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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2017

Identifikace fondu: CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
Obhospodarovatel a administrator fondu: REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. *
Depozitai: Ceska sporitelna, a.s.*

Auditor: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

Datum zalozeni fondu: 9.2.2007

Frekvence ocenovani a obchodovani: denné

Doporuceny investi¢ni horizont: min. 5 let

Prvni a kazda dalSi investice: min. 300 K&

Cislo Gétu fondu: 35-2001349369/0800

ISIN: CZ0008472545

Ména fondu: CzK

Prodejni poplatek: v roce 2017 nepiekro€il 1,5 %
Obhospodarovatelsky poplatek: 1,75%

(* po celé obdobi existence fondu)

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2017

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

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi v tis. K¢
Aktiva celkem 17 452 092
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 19 711 073
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 19 711 073
Pocet nemovitosti 13
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 13
Obsazenost nemovitosti 94.8 %

Zmény v nemovitostnim portfoliu za obdobi roku 2017:

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. 2017 do 31. 12. 2017 2,5%
Vlastni kapital 17 240 255
Vlastni kapital na jeden podilovy list 1,1524
Vynos vyplaceny podilnikiim o

1 €S nemovitostni fond je fondem riistovym a vynosy podilniktim nevyplaci
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Slovo predsedy predstavenstva

Ing. Filip Kubricht

Vazené damy, vazeni panové, podilnici,

dovoluiji si Vam predloZit vyroéni zpravu CS nemovitostniho fondu,
otevieného podilového fondu REICO investiéni spole¢nosti Ceské
sporitelny, a.s., za rok 2017. Jsem rad, ze tento rok mazeme opét
hodnotit jako UspéSny. Potvrdila se pokracujici dobra vykonnost
ekonomiky nejen v Ceské republice, ale v celém regionu stiedni
Evropy, coZ mélo pozitivni vliv na trh komer€nich nemovitosti.

Mezi vyznamné udalosti, které se odehraly v €S nemovitostnim
fondu v roce 2017, patfi bezesporu akvizice nemovitosti Park One
v Bratislavé a uUsp&Sny vstup na polsky trh diky koupi
administrativni budovy Proximo | ve VarSavé a obchodniho centra
Galeria Sloneczna ve mésté Radom.

Park One je 13 patrova administrativni budova s prevladajicimi
kancelarskymi prostory, ktera se nachazi v atraktivni lokalité
patfici mezi hlavni kancelafské oblasti pfimo v centru Starého
Mésta na Namesti 1. maja v Bratislavé. Portfolio nemovitosti na
Slovensku se timto obchodem rozsifilo na tfi budovy.

Na polsky trh komercnich nemovitosti se podafilo vstoupit v srpnu
2017 a portfolio fondu se tak v souladu s investi¢ni strategii
rozsifilo o administrativni budovu Proximo I. Budova se nachazi
v exkluzivni lokalité na ulici Prosta v méstské ¢asti Wola, ktera je
hlavni a rychle se rozvijejici obchodni &tvrti centraini VarSavy.
Proximo | méa vynikajici dopravni dostupnost. Také je drzitelem
environmentalni certifikace BREEAM (BREEAM Excelent), a timto
ocenénim se zaradila mezi ekologicky a ekonomicky Setrné
komer¢ni nemovitosti.

Druhou akvizici v Polsku byl nakup obchodniho centra Galeria
Sloneczna ve mésté Radom. Timto nakupem fond rozsifil své
zastoupeni na polském trhu a zaroven ve svém maijetku zvysil
pocet nemovitosti nabizejicich maloobchodni prostory. Obchodni
centrum se nachazi ve vyborné lokalité v centru mésta Radom.
Tato dvoupatrova budova nabizi 164 maloobchodnich jednotek.
Koupi nemovitosti Park One, Proximo | a Galeria Sloneczna se
podet nemovitosti v portfoliu CS nemovitostniho fondu zvysil na

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

tfinact budov s celkovou trzni hodnotou pfesahujici 19,7 mid. K¢&.
VS8echny akvizice odpovidaji investicni strategii fondu, f{j.
investovat do prémiovych kancelafskych — multifunkenich
nemovitosti nebo nemovitosti nabizejicich maloobchodni prostory
s dlouhodobé udrzitelnou hodnotou a situovanych v atraktivnich
lokalitich v Ceské republice, na Slovensku a v Polsku. Vice
informaci o budovach Park One, Proximo | a Galeria Sloneczna
naleznete v pfislusné kapitole této vyroéni zpravy. CS
nemovitostni fond spravovany investiéni spoleénosti REICO
Ceské spoiitelny pfinesl svym investorim v roce 2017 vynos 2,5
%. Zhodnoceni fondu za posledni tfi roky dosahlo 2,4 % p.a.
DosaZeny vynos tak potvrdil vice jak pétiletou stabilni vykonnost
fondu a byl v souladu s oéekavanym zhodnocenim za minuly rok.

Investice do CS nemovitostniho fondu je zejména pro
konzervativné ladéného investora velmi dobrou pfilezitosti pro
zhodnoceni jeho financ¢nich prostfedkl, pficemz vyhody
investovani do fondu podtrhuje i fakt, Ze jeho vynos prakticky
neovliviiuje pretrvavajici nizké urokové prostfedi. Do prosince
2017 investovalo do CS nemovitostniho fondu pres 63 000
investortl. Hodnota vlastniho kapitalu fondu ¢inila ke konci roku
17,2 mid. K& CS nemovitostni fond je nejvétsi otevieny podilovy
fond nemovitosti v Ceské republice a zaroveri je fondem
nejstar§im.

REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny obhospodatujici CS
nemovitostni fond tvofi kompaktni tym zku$enych odbornikd.
Tento tym je pfipraven intenzivné pracovat s vysokou odbornou
péci tak, aby zajistii za dané situace ty nejlepsi dosazitelné
vysledky.

Lo,

Ing. Filip Kubricht
Predseda pfedstavenstva
REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.
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Makroekonomicky prehled

Vyvoj Ceské ekonomiky zlstal i v roce 2017 pfiznivy, HDP dosahl
4,5 % a rostl tak nejrychleji v CEE regionu. Oproti roku 2016, kdy
se HDP zvysil o 2,6 %, tak do$lo k vyraznému zrychleni ristu
Ceské ekonomiky. Za timto vyvojem stalo predevSim ekonomické
oziveni v eurozong, které zvysilo zahraniéni poptavku po ¢eském
vyvozu a postupné se preneslo do dalSiho posileni trhu prace, a
tim i do vyvoje domaci poptavky. Z ddvodu vyrazného poklesu
miry nezaméstnanosti a nedostatku volnych pracovnich sil zvySily
Ceskeé firmy vyznamné své investice do robotizace, automatizace
provozu, apod. Tento vliv se kladné projevi v nasledujicich letech,
kdy zvySi produktivitu prace v Ceské ekonomice, a tim pfispéje ke
zvy$eni jejiho potencialniho ristu.

V lofiském roce dosahla primérna inflace 2,5 %, kdyz ve sméru
vysSiho rdstu cen pUsobily pfedevsim ceny potravin, silna domaci
poptavka a rGst mzdovych nakladd firem. V fijnu dosahla
meziro¢ni inflace dokonce 2,9 % a byla tak vyrazné nad 2%
inflagnim cilem Ceské narodni banky. Na konci roku ale zadal
cenovy rust postupné zpomalovat, k ¢emuz pfispélo zvyseni
Urokovych sazeb CNB a silngjsi kurz koruny.

Trh prace v roce 2017 dale zesilil. Obecna mira nezaméstnanosti
dosahla v prosinci pouze 2,4 %, coz pfispélo ke zrychleni
mzdového rdstu. Ten v nomindlnim vyjadfeni dosahl za cely
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lofisky rok 7 %. Silny trh prace vyrazné prispél ke zvySeni domaci
poptavky a tim i k vysSi spotfeb& domacnosti. Na druhou stranu
ale podniky v Ceské ekonomice zacaly pocitovat nedostatek
volnych pracovnich sil, coz za¢alo pUsobit jako brzda jejich dal$iho
rozvoje a pfispélo k vysokym investicim do zvySeni produktivity
prace.

Vzhledem k pfiznivému vyvoji ¢eské ekonomiky, vyssi inflaci a
proinflaénimu riziku plynoucimu ze mzdového vyvoje zvysila CNB
v lonském roce dvakrat urokové sazby, kdyz pfedtim v dubnu
ukoncila svljj kurzovy zavazek. Tento vyvoj pfispél k posileni
ménového kurzu a ke zmirnéni inflaénich tlakd.

Rast cen nemovitosti v lofiském roce vyrazné zrychlil. Za timto
vyvojem stal pfiznivy vyvoj Ceské ekonomiky (silny trh prace a
kladna ocekavani domacnosti), vysoka dostupnost hypoték a
nizké urokové sazby. Tyto vlivy kladné ovlivnily poptavku po
nemovitostech a prenesly se tak i do vyvoje jejich cen. V zavéru
roku jiz ale zacal cenovy rast nemovitosti pozvolna slabnout, k
¢emuz prispél predevSim rast udrokovych sazeb v Ceské
ekonomice a makroobezfetnostni opatfeni CNB.




REICO investiéni spole¢nost Ceské spotitelny

Vyvoj na realitnich trzich

Ke konci roku 2017 byl CS nemovitostni fond zainvestovany
v kancelafském segmentu na Ceském, polském a slovenském
trhu, v maloobchodnim segmentu pak na polském a okrajové také
na ¢eském trhu. Vyvoj na zminénych trzich kopiroval pozitivni
trendy stfedni a zapadni Evropy poslednich let. Témi jsou
zlepsSujici se ekonomicka situace a silici kupni sila obyvatelstva
kombinovana s pretlakem kapitalu nad relativné malym mnozstvim
prémiovych investi¢nich pfilezitosti. Vysledkem jsou rostouci
trendy jak na trhu kancelafskych a maloobchodnich prostor, tak na
trhu investicnim.

Investi¢ni trh komerénich nemovitosti
ve stfedni Evropé

Trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé zaznamenal dalsi
uspésny rok, kdy celkovy investi¢ni objem dosahl podobnych
hodnot jako minuly rok, tj. 11,0 mid EUR v roce 2016 versus 10,7
mld. EUR v roce 2017 (-3 %). Tradi¢né nejvétSim trhem bylo i v
roce 2017 Polsko (5,0 mld. EUR, meziro¢ni narGst +11 %)
nasledované Ceskou republikou (3,5 mld. EUR, meziro&ni pokles
mid. EUR, meziro¢ni pokles -8 %), avSak ke znaénému poklesu
doSlo na Slovensku (522 mil. EUR, meziro¢ni pokles -39 %).
Slovensky pokles byl vSak spiSe zplsoben malou velikosti
tamniho trhu, ktery mdze vyrazné ovlivnit i jedna velka transakce,
nez ze by se jednalo o trend.

Nejvétsi Ceskou transakci v minulém roce uskutecnil investor
Deutche EuroShop, kdyz za 374 mil. EUR koupil od spole¢nosti
ECE a Rockspring brnénské nakupni centrum Olympia. Dalsi
vyznamnou transakci byl nakup obchodniho centra Letfany
spole¢nosti CBRE Global Investors za 230 mil. EUR. Vyznamnou
portfoliovou investici uskute¢nila eska spole¢nost CPI, kdy za 650
mil. EUR koupila pfevazné maloobchodni portfolio od spole€nosti
CBRE Global Investors. V Ceské republice se jednalo napf. o
obchodni centrum Olympia Plzen nebo Nisa Liberec, ale také o
kancelafskou budovu Zlaty Andél. Dale portfolio zahrnovalo
maloobchodni nemovitosti v Polsku, Madarsku a Rumunsku a
také kancelarskou budovu v Budapesti. Slovensky trh byl ve
znameni prevazné industrialnich investic, které tvofily 65 %
celkového slovenského investi¢niho objemu. NejvyznaméjSi byl
nakup Prologis Parku Galanta (125 mil. EUR) &inskou spole¢nosti
CNIC Corporation limited nebo Lozorno Logistics Parku (75 mil.
EUR) spolec¢nosti AIG Lincoln. Vyznamnou kancelarskou trasakci
také predstavoval nakup budovy Park One CS nemovitostnim
fondem (36 mil. EUR). Polsky investi¢ni objem navySily velké
portfoliové transakce. Spole¢nost Goldman Sachs koupila
spole¢né se spolecnosti Cromwell portfolio 7 kancelafskych budov
za 134 mil. EUR od spole¢nosti Savills Investment Management.
Obchodni centrum Magnolia Park ve Wroclawi bylo prodano za
380 mil. EUR spole¢nosti Union Investment. V sektoru
industrialnich nemovitosti pak velkou transakci pfedstavuje prodej
28 nemovitosti tvoficich Logicor portfolio ¢inské spole¢nosti China
Investment Corporation za 750 mil. EUR. V Polsku také v lorfiském
roce uskute¢nilo dvé akvizice REICO IS CS, a to nakup
obchodniho centra Sloneczna ve mésté Radom za 164 mil. EUR
a kancelarské budovy Proximo | ve VarS§avé za 117 mil. EUR. V
Madarsku byl nejvétsi transakci nakup obchodniho centra Arena
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Plaza v Budapesti za 275 mil. EUR spole¢nosti NEPI Rockcastle.
Vyznamny kancelaisky obchod pak predstavuje nakup budovy
West End Business Center za 71 mil. EUR spole€nosti OTP
Property Investment Fund.

Vyrazny pretlak kapitalu nad dostupnymi prémiovymi investi€nimi
prilezitostmi vedl na vétSiné trhG k poklesim pozadovanych
vynosu. Vynos z nejlepSich nemovitosti (tzn. ,prime yield) v
Ceské republice meziroéné mirné klesl, a to o cca. 25 bps ke konci
roku 2017 na 4,85 % pro kancelafe, 4,75 % pro maloobchod,
3,50 % pro hlavni prazské nakupni tfidy a 5,75 % pro nejlepsi
logistické nemovitosti. V Polsku se prémiové kancelaiské vynosy
stale drzi na urovni mezi 5,00 a 5,25 %, prevazné diky vétsi
konkurenci na najemnim trhu nové stavénych kancelafi.
Slovensko si i nadale drzi relativné vysokou pfirazku za mensi
likviditu s vyslednym prémiovym kancelafskym vynosem okolo
6,25 %, obdobné jako Madarsko, kde vSak diky nedostatku
kvalitnich kancelafskych budov a silné poptavce ndjemcu i
investorll pokles| prime yield za minuly rok o vyraznych 75 bps na
6,00 %.

Trb komerénich nemovitosti
v Ceské republice

Prazsky kancelaisky trh se v roce 2017 rozsifil o 136 tisic m2
novych ploch na 3,3 miliond m2, coz pfedstavovalo vyrazny narist
oproti roku 2016, kdy bylo dokon&eno pouze 33 tisic m2. Cista
absorpce dosahla urovné 223 tisic m2 a znacné tak prevySuje
mnozstvi nové dostavénych prostor. Vysledkem je dalSi pokles
neobsazenosti, ktera ke konci roku v Praze dosahovala 7,5 % (-
3,1 pp meziroéné). Uroveri nejvyssiho dosahovaného najemného
v Praze ve srovnani s predchozim rokem vzrostla o EUR 1,00 a
nyni tak dosahuje EUR 19,50-20,50/m2/mésic. Nejvétsi najemni
transakci roku 2017 byl predpronajem spole¢nosti Moneta Money
Bank, ktera se prestéhuje vramci BB Centra do nové
zrekonstruované budovy A.

Brnénsky kancelafsky trh se v roce v 2017 rozrostl o 25 tisic m2
na celkovych 547 tisic m2. Neobsazenost meziro¢né vyrazné
poklesla o 4,8 p.p. a na konci roku 2017 dosahovala 7,3 %.
Nejvyssi dosahované najemné v Brné vzrostlo o EUR 2,00 na
EUR 15,00/m2/mésic.
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Vyznamny ekonomicky rust, stale se snizujici nezaméstnanost a
vyrazny tlak na rGst mezd se promitly do pozitivni spotfebitelské
nalady v roce 2017. Trzby v maloobchodé v roce 2017 meziro¢né
vzrostly o 7,7 %. V roce 2017 bylo otevieno jedno nové nakupni
centrum, Central Jablonec o velikosti 11 tisic m2. Dale doslo
k rozSifeni dvou obchodnich center, a to obchodniho centra
Chodov o 42 tisic m2 a IGY Ceské Bud&jovice o dal$ich 9 tisic m2.
Celkovy objem maloobchodnich prostor v Ceské republice
predstavoval 2,40 milionu m2 a oproti roku 2016 tak jen nepatrné
vzrostl. Na €esky trh vstupovaly nové znacky jako Karl Lagerfeld,
HUGO, Huawei a Palmers. Nejvy$Si dosahované najemné
v nakupnich centrech v Praze vzrostlo oproti minulému roku
0 EUR 10/m2/mésic na EUR 135/m2/mésic, na nakupnich tfidach
vzrostlo najemné o EUR 10/m2/ mésic a nyni tak dosahuje EUR
225/m2/mésic. Mimo Prahu zustalo nejvy$si dosahované najemné
stabilni, kdy u obchodnich center v ostatnich regionech Ceské
republiky €ini najemné EUR 65/m2/mésic.

