovnani s koncem roku 2021 tato vySe predstavuje 10%
nartst. Nejvétsi najemni transakci roku 2022 bylo prejednani
smlouvy spoleénosti O2 v kancelafském komplexu Brumlovka
(Gamma) v rozsahu 29 tisic m?, nejvétsi novou transakci byl
predpronajem spolec¢nosti SCS Software v novém projektu Roztyly
Plaza o plo3e 9,7 tisic m2.

Ostravsky kancelafsky trh v roce 2021 zustal bez pfirGstku
kancelarskych ploch s celkovou plochou 217 tisic m2. Ve vystavbé
se nachazi jedina kancelarska budova  Organica
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s pronajimatelnou  plochou 20600 m? a s planovanym
dokon&enim v roce 2023. Neobsazenost meziro¢né vzrostla o
340 bps a na konci roku 2022 dosahovala 9,3 %. Nejvyssi
dosahované najemné v Ostravé se zvysilo o 1.50 EUR/m?*mésic
a ¢ini 10.00-14.50 EUR/m?/mésic.

V pribéhu roku 2021 bylo na ¢&eském industridinim trhu
dokonceno bezmala 1,1 mil. m? novych ploch. Celkovy objem
prostor brzy pfekonal hranici 10 mil. m? a meziro¢né vzrostl o vice
nez 12%. V soucasnosti se nachazi ve vystavbé zhruba
1,2 milionu m? novych industrialnich ploch, z toho 62 % ploch je jiz
predpronajatych. Cista absorpce oproti pfedchozimu roku se vice
nez zdvojnasobila a pfevysila 1,1 mil. m?, coz vedlo k poklesu miry
neobsazenosti o 70 bps na rekordnich 1 %. Nejvyssi dosahovana
vySe najemného vzrostla o0 32 % a v okoli Prahy ¢ini az 7,90 EUR
/m?/ mésic.

Trh komerénich nemovitosti v Polsku

V roce 2022 se ve VarSavé dokoncilo 236,8 tisic m? (meziro¢ni
pokles o -27 %) novych kancelaiskych ploch, a celkovéa rozloha
kancelarskych ploch tak dosahla 6,5 miliond m2 PredevSim ke
konci roku byl utlum vystavby nejvice patrny, kdy za celé Ctvrtleti
bylo dokon€eno necelych 9 tisic m? novych ploch. V kombinaci s
neustavajici celkovou poptavkou po kancelafich, ktera naopak
meziro€né vzrostla o 33,6 %, vedl tento vyvoj k poklesu miry
neobsazenosti na 11,6 % (mezirocni pokles o 107 bps). Dalsi
pokles neobsazenosti se oekava i v roce 2023, kdy by mnozstvi
nové dokoncenych ploch mélo dosahnout historického minima
okolo 60 tisic m2. Ke konci roku 2022 bylo ve vystavbé celkem
pouhych 180 tisic m? namisto obvyklych 700-800 tisic m2.
Podobné jako i v jinych zemich stfedni Evropy i v Polsku doslo
k dal$imu rGstu nejvy$siho dosahovaného najemného, které ¢ini
v centru VarSavy jiz 26,0 EUR/m?/mésic, tedy o0 0,5 EUR/m#*mésic
vice nez predchozi rok. NejvétSi najemni a zaroven novou
transakci roku 2022 byl pfedpronajem banky Bank Pekao v novém
Var$avském mrakodrapu Forest Tower o plode 30 tisic m?.

Polsky trh logistickych nemovitosti k pronajmu €ital ke konci roku
2022 témér 27,7 milionu m? a jen za uplynuly rok vzrostl o vice nez
4 mil. m?, coz predstavuje meziro¢ni narist celkovych ploch o
neuveéfitelnych 33 % a historicky nejvy$$i mnozstvi nové
dokonc&enych ploch. V sou€asnosti se nachazi ve vystavbé dalSi
3,4 mil. m? novych industrialnich ploch, z toho 53 % ploch je jiz
predpronajatych. Cista absorpce oproti predchozimu roku vzrostla
0 30 % a dosahla necelych 4 mil. m2. V disledku silné absorpce
mira neobsazenosti setrvala velmi nizko i navzdory rekordnimu
pfirGstku novych ploch, ve srovnani srokem 2021 vzrostla o
20 bps na 3,9 %. Primérna dosahovana vySe najemného vzrostla
meziro¢né o 35,7 % a ke konci roku €inila 5,7 EUR /m?% mésic.
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Cil a strategie fondu

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vlozenych
penéznich prostfedkd podilnikd. Fond se soustfedi pfedev§im na
investovani do komer¢nich 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 veskereé 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 — Viyroéni zprava 2022

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

Likvidni slozka fondu je ocenovana na denni bazi. Nemovitostni
slozka se ocenuje minimalné dvakrat do roka. 1krat mésicné je
Uc¢tovano o dohadné poloZzce na ocenéni nemovitostnich
spolec¢nosti, ktera vychazi z hodnoty obéznych aktiv a zavazkul
nemovitostnich spole€nosti vlastnénych fondem, ¢imz dochazi v
Gase k realngjSimu odrazu zejména inkasa najemného z
nemovitosti v nemovitostnich spoleénostech na drovni 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 zaloZzenou na
hodnoté nemovitosti stanovené vyborem odborniku.

Podle § 130 odst. 2 fond prvni tfi mésice od zahajeni
obchodovani vydaval podilové listy za ¢astku, ktera se rovnala
jejich jmenovité hodnoté. Fond zahajil 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, 1.1.2022 - 31. 12. 2022
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Struktura investorut
% podle podilu CZK

m Drobni investofi

100%

Udaje o fondovém kapitalu

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

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

31.12. 2020 - - -
31.12. 2021 890 906 1,0023 -
31.12. 2022 1256 543 1,0614 --

Pocet vydanych podilovych lista

Pocet podilovych listh k 31. 12. 2022 ¢inil 1 183 874 596 ks (tfida CZK C) a 0 ks (tfida DPM).
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Udaje o poétu emitovanych podilovych listi za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Vydané a odkoupené podilové listy TridaCZK C Trida CZK DPM
Pocet podilovych listd vydanych OPF 295 139 706 0
Castka inkasovana do majetku OPF za vydané podilové listy v K& 300 853 816 0
Pocet podilovych listli odkoupenych z OPF 201 895 0
Castka vyplacena z majetku OPF za odkoupené podilové listy v K& 205 273 0

Nemovitostni portfolio

Struény prehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodafovanim portfolia nemovitosti bude fond vice diverzifikovat své portfolio jak geograficky,
tak z hlediska velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty, je dilezitym parametrem. Vétsi nemovitosti
zpravidla nabizi vyssi 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 nakupu 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

® Nemovitostni aktiva u Ceska republika
Likvidni aktiva m Polsko
78%)

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 rdzného typu a vyuziti ploch v portfoliu pfispiva
k jeho stabilité.

Sektorova diverzifikace
% podil z celkové trzni hodnoty

m Kancelare

= Logistika

Obsazenost portfolia nemovitosti

Pramérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2022 byla 0 %. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento neobsazenych
(kancelarskych, maloobchodnich, skladovych a ostatnich pronajimatelnych) ploch vici celkovym pronajimatelnym plocham portfolia budov
fondu REICO CS LONG LEASE evidovanych k danému datu. Parkovaci stani se do vypod&tu neobsazenosti nezapogitavaji.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2022
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 874 513
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti viastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 874 513
- nemovitostni spole¢nosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 135 567
- nemovitostni spole&nosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 738 946
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 144 913
- Uvery poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem 144 913
lll. Likvidni €ast fondu 248 733
lll.I Pohledavky za bankami 248 733
- bé&zné ucty 93 709
- terminované vklady 155 024
- marze slozené 0
lILIl Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 31 536
- derivaty 31 536
V. Naklady a prijmy pristich obdobi 201
AKTIVA CELKEM 1299 896
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2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
ELCOM nemovitosti s.r.o., Ucast: 67 mil. CZK W (53.9%) 1996
1 100% ELCOM CR Antala Staska 2027/79, el I kancelare 0 (5.2%) 11.5.2021 3982 35 F 4058 AC 183 200 12,0% 87 156 47,6% 100,0% 134 12 904 12904 12 660
Akcionafsky Gvér: 50 mil. CZK (2019)
140 00 Praha X (0.9%)
BALICE R&D Sp.z.o.0.
Towarova 2 Ugast: 388 mil. CZK  kancelafe/ W (53.7%) 1) 1)
. .y y o
2 100% BALICE PL 01-839 Warszawa Akcionafsky avér: 0mil.CZK  pramysiové 0 (46.3%) 6.4.2022 2020 40 806 435 F 11037 AC 660 269 43,3% 314310 47,6% 100,0% 17,6 17 398 17 398 38601
Poland
NEGAZOLLI INVESTMENTS Sp.z.0.0. W (85.1%)
3 100% APS pL  Prayokopowa 33 .= SHImil. CZK - ovclove O (12.8%) 282022 1995 83700 203 RPU 24233 AC 519196 34,1% 240934 46,4% 100,0% 146 12744 127447 33507
01-208 Warszawa Akcionafsky Gvér: 0 mil. CZK e (2018)
Poland )
VYVAREAL ESTATE s.r.0., . ’
4 100% VYVAPLAST CZ Antala Staska 2027/79, o Ugast 69mil. CZK  imysiové W (1000%)  9.11.2022 19602013 9260 0 F 5812 AC 160 862 10,6% 0 00% 100,0% 149 1706" 17067 12,047
Akcionafsky Gvér: 95 mil. CZK (2020)
140 00 Praha
Nemovitostni aktiva celkem 673 45140 1523 527 1000% 642400 42,2% 100,0% 158 44752 14752 96 904
1) U nové pofizenych nemovitosti Balice, APS a VYVA PLAST jsou prijmy z pronajmu za rok 2022 & & od doby pofizeni itosti
Pozn. U ych v EUR jsou hodnoty kurzem k 31.12.2022.
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Vysvétleni pojmu k indexu nemovitosti:

REICO CS LONG LEASE — Viyroéni zprava 2022

7 Uéel najmu Rozlozeni 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
odborniku;

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

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

10 Datum kolaudace nemovitosti YYYY ... Rok pGvodniho kolaudacniho 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 souétu aktualné
pronajatych ploch a volnych prostor.

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 Pramérna lhita zbyvajici do ukoncéeni Uvadéno v letech a je kalkulovano dle aktualni hodnoty najemného (pfed

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

21  Prijem z pronajmu za rok 2022 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 pfijem z pronajmu za rok 2022 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 pii 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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Informace o nemovitostnim portfoliu

V&echny nemovitosti v portfoliu REICO CS LONG LEASE jsou
vlastnény formou 100% uc¢asti 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% Ggast
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 soucasti jsou budovy spojené
se zemi pevnym zakladem.

B

Vyzkumné a vyvojové centrum ELCOM, Ostrava, CR

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

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

nedaleko od polské a slovenské hranice. Soucasti arealu je i 35
parkovacich mist. Jedinym najemcem obou budov je ceska
spoleénost ELCOM, prfedni poskytovatel vlastnich vysoce
komplexnich produktl a sluzeb v oblasti testovani a mérfeni,
strojového vidéni, primyslové automatizace a systémud pro
inteligentni sité. 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 ucelu 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 zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bremena:

- 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 odbornikd ke dni 13. 12.
2022. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou€ast vyro€ni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost Balice R&D sp.
Z0.0.

Dne 6. 4. 2022 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% Ug&ast
v nemovitostni spole€nosti Balice R&D sp. zo.0., sidlo ul
Towarowa 28, 00-839 Warsaw.

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

Vyzkumné a vyvojové centrum BWI

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese ul. Kapitana Mieczystawa
Medweckiego 2, 32-083 Balice, Polsko, Malopolské vojvodstvi,
okres Krakov, obec Zabierzéw. Kod katastralniho Gzemi: Nr
0002, KW ¢islo KR2K/00056101/2, KR2K/00017708/2,
KR2K/00017627/0, KR2K/00052499/0, KR2K/00017871/5,
KR2K/00017872/2, KR2K/00040650/0.

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

Vyzkumné a vyvojové centrum BWI| se sklada ze dvou
propojenych budov postavenych v roce 2020, vyznacujicich se
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Setrnosti k zivotnimu prostfedi. Jejich soucasti jsou zejména
laboratorni a kancelafské prostory, ale i napfiklad 365
parkovacich mist. Celkova pronajimatelna plocha objektu je
témér 11 tisic m? a je plné obsazena. Nemovitost se nachazi
v atraktivni lokalité malopolského regionu v bezprostfedni
blizkosti krakovského letisté, které je druhym nejru$néjSim
v Polsku. Objekt lezi zhruba 1 kilometr od patefni dalnice A4
propojujici zemi na zapadé s Némeckem ana vychodé
s Ukrajinou. Centrum Krakova je vzdalené od budovy zhruba
20 kilometri a je dobfe dostupné v&emi dopravnimi prostiedky.
Budova byla nové postavena na miru spole€nosti BWI, ktera jiz
mnoho let plsobila v jiné krakovské lokalité. Jedinym najemcem
centra je nadnarodni spole¢nosti BWI, zaméfujici se na vyvoj,
vyrobu a prodej odpruzovacich systéma a jinych vybranych
soucéastek a komponentl pro automobilovy primysl. Mezi klienty
spole€nosti patfi napfiklad znacky BMW, Ford, Porsche, Audi,
Ferrari nebo Land Rover.

REICO CS LONG LEASE fond budovu nabyl za t&elem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost White Star Real Estate
sp. z 0.0., ul. Zajecza 2B, 00-351, VarSava na zakladé smlouvy o
sprave.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah)

Vécna bfemena:

- Z&dna prava zat&zujici budovu

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Santander
Bank Polska S.A.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spoleCnost Knight Frank Sp. zo.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno Vyborem odbornik(l ke dni 13. 12.
2022. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi soucast vyrocni zpravy.
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Vyzkumné a vyvojové centrum BWI, Krakov, Polsko

Nemovitostni spolecnost Negazolli
Investments sp. z 0.0.

Dne 2. 8. 2022 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% G&ast
v nemovitostni spolec¢nosti Negazolli Investments sp. z 0.0., sidlo
ul. Przyokopowa 33, 01-208 Warsaw.

WWW.reico.cz

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

Centrum na vyrobu baterii spoleénosti APS

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese ul. Stoneczna 42, 62-200
Hnézdno, Polsko, Velkopolské vojvodstvi, okres Krakov, obec
Hnézdno. Kéd katastralniho izemi: Nr 300301_1.0001, KW gislo
P0O1G/00028976/9, PO1G/00032150/4, PO1G/00032151/1,
P0O1G/00032152/8.

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

Centrum na vyrobu baterii spole¢nosti APS tvofi dvé vyrobni a
dvé skladové haly, které jsou vzajemné propojené. Soucasti
objektu jsou i dvé servisni budovy a vice nez 200 parkovacich
mist. Cely komplex byl postupné vystavén ve tfech fazich, z nichz
posledni byla dokoncena v roce 2018. Celkova pronajimatelna
plocha objektu je pfes 24 tisic m? a je plné obsazena. Nemovitost
se nachazi v industrialni zéné pobliz historického mésta Hnézdno
ve Velkopolském vojvodstvi. Areal lezi nedaleko patefni dalnice
A2 propojujici VarSavu s Lodzi v centralnim Polsku a Poznan s
Némeckem na zapadé zemé. Exkluzivnim dlouhodobym
najemcem celého objektu je belgicka spolec¢nost Advanced
Power Solution (APS), lidr v oblasti vyroby karbon zinkovych a
alkalickych baterii. APS plsobi na trzich ve vice nez 50 zemi
svéta, véetné Evropy, severni Ameriky a Asie.

REICO CS LONG LEASE fond budovu nabyl za uéelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost White Star Real Estate
sp. z 0.0., ul. Zajecza 2B, 00-351, VarSava na zakladé smlouvy o
sprave.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bremena:

- Zadna prava zatézujici budovu

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve propéch Santander Bank
Polska S.A.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Knight Frank Sp. z o.0.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno Vyborem odbornikt ke dni 11. 9.
2022. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
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nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyro¢ni zpravy.
ipern = oo g

Centrum na vyrobu baterii spole¢nosti APS, Hnézdno, Polsko

Nemovitostni spole¢nost VYVA REAL
ESTATE, s.r.o.

Dne 9. 11. 2022 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% Gg&ast
v nemovitostni spole¢nosti VYVA REAL ESTATE, s.r.o., sidlo
Sobotecka 836, 511 01 Turnov.

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

Centrum na vyrobu plastovych obali VYVA PLAST

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Sobotecka 836, 511 01 Turnov,
Kdéd katastralniho tzemi: 771601 Turnov; CZ0514 Semily; Obec:
577626 Turnov; List Vlastnictvi: 4555.

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

Centrum na vyrobu plastovych oball spolec¢nosti VYVA PLAST
se sklada ze dvou industrialnich budov a jedné administrativni
budovy, které jsou vzajemné propojené. Kromé plvodni
pramyslové budovy byl cely komplex postupné vystaven v letech
2013 az 2020. Celkova pronajimatelna plocha objektu je pres
5,83 tisic m? a je pln& obsazena. Nemovitost se nachazi na okraji
Turnova. Lezi hned u sjezdu ze &tyfproudé komunikace, ktera
dale pokracuje jako dalnice D10 pfes Mladou Boleslav na Prahu
a zéaroven nedaleko od silnice 135 propojujici mésto s Hradcem
Kralové. Jedinym najemcem nemovitosti je Ceska spolecnost
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VYVA PLAST, predni vyrobce plastovych oball nabizejici
komplexni sluzby pfi FeSeni zpracovatelskych pozadavkd v
oblasti vakuového tvarovani. Klienty spole€nosti jsou nadnarodni
koncerny Bosch, Skoda Auto, Foxconn, Velux, Panasonic, SOR
a dalsi.

REICO CS LONG LEASE fond budovu nabyl za Ggelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajistuje spolec¢nost Active Retail Asset
Management s.r.o. IC: 024 85 575, Laubova 1729/8, Vinohrady,
130 00 Praha 3 na z&kladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()
Vécna bremena:

—  Vedeni vodovodu

—  Vedeni plynarenského zafizeni (GasNet)
Zastavni prava:

- Zadna prava zat&Zujici budovu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Vzhledem k terminu pofizeni nemovitosti nedos$lo v druhé
poloviné roku 2022 k ocenéni jeji trzni hodnoty v majetku
nemovitostni spole¢nosti.
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Centrum na vyrobu plastovych obalt VYVA PLAST, Turnov, CR
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DalSi povinné nalezitosti vyroCni zpravy

Udaje o investiéni spoleénosti, ktera podilovy fond
obhospodaruje

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

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

Cinnost obchodnika s cennymi papiry vykonava pro fond Ceska
spofritelna, a. s.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota piesahuje

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 ucastech na nemovitostnich
spole€nostech k 31. 12. 2022.

Cena pofizovaci  Hodnota (realna) trzni

Nazev Druh majetku (v tis. K&) (v tis. K&)
ELCOM nemovitosti s.r.o. majetkova ucast 55818 66 713
IIH Balice Sp z o0.0. (BWI) majetkova ucast 390 237 387 891
Negazolli Investments sp.z 0. 0. (APS) majetkova ucast 343 889 351 055
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. majetkova Ucast 68 854 68 854

Udaj o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se
tykaji majetku nebo naroku podilnikti podilového
fondu, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje

5 % hodnoty majetku podilového fondu v rozhodném
obdobi.

V roce 2022 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhod¢i spory,
jejichz hodnota pfesahuje 5 % hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni uvérovych nebo investiénich limita
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 BWI v Krakové, centra na vyrobu baterii
spole¢nosti APS v Hnézdné a centra na vyrobu plastovych obald
spolecnosti VYVA PLAST v Turnové.

Informace o derivatech nabyvanych do majetku
fondu

Podilovy fond vyuziva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi
proti ménovému riziku. Expozice z téchto derivatd musi byt vzdy
plné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat
zavazkim z téchto derivatt. K 31. 12. 2022 mél fond u Ceské
sporitelny, a.s. celkem otevieny 2 swapy s celkovou hodnotou
podkladovych aktiv 39,7 mil. EUR. Tyto derivaty byly k
31. 12. 2022 ocenény kladnou realnou hodnotou 31 536 tis. K€ a
Zadnou zapornou hodnotou. Riziko protistrany tak ke konci
Ucetniho obdobi ¢inilo 31 536 tis. K& Metody fizeni rizik jsou
popsany v pfiloze Ucetni zaverky, ktera je soucasti této vyrocni
zpravy. Dal$i Gdaje jsou uvedeny v &asti 4.19. Rizeni rizik.

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 investiéni spole€nosti poplatek
ve vySi 20 146 tis. K&. Za vykon Cinnosti depozitare podilového
fondu byl depozitafi v rozhodném obdobi vyplacen poplatek ve
vysi 1 915 tis. K&. V rozhodném obdobi byla auditorovi fondu
vyplacena odmeéna 237 tis. K&.

Udaje o kvantitativhich omezenich a metodach, které
byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s
technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani
investi€niho fondu

Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k
efektivnimu obhospodafovani investi¢niho fondu jsou uvedeny
v &asti 4.19. Rizeni rizik.

Udaje o podstatnych zménach udajt ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2022

V prosinci 2022 doslo k implementaci pozadavku ¢l. 8 SFDR. Ve
stejném mésici doslo také k upravé znéni statutu a doplnéni jeho
prilohy €. 3 podle pfedepsané Sablony RTS SFDR.

Udaje o odménach pracovnikii obhospodaiovatele za
rok 2022

Primérny pocet pracovniki obhospodarovatele v roce 2022 byl
15 (z toho 3 vedouci osoby).
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Celkova pevna slozka odmén vSech pracovniku Cinila: 21 645 tis.
Ke.

Naklady na socialni a zdravotni pojisténi Cinily: 8 813 tis. K¢,
ostatni socialni naklady Cinily 1 168 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.

Odmény pouze za zhodnoceni kapitdlu nebyly vyplaceny.
Odmeény jsou vyplaceny na zékladé vyhodnoceni mnoha kritérii,
z nichz zhodnoceni kapitalu fondu mélo pro odmény vyplacené
v roce 2022 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 spotitelna, a. s., se
sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC:
45244782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajistuje tschovu 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
depozitar fondu Ceska spofitelna, a.s. Custodianem, na kterého
mUze depozitaf delegovat ischovu investi¢nich nastroja patticich
do majetku v podilovém fondu, mize byt banka nebo obchodnik
s cennymi papiry, ktery dodrzuje pravidla obezfetnosti, véetné
minimalnich kapitalovych pozadavkt, a podléha dohledu organu
dohledu statu, ve kterém ma sidlo, a podléha pravidelnému
externimu auditu, ktery ovéfuje, Ze jsou pfislusné investi¢ni
nastroje v jeho moci.

Depozitaf v sou¢asné dobé pouziva sluzeb Clearstream Banking
S.A. Luxembourg a Erste Group Bank AG pro vyporadani a
clearing zahrani¢nich cennych papirl a sluzeb Centralniho
depozitdfe cennych papirt, a.s. pro vyporadani a clearing
burzovnich obchodl s cennymi papiry obchodovanymi na Burze
cennych papirQ Praha, a.s., dale Systém kratkodobych dluhopist
CNB pro drzeni a vyporadani transakci se zaknihovanymi
cennymi papiry se splatnosti do 1 roku vydanymi nap¥. CR nebo
CNB a lokalni custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku,
Madarsku, Rumunsku, Chorvatsku a Turecku. Spolupracujici
subjekty se v €ase mohou ménit, zejména se vstupem na nové
trhy. Podilovy fond nema hlavniho podpurce.