Trh komerénich nemovitosti v Polsku

V roce 2017 se ve VarSavé dokonc€ilo 275 tisic m2 novych
kancelafskych ploch a celkova velikost kancelarskych ploch
dosahla 5,3 miliond m2. Cista absorpce vyrazné prekonala
mnozstvi nové dokon&enych kancelafi, kdyZz dosahla 390 tisic m2
(+44 % mezirocné). Nasledkem tak byl vyrazny pokles
neobsazenosti o 2,5 % meziroéné na 11,7 %. Ke konci
sledovaného obdobi bylo ve vystavbé pres 750 tisic m2 novych
kancelarskych ploch, pfevazna ¢ast je planovana k dokonceni
v letech 2019-2020. V roce 2018 by mélo byt dokonéeno necelych
250 tisic m2 kancelafi (-10 % mezirocné), a proto se ocekava dalsi
pokles neobsazenosti pod 10 %. Nejvy$si dosahované najemné
¢ini v centru 20,50-23,50 EUR/ m2/ mésic a 11,00-16,00 EUR/ m2/
mésic mimo centralni lokality a oproti roku 2016 zistalo neménné.

V roce 2017 bylo dokonéeno celkové 330 tisic m2 novych
maloobchodnich ploch v nakupnich centrech. Navzdory témér
stejné saturaci trhu v Polsku a v CR (okolo 255 m2/ 1,000
obyvatel), je planovana vystavba v Polsku mnohem rozsahlejsi. Ve
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vystavbé se nachazi dalSich 327 tisic m2 obchodnich center
s planovanym dokoncenim v roce 2018. Mezi nejvyznamné;si
projekty s planovanym otevienim vroce 2018 patfi Galeria
Mtociny ve VarSavé (76 tisic m2), Forum Gdarisk v Tri-City (62 tisic
m2) nebo Libero v Katowicich (45 tisic m2). Nejvy$Si dosahované
najemné Cini 130 EUR/ m2/ mésic ve VarSavé a 45-60 EUR/ m2/
mésic v regionalnich méstech.

Trh komerénich nemovitosti na Slovensku

Trh kancelafskych nemovitosti v Bratislavé sestava z cca. 1,7
miliond m2 modernich kancelafskych ploch. V roce 2017 se
dokonc¢ilo 89 tisic m2 novych kancelafskych ploch a Cista absorpce
trhu kazdoro¢né prekracovala objem nové dokoncenych ploch jiz
od roku 2014. Tento pozitivni vyvoj vedl k tomu, Ze primérna mira
neobsazenosti na bratislavském trhu od roku 2013 pribézné
klesala az na 6,2 % ke konci roku 2017 (meziro€ni pokles o 0,4
p.p.). Ke konci sledovaného obdobi bylo ve vystavbé pres 187 tisic
m2 novych kancelarskych ploch (ca. 11 % souéasného stavu), coz
povede v roce 2018 k oéekavanému narlstu neobsazenosti a jeji
stabilizaci okolo 10 %. Najemné v prémiovych kancelafskych
nemovitostech dosahuje vySe EUR 16,50/m2/mésic, coz
predstavuje s rokem 2016 mirny narist o EUR 0,50.

Ke konci roku 2017 mél trh obchodnich center na Slovensku
velikost cca. 1,8 milionu m2, pficemz bratislavsky trh prfedstavoval
s 19 nakupnimi centry ca. 0,5 miliond m2. Relativné velka
saturace obchodnich center v hlavnim mésté (pfes 1 200 m2 ploch
na 1 000 obyvatel) dle oCekavani jeSté vzroste po dokonceni
oznamenych staveb Stanica Nivy spol. HB Reavis
(70 tisic m2) a roSifenim nakupniho centra Eurovea (+25 tisic m2).
Nové také ohlasil rozSifeni obchodniho centra Aupark v Bratislavé
jeho majitel Unibail-Rodamco. Oproti minulému roku zlstalo
nejvy8Si dosahované najemné néménné a v nejlepSich
bratislavskych nakupnich centrech se pohybovalo v rozmezi od 50
- 85 EUR. Na strané najemcu jsme zaznamenali nové pfichozi
znacky na slovensky trh, jako napfiklad americka znacka Nautica,
Palmers nebo Massimo Dutti ze skupiny Inditex.
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Informace pro investory

Cil a strategie fondu

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

Postupné dochazi k rozSifovani a obnoveé portfolia nemovitosti. To,
vedle akvizic atraktivnich komer€nich nemovitosti, znamena do
budoucna i prodej nékterych nemovitosti z portfolia. Fond v
soucasné dob& nema zameér zménit vytyCenou strategii. Soucasti
strategie je dlouhodobé drzeni nemovitosti v portfoliu. Fond tedy
nema v umyslu prodat Zadnou nemovitost béhem dvou let po jejim
nabyti.

Dne 2. 11. 2017 schvaélilo pFedstavenstvo obhospodarovatele
zménu statutu umoznujici vydavani rliznych tfid fondu. Nasledné
byly podilové listy fondu vydané bez oznaceni tfidy klasifikovany
jako podilové listy tfidy CZK C se stavajicim ISIN: CZ0008472545
pro tfidu retailovou a CZK DPM C s novym ISIN: CZ0008475373
pro tfidu institucionalni.

Vlastnikem podilovych listl tfidy CZK C se muze stat kterykoli
investor splfujici obecné podminky pro investovani do podilovych
fondu, pokud distributor nerozhodne jinak. Vlastnikem podilovych
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listh tfidy CZK DPM C se mohou stat pouze investofi, ktefi maji
s Ceskou spofitelnou, a. s., uzavienou smlouvu o
obhospodarovani majetku zékaznika, je-li jeho soucéasti investicni
nastroj, na zakladé volné Uvahy v ramci smluvniho ujednani (tj.
»Smlouvu o obhospodafovani investi¢nich nastroju*), dale pak
investiéni spole¢nost Erste Asset Management GmbH a také
investiéni fondy obhospodafované touto investi¢ni spole¢nosti.
TFidy podilovych listd CZK C a CZK DPM C se lii vySi uplaty za
obhospodarovani a administraci.

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

Likvidni slozka fondu je oceriovana na denni bazi. Nemovitostni
slozka se ocenuje minimalné dvakrat do roka. Tzv. ,schody” na
grafu vykonnosti fondu jsou zplsobeny promitnutim ocenéni
nemovitostni slozky do majetku fondu. 1 krat mésiéné je ucétovano
o dohadné poloZce na ocenéni nemovitostnich spole¢nosti, ktera
vychazi z hodnoty obéznych aktiv a zavazkd nemovitostnich
spole€nosti vlastnénych fondem, ¢&imz dochazi v ¢&ase k
realngjSimu odrazu zj. inkasa najemného z nemovitosti v
nemovitostnich spole¢nostech na urovni fondu. Dohadné polozka
je nasledné pfi fadném ocenéni uc€asti fondu v nemovitostni
spole€nosti provadéném dle zakona minimalné dvakrat ro¢né
nahrazena jeji skuteCnou hodnotou zaloZenou na hodnoté
nemovitosti stanovené vyborem odborniku.

Vyvoj hodnoty podilového listu
CZK, 1.1.2017 - 31. 12. 2017

Struktura investoru
% podle podilu CZK

1,1560

1,1530
1,1500
1,1470

1,1440

1,1410

1,1380

1,1350

1,1320

1,129

1,1260

|

1,1230

1,1200

26.01.2017
01.03.2017
07.04.2017
25.05.2017
21.08.2017
03.10.2017
14.11.2017

10.07.2017

29.12.2017

= Drobni investofi

mEAMCZ

= Nadace Depositum Bonum
Pojistovna CS
Prisko
Ostatni instituce

Udaje o vyvoji fondového kapitalu

Fondovy kapital

Fondovy kapital na

Fondovy kapital na

Datum podilového fondu jeden podilovy list tfidy  jeden podilovy list tfidy

(v tis KE) CZK C (v K¢) CZK DPM (v K¢)
31.12. 2015 8194 670 1,0975 --
31.12. 2016 13113 322 1,1243 --
31.12. 2017 17 240 255 1,1524 1,0230
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Pocet vydanych podilovych listt
Pocet podilovych listd k 31. 12. 2017 ¢inil za CZK C tfidu 14 250 945 279 ks a za CZK DPM tfidu 799 383 188 ks.

Udaje o poétu emitovanych podilovych listt za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017

Vydané a odkoupené podilové listy Trida CZK C Trida CZK DPM
Pocet podilovych listli vydanych fondem 4 156 255 617 806 784 017
Castka inkasovana do majetku fondu za vydané podilové listy v K& 4689 952 144 819 246 906
Pocet podilovych listli odkoupenych z fondu 1569 118 784 7 400 829
Castka vyplacena z majetku fondu za odkoupené podilové listy v K& 1782421 283 7 535 080

Nemovitostni portfolio

Struény prehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodafovanim portfolia nemovitosti je portfolio diverzifikovano jak geograficky, tak z hlediska
velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty je dalezitym parametrem. VVétSi nemovitosti zpravidla nabizi
vysSi flexibilitu vyuziti, generuji stabilngjsi pfijmy z pronajmu a jejich hodnotu Ize dlouhodobé udrzovat na vysoké urovni. Grafy ukazuji
geografické rozlozeni portfolia a slozeni trznich hodnot nemovitosti.

Podil nemovitost. aktiv na celkovych aktivech fondu Trzni hodnota budov
% podil z celkové hodnoty fondového kapitalu % podil z celkoveé trzni hodnoty portfolia fondu

B Nemovitosti = > 20 mld. K&
Likvidni aktiva = 1,0-2,0 mid. K&
0,5-1,0 mld. K&

<0,5mld. K¢

Nemovitostni aktiva: hodnoty U¢asti na nemovitostnich spole¢nostech a hodnoty Gvérl 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 Geograficka diverzifikace _
% podil z celkové trzni hodnoty portfolia fondu % podil z celkové trzni hodnoty portfolia fondu

m Kancelére = Ceska republika

= Maloobchod u Slovenska republika

Hlavni nakupni tfidy Polska republika

Obsazenost portfolia nemovitosti

Primérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2017 byla 5,2 %. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento z celkové obvyklé
hodnoty najemného ke dni posledniho ocenéni nemovitosti, vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem, a odsouhlaseného vyborem
odbornikd.
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 10 834 761
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti vlastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 10 834 761
- nemovitostni spolenosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole&nost) 6 776 832
- nemovitostni spoleénosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole&nost) 4 057 929
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1449 826
- Uvéry poskytnuté nemovitostnim spolecnostem 1449 826
lll. Likvidni €ast fondu 5092 453
lll.I Pohledavky za bankami 5092 453
- bézné ucty 3850 709
- terminované vklady 1241744
lIL1Il Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 74 604
- ostatni aktiva 74 604
AKTIVA CELKEM 17 452 092

Bankovni uvéry a finanéni vypomoci

CS nemovitostni fond mél k 31. 12. 2017 nepfimo, skrze financovani nemovitostnich spole&nosti, zavazky z Gvérd vigi financujicim bankam
v celkové vySi cca. 7,67 mld. K& a zavazky z vydanych dluhopist v nominalni vysi 849 mil. K&. V8ech 13 nemovitosti bylo v prabéhu roku

2017 vlastnéno prostiednictvim 13 nemovitostnich spole¢nosti:

. REICO Investment ALFA, a.s.
. Taborska 31 a.s.

. REICO Investment BETA, s.r.o.
. REICO Investment GAMA, a.s.
. JRA, s.r.o.

. Trianon Building Prague s.r.o.
. Qubix Building Prague s.r.o.

L] FORUM BC | s.r.0.

. Topas Real spo. s r.o.

= CITY TOWER, a.s.

=  Sloneczna Radom sp. z.0.0.

L] Proximo One sp. z.0.0.

Nékteré nemovitostni spolecnosti jsou financovany bankovnimi Uvéry s rGznymi bankami a délkami uvérd. K 31. 12. 2017 ¢&inila hodnota

aveért vaéi trznim hodnotam financovanych nemovitosti 46,13 %.

Piehled bankovnich uvéra

Celkové uvéry
(nepfimo vlastnéné
nemovitosti) v tis. Ké

Bankovni uvéry Celkové uvéry (pfimo
vlastnéné

nemovitosti) v tis. Ké

Zbyvajici doba trvani ivérové smlouvy
v % z celkového objemu pujcek

< nez 1 rok 1-2 roky 2-5let 5 avice let
CZK avéry v CR 0 372 909 0,00 % 0,00 % 4,86 % 0,00 %
EUR uvéry v CR 0 1995411 0,00 % 5,73 % 0,00 % 20,28 %
EUR uvéry mimo CR 0 5302 679 0,00 % 40,85 % 21,92 % 6,36 %
Celkem 0 7 670 999 0,00 % 46,58 % 26,78 % 26,64 %

Nemovitostni spolec¢nost Trianon Building Prague s.r.o. se v roce 2013 financovala emisi zajisténych dluhopist v nominalni vysi
849 mil. K& se splatnosti 5 let. To pfedstavuje k 31. 12. 2017 pomér k hodnoté nemovitosti Trianon ve vySi 47,2 %.

K 31. 12. 2017 byl celkovy pomér veskerého externiho financovani nemovitostnich spole¢nosti (tj. bankovnich Gvér a emitovanych

dluhopisu) vici trzni hodnoté v§ech nemovitosti v portfoliu fondu ve vysi 43,2 %.
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INDEX NEMOVITOSTI
k 31. prosinci 2017
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
1 100%  Platinium CR JRAs.I.0. Ugast: 488 mil. CZK  administrativni O (88.5%) 1.8.2007 2005 4371 165 F 8674 AC, SL 573 000 2,9% 72909 12,7% 2,0% 2,7 37265 34974 41922
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky Uvér: 77 mil. CZK C ( 5.0%) PL
140 00 Praha 4 X ( 6.5%)
Ceska republika
2 100%  Ctyfi Dvory CR REICO investment ALFA a.s. Ugast: 184 mil. CZK  maloobchodni C (99.5%) 7.12.2007 2002 22437 300 F 11040 AC,D 254 000 1,3% 0 0,0% 11,9% 21 24009 24 384 29329
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky tvér: 125 mil. CZK X (0.5%) PL
14000 Praha 4
Ceska republika
3 100%  Taborska CR Téborska 31 a.s. Ugast: 134 mil. CZK  administrativni O (89.2%) 7.12.2007 1961 2199 24 F 6900 AC, PL 234000 1,2% 0 0,0% 17,4% 2,6 10717 10941 20 509
Antala Staska 2027/79 Akciondfsky Gvér: 110 mil. CZK X (10.8%) 19967’
14000 Praha 4
Ceska republika
4  100%  Office Box SR REICO investment BETAs.r.0. Ucast: 81 mil. CZK  administrativni O (86.0%) 1.6.2008 2008 3566 103 F 4281 AC, PL 110393 0,6% 0 0,0% 55,3% 1,0 3407 3532 11872
Laurinska 18 Akcionafsky Gvér: 31 mil. CZK C (28%) 20167
811 01 Bratislava X (11.2%)
Slovenska republika
5 100%  Melantrich CR REICO investment GAMA a.s. Ugast: 1049 mil. CZK hlavni nakupni O (12.3%) 1.11.2010 1913 1838 36 F 10 166 AC.E 1360 000 6,9% 300 000 22,1% 3,3% a7 60 619 61 268 69717
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky Gvér: 79 mil. CZK trida C (48.9%) 20047 SL, PL
14000 Praha 4 R (30.7%)
Ceska republika X ( 8.1%)
6 100%  Trianon CR Trianon Building Prague, s.r.o. Ugast: 1271 mil. CZK  administrativni O (86.2%) 232013 2009 7581 298 F 20 605 AC, SL 1800 000 9,1% 849 000 47,2% 0,0% 11 112618 112516 109 716
Antala Staska 2027/79 Akciondfsky avér: o mil. CzKY C ( 53%) PL
14000 Praha 4 X ( 8.5%)
Ceska republika
7 100%  Qubix CR Qubix Building Prague s.r.o. Ugast: 324 mil. CZK  administrativni O (81.8%) 232014 2012 3185 108 F 13876 AC, SL 956 063 4,8% 439 857 46,0% 4,3% 25 59 781 60 338 59 249
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky uvér: 214 mil. CZK C (14.1%) PL
14000 Praha4 X (4.1%)
CGeska republika
8 100%  Forum SR FORUMBC Is.ro. Ugast: 211 mil. CZK  administrativni O (84.7%) 2.12.2015 2013 5992 391 F 19 345 AC, SL 1232683 6,2% 780 566 63,3% 0,1% 6,3 88 356 88 898 87237
Laurinska 18 Akcionafsky Gvér: 314 mil. CZK C ( 3.4%) PL
811 01 Bratislava X (11.9%)
Slovenska republika
9 100%  Rohan CR Topas REAL spol. s r.0. Ugast: 410 mil. CZK  administrativni O (85.0%) 28.4.2016 2012 4135 100 F 9507 AC, PL 708 761 3,6% 0 0,0% 0,0% 31 41004 41920 43839
Antala Staska 2027/79 Akcionarsky vér: 327 mil. CZK C ( 8.3%)
14000 Praha 4 X ( 6.7%)
Ceska republika
10 100%  City Tower CR CITY TOWER, as. Ugast: 2918 mil. CZK  administrativni O (89.8%) 27.9.2016 2007 9891 793 F 45239 AC, SL 4298 457 21,8% 1555 554 36,2% 4,2% 4,4 240 502 257 387 250 283
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky uvér: 0mil. CZK C ( 5.5%) PL,D
14000 Praha4 X ( 4.7%)
CGeska republika
11 100%  Park One SR Park One Bratislava, s.r.0. Ugast: 316 mil. CZK  administrativni O (89.8%) 3.2.2017 2007 1800 167 F 13245 AC, PL 938 216 4,8% 487 814 52,0% 4,1% 2,0 51899 50 304 68 675
Laurinska 18 Akcionafsky Gvér: 167 mil. CZK C( 8.0%) D
81101 Bratislava X( 2.2%)
Slovenska republika
12 100%  Proximo PL Proximo One sp. z 0.0. Ugast: 1462 mil. CZK  administrativni 0 (92.7%) 9.8.2017 2016 8394 428 RPU 29194 AC,D 3084 895 15,6% 1681426 54,5% 3,5% 53 40 249 40073 177 883
ul.Przyokopowa 33, Akcionarsky tvér: 0 mil. CZK C (4.6%) SL, PL
01-208 Varsava X (2.7%)
Polska republika
13 100%  Sloneczna PL Sloneczna Radom spl. z 0.0. Uast: 1988 mil. CZK  maloobchodni 0O (1.5%) 26.9.2017 2011 49778 1161 RPU 42735 AC,E, D 4195196 21,2% 2352873 56,1% 9,5% 29 61934 57 047 257 926
Grzybowska 5A Akcionafsky tvér: 0mil. CZK C (97.0%) SL, PL
00-132 Var$ava X (1.5%)
Polska republika
Nemovitostni aktiva celkem 4074 234 807 19 745 665 100,0% 8519999 43,1% 5,2% 37 832 360 843581 1228158