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

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

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po
31.12. 2022
Po rozhodném datu nedoSlo k Zzadnym vyznamnym
skute¢nostem.

REICO CS LONG LEASE — Viyroéni zprava 2022

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. Rovnéz najemni vztahy
v ramci nemovitosti vlastnénych Fondem maji velmi nizkou
expozici na dané trhy, pficemz mezi kliCové najemce budov patfi
stabilni nadnarodni spolecnosti, 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
nase spolecnost dospéla k zavéru, ze probihajici konflikt na
Ukrajiné a sankce s nim spojené nemaji vyznamny vliv na
dodrzeni vSech zavazku vici podilnikim Fondu a na pfedpoklad
jeho nepretrzitého trvani.
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Seznam ¢lenti Vyboru odbornikt k 31. 12. 2022

Otakar Langer

Vznik funkce 18. 2. 2022. Vystudoval CVUT — stavebni fakultu a
prirodovédeckou fakultu UK, v oblasti nemovitosti se pohybuije jiz
od roku 1995. V letech 2001 — 2004 ved| pobocku ING Real
Estate Investment Management v Polsku, poté byl do roku 2007
feditelem portfolia ve stfedni Evropé GE Real Estate Central &
Eastern Europe, od roku 2009 je jednatelem spole¢nosti Artiga
REIM. Od roku 2007 je ¢lenem RICS.

Michal Naskos

Vznik funkce 18. 2. 2022; vystudoval Pedagogickou fakultu
Univerzity Karlovy. Ma vice nez 20ti leté zkuSenosti v oblasti
ocenovani nemovitosti. Od roku 2001 pusobi ve spole¢nosti
Cushman & Wakefield. Od roku 2011 je clenem Kralovské
komory odhadct/znalcl (RICS) a od roku 2014 je ¢lenem VRS
(Value Registration Scheme).

Jaromir Smetana

Vznik funkce 22. 3. 2022. Vystudoval FEL CVUT, absolvoval
postgradualni studium anglického jazyka na Karlové univerzité a
Institut ocefovani majetku pfi VSE. V oblasti komeré&nich
nemovitosti se pohybuje jiz 29 let. V letech 2007-2016 byl
¢lenem Kralovské komory znalcd (RICS). Od roku 1994 do 2015
pusobil vfadé vykonnych a Fidicich funkci v mezinarodni
poradenské spolecnosti DTZ, kterou opustil po globalni fuzi se
spole¢nosti Cushman & Wakefield v roce 2015. Od té doby
zUstava v oboru jako spoleénik a jednatel spole¢nosti RealAd
S.r.o.

Udaje o portfolio manazerech podilového
fondu a Clenech predstavenstva
v rozhodném obdobi

Tomas Jandik, CFA, MRICS

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

V Praze, dne 28. dubna 2023
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Toma$ Jandik, CFA, MRICS
Predseda predstavenstva

Ing. Milo§ Novak, CSc.
Mistopfedseda predstavenstva
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Absolvoval Humboldt-Universitat v Berliné a College of Estate
Management v britském Readingu. Zastaval rizné poradenské
pozice v oblasti finanéniho auditu, ocenovani nemovitosti,
investi€niho poradenstvi, fizeni transakci a spravy aktiv. Od roku
2010 pusobil v oddéleni kapitalovych trh( prazské pobocky
spole¢nosti CBRE. Je drzitelem titulu CFA, ¢lenem Czech CFA
Society a Kralovského institutu diplomovanych znalct (MRICS).
Clenem predstavenstva REICO investi¢ni spolenost Ceské
spofitelny, a.s. je od kvétna 2016 a od roku 2020 byl jmenovan
predsedou predstavenstva.

Ing. Milo§ Novak, CSc.
Mistopfedseda predstavenstva
Portfolio manazer pro likvidni slozku 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! atvary Finanéni planovani a strategie, Nakladovy
kontroling, Operativni kontroling a od roku 2014 pak Majetkové
UCasti a vztahy kinvestorim, kde byl zodpovédny za fizeni
dcefinych spolednosti FSCS a ostatnich kapitalovych investic,
management realitnich fondd a vztahy k investordm. V lednu
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 pusobeni
v oblasti financi zahajila 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 spolegnosti Ceské spofitelny, a.s.
na pozici Vedouci Legal & Compliance a v zafi 2020 se stala
¢lenkou predstavenstva REICO.

JUDr. Darina Vanéckova
Clenka predstavenstva
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cilem mohou, ale Do jaké miry byly naplnény environmentadlni a/nebo socidlni vlastnosti

nemusi byt v prosazované timto finan¢nim produktem?
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souladu s taxonomii. =l=[4 ) L o ] ) ) , ]
W _’ Fond prosazuje postupné snizovani energetické naro¢nosti nemovitosti ve svém portfoliu
a dosazeni urovné Uspornych budov PENB C a lepsi. Za timto Ucelem fond aktivné vyuziva
potencialu pro sniZeni spotifeby energie, zejména z pohledu konstrukce budovy a Uspor v
ramci jejiho provozu. Fond déle v souladu s politikou nalezité péce REICO IS zvaZuje
nepriznivé dopady na ostatni faktory udrzitelnosti a snazi se jim predchazet nebo je
zmirfiovat. Referenéni hodnota za u¢elem dosaZzeni environmentdlnich vlastnosti

prosazovanych finanénim produktem uréena nebyla.



Jaké vysledky mély ukazatele udrZitelnosti?

Ukazatele
udrzitelnosti méri, KPI 2022
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Hlavni nepfiznivé
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Seznam zahrnuje
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predstavuji nejvétsi
podil investic
daného finan¢niho
produktu béhem
referencniho obdobi,
jimz je:

1.1.2022-31.12.2022

L

Jak tento financni produkt zohlednoval hlavni nepfiznivé dopady na faktory
udrzitelnosti?

Tento finanéni produkt zohlednuje hlavni nepfiznivé dopady na faktory udrzitelnosti.

Mezi hlavni negativni dopady fondu patfi energetickd ndroc¢nost nemovitosti a spotifeba
energie v ramci spravy nemovitosti. Za ucelem zohledriovani hlavnich nepfiznivych dopadi
fondu jsou sledované ukazatele tykajici se investic do nemovitosti:

e Podil investic do aktiv v podobé nemovitosti, které se podileji na tézbé, skladovani,
prepravé nebo vyrobé fosilnich paliv—0 %

e Podil investic do energeticky neefektivnich aktiv v podobé nemovitosti (s PENB D a
horsi) — 12,4 %

Prohldseni o politikach nalezité péce, které obsahuje prehled vsech sledovanych ukazatell
PAIl avysvétleni, jak jsou hlavni nepfiznivé dopady zvaZované, bude dostupné na webu k
30.6. 2023

https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www reico cz/dokumenty/2
21222 politika nalezite pece.pdf

Taxonomie EU stanovi zdsadu ,vyznamné neposkozovat”, podle niZ by investice,
které jsou v souladu s taxonomii, nemély vyznamné poskozovat cile taxonomie EU,
a je doplnéna zvildstnimi kritérii EU.

,Zasada ,vyznamné neposkozovat” se uplatriuje pouze u téch podkladovych
investic financniho produktu, které zohlednuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské cinnosti. Podkladové investice zbyvajici ¢asti tohoto
financniho produktu kritéria EU pro environmentdlné udrzitelné hospodarské
¢innosti nezohlednuiji.

Ani jiné udrZitelné investice nesméji vyznamné poskozovat Zddné environmentdlIni
nebo socidlni cile.

Jaké byly nejvétsi investice tohoto finanéniho produktu?

Nejvétsi investice Odvétvi Aktiva v % Zemé
BWI BALICE CZ-NACE: L68 43,3 % PL
APS GNIEZNO CZ-NACE: L68 34,1% PL
ELCOM OSTRAVA CZ-NACE: L68 12% cz
VYVA PLAST CZ-NACE: L68 10,6 % cz



Alokace aktiv
popisuje podil
investic do
konkrétnich
aktiv.

Jaky byl podil investic souvisejicich s udrzitelnosti?
4‘ y oyl p )

' Jakd byla alokace aktiv?

Investice

#2 Jiné

Kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi zahrnuje investice finan¢niho produktu, které se pouzivaji k
dosaZzeni environmentalnich nebo socialnich vlastnosti prosazovanych finanénim produktem.

Kategorie #2 Jiné zahrnuje zbyvajici investice finan¢niho produktu, které nejsou v souladu s
environmentdlnimi nebo socidlnimi vlastnostmi ani je nelze povazovat za udrzitelné investice.

V jakych hospoddrskych odvétvich byly investice provedeny?
Fond RCSLL investuje dle své politiky pouze do nemovitosti, které nadale pronajima a
pfipadné prodava. Jedna se o odvétvi
e 100 % nemovitostni slozky je alokovano do CZ-NACE: L68

Financni produkt neinvestuje do nemovitosti, které se podileji na tézbé, skladovani,
prepravé nebo vyrobé fosilnich paliv

& Jaké investice byly zahrnuty do polozky ,Jiné“, jaky byl jejich ucel a byly u nich
\ 4 néjaké minimalni environmentalni nebo socialni zaruky?

Minimalné 10 % svych prostiedkl fond drzi v rychle likvidnich financnich aktivech pro
zajisténi vyplaty odkupujicich podilnik. 100 % likvidnich aktiv je v podobé pohledavek za
bankami (hotovosti)

Investice do podilovych listli a dluhopist jinych spole¢nosti tvofi vyznamné mensi ¢ast aktiv
RCSLL.



Jaka opatfeni byla pfijata k naplnéni environmentalnich a/nebo socialnich
—d vlastnosti béhem referen¢niho obdobi?

Byla implementovana Politika naleZité péce REICO IS CS (dostupna na webu:
https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico cz/dokumenty/
221222 politika nalezite pece.pdf), na jejimz zakladé jsou identifikovany a
vyhodnocovany hlavni neptiznivé dopady na udrzitelnost pro fond RCSLL.

U vice nez 75% hodnoty portfolia jsou v ndjemnich smlouvach inkorporovany pfilohy
upravujici vzajemnou spolupraci pronajimatele a najemce v otdzkach udrzitelnosti
(tzv. green clauses).


https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico_cz/dokumenty/221222_politika_nalezite_pece.pdf
https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico_cz/dokumenty/221222_politika_nalezite_pece.pdf
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Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu REICO
CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO
investicni spolecnosti Ceské spofritelny, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Uetni zavérky fondu REICO CS LONG LEASE, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale také ,Fond")
sestavené na zakladé ceskych UcCetnich predpisti, ktera se sklada zrozvahy k
31. prosinci 2022, vykazu zisku a ztraty za rok kongici 31. prosincem 2022 a pfilohy v
ucetni zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 prilohy v této udetni
zaveérce.

Podle naseho nazoru priloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2022 a nakladl a vynosU a vysledku jeho hospodareni za rok
kongici 31. prosincem 2022 v souladu s ¢eskymi ucetnimi 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 aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit u€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace
uvedené ve vyro€ni 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 u€etni zavérce se k ostatniminformacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem uc€etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s uéetni zavérkou ¢i s nadimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&éhem
KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruéenim omezenym a élen globalni sité Obchodni rejstiik vedeny 1CO 49619187

nezavislych ¢lenskych spoleénosti KPMG pfidruzenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ69900199%6
anglické privatni spotecnosti s ruéenim omezenym zarukou oddil C, viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra



auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v$ech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splnuji pozadavky
pravnich predpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk(
by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v ucetni zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospeli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich
Zzadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Ceskymi ucetnimi prfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani ucetni zaveérky je statutarni organ Spolec¢nosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v ucetni
zavérce zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Fondu nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
v8ech pripadech v ucetni zaverce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé u€etni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatnovat

béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatec¢né a vhodné dikazni informace, abychom



na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolec¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

o  Posoudit vhodnost pouzitych u€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleé¢nosti uved|
v pfiloze v ucetni zavérce Fondu.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky statutarnim organem Spole€nosti 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 zaveéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat
vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zaverky, vcetné prilohy,
adale to, zda ucCetni zavérka zobrazuje podkladove 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 pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim
systéemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky
fondu REICO €S LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investiéni spoleénosti
Ceské sporitelny, a.s. k 31. prosinci 2022, na jehoz zékladé byla zpracovana tato zprava
nezavislého auditora.

V Praze, dne 28. dubna 2023

) Vi~
WHG KL;L/ UJA/Q/LL COM I/n}ér./\\jgcegikaggtglené

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni ¢islo 71 Evidenc¢ni €islo 2195
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Ugetni zavérka k 31. 12. 2022

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty

Priloha uCetni zavérky



Ministerstvo financi Obchodni firma
Ceské republiky REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO

vyhlaska ¢. 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002

investini spoletnosti Ceské spo¥itelny,a.s.
sidlo: Antala Staska 2027/79
140 00 Praha 4

ROZVAHA
k 31.12.2022
Oznac. TEXT rad. Bézné Minulé
obdobi obdobi
a b c 1 2
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 01 248 733 712 404
v tom: a/ splatné na pozadani 02 93 709 32582
b/ ostatni pohledavky 03 155 024 679 822
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 07 144 913 79 013
v tom: b/ ostatni pohledavky 09 144913 79 013
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 14 874 513 101 561
11 Ostatni aktiva 15 31536 0
13 Naklady a pfijmy pristich obdobi 21 201 355
AKTIVA CELKEM 22 1299 896 893 333
1 Zavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 23 27800 0
v tom: b/ ostatni zavazky 26 27 800 0
4 Ostatni pasiva 29 13 535 1010
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 34 2018 1417
9 Emisni azio 39 -8 312 =743
12 Kapitalové fondy 41 1182948 888 937
13 Ocenovaci rozdily 42 14 929 3639
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 47 66 978 -927
PASIVA CELKEM 48 1299 896 893 333
z toho: Vlastni kapital 49 1256 543 890 906
PODROZVAHOVE POLOZKY 50
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 52 1 048 569 0
b/ s ménovymi nastroji 54 1 048 569 0
8 Hodnoty pfedané k obhospodatrovani 1299 896 893 333
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 64 1017033 0
b/ s ménovymi nastroji 66 1017033 0
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Ministerstvo financi Obchodni firma
Ceské republiky REICO CS LONG LEASE, otevi‘eny podilovy fond REICO

vyhlaska €. 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002

investi¢ni spoletnosti Ceské spoFitelny,a.s.
sidlo: Antala Staska 2027/79
140 00 Praha 4

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok kon¢ici 31.12.2022
Ozn?éen TEXT Cislo (S)l;:(t)el:)éinost v ucetnim
ﬁ:k sledovaném | minulém
a b c 1 2
1 Vynosy z tirokti a podobné vynosy 01 34 185 6225
2 Naklady na uroky a podobné naklady 06 817 0
5 Naklady na poplatky a provize 10 23 356 6767
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 15 60 657 -206
7 Ostatni provozni vynosy 19 22 3
9 Spravni naklady 21 237 182
v tom: b/ ostatni spravni naklady 22 237 182
19 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 26 70 454 -927
23 Dan z piijmi 30 3476 0
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 31 66 978 -927




Priloha ucCetni zaverky
k 31. 12. 2022

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Zalozeni a charakteristika fondu

REICO CS LONG LEASE, otevfeny podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské spotitelny, a.s. (dale jen ,Fond”) je Géetni jednotka
bez pravni subjektivity, zfizena REICO investiéni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s. (dale ,Investiéni spolednost”) v souladu se zakonem &.

240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon”).

Na zakladé #adosti REICO investiéni spole&nosti Ceské spofitelny, a.s. Ceska narodni banka schvalila 19. 1. 2021 vytvoreni fondu s nazvem
REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investiéni spolenosti Ceské spofitelny, a.s. Fond zahjil g&innost dne 19. 1. 2021.

Depozitafem Fondu je na zakladé uzavfené smlouvy Ceska spofitelna, a.s. se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62 (dale jen ,CS, a.s.%).

Fond je spravovan Investi¢ni spole€nosti. Investi¢ni spole¢nost je dle Zakona zodpovédna za obhospodafovani majetku ve Fondu.

Obhospodarovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim.
Fond je dle Zakona specialnim fondem investujicim do nemovitosti.

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

Rozhodujici predmét ¢innosti

Investiéni spole¢nost shromazduje vydavanim podilovych listl penézni prostfedky za Gcelem jejich kolektivniho investovani na tuzemskych
a zahraniénich finan¢nich trzich. Pocet vydavanych podilovych listli ani doba, na kterou je podilovy fond vytvofen, nejsou omezeny.

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

Byly zaloZeny 3 tfidy podilovych listti Fondu:

Oznaceni tridy 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 — akcionai CZKCSC CZ0008476306

_ obhospodarovatele
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O zahajeni ¢i ukonéeni vydavani podilovych listd dané konkrétni tfidy podilovych listt rozhoduje predstavenstvo Investi¢ni spole¢nosti.

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

Majitelem podilovych listd 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 investicni nastroj, na zakladé volné tvahy v ramci smluvniho ujednani (,Smlouva o
obhospodarovani investi¢nich nastroji“) a jen v ramci této smlouvy, dale pak investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management GMBh, a také
investi¢ni fondy obhospodafované touto investi¢ni spole¢nosti nebo obhospodafované jinymi investi¢nimi spole€¢nostmi z finan¢ni skupiny
Erste Group Bank AG.

Majitelem podilovych listd tfidy CZK CS se mlze stat pouze akcionaf obhospodarovatele fondu, ktery splfiuje podminky definice
profesionalniho zakaznika podle § 2a a § 2b zakona o podnikani na kapitalovém trhu. VySe minimalni investice podilnika investujiciho do
podilovych listd tfidy CZK CS odpovida ¢astce 100 000 000 Ké&. Celkova vyse investice v dlsledku jednani maijitele podilovych listl tfidy
CZK CS nesmi poklesnout pod minimalni vysi investice stanovenou v pfedchozi vété; moznost majitele podilovych listt tfidy CZK CS prestat
byt podilnikem Podilového fondu tim neni dotéena.

Zaméreni Fondu

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

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativni zhodnoceni vlioZzenych prostfedk( podilnikt, pficemz tézistém zhodnoceni Fondu jsou pfijmy
z provozu nemovitosti. Podily Fondu v nemovitostnich spolec¢nostech, které viastni nemovitosti, jsou nabyvany a drzeny pravé za ucelem
dosazeni tohoto cile. Kromé vynos(i Fondu z drokl z pljéek poskytnutych nemovitostnim spole¢nostem na financovani nemovitosti byly
v roce 2022 vyznamnym zdrojem i vynosy z finan¢nich operaci. Zisky z portfolia Fondu budou reinvestovany v souladu s investi¢nimi cili tak,
aby nebyl snizovan jak vynosovy potencial, tak mira bezpecnosti Fondu.

Zameérem 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 pfizplsobovani se jeho zméné,

- udrzitelnost vyuzivani a ochrany vodnich a mofskych zdroju,
- pfechod na ob&hové hospodafstvi (tzv. cirkularni ekonomiku),
- prevenci a omezovani znecisténi Zivotniho prostfedi a

- ochranu a obnovu biologické rozmanitosti a ekosystému.

Mezi tato kritéria patfi napf. energeticka naro¢nost budovy, sledovani mezinarodné uznavanych certifikatd pro oznacovani nemovitosti, vybér
property a facility managert zamétujicich se na energetické uspory (formou recyklace odpadu, uzitkové vody, snizovani spotfeby elektrické
energie apod.)

Nabyvani podilt v nemovitostnich spole¢nostech je financovano zpravidla z vlastnich zdroju Fondu.

Fond muze v ramci povolenych limitd financovat nakup podilt v nemovitostnich spole¢nostech &i nakup a vystavbu nemovitosti i Gvérem, ale
pouze za predpokladu, Ze takové financovani zvySi ekonomicky efekt celé transakce.

Fond v souladu se Zakonem mize investovat do doplfikového likvidniho majetku (vklady, terminované vklady), pokladni¢nich poukazek,
dluhopisd a obdobnych cennych papir(, cennych papirt vydanych fondem kolektivniho investovani pfi dodrzeni stanovenych podminek a
limitd. K efektivnimu obhospodarovani majetku v podilovém fondu méze Fond pouzivat i finanéni derivaty.

Podle klasifikace zavazné pro &leny Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky (dale ,AKAT CR”) ke dni schvaleni statutu je moZno pro
Fond pouzit ozna€eni specialni fond nemovitosti.

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



Pravidla nabyvani nemovitosti a i¢asti v nemovitostnich spole€nostech

Nemovitostni spolecnost predstavuje akciova spolecnost, spole€nost s ruéenim omezenym nebo srovnatelna pravnicka osoba podle
zahrani¢niho prava, jejimz pfedmétem podnikani nebo €innosti je pfevazné nabyvani nemovitosti v€etné jejich pfisluSenstvi, sprava
nemovitosti a uplatny pfevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za i€elem dosazeni zisku. Za nemovitostni spolecnosti se pfiméfené
povazuji i developerské spole¢nosti.

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

Fond mulZe nabyvat nemovitosti na Gizemi Ceské republiky, Slovenska, Polska, Madarska, Némecka, Rakouska a pfipadn& na tzemich
ostatnich ¢lenskych statd OECD, dale ,jiné staty”. Celkovy limit pro investice do nemovitosti na tzemi jinych statl je 90 % hodnoty majetku
v podilovém fondu.

Fond nabyva a prodava nemovitosti a podily v nemovitostnich spoleénostech vzdy na zakladé posudku dvou nezavislych znalc v oboru
ocenovani nemovitosti, pfi¢emz pfedmétem posouzeni musi byt i zatéZujici prava tfetich osob. Nemovitost zatizenou pravy tfetich osob je
mozno nabyt, pokud takovato zatiZzeni prokazatelné predstavuji pro nemovitost ekonomicky pfinos (zpravidla pljde o Uplatnost téchto
bfemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen apod.). Pfislu§nou pravni dokumentaci musi posoudit specializovani pravnici.

V pfipadé rozdilnych posudkd nezavislych znalcl nesmi podilovy fond pofidit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vysSi o vice
nez 10 % pramérné ceny znaleckych posudku, nebo prodat nemovitost za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % pramérné ceny znaleckych
posudku, ledaze dolozi depozitafi ekonomické zddvodnéni takového pofizeni nebo takového prodeje a depozitaf 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 biemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen apod.).

Fond mlze nabyvat a drzet GiCast pouze v nemovitostni spolecnosti, ktera pripousti pouze penézité vklady akcionaru nebo spolecnikd, jejiz
akcionafi nebo spolecnici pIné splatili své vklady, ktera investuje pouze do nemovitosti na uzemi statu, ve kterém ma sidlo, ktera dodrzuje
podminky Zakona a ktera investuje vyhradné do nemovitosti nebo kromé investic do nemovitosti investuje do majetku stanoveného Zakonem,
pfipadné nafizenim vlady ¢. 243/2013 Sb. pro Ucely zajisténi likvidity podilového fondu.

Fond mlzZe nabyt a drzet u¢ast v nemovitostni spole¢nosti, pokud tato u¢ast pfedstavuje vétSinu hlasti nebo kapitalu potfebnych ke zméné
spoleCenské smlouvy této nemovitostni spoleénosti. Nemovitosti, které nemovitostni spolecnost pofizuje do svého majetku nebo prodava ze
svého majetku, jsou ocefiovany zplisobem stanovenym Zakonem pro stanoveni hodnoty majetku specialniho fondu nemovitosti a pofizovany
a prodavany za cenu stanovenou podle Zakona.