* Trianon - jedné se o emisi diuhopisd, tato nemovitost bankowni Gvér nema
2) Datum rekonstrukce nemovitosti
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6 Typ nemovitosti Typ nemovitosti je ur€en dle platného kolaudacniho rozhodnuti
Zkratky: O ... Office (kancelare); C ... Commercial (maloobchod); OCR ...
Office/Commercial/Residential (kancelafe/maloobchod/rezidence); OW ... Office/
Warehouse (kancelare/logistika),

7 Ucel 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
odborniki
Zkratky: O ... Office (kancelare); C ... Commercial (maloobchod);

W ... Warehouse (logistika), R... rezidence, X ... ostatni,

8 Datum poftizeni nemovitosti MM/YYYY ... Datum uzavfeni transakce;

8 Datum kolaudace nemovitosti YYYY ... Rok pavodniho kolaudacniho rozhodnuti; v pfipadé dostavby/prestavby
rok kolaudace po provedeni dostavby/ pfestavby;

10 Velikost pozemku Vyméra 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 m2 odpovidaji pivodnim posudkim; Upravy pouze z divodu strukturalnich zmén;

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 Neobsazenost prostor dle obvyklé Procento dle obvyklé hodnoty najemného (nehledé na momentalni pfijem z

hodnoty najemného ke dni posledniho pronajmu) ke dni posledniho ocenéni nemovitosti vypracovaného schvalenym
ocenéni nemovitosti nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem odbornik;

20 Prumérna doba zbyvajici do ukonéeni Uvadéno v letech a je kalkulovano dle obvyklé hodnoty najemného (nehledé na

najemnich smluv v letech momentalni pfijem z pronajmu) ke dni posledniho ocenéni nemovitosti
vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem
odbornikd; Najemni smlouvy na dobu neurcitou s mnoznosti ukonéeni v obdobi
krat§im nez dva roky jsou zapoc€itavany na obdobi 2 let;

21 Prijem z pronajmu za rok 2017 PFijem z pronajmu fakturovany v uplynulém roce (bez ohledu na DPH a poplatky
za sluzby);

22  Planovany pfijem z pronajmu za rok 2017 Planovany ro¢ni pfijem z pronajmu (bez ohledu na DPH a poplatky za sluzby);

23  Prijem z pronajmu stanoveny znalcem Roéni pfijem z pronajmu za predpokladu piné obsazenosti ke dni posledniho

ocenéni nemovitosti vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem
a odsouhlaseného Vyborem odbornik(l; Kurzy zahraniénich mén jsou kalkulovany
dle kurzu ke dni stanovenému rozhodnutim Vyboru odbornikd.
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Informace o nemovitostnim portfoliu

V&echny nemovitosti v portfoliu CS nemovitostniho fondu jsou
vlastnény formou 100% ucasti na nemovitostnich spole¢nostech,
které maji v majetku jednu, nebo vice nemovitosti.

Nemovitostni spolec¢nost JRA, s.r.o.

Dne 31. 8. 2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% ugast v
nemovitostni spole¢nosti JRA, s.r.o., sidlo Antala Staska
2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4.

V majetku nemovitostni spole¢nosti je 1 nemovitost ve smyslu
definice nemovitosti v nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.

Administrativni centrum Platinium

Identifikace nemovitosti
Nemovitost se nachazi na adrese Vevefi 3163/111, Zabovfesky,
616 00 Brno 16.

Kéd katastralniho Gzemi: 610470 Zaboviesky; Okres: CZ0642
Brno Mésto; Obec: 582786 Brno; List Vlastnictvi: 1751. Druh
nemovitosti dle zakona 256/2013 Sb.: pozemky v podobé parcel,
jejichz soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Administrativni budova Platinium, Brno, CR

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

Nemovitost tvofi jedna komeréni budova spolu s pfisluSnym
pozemkem nachazejici se na atraktivnim misté v Brné, s dobrou
dostupnosti méstskou hromadnou i individualni dopravou.
Budova byla zkolaudovana a uvedena do provozu v roce 2005
jako moderni kancelafské centrum splfiujici nejvyssi standardy.
Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a je pronajimana
predevSim pro kancelarské ucely. Dale se zde nachazeji
v omezeném rozsahu maloobchodni prostory. NejvyznamnégjSimi
najemci jsou CSOB, Cyrrus, Gardner Denver International
a KPMG. Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni
a neoCekavame vyrazné zmény.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spolecnost SB PROPERTY
SERVICES, a.s., IC: 290 04 110, Praha 1, Vaclavské nam. 36,
PSC 110 00 na zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna bfemena:

T-Mobile Czech Republic — telekomunikaéni sité

Masarykova univerzita — komunikaéni vedeni

E. ON distribuce - trafostanice

Ceska telekomunikaéni

infrastruktura a.s. — telekomunikaéni sité

Zastavni prava:

Zastavni pravo prvni v pofadi k nemovitostem ve prospéch
Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG)

Zastavni pravo druhé v poradi k nemovitostem ve prospéch CS
nemovitostniho fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedl znaleckym Ustav EQUITA Consulting s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku JRA s.r.o. bylo
provedeno vyborem odbornikl ke dni 12. 12. 2017. Trzni hodnota
nemovitosti je uvedena v ,Indexu nemovitosti®, ktery tvofi
soucast vyro€ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
REICO Investment ALFA, a. s.

Dne 7. 12. 2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% ugast
v nemovitostni spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o.
Vroce 2016 byla spole€nost transformovana na akciovou
spolec¢nost. Sidlo spole€nosti je registrovano na adrese Praha 4,
Antala Stagka 2027/79, PSC 14000, IC: 271 08 619.

1. Nakupni centrum Ctyii Dvory

Identifikace nemovitosti
Nemovitost se naléza na adrese Milady Horakové 1498, Ceské
Budéjovice 2.

Kéd katastralniho Gzemi a nazev: 621943 Ceské Budgjovice 2;
okres: CZ0311 Ceské Budgjovice; kéd a nazev obce: 544256
Ceské Budgjovice; List vlastnictvi 1861. Druh nemovitosti dle

zékona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé parcel, jejichz
soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

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

Jedna se o maloobchodni centrum, které tvofi jeden celek.
Obchodni ¢ast budovy byla vystavéna v roce 2001, zabavni ¢ast
vroce 2002. Budova je v technickém stavu, ktery je Umérny
jejimu stafi. Pribézné jsou provadény opravy a fadna udrzba.
Budova je wvyuzivana kpronajmu nebytovych prostor
pro maloobchodni, stravovaci a zabavni ucely.
NejvyznamnéjSimi najemci jsou Ahold a Cinestar. Cash flow
spojené s nemovitosti je stabilni a neo¢ekavame vyrazné zmeny.
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CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za uGgelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti  zajiStuje spoleCnost SB PROPERTY
SERVICES, a.s., IC: 290 04 110, Praha 1, Vaclavské nam. 36,
PSC 110 00 na zakladé smlouvy o spravé.

Nakupni centrum Ctyfi dvory, Ceské Bud&jovice, CR

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

Ceska republika (Technické sluzby mésta Ceské Budsjovice) —
stavajici pozemni sité

Teplarna Ceské Budgjovice — pozemni sité

Dopravni podnik mésta Ceské Budé&jovice — stavajici pozemni
sité

Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s. — pozemni sité
Statutarni mésto Ceské Budgjovice — kolejové a kabelové vedeni
Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitosti byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti proved| znalecky Ustav EQUITA Consulting s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni
12.12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou€ast vyro¢ni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost
Taborska 31 a.s.

Nemovitostni spole¢nost vznikla rozdélenim formou odstépeni od
nemovitostni spole€nosti REICO Investment ALFA, s.r.o. dne
15.10. 2013. V roce 2016 byla spole¢nost transformovana na
akciovou spole¢nost. Sidlo spole¢nosti je Praha 4, Antala Staska
2027/79, PSC 14000, IC: 022 00 848. V majetku nemovitostni
spolecnosti je k 31. 12. 2015 jedna nemovitost ve smyslu definice
nemovitosti v nafizeni viady ¢. 243/2013 Sb.

Budova Taborska 31

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Taborska 31, 140 00 Praha 4.
Kod a nazev katastralniho tuzemi: 728161 Nusle; kéd a nazev
obce: 554782 Praha. Druh nemovitosti dle zakona 256/2013 Sb.:
pozemky v podobé parcel, jejichz soucasti jsou budovy spojené
se zemi pevnym zakladem.
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Popis nemovitosti, stafi, vyuZiti, u€el pofizeni a dalSi
udaje

Jedna se o méstsky dim z roku 1962, ktery byl v roce 1993
rekonstruovan a pfeménén na kancelarskou budovu. Celkovy
stav objektu je dobry. Odpovida puvodnimu stafi budovy
a provedené rekonstrukci. Budova je priibézné udrzovana a jsou
fadné provadény opravy. Nemovitost tézi z dobrého pfistupu jak
méstskou hromadnou dopravou, tak automobilem. Z prevazné
Casti je vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor pfedevsim pro
kancelarské ucely. NejvyznamnéjSimi najemci jsou Sweco,
Hydroprojekt, DPD, Lloyds a INVENTI Development. Cash flow
spojené s nemovitosti je stabilni a neocekavame vyrazné zmeény.

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za UGgelem jejiho
provozovani a nedo$lo ke zméné tohoto ucelu.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti  zajiStuje spoleCnost SB PROPERTY
SERVICES, a.s., IC: 290 04 110, Praha 1, Vaclavské nam. 36,
PSC 110 00, na zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna bfemena:

Hlavni mésto Praha, Méstska ¢ast Praha 4 - Kryt CO v suterénu
budovy, spadajici pod Stab civilni obrany Prahy 4
PREdistribuce, a.s. — montazni Sachta k trafostanici

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Administrativni budova Taborska 31, Praha, CR

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole€nosti a obchodniho podilu bylo provedeno vyborem
odbornikl ke dni 12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je
uvedena v ,Indexu nemovitosti®, ktery tvofi sou€ast vyrocni
Zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
REICO Investment BETA, s. r. 0.

Dne 12. 5. 2008 nabyl CS nemovitostni fond 100% Ugast
v nemovitostni spole¢nosti REICO Investment BETA, s. r. 0. Sidlo
spole€nosti je registrovano na adrese Laurinska 18, Bratislava
811 03, Slovenska republika, IC: 36856711. V nemovitostni
spole¢nosti by mohlo, s ohledem na situaci na trhu
s kancelafskymi prostorami v Bratislave, dojit ke zméné v cash
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flow. NeoCekavame vSak takové zmény, na které bychom nebyli
schopni reagovat.

Administrativni budova Office Box (dfive Trnavka)

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Mokran Zahon 2, Trnavka,
Bratislava Il, Slovenska republika. Nazev katastralniho uzemi:
Trnavka; nazev obce: BA-nm.&. RUZINOV, okres: Bratislava Il
Slovenska republika, list vlastnictvi: 3716. Druh nemovitosti dle

zakona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé parcel, jejichz
soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Administrativni; budova Office Box, Bratislava, SR

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

Budova Office Box byla dokon&ena na konci roku 2007. Jedna se
o standardni kancelafskou budovu situovanou v blizkosti
bratislavského leti§t¢ Milana Rastislava Stefanika. V druhé
poloviné roku 2015 byla zahajena rekonstrukce nemovitosti,
doslo k oploceni objektu, opravé a natéru fasady, instalaci
vzduchotechniky a nevyuZzity pfizemni parter uvolnil prostor
pro dodate¢né parkovaci stani. Od bfezna 2016 byla budova opét
pfipravena k pronajmu pod novym nazvem Office Box.
Nejvyznamnéjsimi najemci jsou TERNO Real Estate a Celltex.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za G&elem jejiho provozovani
a nedoslo ke zméné tohoto ucelu.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost Cushman & Wakefiled
Property Services Slovakia, s.r.o., IC: 35 963 981, Pribinova 10,
811 09 Bratislava, Slovenska republika na zakladé smlouvy
0 spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez ndjemnich vztah()

Vécna bfemena:

Kristian Lauko, Franti§ek Zagek — inzenyrské sité

BLUE BOX — inZzenyrské sité

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd
ke dni 12. 12. 2017.
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Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu nemovitosti“,
ktery tvofi soucast vyro¢ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
REICO Investment GAMA, a.s.

Dne 11. 11. 2010 nabyl CS nemovitostni fond 100% Ggast v
nemovitostni spole€nosti La Salle, a.s., ktera byla nasledné
pfejmenovana na REICO Investment GAMA, a.s. IC: 26192896
se sidlem Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 140 00. V
majetku nemovitostni spolecnosti je 1 nemovitost ve smyslu
definice nemovitosti v nafizeni vlady €. 243/2013 Sb. Jedna se o
multifunkéni budovu Melantrich, vysoce atraktivni komercni
nemovitost umisténou v prestizni lokalité, ktera tvofi vyznamnou
stabilni a dlouhodobé udrzitelnou hodnotu v portfoliu
nemovitostniho fondu.

Budova Melantrich

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Vaclavské namésti 793, Praha
1. Kéd a nazev katastralniho uzemi: 727181 Nové Mésto; kod a
nazev obce: 554782 Praha, okres: CZ 0100, Hlavni mésto Praha,
list vlastnictvi 582. Druh nemovitosti dle zakona 256/2013 Sbh.:
pozemky v podobé parcel, jejichZ sou€asti jsou budovy spojené
se zemi pevnym zakladem.

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

Objekt Melantrich byl postaven v roce 1913 pro potfeby Ceské
strany narodné socialni. V budové sidlily po vétSinu 20. stoleti
nakladatelské spole¢nosti v€etné tiskarny. V obdobi 2003 - 2004
probéhla kompletni rekonstrukce nemovitosti véetné dostavby
zadniho traktu. Budova je v dobrém technickém stavu. Udrzbé
a opravam je vénovana odpovidajici péée. Cela nemovitost tvofi
vyznamnou investié¢ni hodnotu v portfoliu fondu. Vzhledem k
charakteru této nemovitosti, velikosti a atraktivité lokality, |ze
predpokladat nizkou volatilitu trzni hodnoty a jeji dlouhodobou
udrzitelnost. Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni.
Neocekavame zadné vyrazné zmény v pozitivnim cash flow.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Gigelem jejiho provozovani
a nedoSlo ke zméné tohoto ucelu.

Budova je vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor
pro maloobchodni Uc€ely, stravovaci ucely, kancelarské a dalsi
ucely v€etné sluzeb. NejvyznamnéjSim najemnikem je obchodni
dum spolecnosti Marks & Spencer.

Sprava nemovitosti

Sprava je zajistovana spole¢nosti SB PROPERTY SERVICES,
a.s., IC: 290 04 110, Praha 1, Krakovska 1366/25, PSC 110 00
na zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécné bfemeno:

PRE distribuce, a.s. - trafostanice

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Ceska spofitelna,
a.s.

Zastavni pravo druhé v poradi k nemovitostem ve prospéch CS
nemovitostniho fondu
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Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyroéni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Trianon Building Prague s.r.o.

Dne 27. 3. 2013 nabyl nemovitostni fond 100% ucast v
nemovitostni spole€nosti Trianon Building Prague s.r.o. Sidlo
spole€nosti je na adrese Antala Staska 2027/79, Praha 4 - Kr¢,
PSC 140 00, IC: 265 04 006. V majetku nemovitostni spole&nosti
je jedna nemovitost ve smyslu definice nemovitosti v nafizeni
vlady €. 243/2013 Sb.

Budova Trianon

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Budéjovicka 1518/13a,
Praha 4 - Michle, PSC 140 00, na rohu ulic Budg&jovicka
a Vyskocilova. Kéd katastralniho tuzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List
vlastnictvi: 438.