Vybor odborniku

Vybor odborniku je specialnim organem zfizenym Investi¢ni spolecnosti.
Vybor odborniku je povinen minimalné dvakrat ro¢né stanovit hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu;
- nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, na které ma podilovy fond u¢ast

a zajistit stanoveni hodnoty U€asti podilového fondu v nemovitostni spole€nosti.

Pravidla pro zadluzovani Fondu

Fond m(iZe pfijmout Gvér nebo zaphj¢ku se splatnosti do 1 roku za standardnich podminek, a to do vyse 20 % hodnoty majetku Fondu. Uvér
nebo zapujcku zajistované zastavnim pravem mize Fond pfijmout pouze za Gcelem nabyti nemovitosti do svého majetku nebo udrzeni &i
zlepseni jejiho stavu. Celkova vysSe takového Uvéru nebo zapuljcky nesmi presahnout 70 % hodnoty nabyvané nemovitosti. Splatnost
takového uvéru nebo zapuljcky maze byt delSi nez 1 rok. Soucet vSech uvérd a zapujcek pfijatych Fondem nesmi pfesahnout 100 % hodnoty
majetku Fondu.



REICO CS LONG LEASE - P¥iloha Géetni zavérky 2022 WWW.reico.cz

Pravidla poskytovani uvért z majetku Fondu

Podilovy fond miZe ze svého majetku poskytnout Gvér nebo zapujéku pouze nemovitostni spolednosti, ve které ma gast. Uvér nebo
zapujcka musi byt zajiSténa a ve smlouvé o Uvéru nebo zapuljcce musi byt uvedeno, ze v pfipadé pozbyti ucasti v nemovitostni spole¢nosti
je uvér nebo zapujcka véetné prislusenstvi splatnd do 6 mésicd ode dne pozbyti U€asti. Soucet vSech uvérd a zapujcek poskytnutych z
majetku podilového fondu jedné nemovitostni spolecnosti nesmi prekrocit 50 % hodnoty vSech nemovitosti v majetku této nemovitostni
spole¢nosti v€etné hodnoty nabyvanych nemovitosti. Soucet vS8ech uvérd a zapujéek poskytnutych z majetku podilového fondu
nemovitostnim spole¢nostem nesmi prekrocit 55 % hodnoty majetku podilového fondu.

Pravidla nabyvani derivati do majetku fondu

Specialni fond muze uzavirat obchody, jejichz pfedmétem je derivat, pouze za t¢elem efektivniho obhospodafovani majetku. Tim se rozumi
realizace operaci za U¢elem sniZeni rizika, za i€elem snizeni nakladd nebo za Ucelem dosazeni dodate¢nych vynosu pro podilovy fond za
predpokladu, 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 i do finan¢nich derivatl nepfijatych k obchodovani na regulovaném ¢&i obdobné trhu za predpokladu, Ze:
a) podkladovym aktivem jsou pouze aktiva pfipustna dle Zakona a statutu,

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

c) OTC (Over The Counter) finanéni derivat musi byt denné ocenovan spolehlivym a ovéfitelnym zpisobem a Fond ma moznost OTC
finanéni derivat kdykoli postoupit nebo vypovédét za Eastku, kterou Ize dosahnout mezi smluvnimi stranami za rovnovaznych podminek nebo
muze za tuto €astku uzavfit novy derivat, kterym kompenzuje podkladova aktiva tohoto derivatu v souladu s postupem stanovenym v nafizeni
vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich obhospodarovani.

Zména statutu Fondu v pribéhu roku 2022

4.1.2022
- Zména maximalni vySe limitu dle § 70(4) Nafizeni vliady ¢. 243/2013 Sb. Zménou regulace doslo ke snizeni limitu na minimalni
pomeér likvidni a nemovitostni slozky fondu. Nové je Fond povinen drZet v likvidnich aktivech pouze 10 % majetku fondu.

1.3.2022
- Zména nazvu fondu a doplnéni pfiloh o udaje tykajici se vykonnosti a nakladovosti za rok 2021

4.4.2022
- Zména v obsazeni vyboru odbornik

1.1.2023
- Doplnéni statutu o pozadavky souvisejici s problematikou udrzitelnosti v souladu s SFDR
- Doplnéni statutu o scénare vykonnosti fondu



2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé Ggetnictvi vedeného v souladu se zédkonem &. 563/1991 Sb., o Ggetnictvi, pFislusnymi platnymi
nafizenimi, vyhlaskami a vnitfnimi normami a Ceskymi Ggetnimi standardy pro finanéni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy
Uétovani, a to v rozsahu stanoveném Vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozd&jsich
predpisU, kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah Udaju ke zvefejnéni pro banky a nékteré
finanéni instituce.

Podle § 4a, odst.1 této vyhlasky jsou ucetni jednotky pro ucely vykazovani finan€nich nastrojl, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich
v pfiloze v ucetni zavérce povinny postupovat podle mezinarodnich u€etnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi pfedpisy Evropské
unie. Tato povinnost dle vyhlasky ¢. 442/2017 Sb. nastala k 1. 1. 2021. Vzhledem ke vzniku Fondu aZ v roce 2021 postupuje Fondu od svého
pocatku podle téchto mezinarodnich standardu.

Ugetni zavérka respektuje obecné Gdetni zasady, predevsim zasadu Ustovani ve vécné a asové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad
o schopnosti U€etni 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 véetn& podrozvahovych poloZek, vykaz zisku a ztraty a pFilohu v udetni zavérce. Ugetni zavérka je
sestavena k 31. 12. 2022.

Sestaveni U¢etni zavérky vyzaduje, aby Investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu
sestaveni UCetni zavérky a nakladi a vynosu v pfislusném ucetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti je pfesvédceno, Zze pouzité odhady

této prilohy.
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 ¢innosti fondu kolektivniho investovani se ocenuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich uéetnich standardd
upravenych pravem Evropské unie. Postupy pro stanoveni realné hodnoty majetku a dluh(i fondu stanovi rovnéz vyhlaska ¢. 244/2013 Sb.,
(EU) €. 231/2013, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled.

Investiéni spole¢nost Uctuje o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazkl a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o vysledku
hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené od predmétu ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fondu a v rozsahu potfebném
pro stanoveni hodnoty fondového kapitalu pfipadajici na jednotlivé tfidy podilovych listl. Zistatky specifickych G¢th evidované pfimo na tiidé
jsou povazovany za majetek tfidy. Spole¢ny majetek a hospodarsky vysledek Fondu se rozdéluje mezi tfidy alokacnim pomérem, jehoz
definice je uvedena ve statutu Fondu (¢ast X., odst. 8).

Investi¢ni spole€nost zajiStuje v souladu s ucetnimi metodami podle zakona upravujiciho G€etnictvi Uctovani o predmétu ucetnictvi v ucetnich
knihach vedenych oddélené pro jednotlivé podilové fondy, jejichz majetek obhospodaruje tak, aby ji to umoznilo sestaveni ucetni zavérky za
kazdy podilovy fond. Ugetni zavérka podilového fondu musi byt ovéfena auditorem.

Ocenovani majetku v podilovém fondu pro Ucely stanoveni aktualni hodnoty podilového listu Fondu je provadéno na denni bazi. Ocefiovani
je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.
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3. Vyznamné ucetni metody

Okamzik uskute¢néni Gcetniho pripadu

Okamzikem uskute¢néni Ucetniho pfipadu je den, ve kterém dojde ke vzniku pohledavky nebo zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalsim
skute€¢nostem, které jsou pfedmétem Ucetnictvi a které nastaly.

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirG v okamziku uzavreni smlouvy (tzv. ,trade date”) v pfipadé, Ze doba mezi uzavienim smlouvy
a vyporadanim neni delSi nez doba obvykla. V opacném pfipadé Uctuje o takové smlouveé jako o derivatu, a to do doby pInéni zavazku.

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

a) okamzik, kdy byla uzavfena pfislusna smlouva,
b) okamzik, kdy doSlo ke zméné realné hodnoty derivatu,
c) okamzik, kdy doslo k pInéni na zakladé pfislusné smlouvy.

Finan€ni aktiva a zavazky

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikované jako ocefiované

= nabéhlou hodnotou (AC — amortized cost)

= realnou hodnotou proti uc¢tam vlastniho kapitalu (FVOCI — fair value through other comprehensive income)

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL — fair value through profit and loss); transak&ni naklady souvisejici s pofizenim tohoto
aktiva nejsou soucasti pofizovaci ceny, jsou Uétovany pfimo do nakladu.

Finan&ni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud spini obé z nasledujicich podminek a zaroven neni urené jako oceriované
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 urokl z nesplacené
Castky jistiny (tzv. ,SPPI test — single payment of principal and interest).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti Uctim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud spini obé z nasledujicich podminek a
zaroven neni urcené jako ocenované 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 finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokl z nesplacené
Castky jistiny (tzv. ,SPPI test").

PFi prvotnim zalc¢tovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,held for trading), mize ucetni jednotka

neodvolatelné urcit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mGze byt

provedena a aplikovana na Urovni dané investice.

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

Kromé toho muze ucetni jednotka pfi prvotni zatétovani neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které jinak splfiuje pozadavky, aby bylo
ocenovano v AC nebo FVOCI, jako oceriované ve FVPL, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen oceriovaci nebo Uéetni nesoulad,
ktery by jinak nastal.

Ugetni jednotka vyhodnotila, Ze ma pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva véetné pohledavek za bankami a podilt v
nekétovanych spole¢nostech. Finanéni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé 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 zavazk Fondu z divodu denniho vypoctu a zverejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 podilovy list. Z tohoto divodu jsou takova
finan¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL) kromé podila v nekétovanych spole¢nostech, které jsou na zaklade
rozhodnuti U¢etni jednotky neodvolatelné zarazeny jako ocenované realnou hodnotou proti U¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI).



Ocenéni v realné hodnoté

,Redlna hodnota“ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky
trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodné&jsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).

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

Realna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nespinéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno na vlastni Gvérové riziko ucetni
jednotky. Realna hodnota finanéniho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na pozadani (napf. vklad splatny na pozadani), neni nizsi nez
Castka splatna na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy maze byt pozadovano jeji splaceni.

Viz blize bod 4.19 (Rizeni rizik - Realna hodnota).

Cenné papiry

Finan&ni nastroje v kategorii FVPL jsou prvotné uznany v realné hodnoté. Realna hodnota pfi prvotnim uznani je nejlépe doloZena transakeni
cenou. Zisk nebo ztrata pfi prvotnim uznani jsou uznany 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
realnou 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 realnou 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 finan€nich operaci®.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Ocefovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole€nosti ovidadanych Fondem

Pro uUcely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti vychazi Vybor odbornik(i z pofizovaci ceny
nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Metody pro stanovovani predmétnych hodnot, které pouzije Vybor odbornik(i, musi vychazet
z prislu$nych pravnich predpisu, zejména zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech a nafizeni vlady ¢&.
243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondd a o technikach k jejich obhospodarovani.

Nemovitosti drzené za ucelem jejiho provozovani jsou ocenovany vynosovou metodou. Realna hodnota nemovitosti zjiSténa vynosovou
metodou predstavuje Cistou sou€asnou hodnotu udrzitelného vynosu z najemného po odecteni nakladi na spravu nemovitosti a
uvazovaného rizika ztraty z najemného. Diskontni faktor je trzni pozadovana mira vynosnosti.

Nemovitosti drzené za G€elem jejich dalSiho prodeje jsou ocenovany porovnavaci metodou.

Ocenovani ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Realna hodnota uUc€asti v nemovitostnich spole¢nostech je stanovena minimalné dvakrat rocné Vyborem odbornikd Ci je jeji stanoveni
zajisténo Vyborem odbornikd jinak.

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

PFi ocenéni UCasti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti se pfic¢itaji a odecitaji realné hodnoty ostatnich aktiv a pasiv téchto spole€nosti, které jsou zauctovany k datu ocenéni.