Druh nemovitosti dle zakona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Administrativni budova Trianon se nachazi v méstské Casti
Prahy 4 — Michle/Budéjovicka. Jednou z domén nemovitosti je jeji
strategicka poloha v ramci Hlavniho mésta Prahy v bezprostfedni
blizkosti stanice metra C — Budé&jovicka. Vyborna dopravni
dostupnost je dale podporena pritomnosti nékolika autobusovych
linek a blizkosti Prazského okruhu (,Jizni spojka“) na jihu
a ul. 5. kvétna (“Magistrala”) na severu jakozto vypadovky ze
stfedu mésta smérem na Brno.

Budova, jejiz vystavbu realizovala renomovana developerska
spole¢nost Hochtief, byla zkolaudovana a uvedena do provozu v
roce 2009. Je tvofena tfemi podzemnimi a osmi nadzemnimi
patry. Ve tfech podzemnich podlazich je najemcim budovy k
dispozici 298 parkovacich mist a kromé pfizemi, ve kterém se
nachazi maloobchodni plochy, tvofi zbyvajici €ast budovy
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vyhradné kancelafské prostory. Svym najemnikim Trianon
nabizi nadstandardni zazemi s moznosti flexibilniho usporadani
vnitfniho prostoru. Nejvyznamngj§im najemnikem je Ceska
spofitelna. Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni
a neoCekavame zmény.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost SB PROPERTY
SERVICES, a.s., IC: 290 04 110, Praha 1, Véclavské nam. 36,
PSC 110 00 na zékladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécné bfemeno:

Hlavni mésto Praha — umisténi stavby, vstupu a vjezdu

Prazska plynarenska Distribuce, a.s. — plynarenské zafizeni
GTS Novera — komunikacni sité

UPC Ceska republika — komunikaéni sité

ETEL s.r.o. — komunikacni sité

Ceska telekomunikaéni infrastruktura — komunikaéni sité

GTS Novera — komunikaéni sité a vedeni

T-Systems Czech Republic — podzemni vedeni, optické pfipojeni
PRE distribuce, a.s. — rozvadé¢ VN, kabelové vedeni

PraZska teplarenska, a.s. — horkovodni pfipojka

GTS Czech s.r.o. — komunikacni sité a vedeni

Hlavni mésto Praha — umisténi stavby

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Ceské spofitelny,
a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole€nosti bylo provedeno vyborem odborniki ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi sou¢ast vyro¢ni zpravy.

Administrativni budova Trianon, Praha, CR

Nemovitostni spoleCnost
Qubix Building Prague s.r.o.

Dne 27. 3. 2014 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spolecnosti Stavebni a inzenyrska spole¢nost,
spol. sr.o. Dne 12. 9. 2014 byla spole€nost pfejmenovana na
Qubix Building Prague s.r.o. Sidlo spole¢nosti je na adrese Antala
Staska 2027/79, Praha 4 - Krg, PSC 140 00, IC: 265 04 006.
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Budova Qubix

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Stétkova 18, Praha 4 Nusle,
PSC 140 00. Kdd katastralniho tuzemi: 728161 Nusle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List
vlastnictvi: 549.

Administrativni budova Qubix, Praha, CR

Druh nemovitosti dle zakona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Budova Qubix je kancelafska budova v Praze 4, pobliz stanice
metra VySehrad. Jedna se o velmi kvalitni lokalitu pobliz centra
meésta s velmi dobrou dopravni dostupnosti. Mezi roky 2010-2012
byla budova na zakladé smlouvy o generalni dodavce stavby
kompletn& zrekonstruovana spole&nosti S+B Plan & Bau CR. Na
prestavbé budovy se podilela prestizni architektonicka kancelar
vyznamného viderfiského architekta prof. Ernsta Hoffmanna. Jde
o multifunkéni nemovitost s pfevladajicimi kancelarskymi prostory
a nejvy$sim moznym stupném certifikace LEED Platinum. Mezi
nejvétsi najemce budovy Qubix patfi spolecnosti BigBoard, TMF
a Adecco, Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a
neoCekavame zmény. Nemovitost netrpi Zadnymi zavadami
pravnimi ani vyznamnéjsimi zavadami technickymi.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGgelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu  nemovitosti  zajiStuje  spolecnost CBRE s.r.o.
IC: 257 59 604, sidlo: Nam. Republiky 1a, PSC 110 00, Praha 1,
Ceska republika na zékladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez ndjemnich vztah()

Vécné bfemeno:

Hlavni mésto praha — sprava verejného osvétleni

PRE distribuce, a.s. — elektrické vedeni

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch
Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG }
Zastavni pravo druhé v pofadi k nemovitostem ve prospéch CS
nemovitostniho fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved! znalecky Ustav EQUITA Consulting
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s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornikG ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyro¢ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Forum BC I s.r. 0.

Dne 29. 12. 2015 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spole€nosti Forum BC | s. r. o. Sidlo spole¢nosti
je na adrese Laurinska 18, Bratislava, PSC 811 01, Slovenska
republika, IC: 36 796 743.

Budova Forum Business Centre

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Bajkalska 28, Bratislava I,
Ruzinov, PSC 817 62. Nazev katastralniho Gzemi: Nivy; Okres:
Bratislava Il, obec Bratislava; List vlastnictvi: 4521.

Druh nemovitosti dle zakona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Budova Forum Business Centre je kancelafska budova v
Bratislavé, Slovenské republice. Jedna se o velmi kvalitni lokalitu
v SirSim centru mésta v Bajkalské ulici, ktera je soucasti hlavni
obchodni ¢asti mésta Bratislava-Ruzinov. Pro oblast je pfizna¢na
velmi dobra dopravni dostupnost, kdy napfiklad dalnice D1/E58
je od budovy vzdalena pouhych 700 m a mezinarodni letisté
M.R.Stefanika se nachazi piiblizné 10 minut jizdy autem.
Nemovitost byla postavena v roce 2013 spole¢nosti HB Reavis
Management, s.r.o. Jde o multifunkéni nemovitost s
prevliadajicimi kancelafskymi prostory a nejvy$Sim moznym
stupném certifikace BREEAM Excellent. Hlavnim najemcem
budovy Forum Business Centre je spole¢nost Slovak Telekom,
a.s., nejvétsi telekomunikaéni spole¢nost na Slovensku vliastnéna
némeckym Deutsche Telekom. Slovak Telekom, a.s. ma v
sou¢asné dobé pronajato zhruba 96 % pronajimatelné plochy,
zbytek prostor je pronajato men$im najemclim, z nichZ nejvétsi
Cast zaujima kantynovy fetézec Sodexho. Cash flow spojené
s nemovitosti je stabilni a neofekavame zmény. Nemovitost
netrpi zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamnéj$imi zavadami
technickymi.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGgelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost spole¢nosti CBRE, s.r.o.
IC: 35819804, sidlo: Namestie 1. maja 18, Bratislava 81106,
Slovenska republika na zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)
Vé&cné bfemeno:

Vlastnik optického kabelu — pravo spravy kabelu
Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CSOB, a.s.,
Bratislava, Slovenska republika
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Administrativni budova Forum BC |, Bratislava, SR

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyroéni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Topas REAL spol. sr.o.

Dne 28. 4. 2016 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spoleénosti Topas REAL spol. s r.o. Sidlo
spole¢nosti je na adrese Antala Staska 2027/79, Kr¢, Praha 4,
PSC 140 00, Ceska republika, IC: 602 02 653.

Budova Rohan Business Center

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Rohanské nabrezi 671/15,
PSC 186 00, Praha 8. K&d katastralniho tizemi: 730 955 Karlin;
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec: 554782 Praha, List
vlastnictvi: 2317.

Druh nemovitosti dle zakona 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz sou€asti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zékladem.

Popis nemovitosti, stafi, vyuZziti, u€el pofizeni a dalsi
udaje

Budova Rohan Business Center je kancelarska budova v Praze,
na Rohanském nabrezi v Karling, ktery je jednou z hlavnich
kancelarskych oblasti Prahy (tzv. office hubs). Budova ma
vynikajici dopravni dostupnost, a to jak z pohledu méstské
hromadné dopravy, tak i pro osobni dopravu, zejména diky
blizkosti stanice metra Kfizikova, tramvajové zastavce
v Sokolovskeé ulici a napojeni na hlavni prazské dopravni tepny.
Z hlediska typu nemovitosti se jedna se o 10 patrovou
administrativni budovu s prevladajicimi kancelarskymi prostory
(8 nadzemnich pater, 2 podzemni). Nemovitost byla postavena v
roce 2012 podle architektonického  navrhu  studia
Architekti HriSa & Spol, Ateliér Brno. Budova Rohan Business
Center ma celkem 100 parkovacich mist, ve 2 podzemnich
patrech a je téméf ze 100 % pronajata. Nemovitost netrpi
zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamnéjSimi zavadami
technickymi.

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGéelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost SB PROPERTY
SERVICES, a.s., IC: 29004110, Praha 1, Vaclavské nam. 36,
PSC 110 00 na zaklad& smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)
Vécna bfemena:

CSAD Praha Holding — horkovodni potrubi a sdélovaci kabel
CSAD Praha Holding — vefejné osvétleni, kabelové vedeni
Prazska plynarenska distribuce Distribuce — plynovodni pfipojka
GTS Czech — komunikac¢ni sité

CSAD Praha Holding — svételné signalizaéni zafizeni

CSAD Praha Holding - kanalizace

CSAD Praha Holding — vodovodni fad

PRE distribuce a.s. — trafostanicekabelové vedeni

T-Mobile Czech Republic a.s., inZzenyrskeé sité

Dial Telecom a.s. — inzenyrskeé sité

Prazska teplarenska — vedeni v chodniku

Zastavni prava:

nejsou

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved! znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole€nosti bylo provedeno vyborem odbornikG ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyro¢ni zpravy.

Administrativni budova Rohan Business Center, Praha, CR

Nemovitostni spoleCnost
CITY TOWER, a.s.

Dne 27. 9. 2016 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spolecnosti CITY TOWER, a.s. Sidlo spole¢nosti
je na adrese Antala Staska 2027/79, Kr&, Praha 4, PSC 140 00,
Ceska republika, IC: 271 03 251.

Budova City Tower

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachézi na adrese Hvézdova 1716/2b, PSC 140
78, Praha 4. Kéd katastralniho Gzemi: 728 161 Nusle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec: 554782 Praha, List
vlastnictvi: 6635.
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Druh nemovitosti dle zakona ¢. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz sou€asti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Budova City Tower se nachazi v exkluzivni lokalité v SirSim
centru mésta na Pankraci, ktera se spoleCné se sousedici oblasti
okolo Budé&jovické ulice fadi mezi hlavni kancelafské ¢asti Prahy
(tzv. office hubs). Hlavni sidla zde ma velka ¢ast vyznamnych
mezinarodnich spole¢nosti. Budova City Tower ma vynikajici
dopravni dostupnost, ato jak z pohledu méstské hromadné
dopravy, tak i pro osobni dopravu, zejména diky blizkosti stanice
metra Pankrac, nékolika autobusovym linkam, tramvajové
zastavce Prazského povstani a prilehlé dalnici D1.

City Tower je 30 patrova administrativni budova s prevladajicimi
kancelarskymi prostory (27 nadzemnich pater, 3 podzemni).
Nemovitost ma celkem 781 parkovacich mist ve 3 podzemnich
patrech.

Nejvétsim najemcem budovy City Tower je spole¢nost Raiffeisen
Bank. Mezi dal$i najemce patfi napfiklad mezinarodni
konzultaéni spole¢nost AC Nielsen, nebo pravni kanceléare Cisar,
Cegka, Smutny a KSD Legal.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost CBRE s.ro. IC:
25759604, sidlo: Nam. Republiky 1a, PSC 110 00, Praha 1,
Ceska republika na zaklad& smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez ndjemnich vztah()
Vécna bfemena:

Vici City Point /

Trafostanice

Rozvodna

Rozvody SHZ

Hlavni pfivod vody

Slaboproud a opticka pFipojka

Strojovna VZT a diesel

Kanalizaé€ni pfipojka

Unikova cesta z podzemniho parkingu
Vjezd/vyjezd parking, sklady a parkovaci stani
Destova kanalizace

PFivod/odvod VZT pro parking

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

Protipozarni zasahovy systém

Systém EPS pro parking

Uzivani uzemnéni City Point

Prazska teplarenska a.s. / teplovod

Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s. — sdélovaci sité
Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Raiffeisenbank a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornikG ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi soucast vyroéni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Park One Bratislava, s. r. 0.

Dne 3. 2. 2017 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spole¢nosti Park One Bratislava, s. r. 0., Sidlo
spole&nosti je na adrese Laurinska 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenska republika, IC: 36 796 298.

V majetku nemovitostni spolecnosti je 1 nemovitost ve smyslu
definice nemovitosti v nafizeni vliady €. 243/2013 Sb.

Budova Park One

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Namésti 1. Maja 18,
PSC 811 06, Bratislava. List vlastnictvi: 7777 pro katastralni
Uuzemi Bratislava — Staré mesto.

LG [T

Administrativni budova Park One, Bratislava, SR

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

Budova Park One se nachazi v exkluzivni lokalité pfimo v centru
Starého mésta na namésti 1. Maja, kterd se fadi mezi hlavni
kancelarské casti Bratislavy. Budova Park One ma vynikajici
dopravni dostupnost, a to jak z pohledu méstské hromadné
dopravy, tak i pro osobni dopravu, zejména diky tésné blizkosti
zastavky nékolika autobusovych a trolejbusovych linek a zhruba
3 kilometry vzdalené dalnici D1. Z hlediska typu nemovitosti se
jedna se o 13 patrovou administrativni budovu s prevladajicimi
kancelarskymi prostory (9 nadzemnich pater, 4 podzemni).
Budova Park One ma celkem 167 parkovacich mist, ve 4
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podzemnich patrech. Hlavnim najemcem budovy je slovenska
pobocka americké spole¢nosti Amazon.

Nemovitost byla postavena v roce 2007 podle navrhu
renomované Ceské architektonické kancelare SIAL zalozené v
roce 1968 architektem Karlem Hubackem. Mezi jeji projekty patfi
napfiklad hotel a televizni vysilaé na JesStédu, centréla
Hypobanky v Praze na namésti Republiky, nebo administrativni
centrum na Karlové namésti rovnéz v Praze.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost Cushman & Wakefield
Property Services Slovakia, s.r.o., IC: 35963 981, Bratislava,
Pribinova 1, PSC 811 09, na zékladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

nejsou

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch VSeobecna uverova
Banka a.s

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odborniki ke dni
12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Proximo One sp. z 0. o.

Dne 9. 8. 2017 nabyl nemovitostni fond 100% ucast vliastnického
prava k nemovitosti Proximo One sp. z 0. 0. Sidlo spole¢nosti je
na adrese Przyokopowa 33, 01-208 Var$ava, Polsko.

Budova Proximo |

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese ulice Prosta 68, 00-838
VarSava, Polsko, Mazovské vojvodstvi, okres VarSava, obec
Var$ava. Kad katastralniho izemi 6-04-06. Pozemek je ve spravé
mésta VarSavy, KW ¢&islo WA4M/00437480/5.

Druh nemovitosti dle zakona €. 256/2013 Sb.: pozemky v podobé
parcel, jejichz sou€asti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

Popis nemovitosti, stafi, vyuziti, u€el pofizeni a dalSi
udaje

Budova Proximo | je kancelafska budova ve VarSavé, Polské
republice. Nachazi se v méstské ¢asti Wola, ktera je hlavni a
rychle se rozvijejici obchodni Ctvrti centralni ¢asti mésta. Jedna
se o0 16 patrovou administrativni budovu s prevladajicimi
kancelarskymi prostory (13 nadzemnich pater, 3 podzemni).
Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti €ini zhruba 29,2 tisic
m?2. Budova Proximo | ma celkem 428 parkovacich mist ve 3
podzemnich patrech. Proximo | ma vynikajici dopravni
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dostupnost, a to jak z pohledu méstské hromadné dopravy, tak i
pro osobni dopravu, zejména diky tésné blizkosti stanice metra
Rondo Daszynskiego a nékolika tramvajovych a autobusovych
linek. Mezinarodni letisté Frederyk Chopin je od budovy vzdaleno
zhruba 20 minut jizdy automobilem. Mezi hlavni najemce budovy
patfi mezinarodni spole¢nosti Stanley Black & Decker a Takeda
a lokalni Grupa Pracu;.

Nemovitost byla postavena v roce 2016 podle navrhu britské
architektonické kancelafe Rolfe Judd. Development budovy
zastitila spole¢nost Hines a generalnim dodavatelem stavby byla
spole¢nost Hochtief Polska S.A.. Design lobby a vnitfni dvorany
budovy navrhla znama italska spole¢nost Pininfarina. Budova je
adeptem na obdrzeni environmentalni certifikace BREEAM Very
Good. Nemovitost netrpi zadnymi zavadami pravnimi ani
vyznamnéjSimi zavadami technickymi.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGgelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.
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Administrativni budova Proximo |, Var$ava, Polsko

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost Cushman & Wakefield
Trading Polska sp. z o. o., Ul. Zlota 59, 00-120 Var$ava na
z&kladé smlouvy o sprave.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)
Vécna bfemena:

neni vlastni pozemek

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Deutsche
Pfandbrief bank AG

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedla spoleénost BNP Paribas Real
Estate Poland Sp. z o.0. Stanoveni hodnoty nemovitosti v
majetku nemovitostni spole¢nosti bylo provedeno vyborem
odbornikl ke dni 12. 12. 2017. Trzni hodnota nemovitosti je
uvedena v ,Indexu nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyrocni
Zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Stoneczna Radom sp. z 0. 0.
Dne 26. 9. 2017 nabyl nemovitostni fond 100% ucast

v nemovitostni spole¢nosti Sloneczna Radom sp. z o. o. Sidlo
spole¢nosti je na adrese ul.Grzybowska 5a, 00-132, Var$ava.
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Obchodni centrum Galeria Sloneczna

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese ulice Bolestawa Chrobrego 1,
26 — 600, mésto Radom. Pozemek Cislo 25/16, KW C¢Cislo
RA1R/00140304/8 a 25/14, RA1R/00144453/5, Mazovské
vojvodstvi, okres Radom, obec Radom, katastr Obozisko.