REICO CS LONG LEASE - P¥iloha Géetni zavérky 2022 WWW.reico.cz

Pouziti odhadu

Odhady a predpoklady, které jsou pouzity pfi ocefiovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spolecnosti ovladanych Fondem a dale pfi
ocenovani ucasti Fondu v téchto nemovitostnich spole¢nostech, jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované
parametry vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéznich tokd plynoucich z nemovitosti, tj. zejména odhad udrzitelného vynosu z
najemného a souvisejicich nakladd, odhad rizika ztraty z najemného ¢i odhad trzni pozadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru
vstupujiciho do vynosové metody ocenovani.

V disledku zvySené volatility mGze 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 sougasnych nejlepsich odhadli s vyuZitim vSech pfislugnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni Gcetni zavérky.

Ugtovani o i&astech v nemovitostnich spoleénostech
PFi prvotnim zachyceni je U€ast ve spole¢nosti zachycena v pofizovaci hodnoté, ktera predstavuje realnou hodnotu.

Nasledné je Uc¢ast ve spolecnosti vykazana v realné hodnoté. Pfecenéni UCasti ve spoleénostech vEetné prepoctu cizich mén je vykazano v
pasivech Fondu v polozce ,Ocefiovaci rozdily* ve vySi snizené o pfislusnou hodnotu odlozené dané.

Véazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spolegnosti je obvykle deponovana na vazaném uétu do doby spinéni odkladacich podminek. V pfipadé, ze
vazany Ucet je veden na jméno podilového fondu, Uctuje se o zUstatku na ném jako o penézich na uétech Fondu a vykazuje se v ramci
polozky ,Pohledavky za bankami druzstevnimi zaloznami”, pfi€emz v pfiloze U€etni zavérky je zUstatek na ném vykazan oddélené. V pfipadé,
Ze vazany Ucet je veden na jméno tfeti osoby, pfipadné se nachazi u tretich stran (banka jina nez banka, u niz ma Fond vedeny ucty,
notarska uschova), Uctuje se o zlstatku na ném jako o pohledavce a je vykazan v ramci polozky ,Ostatni aktiva”. V pfiloze ucetni zavérky je
pak vykazan oddélené.

Zaroven Fond Uctuje o zavazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spole¢nosti, tj. 0 zavazku ve vySi zUstatku na vazaném uctu, a to az
do okamziku, kdy je bud dohodou s kupujicim plvodni kupni cena nemovitostni spoleénosti snizena, nebo kdy dojde ke spinéni odkladacich
podminek a penize jsou z vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena pdvodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Priplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich spole¢nosti

PFiplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole€nosti zvySuje Cistou realnou hodnotu aktiv nemovitostni spolecnosti. O tomto zvySeni se
Uctuje pfimo, pokud je pfiplatek proveden do 6 mésicli od data pofizeni nebo posledniho pfecenéni nemovitostni spole¢nosti. V pfipadé, ze
tato podminka neni spinéna, provede Fond takové precenéni Ucasti v nemovitostni spole¢nosti, které schvali Vybor odbornik(. Toto
pfecenéni vezme v Uvahu provedeny priplatek do zakladniho 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
danové poradenstvi pfi strukturovani akviziéni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi€nim dluhovym financovanim, naklady
ocenéni nemovitosti a audit u€etnich zavérek nemovitostnich spole¢nosti.

VySi a rozdéleni nakladl souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti schvaluje predstavenstvo pfi pocatecnim zauctovani
nemovitostni spolecnosti v U¢etnictvi Fondu v pofizovaci hodnoté a Vybor odborniku toto rozhodnuti bere na védomi.

Uvéry, ptjéky a Grokové vynosy

PFi prvotnim zaGétovani jsou Gvéry a pujéky zaudtovany ve jmenovité hodnoté a nasledné precefiovany na realnou hodnotu. Casové rozligeni
arokd vztahujici se k poskytnutym Gv&rdm a pajékam je zahrnuto do celkovych zistatkd téchto aktiv. Uvéry jsou poskytovany pouze
ovladanym spole¢nostem, jejich podminky jsou stanoveny tak, ze plné spadaji do kategorie finanénich aktiv klasifikovanych FVPL a neni
tfeba vytvaret opravné polozky dle IFRS 9, tzv. ECL (expected credit loss).

Derivaty

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

Reélna hodnota finanénich derivatd se stanovuje jako sou¢asna hodnota ocekavanych penéznich tokl plynoucich z téchto transakci. Pro
stanoveni realné hodnoty se pouzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modelll jsou pak dosazeny parametry
zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky, volatility pfislu§nych finan¢nich nastroji atd. VSechny finanéni 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 derivatt k obchodovani je uétovana jako naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich
operaci”. Nominalni hodnoty derivatd jsou u¢tovany v podrozvaze.

Ostatni pohledavky

Fond u¢tuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich provoznich pohledavkach a tyto pohledavky jsou
vykazany v realné hodnoté.

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztah( jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté, ktera vzhledem ke splatnosti téchto zavazkl predstavuje jejich realnou
hodnotu. Fond uctuje o zavazcich vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z prijmu

Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijmG je propoéten z vysledku hospodafeni bézného obdobi pfed zdanénim pfictenim darnové neuznatelnych
nakladd a odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijmu, a dalSich polozek upravujicich danovy zaklad. Vypocet splatné danové
povinnosti je proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich predpisl. Sazba
dané pro rok 2022 &ini 5 %.

Odlozena dan

Odlozeny darovy zavazek ¢i pohledavka je vypocten ze vSech pfechodnych rozdili mezi vykazovanou ucetni hodnotou aktiv a pasiv a jejich
ocenénim pro dafoveé Uc€ely a z danovych ztrat. Vypocet odlozené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Odlozena dan se zjistuje ze vSech docasnych rozdilll mezi dariovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho U¢etni hodnotou v rozvaze.
Odlozena danova pohledavka nebo odlozeny danovy zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro obdobi, ve kterém
bude dariova pohledavka realizovana nebo odlozeny darfiovy zavazek uhrazen. O odlozené danové pohledavce se UcCtuje pouze v pfipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich u€etnich obdobich.

OdloZena dar je zauctovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pfipadl, kdy se vztahuje k polozkam uétovanym pfimo do vlastniho kapitalu
a kdy je také souvisejici odlozena dar 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 dilCi dafiové pohledavky zapocitavat proti diléim danovym zavazkim.

Prepocty cizich mén

Pro pfepoget 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 pfepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé precefiovanim majetku a zavazkd uctovanych v cizich ménach se Uctuji na Ucty nakladd nebo vynosl s vyjimkou
kurzovych rozdild vzniklych z pfepocétu cizoménovych ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se vykazuji spole¢né s precenénim
téchto ucasti rozvahové v ramci polozky ,Ocenovaci rozdily”.

Fondovy (vlastni) kapital Fondu

Vzhledem k existenci pouze jedné tfidy s vydanymi podilovymi listy ke konci roku 2022, mohou byt tyto podilové listy Fondu klasifikovany
jako vlastni kapital, nebot splfiuji kritéria § 16 IAS 32. V prabéhu roku byly vydany a odkoupeny i podilové listy ve tfidé CSC.

Aktualni hodnota podilového listu kazdé tfidy se stanovuje denné. Aktualni 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 vSech jmenovitych hodnot vydanych podilovych listt kazdé tfidy v
obéhu ke dni D se zaokrouhlenim na &tyfi desetinna mista.

Investi¢ni spole¢nost mlze v oddvodnénych pfipadech stanovit aktualni hodnotu podilového listu platnou pro vice dni.
Emisni azio

Emisni azio pfedstavuje rozdil mezi prodejni cenou a nominalni hodnotou vSech podilovych listd ke dni jejich vydani a rovnéz rozdil mezi
odkupni cenou a nominalni hodnotou pfipadajici na zpétné odkoupené podilové listy.
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Kapitaloveé fondy

Zustatek polozky kapitalové fondy predstavuji nominaini hodnoty vydanych podilovych list snizené o nominalni hodnoty pfipadajici na
odkoupené podilové listy zpét od podilnik. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&.



4. Doplnujici informace k uéetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

31.12. 2022 31.12.2021
Bézné ucty 82725 27 029
Terminové vklady 155 024 679 822
Vazané ucty 10 984 5553
Celkem 248 733 712 404

Pohledavky za bankami jsou vedené za Ceskou spofitelnou, a.s. a Santander Bank Polska S.A.
4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji ivéry poskytnuté nemovitostnim spole€¢nostem ovladanych Fondem.

31.12. 2022

Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12. 2022
Spoleénost Urokova sazba Castka v CZK
ELCOM nemovitosti s.r.o. 7,50 % 50 045
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 9% 94 868
Celkem 144 913

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji ivéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem ELCOM nemovitosti s.r.o. a VYVA REAL
ESTATE, s.r.o., které jsou ovladany Fondem. K 31. 12. 2022 je realna hodnota pohledavek 144 913 tis. K& (ELCOM nemovitosti s.r.o. 50 045
tis. K&, VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 94 868 tis. K&). Uvéry jsou splatné 30 let od podpisu smlouvy (tj. 11. 5. 2021 u ELCOM nemovitosti s.r.o.,
resp. 9.11.2022 u VYVA REAL ESTATE, s.r.0.).

31.12. 2021
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v K& 31.12. 2021
Spoleénost Urokova sazba Castka v CZK
ELCOM nemovitosti s.r.o. 7,50 % 79013
Celkem 79 013

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Uvér poskytnuty nemovitostni spole¢nosti ELCOM nemovitosti s.r.o., ktera je ovladana
Fondem. K 31. 12. 2021 byla realna hodnota pohledavky 79 013 tis. K&. Uvér je splatny 30 let od podpisu smlouvy (tj. 11. 5. 2021).

4.3, Ugasti s rozhodujicim vlivem
Nazev spole¢nosti Sidlo Vlastnicky Zakl. kapital Ostatni slozky Datum akvizice
podil v % zapsany v OR vlastniho kapitalu*

ELCOM nemovitosti s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100 100 tis. K& 9 828 tis. K& 11.05.2021
140 00, Praha 4

VYVA REAL ESTATE, Antala Staska 2027/79, 100 9 tis. K¢ 59 022 tis. K& 09.11.2022

S.r.o. 140 00, Praha 4

Balice R&D Sp. z o.0. Towarowa 28, 00-839 100 3091 tis. PLN 29 475 tis. PLN 06.04.2022
Warszawa, Polska

Negazolli Investments Sp.  Przyokopowa 33, 01-208 100 674 tis. PLN 62 268 tis. PLN 19.07.2022

Z 0.0. Warszawa, Polska

* Udaje na zakladé neauditované udetni zavérky k 31. proéinci 2022
Fond vlastnil k 31. 12. 2022 podily ve 4 nemovitostnich spole&nostech, dvé z nich pasobi v Ceské republice, dvé v Polsku. Hlasovaci prava
v % odpovidaji vlastnickym podildm.



REICO CS LONG LEASE — Priloha ugetni zavérky 2022

Trzni hodnota Uc¢asti

WWW.reico.cz

Nazev spolecnosti Trzni hodnota ucasti Zména NavysSeni/sniz Zmeéna trzniho Trzni hodnota
k 31.12.2021 z divodu eni vlastniho ocenéni ucasti
akvizice nem. kapitalu ve k 31.12.2022
spolecénosti spole¢nosti
ELCOM nemovitosti s.r.o. 101 561 - -41 912 7 064 66 713
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. - 68 854 - - 68 854
Tuzemské ucasti celkem 101 561 68 854 -41 912 7 064 135 567
Balice R&D Sp. z 0.0. - 342 212 48 025 -2 346 387 891
Negazolli Investments Sp. z - 82 343 807 7 166 351 055
0.0.
Zahranicni ucasti celkem - 342 294 391 832 4 820 738 946
Celkem 101 561 411 148 349 920 11 884 874 513
4.4. Cenné papiry
K 31.12. 2022 ani 31. 12. 2021 nejsou v portfoliu Fondu evidovany zadné cenné papiry.
4.5. Ostatni aktiva
Ostatni aktiva 31. 12. 2022 31.12.2021
Kladna realna hodnota derivatu 31536 -
Celkem 31 536 -
4.6. Naklady a pfijmy pristich obdobi
31. 12. 2022 31.12.2021
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 201 355
Celkem 201 355
4.7. Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam
Zavazky viici bankam a druzstevnim zaloznam 31.12. 2022 31.12.2021
Marze pfijaté 27 800 -
Celkem 27 800 -
4.8. Ostatni pasiva
Ostatni pasiva 31. 12. 2022 31.12.2021
QOdlozeny dariovy zavazek 786 192
Dan z pfijmu 3476 -
Zavazky z vkladl podilnikd 68 115
Ostatni zavazky 9205 703
Celkem 13 535 1010

Ostatni zavazky v roce 2022 predstavuji zejména neuhrazené faktury za audit 2022, nevyfakturované dohadné polozky a zadrzné ¢asti

predbézné nakupni ceny spole¢nosti Balice R&D Sp. z o0.0.