Druh nemovitosti dle zakona ¢. 256/2013 Sh.: pozemky v podobé
parcel, jejichz sou€asti jsou budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Galeria Sloneczna je obchodni centrum ve mésté Radom, Polské
republice. Nemovitost se nachazi ve vyborné lokalité v centru
mésta, na kfizovatce dvou hlavnich ulic B.Chrobrego a A.Struga
a tézi tak z velmi dobré viditelnosti. Galeria Sloneczna je
dvoupatrové obchodni centrum se 164 obchodnimi jednotkami.
Nemovitost ma celkem 1180 parkovacich mist, ktera se nachazi
v podzemnim patfe obchodniho centra a v samostatné
Ctyfpatrove parkovaci budové. Budova ma velmi dobrou dopravni
dostupnost, a to jak z pohledu méstské hromadné dopravy, tak i
pro osobni dopravu, zejména diky jedenacti autobusovym linkam
a snadnému dojezdu automobilem ze vSech spadovych oblasti
Mazovského regionu. Obchodni centrum je rovnéz vzdaleno
zhruba osm minut chiize od radomského hlavniho namésti.

Nemovitost byla postavena v roce 2011 spolecnosti Porr,
development budovy provedla lokalni pobocka americké
spolegnosti AIG/Lincoln (nyni White Star), ktera je v Ceské
republice znama zejména diky developmentu rozsahlého
administrativniho komplexu The Park na prazském Chodové a
Campus Square v Brné. Nemovitost netrpi zadnymi zavadami

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGéelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spoleénost White Star Real Estate
sp. zo.0., ul. Grzybowska 5a, 00-132, VarSava na zakladé
smlouvy o spravé

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna bfemena:

neni vlastni pozemek

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Landesbank
Hessen-Thuringen Girozentrale

Obchodni centrum Galeria Sloneczna, Radom, Polsko

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Vzhledem k terminu pofizeni nemovitosti nedoslo v roce 2017
k ocenéni jeji trzni hodnoty v majetku nemovitostni spole¢nosti.
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DalsSi povinné nalezitosti vyro€ni zpravy

Udaje o investiéni spoleénosti, ktera podilovy fond obhospodafuje a zaroven provadi jeho administraci

Po celou dobu existence byl fond obhospodafovan/administrovan pouze spoleénosti REICO investiéni spole¢nost Ceské spotitelny, a.s.,
Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 140 00, IC: 275 67 117.

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

Po celou dobu existence fondu vykonavala ginnost obchodnika s cennymi papiry pro fond pouze Ceské spofitelna, a.s.

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

V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v investi¢nich nastrojich a majetkovych u€astech na nemovitostnich spole¢nostech k 31. 12. 2017.

Nazev Druh majetku Pt_)’(':et k,s, dri(:zn)'/ch Cena poFi_zova?i Hodnota (reélna'?) trir}i

akcii (v pFipadé a.s.) (v tis. KE) (v tis. KE)
JRA, s.r.o. majetkova ucast 1 403 010 487 535
REICO Investment ALFA, a.s. majetkova ucast 20 329 491 183 525
REICO Investment BETA, s.r. 0. majetkova ucast 1 184 387 80 838
REICO Investment GAMA, a.s. majetkova ucast 24 439 779 1048 761
Taborska 31 a.s. majetkova ucast 20 191 091 133 718
Trianon Building Prague s.r.o. majetkova ucast 1 555 670 1271 368
Qubix Building Prague s.r.o. majetkova ucast 1 183 637 323 927
Forum BC I sr.0. majetkova Ucast 1 70 650 211198
Topas REAL spol. s r.o. majetkova ucast 1 343 705 409 897
CITY TOWER, a.s. majetkova ucast 910 2702 542 2918 102
Park One Bratislava, s.r.o. majetkova Ucast 1 267 937 316 449
Proximo One sp. 0. o. majetkova ucast 1 1409 780 1461 664
Stoneczna Radom sp. o. 0. majetkova ucast 1 2 009 667 1987 774

Ostatni aktiva fondu jsou uvedena v Ucetni zavérce, ktera je souéasti vyroéni zpravy.

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

V roce 2017 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhod¢i spory, jejichz hodnota pfesahuje 5 % hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni tvérovych nebo investiénich limita

V priibéhu roku 2017 byl dvakrat porusen limit na vklad u jedné banky, jehoz hodnota je 20 % majetku fondu. Prvnim divodem byl vysoky
priliv hotovosti v dlisledku nakupu podilovych listd. PrekroCeni limitu bylo feSeno prevodem penéznich prostiedkd na vkladové Ucty u jinych
bank. Podruhé byl limit pfekro¢en z dlivodu kumulace hotovosti na vkladovém Gc¢tu pro uskute¢néni akvizice nemovitostni spolecnosti.

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

V rozhodném obdobi doslo k pofizeni jedné slovenské nemovitostni spolecnosti Park One Bratislava, s.r.o. a dvou polskych nemovitostnich
spole¢nosti Proximo One Sp. o. 0. a Stoneczna Radom Sp. o. o. Skladba majetku je uvedena v rozvaze fondu a v dalSich ¢astech vyroéni
Zpravy.

Udaje o tplaté uréené investiéni spoleénosti za obhospodarovani a administraci majetku podilového fondu a
depozitari za vykon funkce depozitare

Za obhospodarovani a administraci majetku v podilovém fondu byl v roce 2017 vyplacen investi¢ni spolecnosti poplatek ve vysi 264 970 tis.
KE. Za vykon €innosti depozitafe podilového fondu byl depozitafi v roce 2017 vyplacen depozitarsky poplatek ve vysi 19 701 tis. KE. Ostatni
naklady fondu jsou uvedeny v Ucetni zavérce, ktera je soucasti vyrocni zpravy.
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Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které
byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s
technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani
investi¢niho fondu

Podilovy fond vyuziva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi
proti ménovému riziku. K 31. 12. 2017 mél fond uzaviené ménové
forwardy a swapy s celkovou hodnotou podkladovych aktiv 176
mil. EUR. Metody Fizeni rizik jsou popsany v pfiloze ucetni
zaverky, ktera je soucasti této vyro€ni zpravy.

Udaje o podstatnych zménach tdajtl ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2017

V roce 2017 doslo k rozdéleni fondu na dvé tfidy — tfidu retailovou
a tfidu institucionalni. Tato zména byla ucinéna v souladu se
strategii Ceské spofitelny. Ke zménam v investiéni strategii
nedoslo.

Udaje o odménach pracovniki obhospodarovatele za
rok 2017

Primérny pocet pracovniki obhospodarovatele v roce 2017 byl 15
(z toho 3 vedouci osoby)

Celkova pevna slozka odmén v§ech pracovniku cinila:

22 683 694 K&

Celkova pohybliva slozka odmén vSech pracovniku Einila:

4101 114 K&

Vzhledem k modelu investi¢ni spoleénosti 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 kapitalu nebyly vyplaceny. Odmény
jsou vyplaceny na zakladé vyhodnoceni mnoha kritérii, z nichz
zhodnoceni kapitalu fondu mélo pro odmény vyplacené v roce
2017 vahu 15-30 % v zavislosti na postaveni zameéstnance v Fidici
struktufe spole¢nosti.

Udaje o vech depozitarich podilového fondu v
rozhodném obdobi

Depozitafem je po celou dobu existence podilového fondu Ceska
spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140
00, IC: 45244782, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajistuje Gschovu 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 investiéni fond
depozitaF fondu Ceska spofitelna, a.s. Custodianem, na kterého
muze depozitar delegovat Uschovu investi¢nich nastroju patficich
do majetku v podilovém fondu, muze byt banka nebo obchodnik s
cennymi papiry, ktery dodrzuje pravidla obezfetnosti, vCetné
minimalnich kapitdlovych pozadavk(, 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
Luxembourg pro vypofadani a clearing zahrani¢nich cennych
papirl a sluzeb Centralniho depozitafe cennych papird, a.s. pro

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

vypofadani a clearing burzovnich obchodli s cennymi papiry
obchodovanymi na Burze cennych papird Praha, a.s. a lokalni
custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Madarsku, Rumunsku a
Turecku. Spolupracujici subjekty se v ¢ase mohou ménit zejména
se vstupem na nové trhy.

Informace tykajici se Obchodli zajist'ujicich

financovani (SFT - Securities Financing Transactions)
a Swapu veskerych vynost, pozadované dle Nafizeni
Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2015/2365, ¢l. 13

V UCetnim obdobi nedoslo k zadnym operacim s SFT a swapy
veskerych vynosu.

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po
31.12. 2017

V obdobi od 31. 12. 2017 do publikace této vyro€ni zpravy byla z
majetku fondu prodana nemovitostni spole¢nosti Taborska 31 a.s.
a do majetku fondu pofizena nova nemovitostni spole¢nost —
Industrial Park Dubnica |, s.r.o., dfive SEE RE One s.r.0., se
sidlem na Slovensku.

Seznam ¢lend Vyboru odborniku
Od 18. 2. 2016 jsou ¢leny vyboru odborniku:

Johannes Lobkowicz

Datum narozeni 22. 8. 1954, vznik funkce 18. 2. 2016; vystudoval
prava na Université v Mnichové, od roku 1983 se vénoval
korporatnimu bankovnictvi a realitnimu trhu v Némecku a posléze
v CR, od roku 2005 se vénuje spravé vlastniho majetku. V roce
2012 se stal kancléfem a zastupcem prokuristy Velkoprevorstvi
Seského Radu maltézskych rytiti a od roku 2013 jeho pFevorem a
prokuristou.

Michal Naskos

Datum narozeni 17. 1. 1973, vznik funkce 18. 2. 2016; vystudoval
pedagogickou fakultu Univerzity Karlovy. Ma vice nez 15leté
zkusenosti v oblasti oceriovani nemovitosti. Od roku 2001 pusobi
ve spole€nosti Cushman & Wakefield. Od roku 2011 je ¢lenem
Kralovské komory odhadcl/znalct (RICS) a od roku 2014 je
¢lenem VRS (Value Registration Scheme).

Otakar Langer

Datum narozeni 19. 4. 1969, vznik funkce 18. 2. 2016. Vystudoval
CVUT - stavebni fakultu a pfirodovédeckou fakultu UK, v oblasti
nemovitosti se pohybuje jiz od roku 1995. V letech 2001 — 2004
ved| pobo¢ku 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
spoleénosti Artiga REIM. Od roku 2007 je ¢lenem RICS.

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

Ing. Filip Kubricht

Pfedseda predstavenstva.
Portfolio manazer pro likvidni slozku od 1. 12. 2006.
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Absolvent Hospodarské fakulty Technické univerzity v Liberci
zahajil svoji pracovni kariéru v druhé poloviné devadesatych let u
némecké banky Aareal Bank AG ve Wiesbadenu. V roce 2002
pfijal nabidku BAWAG Bank CZ v Praze, kde bé&hem c¢tyf let
vybudoval a na pozici feditele oddéleni Fidil oddéleni financovani
komer¢nich nemovitosti.

Ing. Jaromir Kohout, MBA

Mistopredseda predstavenstva od 3. 5. 2016

Absolvoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze a v letech 2007 —
2008 studoval na University of Pittsburgh, kde ziskal titul Executive
MBA. Svou pracovni kariéru v oblasti finan¢nich instituci zacal v
Ceské pojistovné, poté plsobil ve skupiné PPF a 2009 — 2010
pusobil v Moskv&. Od roku 2010 plsobi v ramci skupiny Ceské
sporitelny, a.s.

V Praze, dne 26. dubna 2017

Vo, Uk

Ing. Filip Kubricht
Pfedseda predstavenstva
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Ing. Jaromir Kohout, MBA

Mistopfedseda pfedstavenstva

? AY
Tomé$ Jandik, CFA, MRICS
Clen predstavenstva
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Tomas Jandik, CFA, MRICS

Clen predstavenstva.
Portfolio manazer pro nemovitostni slozku fondu od 1. 5. 2016

Absolvoval Humboldt Universitat v Berliné a College of Estate
Management v britském Readingu. Zastaval rizné manazerské
funkce ve spole¢nostech pusobicich v oblasti komerénich realit,
kromé jiného mél na starosti ocefiovani, investi¢ni poradenstvi,
fizeni transakci a spravu aktiv. Od roku 2010 pUsobil v oddéleni
kapitalovych trhli prazské pobocky spole¢nosti CBRE, ktera patfi
mezi pfedni realitni poradenské spole¢nosti na svété. Je drzitelem
titulu CFA, ¢lenem Czech CFA Society a Kralovského institutu
diplomovanych znalct (MRICS). Clenem piedstavenstva REICO
investiéni spoleénost Ceské spotitelny, a.s. je od kvétna 2016

dﬁd&ﬁﬁi“hﬂ 'hﬂﬂhhhiﬁﬁu-m
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Zprava nezavislého auditora

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420222 123 111

wwiw kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu
CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investicni spolecnosti Ceské sporitelny, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pilozené Géetni zavérky fondu CS nemovitostni fond, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, as. (dale také ,Fond")
sestavené na zakladé ceskych Gfetnich pfedpisi, ktera se sklada zrozvahy
k 31. prosinci 2017, vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. prosincem 2017 a pfilohy
uéetni zaverky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych uéetnich metod a dalsi
vysvétiujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 piilohy v této ucetni
zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozenad uéetni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2017 a naklad( a vynosl a vysledku jeho hospodareni za rok
konéici 31. prosincem 2017 v souladu s éeskymi Géetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. NaSe odpovédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kadexem pfijatym
Komorou auditors Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ REICO investi&ni spolecnosti Ceske sporitelny, a.s.
(dale také ,Spolecnost").

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

<PMG Caekh sputikg A0l sro, Den sith nezdy=yon Senskyon spokdnosti KPMG Otchodnl  rejsifih vedany G0 49819187
phduismcs e KPMG Imermaboral Coopermsve (WPMG rtematonal’), Switarske  Méstsiym soudéns vPmm  DIC C2533001560
organzalni jacnokce ol C, viakks 24185 1D catows savanky. Brdgin
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(matenalné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky
pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZzadavkd
by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zaklade provedenych postupl, do miry, jiZ dokaZzeme posoudit. uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v Ucetni zavérce, jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s Ucetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

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

Odpovédnost statutarniho organu Spoleénosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Gcetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni GCetni zawérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialnl) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani uCetni zavérky je statutarni organ SpoleCnosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v Ucetni
zaveérce zaleZitosti tykajici se jeho nepfetrZitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni (¢etni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarnf
organ planuje zrudeni Fondu nebo ukonceni jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou redinou
mozZnost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uletni zavérka jako celek necbsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpisobenou podwvodem nebo chybou a vydat
zprévu auditora obsahujici na8 vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmeéné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
véech piipadech v ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se
za vyznamne (matenalni), pokud Ize reainé pfedpokliadat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim
zakladé pfiymou

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi pavinnosti uplatfiovat
b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zaverky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou

WWW.reico.cz
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{materialni) nesprévnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhalenf vyznamné (materidinl) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe
soutasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, dmysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

« Seznamit se s vnitinim kontroinim systémem Spole&nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli wyjadfit ndzor na uc¢innost jejiho
vhitiniho kontrolniho systému

+ Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich
odhadl a informace, kter& v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uvedl
v pfiloze v uéetni zavérce Fondu.

+ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokiadu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni
zaveérky statutdrnim organem Spolec¢nosti a to, zda s ohledem na shromazdéné
dukazni informace existuje vyznamna (materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, 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 dostatetné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry 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
nepfetrzité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda ucetni zavérka zobrazuje pedkladové transakce a uddlost
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovanem rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prub&hu uinili, véetné zjistenych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Géetni zavérky
investiéniho fondu €S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni
spoletnosti Ceské spofitelny, a.s. k 31. prosinci 2017, na jehoz zakladé byla zpracovana
tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. dubna 2018

WWL.W/
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ore Gl ) U Qunetnd Ing. Veronika Strolena
KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner

Evidenéni tislo 71 Evidencni ¢islo 2195
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Rozvaha

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
sidlo:Antala Staska 2027/79
14000 Praha 4

ROZVAHA
k 31.12.2017
Oznaé. TEXT Bod Bézné Minulé
prilohy obdobi obdobi
31.12.2017 31.12.2016

3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4.1 5092 453 5357 661

v tom: a/ splatné na pozadani 3850 709 1584 820

b/ ostatni pohledavky 1241744 3772841
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 42 1449 826 1324139

v tom: b/ ostatni pohledavky : bb/ pujcky /ivéry 1449 826 1324139
8 Ucasti s rozhodujicim vlivem 43 10834 761 6518 147
11 Ostatni aktiva 4.4 74 604 0
13 Néklady a pifjmy piistich obdobi 448 1638

AKTIVA CELKEM 17 452 092 13201 585
1 Zavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 46 400 0

v tom: b/ ostatni zavazky 46 400 0
4 Ostatni pasiva 4.5 138 529 67 896
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 4.6 26 908 20367
9 Emisni 4zio 4.7 1116 568 783 846
12 Kapitalové fondy 4.7 14 654 353 11359973
13 Ocefiovaci rozdily 4.8 1656 415 1061 643

z toho:c/ z piepoctu Gcasti 1656 415 1061 643
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -187 081 -92 140

PASIVA CELKEM 17 452 092 13 201 585

z toho: Vlastni kapital 17 240 255 13113322

PODROZVAHOVE POLOZKY 417
1 Poskytnuté piisliby a zaruky 0 35126
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 4677714 0

b/ s ménovymi nastroji 4677714 0
10 Pfijaté zéastavy a zajisténi 595 474 595 474
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 4603110 0

b/ s ménovymi nastroji 4603 110 0

Sestaveno dne: 26. 4. 2018 Podpis statutarniho organu Osoba odpovédna za tcetnictvi (jméno a Osoba odpovédna za Gcetni zavérku (jméno
podpis) apodpis)
Ing. Filip Kubricht Jana Potockova Jana Potockova
o,
Ing Jaromir Kohout, MBA / %5/ 4 %‘/
/] =
S il
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Vykaz zisku a ztraty

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s.
sidlo:Antala Staska 2027/79
14000 Praha 4

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok kondéici 31.12.2017

WWW.reico.cz

Oznadeni TEXT Bod Skute&nost v idetnim obdobi

prilohy led 1é

2017 2016
1 Vynosy z rokli a podobné vynosy 4.9 118 633 107 742
z toho: a/ iroky z dluhovych cennych papira 0 252
2 Naklady na Groky a podobné naklady 8 0
5 Néklady na poplatky a provize 410 292 569 198 906
a/ provize a poplatky z obchodt s cennymi papiry a u¢astmi 40 -599
b/ obhospodafovatelsky poplatek 264 970 183 610
¢/ depozitaisky poplatek 19701 13 640
d/ ostatni finanéni naklady 7 858 2255
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 411 -12753 -781
a/ zisk nebo ztrata z operaci s cennymi papiry a ucastmi 0 -132
b/ zisk nebo ztrata z kurzovy ch rozdili -88 502 -649
¢/ zisk nebo ztrata z pevnych terminovych operaci a opci 75749 0
9 Spravni naklady 4.13 384 195
19 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z b&zné ¢innosti pied zdanénim -187 081 -92 140
24 Zisk nebo ztrata za Gi¢etni obdobi po zdanéni -187 081 -92 140

Sestaveno dne: 26. 4. 2018

Podpis statutarniho organu

Osoba odpovédna za tgetnictvi (jméno a
podpis)

Osoba odpovédna za ucetni zavérku (jméno

apodpis)

Ing. Filip Kubricht

Ko

Ing. Jaromir Kohout, MBA
]

€ J

Jana Potockova

U

Jana Potockova

[U—
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Priloha ucetni zaverky
k 31.12. 2017

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Zalozeni a charakteristika fondu

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale jen ,Fond”) je Ugetni
jednotka bez pravni subjektivity, zfizena REICO investi¢ni
spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale ,Investiéni spoleénost”) v
souladu se zakonem ¢. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani,
ktery byl bé€hem roku 2013 nahrazen zakonem ¢&. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech (dale jen
,Zakon”).

Na zakladé Zadosti REICO investiéni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s. Cesk& narodni banka schvalila dne 7. 2. 2007
s G&innosti od 9. 2. 2007 vytvofeni fondu s nazvem CS
nemovitostni fond, otevifeny podilovy fond REICO investi¢ni
spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. Fond zahajil &innost dne 27. 2.
2007.

Depozitdafem Fondu je na zékladé uzavfené smiouvy Ceska
sporitelna, a.s.

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

Fond je dle Zakona specialnim fondem, do kterého jsou
shromazdovany penézni prostfedky od vefejnosti.

Sidlo spolec¢nosti
Praha 4, Antala Staska 2027/79

Rozhodujici predmét ¢innosti

Investiéni spoleénost shromazduje vydavanim podilovych listd
penézni prostiedky za ucelem jejich kolektivniho investovani na
tuzemskych a zahrani¢nich finanénich trzich. Pocet vydavanych
podilovych listtd ani doba, na kterou je podilovy fond vytvoren,
nejsou omezeny.

Zaméreni Fondu

Cilem investiéni politky Fondu je konzervativni zhodnoceni
vloZzenych prostfedk(l podilnikl, pficemz tézistém zhodnoceni
Fondu budou pfijmy z provozu nemovitosti. Podily Fondu v
nemovitostnich spole¢nostech, které vlastni nemovitosti, jsou
nabyvany a drzeny pravé za ucelem dosazeni tohoto cile. V
soucasné dobé jsou hlavnim zdrojem vynost Fondu vynosy z
urok z pudjéek poskytnutych dcefinym nemovitostnim
spole¢nostem na nakup nemovitosti. Zisky z portfolia Fondu
budou reinvestovany v souladu s investi¢nimi cili tak, aby nebyl
snizovan jak vynosovy potencial, tak mira bezpe¢nosti Fondu.

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

Fond investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich
spole¢nosti podle Zakona. Fond muze investovat do rezidencnich
projektl, administrativnich budov a center, hotelovych komplex,
multifunkénich  center apod. V souvislosti s povahou
nemovitostnich aktiv je tfeba konstatovat, Ze i pfi jejich odborném
obhospodafovani nejsou rychle likvidni. Nabyvani podild v
nemovitostnich spole¢nostech je financovano zpravidla z vlastnich
zdroji Fondu.

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

Fond v souladu se Zakonem investuje do doplfikového likvidniho
majetku (vklady, terminované vklady), pokladni¢nich poukéazek,
dluhopisi a obdobnych cennych papird. Pro efektivni
obhospodarovani majetku midze Fond pouzivat finanéni derivaty.

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

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

Pravidla nabyvani nemovitosti a ucasti v
nemovitostnich spoleénostech

Nemovitostni spole€nost predstavuje akciova spoleénost nebo
spole¢nost s ru€enim omezenym nebo obdobna pravnicka osoba
podle zahrani€niho prava, jejimz prfedmétem podnikani je
prevazné pofizovani nemovitosti vcetné jejich pfisluSenstvi,
provozovani nemovitosti, Uplatny pfevod vlastnického prava k
nemovitostem, a to za u€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 méa podilovy fond
Ucast, jsou vyuzivané komerénim zplsobem, a to primarné v
souladu s Uc¢elem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani
nemovitosti do majetku je pfedevsim dlouhodobé drzba za ucelem
ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfiméfena reinvestice
téchto vynosu. Podilovy fond muaze rovnéz nakupovat nemovitosti
za ucelem jejich dalSiho prodeje a realizovat developerské
nemovitostni projekty.

Fond mtZe nabyvat nemovitosti na Gzemi Ceské republiky, na
Uzemich CcClenskych statd OECD a na Uzemi statd, kde je
zastoupena skupina Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen
AG (dale jen Erste). Clenské staty OECD a staty, kde je
zastoupena skupina Erste, jsou dale spolecné oznaceny jako ,jiné
staty”.

Celkovy limit pro investice do nemovitosti na Uzemi jinych statu je
80 % hodnoty majetku v podilovém fondu.
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Fond nabyva a prodava nemovitosti a podily v nemovitostnich
spole¢nostech vzdy na zakladé posudku dvou nezavislych znalcu,
pficemz pfedmétem posouzeni musi byt i zatéZujici prava tfetich
osob. Nemovitost zatizenou pravy tretich osob je mozno nabyt,
pokud takovato zatizeni prokazatelné predstavuji pro nemovitost
ekonomicky pfinos (zpravidla pujde o Uplatnost téchto bfemen,
jako jsou najmy, uplaty za uzivani vécnych bfemen apod.).
PFislusnou pravni dokumentaci musi posoudit specializovani
pravnici.

V pfipadé rozdilnych posudki nezavislych znalch nesmi podilovy
fond pofidit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vyssi
o vice nez 10 % nez je nizsi z cen podle posudkd znalct, nebo
prodat nemovitost za cenu, ktera je nizSi o vice nez 10 % nez vyssi
cena podle posudkl znalc(, ledaze dolozi depozitafi ekonomické
zdlvodnéni 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
bfemen, jako jsou najmy, uplaty za uzivani vécnych bfemen
apod.).

Fond muze nabyvat a drzet UCast pouze v nemovitostni
spole¢nosti, kterd umoznuje pouze penézité vklady akcionarl
nebo spoleénikd, jejiz akcionafi nebo spolecnici pIné splatili své
vklady, ktera investuje pouze do nemovitosti na uzemi statu, ve
kterém ma sidlo, ktera dodrZzuje podminky Zakona a ktera
investuje vyhradné do nemovitosti nebo kromé investic
do nemovitosti investuje do majetku stanoveného Zakonem pro
Ucely zajisténi likvidity podilového fondu.

Fond muze nabyt a drzet ucast v nemovitostni spole¢nosti, pokud
tato Ucast predstavuje vétsinu hlast nebo kapitalu potfebnych ke
zméné stanov. Nemovitosti, které nemovitostni spolecnost
pofizuje do svého majetku nebo prodava ze svého majetku, jsou
ocenovany zpusobem stanovenym Zakonem pro stanoveni
hodnoty majetku specidlniho fondu nemovitosti a pofizovany
a prodavany za cenu stanovenou podle Zakona.

Vybor odborniku
Vybor odbornikd je specidlnim organem zfizenym Investi¢ni
spolecnosti.

Vybor odbornik(i je povinen minimalné dvakrat roéné stanovit
hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu;

- nemovitosti v majetku nemovitostni spole€nosti, na které ma
podilovy fond ucast

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

Pravidla pro zadluzovani Fondu

Fond muze pfijmout Gvér nebo pUjéku se splatnosti do 1 roku za
standardnich podminek, a to do vySe 20 % hodnoty majetku
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Fondu. Fond mize pfijmout hypotécni Uvér pouze za uUcelem
pofizeni nemovitosti do majetku Fondu nebo udrzeni ¢i zlepSeni
jejiho stavu. Hypotécni uvéry pfijaté Fondem nebo nemovitostni
spole€nosti, na které ma tento Fond u€ast, nesméji pfesahnout
70 % hodnoty této nemovitosti. Soucet vSech uvérl a puljcek
prijatych Fondem nesmi pfesahnout 50 % hodnoty majetku Fondu.

Pravidla poskytovani tvéra z majetku Fondu

Podilovy fond mize ze svého majetku poskytnout uvér pouze
nemovitostni spoleénosti, ve které ma ucast. Uvér musi byt
zajistén a ve smlouvé o uvéru musi byt uvedeno, ze v pfipadé
pozbyti u€asti v nemovitostni spole¢nosti je uvér splatny do
6 mésicll ode dne pozbyti UCasti. Soucet vSech uvérl
poskytnutych z majetku podilového fondu jedné nemovitostni
spole€nosti nesmi prekrocit 50 % hodnoty vSech nemovitosti
v majetku této nemovitostni spolec¢nosti. Soucet vSech uvérd
poskytnutych z majetku podilového fondu nemovitostnim
spoleénostem nesmi prekro€it 25 % hodnoty majetku podilového
fondu.

Pravidla nabyvani derivatti do majetku fondu

Specialni fond muze uzavirat obchody, jejichz predmétem je
derivat, pouze za Ucelem efektivniho obhospodafovani majetku.
Tim se rozumi realizace operaci za ucelem snizeni rizika, za
ucelem snizeni nakladd nebo za GEelem dosazeni dodatenych
vynosu pro podilovy fond za pfedpokladu, Zze podstupované riziko
je prokazatelné& nizké. Expozice z téchto operaci musi byt vzdy
plné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat
zavazkum z téchto operaci.

Obchody s finan€nimi derivaty mohou byt uskutecfiovany na
nasledujicich trzich: BSE (Budapest Stock Exchange), Eurex,
Euronext, CME (Chicago Mercantile Exchange), LIFFE (London
International Financial Futures Exchange), NYMEX (New York
Mercantile Exchange), OSE (Osaka Securities Exchange), OTOB
(Austrian Futures and Options Exchange) a WSE (Warsaw Stock
Exchange).

Specialni fond maze investovat do finanénich derivat( nepfijatych
k obchodovani na trzich uvedenych vyse za predpokladu, Ze:

a) podkladovym aktivem jsou pouze aktiva pfipustna dle Zakona
a statutu,

b) druhou smluvni stranou obchodu je instituce, ktera podléha
dohledu a nalezi k nékteré z kategorii instituci schvalenych
Ceskou narodni bankou a uvedenych v seznamu Ceské narodni
banky,

c) OTC finanéni derivat musi byt denné ocenovan spolehlivym
a ovefitelnym zplsobem a fond ma moznost OTC finanéni derivat
kdykoli zpenézit nebo uzavfit za jeho trzni hodnotu,

d) protistrana ma zakladni kapitdl ve vySi nebo v ménovém
ekvivalentu nejméné 40 miliont EUR, musi podléhat dohledu a jeji
rating dlouhodobé zadluzenosti od nejméné jedné renomované
ratingové agentury musi byt v investi¢nim stupni.
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Zména statutu Fondu v pribéhu roku 2017

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny

Od 2. 11. 2017 jsou nabizeny 2 tfidy podilovych listd Fondu:

Oznaceni tridy Popis tridy Kod tridy ISIN
CzKC CZK, retailovy typ investor(, reinvesti¢ni CzZKC CZ0008472545
CZK DPM C CZK, pro vybrané typy investord, reinvesticni CZKDPMC CZ0008475373

O zahajeni ¢i ukonéeni vydavani podilovych listd dané konkrétni
tfidy podilovych listd rozhoduje predstavenstvo spole¢nosti
REICO investiéni spoleénost Ceské spofritelny, a.s.

Majitelem podilovych listd tfidy CZK C se muze stat kterykoli
investor splnujici obecné podminky pro investovani do podilovych
fondu, pokud distributor nerozhodne jinak. Majitelem podilovych
lista tfidy CZK DPM C se mohou stat pouze investofi, ktefi maji
s Ceskou spofitelnou, a.s., uzavienu smlouvu o obhospodafovani
majetku zakaznika, je-li jeho soucasti investiCni nastroj, na
zakladé volné uvahy v ramci smluvniho ujednani (,Smlouva o
obhospodarovani investi¢nich nastroju®), dale pak investi¢ni
spole¢nost Erste Asset Management, GmbH a také investi¢ni
fondy obhospodafované touto investiéni spolecnosti nebo
obhospodafované jinymi investi¢nimi spoleénostmi z finanéni
skupiny Erste Group Bank AG, REICO investi¢ni spole¢nost, a.s.
a Ceska spotitelna, a.s.”

Puvodni nazev tfida RETAIL se zménil na CZK C a nazev tfidy
INSTITUCE se zménil na CZK DPM C.

2. Vychodiska pro pfipravu ucetni
zaverky

Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé udetnictvi vedeného
v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, pfislusnymi
platnymi nafizenimi, vyhlaskami a vnitfnimi normami v souladu a v
rozsahu stanoveném Vyhlagkou Ministerstva financi Ceské
republiky €. 501/2002 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu, kterou se
stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zavérky
a rozsah Udaji ke zvefejnéni pro banky a nékteré finanéni
instituce, a Ceskymi Ggetnimi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

Fond je povinen dodrzovat regulaéni pozadavky Zakona.

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

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu véetné podrozvahovych
poloZek, vykaz zisku a ztraty a prilohu k Ggetni zavérce. Ugetni
zaveérka je sestavena k 31. 12. 2017.

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby Investi¢ni spole¢nost
provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladd a vynosu v
pfisluSném ucetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti je
presvédCeno, Ze pouzité odhady a predpoklady se nebudou

vyznamnym zpusobem liSit od skuteénych hodnot v nasledujicich

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

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

Majetek a zavazky z investi¢ni Cinnosti fondu kolektivniho
investovani se ocenuji realnou hodnotou. Pfi stanoveni realné
hodnoty majetku a zavazku z investi¢ni ¢innosti fondu kolektivniho
investovani se postupuje podle mezinarodnich uéetnich standard(
upravenych pravem EU. Zplsob stanoveni realné hodnoty
majetku a zavazk( fondu kolektivniho investovani v pfipadech,
které neupravuje zvlastni pravni predpis upravujici ucetnictvi
(kterym je zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni,
véetné jeho provadécich predpist, a to zejména Vyhlasky
€. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
0 Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisd, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi), a zplsob
stanoveni aktualni hodnoty podilového listu fondu kolektivniho
investovani stanovi provadéci pravni predpis k Zakonu, kterym je
VyhlaSka ¢. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel
zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Investi€ni 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 Gcetnictvi svého a ostatnich podilovych fonda. Investi¢ni
spole€nost zajiStuje v souladu s uUCetnimi metodami podle
zvlastniho pravniho predpisu 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. Ocenovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.

3. Vyznamné ucetni metody

Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

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

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirll v okamziku
uzavieni smlouvy (tzv. ,rade date”) v pfipadé, Ze doba mezi
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uzavienim smlouvy a vypofadanim neni del$i nez doba obvykla.
V opac¢ném pfipadé uctuje o takové smlouvé jako o derivatu, a to
do doby pInéni zavazku.

Za okamzik uskute¢néni uc€etniho pfipadu se v pfipadé smluv
o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzaviena pfisluSna smlouva,
b) okamzik, kdy doSlo ke zméné realné hodnoty derivatu,
c) okamzik, kdy doslo k pInéni na zakladé pfisluSné smlouvy.

Cenné papiry

V souladu se strategii Fondu jsou vSechny cenné papiry
klasifikovany jako cenné papiry oceriované realnou hodnotou proti
uctum nakladt nebo vynosu.

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zachyceni ocenény pofizovaci
cenou. Jeji soucasti jsou pfimé transakéni naklady spojené
s pofizenim cennych papird. Cenné papiry jsou nasledné
pfecenény na realnou hodnotu.

Pfecenéni na realnou hodnotu probiha denné dle Vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 244/2013 Sb. ve znéni
pozdéjSich predpist, o bliz§i upravé nékterych pravidel zakona o
investicnich spole¢nostech a investicnich fondech (dale jen
,Vyhlaska”).

Cenné papiry jsou dle Vyhlasky ocenény cenou uvedenou na
vefejném trhu, ktera je pfipadné upravena dle pravidel
zakotvenych ve Vyhlasce. Neni-li k dispozici trzni cena, je pouzita
hodnota vypoctena dle ocenovacich modelt zalozenych na
diskontovani budoucich penéznich tokl pomoci odpovidajici
vynosové kfivky zjisténé na zakladé dostupnych trznich
parametrd.

Realizované kapitalové zisky a ztraty, jejichz soucasti jsou
i kurzové zisky a ztraty, jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty
v poloZce ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci”.

U dluhovych cennych papirQ je nakoupeny alikvotni urokovy vynos
(dale jen ,AUV”) ve vysi stanovené v emisnich podminkach
Udtovan na zvlastni analyticky majetkovy Géet. Nab&hly AUV za
dobu drzby je pak soucasti ocenéni cennych papird a je uctovan
na zvlastni analyticky majetkovy uUCet souvztazné s uctem
urokovych vynosu. Nabéhly urokovy vynos zahrnuje Casové
rozliSené kupoény.

Nabéhly urokovy vynos je soucasti realné hodnoty cennych papirt
a je prezentovan na stejném radku vykaza.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech
Ocerniovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nosti ovlddanych Fondem

Pro ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku
nemovitostnich spole¢nosti vychazi Vybor odbornikd z pofizovaci
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ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Metody pro
stanovovani pfedmétnych hodnot, které pouzije Vybor odbornikd,
musi vychazet z pfislusnych pravnich pfedpisu, zejména vyhlasek
CNB.

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

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

Ocenovani u¢asti v nemovitostnich spole¢nostech

Realnd hodnota ucasti v nemovitostnich spoleCnostech je
stanovena minimalné dvakrat roéné Vyborem odborniku &i je jeji
stanoveni zajisténo Vyborem odbornik jinak.

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

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

Pouziti odhadu

Odhady a predpoklady, které jsou pouzity pfi ocernovani
nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych
Fondem a dale pfi ocefiovani u€asti Fondu v téchto
nemovitostnich spoleénostech, jsou zaloZeny na informacich
dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované parametry
vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéznich toku
plynoucich z nemovitosti, tj. zejména odhad udrziteIného vynosu
z najemného a souvisejicich nakladl, odhad rizika ztraty
zndjemného ¢i odhad trzni pozadované miry vynosnosti, {j.
diskontniho faktoru vstupujiciho do vynosové metody ocernovani.

V dusledku zvy$ené volatility od pocatku globalni financni krize
muze byt Fond vystaven vyS$Simu riziku, zejména ve vztahu
k nejistoté spojené s moznym sniZzenim hodnoty aktiv
a budoucimu vyvoji na trhu. Ugetni zavérka je sestavena na
zaékladé soucasnych nejlepSich odhadl s vyuzitim vSech
pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni
zaverky.

Uétovani o G¢astech v nemovitostnich spoleénostech
PFi prvotnim zachyceni jsou uCasti v nemovitostni spolecnosti
zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni
a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.
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Majetkové Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykazany v
realné hodnoté& na zvlastnim fadku rozvahy ,Ugasti s rozhodujicim
vlivem”.

PFecenéni ucasti v nemovitostnich spolecnostech véetné prepoctu
cizich mén je vykazano v pasivech Fondu v polozce ,Oceriovaci
rozdily” ve vysi snizené o pfisluSny odloZeny danovy zavazek.

V pripadé trvalého sniZzeni hodnoty ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech je snizeni v€etné piepoctu cizich mén vykazano ve
vykazu zisku a ztraty Fondu fadku ,Zisk nebo ztrata z operaci s
cennymi papiry a uc¢astmi”.

Vézané udty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle
deponovana na vazaném uc¢tu do doby spinéni odkladacich
podminek. V pfipadé, Ze vazany ucCet je veden na jméno
podilového fondu, Uctuje se o zUstatku na ném jako o penézich na
Uctech fondu a vykazuje se v polozce ,Pohledavky za bankami”,
pficemz v pfiloze ucetni zavérky je zlstatek na ném vykazan
oddélené. V pripadé, ze vazany ucet je veden na jméno freti
osoby, pfipadné se nachazi u tfetich stran (banka jina nez banka,
u niz ma Fond vedeny ucCty, notafska uschova), Uctuje se o
zUstatku na ném jako o pohledavce a je vykazan v polozce
,Ostatni aktiva”. V pfiloze ucetni zavérky je pak vykazan oddélené.

Zaroven Fond uctuje o zavazku uhradit celou kupni cenu
nemovitostni spolecnosti, ti. o zavazku ve vysi zlstatku na
vazaném uctu, a to az do okamZiku, kdy je bud dohodou s
kupujicim plvodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti snizena,
nebo kdy dojde ke spinéni odkladacich podminek a penize jsou z
vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena plvodni kupni cena
nemovitostni spole¢nosti.

PFiplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich
spolec¢nosti

Priplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole¢nosti zvySuje
Cistou realnou hodnotu aktiv nemovitostni spole¢nosti. O tomto
zvySeni se Uctuje pfimo, pokud je pfiplatek proveden do 6 mésict
od data pofizeni nebo posledniho pfecenéni nemovitostni
spolecnosti. V pfipadé, ze tato podminka neni spinéna, provede
Fond takové pfecenéni UCasti v nemovitostni spole¢nosti, které
schvali Vybor odbornikd. Toto precenéni vezme v UGvahu
provedeny pfiplatek do zakladniho kapitalu.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti
zahrnuji naklady na pravni, dafiovou a technickou due diligence,
pravni a danové poradenstvi pfi strukturovani akviziéni transakce,
bankovni  poplatky souvisejici s akvizicnim  dluhovym
financovanim, naklady ocenéni nemovitosti a audit ucetnich
zavérek nemovitostnich spolecnosti.

VySi a rozdéleni nakladu souvisejicich s pofizenim nemovitostnich
spolecnosti schvaluje predstavenstvo pfi pocate¢nim zauctovani
nemovitostni spole€nosti v U€etnictvi Fondu v pofizovaci hodnoté
a Vybor odborniku toto rozhodnuti bere na védomi.
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Ostatni pohledavky

Fond uctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi
papiry a o ostatnich provoznich pohledavkach a tyto pohledavky
jsou vykazany ve jmenovité hodnoté snizené o opravné polozky.

Uvéry, ptijéky a urokové vynosy

Pfi prvotnim zalctovani jsou Uvéry a puljcky zauctovany ve
jmenovité hodnoté a nasledné preceriovany na realnou hodnotu.
Casové rozliseni urokd vztahujici se k poskytnutym Gvérim a
pujckam je zahrnuto do celkovych zlstatka téchto aktiv.

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahu jsou zaucétovany ve jmenovité
hodnoté, ktera vzhledem ke splatnosti téchto zavazkl predstavuje
jejich redlnou 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
hospodareni bézného obdobi pfed zdanénim pfictenim darnové
neuznatelnych nakladi a odectenim vynost, které nepodléhaji
dani z pfijma, a dalSich polozek upravujicich dariovy zaklad.
Vypocet splatné dariové povinnosti je proveden na konci
zdanovaciho obdobi podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z
pfijmud, ve znéni pozdéjsich predpist. Sazba dané pro rok 2017
¢ini 5 %.

Odlozena dari

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

Odlozena dan se zjistuje ze vSech docCasnych rozdili mezi
danovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho u€etni hodnotou v
rozvaze. OdloZzena dafiova pohledavka nebo odloZzeny dariovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro
obdobi, ve kterém bude danova pohledavka realizovana nebo
odloZeny darnovy zavazek uhrazen.

Odlozena dar je zaucétovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou
pfipadt, kdy se vztahuje k polozkam uctovanym pFimo do
vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odloZena dan zahrnuta
do vlastniho kapitalu.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné
zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové Cisté hodnoté s
vyjimkou pfipadd, kdy nelze nékteré dilCi dafové pohledavky
zapocitavat proti diléim dafiovym zavazkam.

Pfepocty cizich mén

Pro prepoCet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu
vyhlagovany CNB platny ke dni G&etni transakce. Aktiva a pasiva
penézité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni
prepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.
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Kurzové rozdily vzniklé precefiovanim majetku a zavazkl
uctovanych v cizich ménach se Uctuji na ucty nakladii nebo vynost
s vyjimkou kurzovych rozdilt vzniklych z pfepoétu cizoménovych
Ucasti v nemovitostnich spole€nostech, které se vykazuji spole¢né
s precenénim téchto UcCasti rozvahové v poloZce ,Ocefovaci
rozdily”.

Vlastni kapital Fondu

Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil vlastniho
kapitalu Fondu a pfislusného poctu podilovych listd. Podilové listy
jsou prodavany investordm na zakladé denné stanovované
prodejni ceny.

Emisni aZio

Emisni azio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou vSech
podilovych listd a jejich aktualni hodnotou ke dni jejich vydani nebo
odkupu.

WWW.reico.cz

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

Reélna hodnota finan¢nich derivat se stanovuje jako soucasna
hodnota ocekavanych penéznich tokl plynoucich z téchto
transakci. Pro stanoveni realné hodnoty se pouzivaji obvyklé na
trhu akceptované modely. Do téchto ocefiovacich modeld jsou pak
dosazeny parametry zjiSténé na aktivnim trhu jako devizové kursy,
vynosové kfivky, volatility pfisluSnych finanénich nastroju, 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 v realné hodnoté derivat k obchodovani je uctovana jako
naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z
finanénich operaci”.
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4. Doplnujici informace k ucetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami 31.12. 2017 31.12. 2016
Bézné ucty 3850 709 1584 820
Terminové vklady 1241744 3772841
Celkem 5 092 453 5 357 661

Pohledavky za bankami jsou vedené za Ceskou spofitelnou, a.s., Expobank CZ a.s., Raiffeisenbank a.s., UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., PPF Bankou a.s. a Komeréni bankou, a.s.

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uvéry poskytnuté nemovitostnim spole€¢nostem ovladanym Fondem.

31. 12. 2017
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12. 2017
Spoleénost Urokova sazba Castka
JRA, s.r.0. 7,72 % 77 421
REICO Investment ALFA, a.s. 9,90 % 125 000
REICO Investment GAMA, a.s. 8,50 % 78 767
REICO Investment GAMA, a.s. — uroky* 1711
Taborska 31 a.s. 9,90 % 40 000
Téaborska 31 a.s. 9,90 % 70 000
Qubix Building Prague s.r.o. 7,00 % 213751
Qubix Building Prague s.r.o. - uroky* 3824
Topas REAL spol s r.o. 7,00 % 164 500
Celkem 774 974

* Uroky od 1. 10. 2017 do 31. 12. 2017 uhrazené v lednu 2018

Uvér poskytnuty spoleénosti REICO Investment ALFA byl ¢aste&né splacen dne 21. 06. 2017 ve vysi 10 000 tis. K& a dne 31. 12. 2017 ve
vysi 5 000 tis. KE.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v EUR 31.12. 2017
Spolecnost Urokova sazba Castka v CZK
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 226 tis. EUR) 9,00 % 31 306
REICO Investment BETA, s. r. 0. - Uroky™* 243
FORUM BC |, s. 1. 0. (12 286 tis. EUR) 8,00 % 313793
Topas REAL spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 7,00 % 162 306
PARK ONE, s.r.o. (6 546 tis. EUR) 8,00% 167 204
Celkem 674 852

** Uroky od 1. 12. 2017 do 31. 12. 2017 (ve vysi 9 tis. EUR)

Z divodu nesplacenych Urokd z poskytnutého Gvéru spole¢nosti REICO Investment BETA za mésice leden - listopad 2017 byl na zakladé
rozhodnuti CS nemovitostniho fondu Gvér b&hem roku kapitalizovan celkem o &astku 107 tis. EUR. V lednu 2018 bude Gvér, poskytnuty
spole¢nosti REICO Investment BETA, kapitalizovan o ¢astku 9 tis. EUR, tj. o ¢astku nesplacenych Urokd z poskytnutého Uvéru za prosinec
2017.

Dle Smlouvy o uvéru ze dne 3. 2. 2017 byl spole¢nosti PARK ONE poskytnut uvér ve vysi 6 515 tis. EUR.

Z davodu nesplacenych droki z poskytnutého Gvéru spoleénosti PARK ONE za mésic tnor 2017 byl na zékladé rozhodnuti CS
nemovitostniho fondu uvér od 1. 3. 2017 kapitalizovan celkem o ¢astku 32 tis. EUR.
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31. 12. 2016
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31. 12. 2016
Spole&nost Urokova sazba Castka
JRA, s.r.0. 7,72 % 77421
REICO Investment ALFA, a.s. 9,90 % 140 000
REICO Investment GAMA, a.s. 8,50 % 78 767
REICO Investment GAMA, a.s. — uroky* 1711
Taborska 31 a.s. 9,90 % 40 000
Taborské 31 a.s. 9,90 % 70 000
Qubix Building Prague s.r.o. 7,00 % 213751
Qubix Building Prague s.r.o. - uroky* 3824
Topas REAL spol. s.r.o. 7,00 % 164 500
Celkem 789 974

* Uroky od 1. 10. 2016 do 31. 12. 2016 uhrazené v lednu 2017

Dle Smiouvy o uvéru ze dne 28. 4. 2016 byl spolecnosti Topas REAL poskytnut uvér ve vysi 169 500 tis. K&, dne 9. 5. 2016 byl uvér na
zakladé Smlouvy o poskytnuti pfiplatku ponizen o ¢astku 5 000 tis K¢&.

Uvér poskytnuty spoleénosti REICO Investment ALFA byl ¢aste&né splacen dne 31. 10. 2016 ve vysi 35 000 tis. K& a dne 22. 12. 2016 ve

vysi 5 000 tis. K&.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v EUR 31.12.2016
Spole¢nost Urokova sazba Castka v CZK
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 119 tis. EUR) 9,00 % 30 242
REICO Investment BETA, s. r. 0. - nesplacené uroky™* 234
FORUM BC |, s. 1. 0. (12 286 tis. EUR) 8,00 % 331977
Topas REAL spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 7,00 % 171712
Celkem 534 165

**Uroky od 1. 12. 2016 do 31. 12. 2016 (ve vysi 9 tis. EUR)

Z duvodu nesplacenych urok( z poskytnutého Uvéru spole¢nosti REICO Investment BETA za mésice leden — listopad 2016 byl na zakladé
rozhodnuti €S nemovitostniho fondu Gvér b&hem roku kapitalizovan celkem o &astku 69 tis. EUR. V lednu 2017 byl Gvér, poskytnuty
spole¢nosti REICO Investment BETA kapitalizovan o ¢astku 9 tis. EUR, tj. o ¢astku nesplacenych urokd z poskytnutého Uvéru za prosinec
2016. Dle Dodatku €. 1 ke Smlouvé o uvéru byl dne 11. 11. 2016 spole¢nosti REICO Investment BETA stavajici uvér navysen o ¢astku 350
tis. EUR na celkovych 1 050 tis. EUR.

4.3. Ugasti s rozhodujicim vlivem

Fond vlastnil k 31. 12. 2017 podily ve tfinacti nemovitostnich spole¢nostech. Osm z nich ptsobi v Ceské republice, tfi ptisobi na Slovensku
a dvé nemovitostni spole¢nosti pusobi v Polsku.

Nazev spolecnosti Sidlo Vlastnicky podil Zakl. kapital Ostatni slozky Datum akvizice
v % zapsany v OR vlastniho kapitalu

REICO Investment Antala Staska 2027/79, 100% 2 000 tis. K¢ 130 208 tis. K& 7.12. 2007

ALFA, a.s. 140 00, Praha 4

JRA, s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100% 100 tis. K& 111 563 tis. K& 31. 8. 2007
140 00, Praha 4

REICO Investment Laurinska 18, 100% 1978 tis. EUR 321 tis. EUR 12. 5. 2008

BETA, s. 1. 0. 811 01, Bratislava

REICO Investment Antala Staska 2027/79, 100% 1 000 tis. K& 108 151 tis. K¢ 11. 11. 2010

GAMA, a.s. 140 00, Praha 4

Trianon Building Antala Staska 2027/79, 100% 150 000 tis. K& 932 392 tis. K& 27.3.2013

Prague s.r.o. 140 00, Praha 4

Taborska 31 a.s. Antala Staska 2027/79, 100% 2 000 tis. K& 71 709 tis. K& 15. 10. 2013
140 00, Praha 4

Qubix Building Antala Staska 2027/79 100% 270 tis. K¢ 11 984 tis. K& 27.3.2014

Prague s.r.o. 140 00 Praha 4

FORUM BC | Laurinska 18, 100% 5 tis. EUR -803 tis. EUR 15. 12. 2015

S.r. 0. 811 01, Bratislava

Topas REAL Antala Staska 2027/79, 100% 100 tis. K& 96 950 tis. K& 28. 4. 2016

spol. s r.o.