4.9. Vynosy a vydaje pristich obdobi

K 31. 12. 2022 vydaje pfistich obdobi ve vysi 2 018 tis. KE (31. 12. 2021: 1 417 tis. K&) pfedstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek
ve vysi 167 tis. KE (31. 12. 2021: 117 tis. K&) a obhospodarovatelsky poplatek ve vysi 1 851 tis. KE (31. 12. 2021: 1 300 tis. K&).

4.10. Kapitalové fondy a emisni azio

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovitd hodnota vSech podilovych listd je
zachycena na Uctu Kapitalové fondy.

Emisni azio kazdé tfidy z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listli kazdé tfidy je vykazovano samostatné. Fond uUctuje
0 emisnim aziu v kazdé tfidé jak pfi prodeji podilovych listd, 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 listd kazdé tfidy v obéhu se zaokrouhlenim na &tyfi desetinna mista.

Hodnota podilového listu k 31. 12. 2022 u tfidy CZK RETAIL ¢ini 1,0614 K¢ (31. 12. 2021: 1,0023 CZK). V tfidé CZK INSTITUCE a CZK CS
nebyly ke konci roku 2022 ani 2021 zadné podilové listy.

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

Zisk za rok 2022 ve vySi 66 978 tis. K& bude dle statutu Fondu pfeveden do kapitalovych fondu. Ztrata za rok 2021 ve vysi 927 tis. K& byla
dle statutu Fondu prevedena do kapitalovych fondd.

Pfehled zmén Kapitalovych fondl a emisniho azia u tfidy CZK RETAIL

- S Jmenovita Pouziti Emisni azio Kapitalové fondy

Pocet podilovych il . -
lista (v ks) h?dr!oteel kapitalového vE. emlsnrlvh.o
podil. lista fondu 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
Podilové listy prodané 295 139 706 295 140 - 5714 300 854
Podilové listy odkoupené -201 895 -202 - -3 -205
Pouziti kapitalového fondu - - -927 - -927
Zustatek k 31. 12. 2022 1183 874 596 1183 875 -927 4968 1187 916

Pfehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK CS

Pocet podilovych Jmenovita hodnota Emisni azio Kapitalové fondy vé.
lista (v ks) podil. listt emisniho azia
Podilové listy prodané 180 000 000 180 000 - 180 000
Podilové listy odkoupené -180 000 000 -180 000 - -180 000
Zustatek k 31. 12. 2021 - - - -
Podilové listy prodané 400 000 000 400 000 - 400 000
Podilové listy odkoupené -400 000 000 -400 000 -13 280 -413 280
Zustatek k 31. 12. 2022 - - -13 280 -13 280

Obchody souviseji s jednorazovym &erpanim fond(i Ceské spofitelny, a.s. (,seed money*) za Gigelem pofizeni prvni nemovitosti do portfolia
Fondu a jejich naslednym splacenim z prostfedk( pribézné zajisténych v ramci tfidy CZK RETAIL.



REICO CS LONG LEASE — Priloha ugetni zavérky 2022

4.11.  Ocenovaci rozdily
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31.12. 2022 31.12.2021
Z prepoctu ucasti 15715 3831
Odlozeny danovy zavazek -786 -192
Celkem 14 929 3639

Ocenovaci rozdily z pfepoctu Ucasti v roce 2022 (tj. rozdil mezi pofizovaci cenou U€asti na nemovitostni spole¢nosti a poslednim ocenénim

této UcCasti) ve vysi 14 929 tis. K& po zohlednéni odlozené dané spadaji plné do jediné existujici tfidy k 31. 12. 2022.

4.12. Vynosy z uroku a podobné vynosy
2022 2021
Uroky z vklad(i u bank 9293 2384
Uroky z poskytnutych Gvé&rt nemovitostnim spolednostem 24 892 3 841
Celkem 34 185 6 225
4.13. Naklady na poplatky a provize
2022 2021
Obhospodarovatelsky poplatek 20 146 6 092
Depozitafsky poplatek 1915 525
Ostatni poplatky a provize 1295 150
Celkem 23 356 6 767

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

hodnoty fondového kapitalu.

Uplata za vykon funkce depozitare &ini 0,13 %, (u v8ech tfid je sazba shodna) z priimérné roéni hodnoty fondového kapitalu.

Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedevSim bankovni poplatky.

4.14. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci
2022 2021
Zisk nebo ztrata z kurzovych rozdild -40 074 -206
Zisk nebo ztrata z pevnych terminovych operaci a opci 100 731 -
Celkem 60 657 -206

4.15.

Geografické oblasti

Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti

2022 Vynosy z Urokl a podobné Naklady na poplatky a provize Zisk nebo ztrata z finanénich

vynosy operaci
Ceska republika 14 525 23242 60 657
Evropska unie bez CR 19 660 114 -
Celkem 34185 23356 60 657
2021 Vynosy z urokd a podobné Naklady na poplatky a provize Zisk nebo ztrata z finanénich

vynosy operaci
Ceska republika 6225 6767 -206
Celkem 6225 6767 -206



4.16.  Spravni naklady

2022 2021
Naklady na audit 237 182
Spravni naklady celkem 237 182
4.17. Dan z pfijma
Dan splatna — danova analyza
2022 2021
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim 70 454 -927
Pricitatelné polozky - -
Odecitatelné polozky - -
Z&aklad dané 70 454 -927
Uplatnéni darové ztraty 927 -
Zaklad dané po upravé 69 527 -
Dan (5 %) ze zakladu dané 3476 -
Dan celkem 3476 -
Zauctovana odlozena dafiova pohledavka / zavazek
31.12. 2022 31.12.2021
Odlozené dariové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni U€asti s rozhodujicim viivem 15715 3 831
Saldo doc¢asnych rozdilii celkem -15 715 -3 831
Sazba dané 5% 5%
Cista odlozena darova pohledavka (+) / zavazek (-) -786 -192

Fond z opatrnostnich divodu neuétuje o odlozené danové pohledavce z titulu dafiovych ztrat. K 31. 12. 2022 Fond neeviduje Zadné nevyuzité
danové ztraty (31. 12. 2021: 927 tis. K¢).
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Za spFiznéné osoby Ize povaZovat Erste Group Bank AG, Ceskou spofitelnu, 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. 2022 31.12.2021
Bé&zné ucty - Ceska spofitelna, a.s. 82 725 27 029
Terminové vklady — Ceska spofitelna, a.s. 155 024 679 822
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole&nostem:

Elcom nemovitosti s.r.o. 50 045 79013

VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 94 868 -
Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 382 662 785 864
Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12. 2022 31.12.2021
Nevyfakturovany depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 167 117
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 1851 1300
Poplatky za prodej podilovych listti za prosinec — Ceska spofitelna, a.s. - 514
Ostatni zavazky — ischova CP - Ceska spofitelna, a.s. - 6
Ostatni zavazky — pfijaté kolateraly - Ceska spofitelna, a.s. 27 800 -
Ostatni zavazky - REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny 182 109
Zavazky ke spfiznénym osobam celkem 30 000 2 046
Naklady uctované Fondu od spriznénych osob 2022 2021
Depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 1915 525
Odména za vedeni maj.uétl CP,udasti a Gschovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 39 11
Uroky z pfijatych kolateralti — Ceska spofitelna, a.s. 817 -
Odména — centralni depozitar — Ceska spofitelna, a.s. 1 -
Bankovni poplatky — Ceska spoifitelna, a.s. 902 139
Naklady Gétované Fondu od Ceské spofitelny, a.s. celkem 3674 675
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 20 146 6 092
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob celkem 23 820 6 767
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob 2022 2021
Uroky z vkladt u bank - Ceska spofitelna, a.s. 9293 2384
Uroky z avéru IIH Balice Sp. z 0.0. 12 564 -
Uroky z uvéru Negazolli Investments Sp. z 0.0. 7 096 -
Uroky z uvéru VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 1233 -
Uroky z avéru Elcom nemovitosti s.r.o. 3999 3 841
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 34185 6 225

4.19. Rizeni rizik

Uvérové riziko

V souladu se statutem a investi¢ni strategii stanovuje Investi¢ni spole¢nost pravidla a postupy pro vybér investi¢nich instrument( tak, aby
celkovy kreditni profil alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrumentl jsou jednotlivé posuzovany a v pfipadé
vhodnosti schvalovany uUtvarem risk management, véetné specifikace limitd pro pozice v takovych instrumentech. Diraz je kladen na
pfiméfenou ratingovou strukturu a na diverzifikaci portfolia, pfedevsim u urokovych portfolii, resp. Urokové ¢asti portfolia Fondu.

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Fond drzi pen&zni prosttedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské republice i zahrani&i. V&echny 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 poskytuje Gv&ry nemovitostnim spole&nostem, ve kterych drzi 100% podil. Uv&rova schopnost zavisi na finanéni vykonnosti dcefiné
spolecnosti. Fond monitoruje na mésic¢ni bazi finanéni vykonnost a finan¢ni pozici dcefiné spole¢nosti. Fond se aktivné podili na strategickém,
finan€nim i operativnim Fizeni dcefiné spole€nosti a v pfipadé potfeby flexibilné reaguje na externi i interni udalosti ovliviiujici financni

vykonnost.

Koncentrace dle zemépisnych oblasti

31.12.2022 Ceska republika Polsko Celkem
Pohledavky za bankami 237 749 10 984 248 733
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 144 913 - 144 913
Ugasti s rozhodujicim vlivem 135 567 738 946 874 513
Financ¢ni derivaty - kladna realna hodnota 31536 - 31536
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 201 201
Celkem 549 765 750 131 1299 896
Koncentrace dle zemépisnych oblasti
31.12.2021 Ceska republika Polsko Celkem
Pohledavky za bankami 706 851 5553 712 404
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 79013 - 79013
Ugasti s rozhodujicim vlivem 101 561 - 101 561
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 355 355
Celkem 887 425 5608 893 333

Trzni riziko
Nejvyznamnéjsi riziko, kterému je Fond vystaven, je fluktuace realné hodnoty investic do nemovitostnich spoleénosti viz bod 3, ,Majetkové

Udasti v nemovitostnich spolenostech”. Rizeni rizika je popsano v bodé 1 ,Pravidla nabyvani nemovitosti a U&asti v nemovitostnich
spole¢nostech”.

Fond pouziva celou fadu nastroji pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfic¢emz vyznamna pozornost je vénovana trznim rizikim. Fond
podléha kromé zakonnych omezeni také souboru internich limitd, které pfimo ovliviiuji 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. dalSi charakteristiky Fondu.

V pfipadé nakupu instrumentd nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jiz zminéného uvérového 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, popft. jesté pfijatelny podil na portfoliu.

Trzni rizikovost portfolia cennych papird Fondu je méfena hodnotou Value at Risk (VaR). Ukazatel VaR je pocitan metodou historické
simulace v systému KVaR. VaR hodnota je pocitana pro jednodenni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé historie 500 dni. VaR
pro jednomésicni dobu drZeni se pfepocitava pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2022 Primérny VaR
Globalni VaR 0,88 % 0,46 %
Cizoménovy VaR 0,88 % 0,50 %
Urokovy VaR - 0,03% - 0,05%

31.12. 2021 Primérny VaR
Globalni 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.
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Je sledovana globalni rizikova expozice i rizikova expozice v rozlozeni na cizoménovy, Urokovy a pfipadné i akciovy VaR. Na zakladé tohoto
rozkladu mohou byt identifikovany kritické rizikové segmenty, pficemz tato identifikace pak zpétné ovliviiuje reinvestiéni proces. Limity
stanovuji maximalni pfipustnou hodnotu VaR pro Fond.

Dodrzovani vSech vySe uvedenych limith je pribézné kontrolovano, pfi¢emz je také hodnocena efektivnost jejich nastaveni a v pfipadé
potreby jsou tyto limity revidovany.

Riziko vyvoje sménnych kurzl, urokovych sazeb, popf. dalSich trznich veli€in, které by mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je zajiStovano
v pfiméfeném rozsahu prostfednictvim finan¢nich derivatl. Financni derivaty jsou obchodovany na OTC trhu, nebot tam Ize zobchodovat
kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici potfebam zajisténi.

Riziko likvidity
Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdroji ke spinéni svych

zavazk( vyplyvajicich z finan¢nich kontraktu. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé oekavanych penéznich toku a v souvislosti s
tim je upravovana struktura portfolia cennych papird 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 listd.

Podilovy fond maze pozastavit vydavani nebo odkupovani podilovych list az na dobu 2 let, pokud je to nezbytné z divodu ochrany prav
nebo pravem chranénych zajmad podilnikd.

O pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych listd rozhoduje predstavenstvo 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 spole¢nost v takovém pfipadé dorugi
neprodlené zapis o pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych list(i otevieného podilového fondu CNB.

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazkl ¢lenénych podle nejdalezitéjSich druhl. Zavazky zde uvedené predstavuji smluvni
nediskontované penézni toky

Ke dni 31. 12. 2022 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5 let Nespecifi- Celkem
mésict -1 rok kovano
Pohledavky za bankami 248 733 - - - - 248 733
Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - 144 101 812 144 913
Ugasti s rozhod. viivem - - - - 874 513 874 513
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 201 - - - 201
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty - 8 686 22 850 - - 31536
Aktiva celkem 248 733 8 887 22 850 144 101 875 325 1299 896
Ostatni pasiva -3725 -9025 - - -785 -13 535
Vynosy a vydaje pfistich obdobi -2018 - - - - -2018
Zavazky vuci bankam -27 800 - - - - -27 800
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 215190 -138 22 850 144 101 874 540 1256 543

Kumulativni rozdil | 215190 215052 237902 382003 1256543 -



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

mésict -1 rok kovano
Pohledavky za bankami 712 404 - - - - 712 404
Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - 78 200 813 79013
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
Vynosy a vydaje pfistich obdobi -1417 - - - - -1417
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 710 242 282 - 78 200 102 182 890 906
Kumulativni rozdil _ 710242 710 524 710 524 788724 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 uskute€nuji dostatecné €asto a v dostate€ném objemu, aby byl zajistén
pravidelny pfisun cenovych informaci.

Cil ocefiovaci metody je stanovit realnou hodnotu, ktera odrazi cenu, kterd 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 reainé hodnoty, které odrazi vyznamnost vstup(i pouzitych
k ocenéni.

Urovefi 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupraveng) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva &i zavazky, k nimz ma Géetni 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 Uroven zahrnuje nastroje ocenované 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 ocerovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepfimo pozorovatelné z trznich udajl.

Urovent 3: Vstupy na urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veliginy. Tato Groveri zahrnuje v8echny nastroje, pro které ocefiovaci metody
zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Uroven zahrnuje
nastroje, které jsou ocenény na zakladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Kazdy typ ocenéni pouzity pro denni pfepocet realné hodnoty jednotlivych finanénich nastrojl je v souladu s vySe uvedenou definici zafazen
do prislusné urovné

31.12.2022 celkem uroven 1 uroven 2 uroven 3

Finanéni aktiva

Pohledavky za bankami 248 733 - 248 733 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 144 913 - 144 913 -
Ugasti s rozhodujicim vlivem 874 513 - - 874 513
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty 31536 - 31536 -
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 201 - 201 -

CELKEM AKTIVA 1299 896 - 425 383 874 513
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31.12.2021 celkem uaroven 1 uroven 2 uroven 3

Financni aktiva

Pohledavky za bankami 712 404 - 712 404 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 79013 - 79013 -
Ugasti s rozhodujicim viivem 101 561 - - 101 561
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 355 - 355 -
CELKEM AKTIVA 893 333 - 791772 101 561

Fond vyuziva k ur€eni realné hodnoty nasledujici ocenovaci 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 realnych
hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu béZného Gcetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupt.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvéra vychazeji z diskontovanych budoucich o€ekavanych penéznich toku s vyuzitim urokové sazby
jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym uvérovym rizikem, irokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych
uvéru se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich oéekavanych penéznich toku véetné oéekavanych vynost z pfipadné realizace zajisténi.

PFi ur€ovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladt a pfihlizi se k ocekavanému prubéhu splaceni
u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny Gvérd.

Tato finanéni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu béZzného G¢etniho obdobi nedo$lo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstup(.

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Vzhledem k tomu, Ze spole€nosti, ve kterych ma Fond 100% Ucast, nejsou kétovany na zadném trhu, jsou tyto Ucasti zafazeny v ramci
hierarchie redlnych hodnot do Urovné 3. Ocenéni spole¢nosti pfipravené Vyborem odbornikii nejméné dvakrat ro¢né je vzdy k 15. dni
kazdého mésice aktualizovano povérenou spolecnosti (viz Statut Fondu). To umozriuje promitat aktualni hodnotu viastnénych spole€nosti
(ucetni data ke konci predeslého mésice) do realné hodnoty spole€nosti v U€etnictvi Fondu a eliminovat tak vliv pfipadnych dalSich vstupnich
veli€in (nepozorovatelnych vstup() na tuto realnou hodnotu.

Ke stanoveni realné hodnoty Uc€asti byla pouzita tzv. metoda Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku

V prabéhu bézného U€etniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocefiovaci technicky nebo vstupa.
Citlivostni analyza - 2022

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu fondu na zmeény v pfijmech z pronajmu stanovenych znalcem a ve
vynosové mife nemovitosti. Pfi konstantni vynosové mife a zvySeni pfijma o 2,5 %, resp. 5,0 % dojde ke zvySeni trzni hodnoty portfolia
0 38 mil. K& na 1 562 mil. K&, resp. o 76 mil. K& na 1 600 mil. K&. Naopak pfi poklesu pfijmu by doSlo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvySeni vynosové miry o 0,25 %, resp. 0,50 % a setrvani konstantnich pfijmu z pronajmu dojde k poklesu trzni hodnoty portfolia
0 58 mil. K& na 1 466 mil. K&, resp. o 111 mil. K& na 1 412 mil. K&. SniZzeni vynosové miry by mélo opacny efekt, a to v souladu s vyssi
hodnotou aktiv.



Kombinace zmén v pfijmech z pronajmu zaroven se zménou vynosové miry k 31. 12. 2022 jsou naznaceny v nasledujici tabulce.

Citlivostni analyza portfolia (Trzni hodnota v tis. CZK)
Prijmy z pronajmu stanoveny znalcem v tis CZK p.a.

92 059 94 481 96 904 99 327 101 749

Vynos -5,00 % -2,50 % 0,00 % 2,50 % 5,00 %
-0,50 % 1570 834 1612172 1653 510 1694 847 1736 185
-0,25 % 1 506 566 1546 213 1 585 859 1 625 506 1665 152
0,00 % 1447 351 1485 439 1523 527 1561615 1599 703
0,25 % 1392 614 1429 262 1465 909 1502 557 1539 205
0,50 % 1341 866 1377179 1412 491 1447 803 1483 115

- pozn.: Trzni hodnota = PFijmy z pronajmu stanovené znalcem / Vynosova mira nemovitosti
Citlivostni analyza - 2021
Nasledujici tabulka ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu fondu na zmeény v pfijmech z pronajmu stanovenych znalcem a ve

vynosové mife nemovitosti. Pfi konstantni vynosové mife a zvySeni pfijma o 2,5 %, resp. 5,0 % dojde ke zvySeni trzni hodnoty portfolia
0 4,5 mil. K& na 184,4 mil. K&, resp. 0 9,0 mil. K& na 188,9 mil. K& Naopak pfi poklesu pfijm0 by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvySeni vynosové miry o 0,25 %, resp. 0,50 % a setrvani konstantnich pfijmu z pronajmu dojde k poklesu trzni hodnoty portfolia
06,2 mil. K& na 173,7 mil. K&, resp. o 12,1 mil. K& na 167,8 mil. K& Snizeni vynosové miry by mélo opacny efekt, a to v souladu s vyssi
hodnotou aktiv.

Kombinace zmén v pfijmech z pronajmu zaroven se zménou vynosové miry k 31. 12. 2021 jsou naznaceny v nasledujici tabulce.

Citlivostni analyza portfolia (Trzni hodnota v tis. CZK)
Prijmy z pronajmu stanovené znalcem v tis CZK p.a.

11 902 12 215 12 528 12 841 13 154

Zme"“‘n‘]’igw“"e -5,00 % 2,50 % 0,00 % 2,50 % 5,00 %
-0,50 % 184 125 188 970 193 816 198 661 203 507

-0,25 % 177 269 181 934 186 599 191 264 195 929

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

- pozn.: Trzni hodnota = PFijmy z pronajmu stanovené znalcem / Vynosova mira nemovitosti

Pasiva Fondu

U pasiv neuvadime uroven realné hodnoty, nebot témér 97 % veskerych pasiv predstavuje fondovy kapitél Fondu. Tato pasiva jsou uvedena

v U€etnich hodnotach, které nejlépe odrazeji jejich realnou hodnotu

4.20.

Prijaté prisliby a zaruky vykazané v podrozvaze

V U€etnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31.12.2022 ani 31. 12. 2021 vykazany pfijaté pfisliby a zaruky.

4.21.

Prijaté zastavy a zajiSténi vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31.12.2022 ani 31. 12. 2021 vykazany pfijaté zastavy a zajisténi.
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4.22. Pohledavky a zavazky vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany pohledavky a zavazky z pevnych terminovych operaci, jejichz rozdil je uveden v rozvaze
v aktivech v pfipadé kladné realné hodnoty a pasivech v pfipadé zaporné realné hodnoty.

Podrozvaha 31.12. 2022 31.12. 2021
Pohledavky z pevnych terminovych operaci s ménovymi nastroji 1 048 569 -
ZavazKy z pevnych terminovych operaci s ménovymi nastroji 1017 033 -
Rozvaha 31.12. 2022 31.12. 2021
Kladna realna hodnota derivatd 31536 -
Zaporna realna hodnota derivatd - -
Vysledna hodnota 31536 -

4.23. Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu k datu u€etni zavérky obhospodarovala Investi¢ni spole€nost. K 31. 12. 2022 byla celkova aktiva obhospodafovana Investi¢ni
spolecnosti ve vysi 1 299 896 tis. CZK (k 31.12.2021 893 333 tis. CZK).

4.24. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

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

4.25. Udalosti po datu ucetni zavérky

Vedeni Investi¢ni spole¢nosti nejsou znamy zadné dal$i vyznamné nasledné udalosti, které nastaly a vyzadaly si Upravu Gcetni zavérky
Fondu k 31.12.2022.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu ucetni
jednotky:

28. dubna 2023 Sk %

Tomas Jandik, CFA, MRICS
pfedseda pfedstavenstva

W I
Ing. Milo§ Novak, CSc.
mistopfedseda predstavenstva

W
JUDr. Darina Vanéckova Gabriela Klimtova Karolina Pavelcova
¢lenka predstavenstva.
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