140 00, Praha 4
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N4zev spole&nosti sidlo Vlastnicky podil Zakl. kapital Ostatni slozky Datum
v % zapsany v OR vlastniho kapitalu akvizice

CITY TOWER, a.s. Antala Staska 2027/79, 100% 637 000 tis.K¢& 597 876 tis. K& 27.9.2016

140 00 Praha 4

Park One Bratislava  Laurinska 18, 100% 16 513 tis. EUR -10 015 tis. EUR 3.2.2017

S.r.o. 811 01, Bratislava

PROXIMO ONE, Sp. ul. Przyokopowa 33, 100% 2 305 tis. PLN 57 284 tis. PLN 25. 4. 2017

Z0.0. 01-208 Warszawa

Stoneczna Radom ul. Grzybowska 5A 100% 49 tis. PLN -3 834 tis. EUR 26. 9. 2017

sp. z 0. 0. 00-132 Warszawa (na zékladé neauditované

ucetni zavérky k 31.12.2017)

Hlasovaci prava v % odpovidaji vlastnickym podilim.

Trzni hodnota ucasti

Nazev spolecnosti Trzni Zména Navyseni Trvalé Zména Trzni
hodnota z divodu vlastniho snizeni trzniho hodnota
ucasti akvizice kapitalu ve hodnoty ocenéni ucasti
k 31.12.2016 nem. spolecnosti k 31.12.2017
spolecnosti

Tuzemské ucasti:

JRA, s.r.o. 457 965 - - - 29 570 487 535
Trianon Building Prague, s.r.o. 1175103 - - - 96 265 1271 368
Qubix Building Prague s.r.o. 300 552 - - - 23375 323927
Topas REAL spol. s r.o. 381 081 - - - 28 816 409 897
REICO Investment ALFA, a.s. 211 995 - - - -28 470 183 525
REICO Investment GAMA, a.s. 875 983 - - - 172778 1048 761
Téaborska 31 a.s. 152 391 - - - -18 673 133718
CITY TOWER, a.s. 2732691 3335 - - 182 076 2918102
Tuzemské ucasti celkem 6 287 761 3335 - - 485 737 6 776 833
Zahraniéni ucasti:

REICO Investment BETA, s. r. 0. 91 349 - - - -10 511 80 838
FORUMBC, s. r. 0. 139 037 - - - 72 161 211198
Park One Bratislava, s.r.o. - 267 937 - - 48 512 316 449
PROXIMO ONE, sp. z 0. 0. - 1313 1 408 446 - 51 885 1461 664
Stoneczna Radom sp. z 0. 0. - 1098 426 911 241 - -21 708 1987 779
Zahranicni ucasti celkem 230 386 1368 011 2319 373 140 338 4 057 928
Celkem: 6 518 147 1371 346 2319 373 626 075 10 834 761

Dne 3. 2. 2017 byla realizovana akvizice spole¢nosti PARK ONE | s.r.o. ve vys$i 259 833 tis. K¢ (9 616 tis. EUR).

Dne 7. 6. 2017 byla kupni cena na zakladé stanoveni finalni kupni ceny dle kupni smlouvy navysSena o ¢astku 8 102 tis. K& (308 tis EUR) a
dne 3. 11. 2017 na zakladé doplatku finalni ceny navysSena o ¢astku 2 tis K& (0,1 tis. EUR). Kone¢na kupni cena &ini 267 937 tis. K¢ (9 924
tis. EUR).

Dne 23. 6. 2017 byla pofizovaci cena spole¢nosti CITY TOWER na zakladé stanoveni finalni kupni ceny navySena o ¢astku 3 335 tis. K¢.

Dne 25. 4. 2017 byla realizovana akvizice spole¢nosti HOSSTON INVESTMENTS sp. z 0.0. v hodnoté 86 tis. K¢ (3 tis. EUR), nasledné byla
spolecnost pfejmenovana na PROXIMO ONE sp. z o.0.

Dne 14. 7. 2017 byl spoleé¢nosti PROXIMO ONE poskytnut pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 2 607 tis. K& (100 tis. EUR). Dne 3. 8.
2017 byla navySena kupni cena o ¢astku 1 227 tis K& (47 tis. EUR). Dne 8. 12. 2017 byl ve spole¢nosti navySen vlastni kapital
o Castku 1 405 859 tis. K& (55 013 tis. EUR).

Dne 26. 9. 2017 byla realizovana akvizice spole¢nosti Stoneczna Radom sp. z o. o. (dfive Poland Business Park XI sp. z 0.0.) v hodnoté
1 098 246 tis. K¢ (42 151 tis. EUR). Dne 11. 12. 2017 byl ve spolecnosti navysen vlastni kapital o astku 911 241 tis. K&.


http://www.money.pl/rejestr-firm/kody-pocztowe/00-132/
http://www.money.pl/rejestr-firm/kody-pocztowe/warszawa-2/
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4.4, Ostatni aktiva

Ostatni aktiva 31.12. 2017 31.12. 2016
Kladna realna hodnota derivati 74 604 -
Celkem 74 604 -

4.5. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12. 2017 31.12.2016
Odlozeny danovy zavazek 87179 55 876
Zavazky z vkladu podilnik( 27 411 3018
Ostatni zavazky 23939 9 002
Celkem 138 529 67 896

Ostatni zavazky predstavuji zejména neuhrazenou fakturu za obhospodaiovatelsky poplatek za prosinec 2017, neuhrazenou odménu CS
a.s. za prodej podilovych listl za prosinec 2017, nevyfakturované dohadné polozky a neuhrazenou ¢astku za jisténi dané ze zpétnych
odkupu.

4.6. Vynosy a vydaje pfistich obdobi
Vydaje pfistich obdobi predstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek za prosinec 2017 ve vysi 1 877 tis. K& (2016: za prosinec 2016 ve

vysi 1 408 tis. K&) a nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek za prosinec 2017 ve vysi 25 031 tis. KE (2016: za prosinec 2016 ve vySi
18 959 tis. K&).

4.7. Vlastni kapital
Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovita hodnota vSech podilovych listd je

zachycena na Uctu Kapitalové fondy.

Emisni &Zio z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listd je vykazovano samostatné. Fond uctuje o emisnim aziu jak pfi
prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejni cena podilového listu je stanovena jako podil vlastniho kapitalu Fondu a poc¢tu vydanych podilovych listu.
Hodnota podilového listu k 31. 12. 2017 u tfidy CZK C ¢inila 1,1524 K¢ a u tfidy CZK DPM C 1,0230 K¢ (u Fondu v roce 2016: 1,1243 K&).

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

Ztrata za rok 2017 ve vysi 187 081 tis. K& bude dle statutu Fondu kryta nasledovné:

- ztrata ve vysi 187 643 tis. K¢ u tfidy CZK C bude kryta snizenim fondu reinvestic, jez je soucasti ostatnich fondl ze zisku a
- zisk ve vysi 562 tis. K¢ u tfidy CZK DPM C bude prfeveden do fondu reinvestic v ramci ostatnich fondd ze zisku.

Ztrata za rok 2016 ve vysi 92 140 tis. K€ byla pokryta snizenim kapitalového fondu.

Prehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK C

Pocet podilovych Jmenovita hodnota  Pouziti kapitalového Kapitalové fondy

listti (v ks) podil. listd  fondu na kryti ztraty celkem

Zustatek k 31. 12. 2015 7 466 414 568 7 466 415 -185 422 7 280 993
Podilové listy prodané 4 833 301 544 4833 302 - 4 833 302
Podilové listy odkoupené -635 907 666 -635 908 - -635 908
Pouziti kapitalového fondu - - -118 414 -118 414
Zustatek k 31. 12. 2016 11 663 808 446 11 663 809 -303 836 11 359 973
Podilové listy prodané 4 156 255 617 4 156 256 - 4 156 256
Podilové listy odkoupené -1 569 118 784 -1569 119 - -1569 119
Pouziti kapitalového fondu -92 140 -92 140

Zustatek k 31. 12. 2017 14 250 945 279 14 250 946 -395 976 13 854 970
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Prehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK DPM C

Pocet podilovych Jmenovita hodnota Pouziti kapitalového Kapitalové fondy

listti (v ks) podil. listt  fondu na kryti ztraty celkem

Zustatek k 31. 12. 2015 - - - -
Podilové listy prodané - - - -
Podilové listy odkoupené - - - -
Zustatek k 31. 12. 2016 - - - -
Podilové listy prodané 806 784 017 806 784 - 806 784
Podilové listy odkoupené -7 400 829 -7 401 - -7 401
Zustatek k 31. 12. 2017 799 383 188 799 383 - 799 383

4.8. Ocenovaci rozdily

Ocenovaci rozdily 31.12.2017 31.12.2016
Z prepoctu Ucasti 1743 594 1117 519
Odlozeny dariovy zavazek -87 179 -55 876
Celkem 1 656 415 1061 643

Ocenovaci rozdily z pfepoétu ucasti v roce 2017 (resp. 2016) pfedstavovaly rozdil mezi pofizovaci cenou U¢asti na nemovitostnich
spolecnostech a poslednim ocenénim ucasti na nemovitostnich spole¢nostech v realné hodnoté stanovenou externi spole¢nosti ASB
Accounting, s.r.o. a schvalenou Vyborem odborniki dne 13. 12. 2017 (resp. dne 13. 12. 2016).

U zahrani¢nich u¢asti je do hodnot U€asti zahrnut i kurzovy rozdil.

4.9. Vynosy z uroktl a podobné vynosy
2017 2016
Uroky z vkladd u bank 1005 5 680
Uroky z poskytnutych Gvérd nemovitostnim spoleénostem 117 628 101 810
Uroky z dluhovych cennych papirt - 252
Celkem 118 633 107 742
4.10. Naklady na poplatky a provize
2017 2016
Obhospodarovatelsky poplatek 264 970 183 610
Depozitafsky poplatek 19 701 13 640
Ostatni poplatky a provize 7 858 2 255
Provize a poplatky z obchodl s cennymi papiry a u¢astmi 40 -599
Celkem 292 569 198 906

Poplatek za obhospodarovani majetku Fondu ¢ini u tfidy CZK C 1,50 %, u tfidy CZK DPM C 0,95% z priimérné ro¢ni hodnoty vlastniho
kapitalu.

Uplata za vykon funkce depozitafe &ini 0,13 %, (u obou tfid CZK C a CZK DPM C je sazba shodna) z primé&mé roéni hodnoty vlastniho
kapitalu Fondu. Ostatni poplatky a provize zahrnuji predevéim bankovni poplatky a odménu Ceské spofitelng, a.s. za vystavenou zaruku.

4.11.  Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

2017 2016
Zisk (ztrata) z operaci s cennymi papiry a u¢astmi - -132
Zisk (ztrata) z kurzovych rozdill -88 502 -649
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci a opci 75 749

Celkem -12 753 -781
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4.12. Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti
Geografické oblasti

Ceska republika Slovensko Celkem

2017 2016 2017 2016 2017 2016

Vynosy z Urok( a podobné vynosy 65 240 70 528 53 393 37214 118 633 107 742

Naklady na poplatky a provize 292 569 198 906 - - 292 569 198 906

Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci -12 753 -781 - - -12 753 -781
4.13.  Spravni naklady

2017 2016

Naklady na audit 384 195

Spravni naklady celkem 384 195

4.14.  Dan z pfijmG

Dan splatna — danova analyza

2017 2016

Hospodarsky vysledek pfed zdanénim -187 081 -92 140

Pricitatelné polozky - -

Odecitatelné polozky - R

Zaklad dané -187 081 -92 140

Dan (5 %) ze zakladu dané - -

Dan celkem - -

Zauctovana odlozena dafiova pohledavka / zavazek

31. 12. 2017 31.12. 2016
Odlozené dariové pohledavky
Pfenesena darova ztrata - -
Celkem - -
QOdloZené darnové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni U€asti s rozhodujicim vlivem 1743 594 1117 519
Celkem 1743594 1117519
Saldo docasnych rozdili celkem -1 743 594 -1 117 519
Sazba dané 5% 5%
Cista odlozena darova pohledavka (+) / zavazek (-) 87 179 -55 876

4.15.  Vztahy se spfiznénymi osobami

Za spiiznéné osoby lze povaZovat Erste Group Bank AG, Ceskou spofitelnu, a.s., REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s., a
nemovitostni spole€nosti, ve kterych Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31. 12. 2017 31.12. 2016

Bézné ucty - Ceska sporitelna, a.s. 2 853 922 395 261

Uvéry poskytnuté nemovitostnim spoleénostem: - -
JRA, s.r.o. 77 421 77 421
REICO Investment ALFA, a.s. 125 000 140 000
REICO Investment GAMA, a.s. 78 767 78 767
Taborska 31 a.s. 40 000 40 000
Taborska 31 a.s. 70 000 70 000
Qubix Building Prague s.r.o. 213751 213751
Topas Real spol s r.o. 164 500 164 500
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 050 tis. EUR) 31 306 30 242
FORUM BC |, s. r. 0. (12 286 tis. EUR) 313793 331977
Topas Real spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 162 306 171712
Park One s.r.o. 167 204

Uroky z uvéru — REICO Investment GAMA, a.s. 1711 1711
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Pohledavky za spriznénymi osobami 31. 12. 2017 31.12. 2016
Uroky z tvéru — Qubix Building Prague s.r.o. 3824 3824
Uroky z uvéru — REICO Investment BETA, s. r. 0. 243 234
Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 4 303 748 1719 400
Zavazky ke spfiznénym osobam 31. 12. 2017 31.12. 2016
Nevyfakturovany depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 1877 1408
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 25 031 18 959
Poplatky za prodej podilovych listli za prosinec — Ceska spofitelna, a.s. 3467 5617
Ostatni zavazky — Ceska spofitelna, a.s. - 1299
Ostatni zavazky — Investi¢ni spolecnost 23 655 -
Zavazky ke spfiznénym osobam celkem 54 030 27 283
Naklady uctované Fondu od spriznénych osob 2017 2016
Depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 19 701 13 640
Odména za vedeni maj.uétl CP,ugasti a ischovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 120 120
Odména za vedeni kratk. Dluhopist — Ceska spofitelna, a.s. 6 6
Odména — centralni depozitaf — Ceska spofitelna, a.s. 1 3
Bankovni poplatky — Ceska spofitelna, a.s. 3 166 1675
Odmeéna za vystaveni zaruky - Ceska spofitelna, a.s. 74 269
Naklady ucétované Fondu od Ceské spofritelny, a.s. celkem 23 068 15 713
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spolecnost 264 970 183 610
Naklady ucétované Fondu od spfiznénych osob celkem 288 038 199 323
Vynosy uétované Fondem od spfiznénych osob 2017 2016
Uroky z vklad( u bank - Ceska spofitelna, a.s. 3 5
Vynosy lctované Fondem od Ceské sporitelny, a.s. 3 5
Uroky z tvéru JRA, s.r.o. 6 060 6 076
Uroky z uvéru REICO Investment ALFA, a.s. 13 500 17 519
Uroky z uvéru REICO Investment BETA, s. . 0. 2820 1941
Uroky z uvéru REICO Investment GAMA, a.s. 6 788 6 807
Uroky z uvéru Taborska 31 a.s. 11 041 11071
Uroky z avéru Qubix Building Prague s.r.o. 15170 15 212
Uroky z ivéru FORUMBC |, s. r. 0. 26 207 27 021
Uroky z uvéru Topas REAL spol. s r.o. 23 536 16 163
Uroky z tvéru Park One spol. s.r.o 12 505 -
Vynosy tctované Fondem od nemovitostnich spolecnosti 117 627 101 810
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 117 630 101 815

4.16.  Rizeni rizik

Uvérové riziko

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

Trzni riziko

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

Fond pouziva celou fadu nastroji pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfiéemz vyznamna pozornost je vénovana trznim rizikdm. Fond
podléha kromé zakonnych omezeni také souboru internich limitd, které pfimo ovlivriuji 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.
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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, popf. jesté prijatelny podil na portfoliu.

Trzni rizikovost portfolia cennych papirl Fondu je méfena hodnotou Value at Risk (VaR). Ukazatel VaR je pocitdn metodou historické

simulace v systému KVaR. VaR hodnota je po€itana pro 1 denni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé historie 500 dni. VaR pro
1 mésicni dobu drzeni se prepocitava pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2017 Pramérny VaR
Globalni VaR 0,17 % 0,11 %
Cizoménovy VaR 0,02 % 0,01 %
Urokovy VaR 0,17 % 0,11 %

31.12. 2016 Pramérny VaR
Globalni VaR 0,02 % 0,04 %
Cizoménovy VaR 0,02 % 0,04 %
Urokovy VaR 0,00 % 0,00 %

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

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

Dodrzovani v§ech vySe uvedenych limitt je pribézné kontrolovano, pficemz je také hodnocena efektivnost jejich nastaveni a v pfipadé
potfeby jsou tyto limity revidovany.

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

Riziko likvidity

Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdroju ke spinéni svych
zavazku vyplyvajicich z finanénich kontrakt(. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé ocekavanych penéznich tokud 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 vS8ak do 1 mésice od data, ke kterému
prostifednictvim administratora byla obdrzena Zzadost o odkoupeni, pokud nedojde k pozastaveni odkupovani podilovych lista.

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

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 doruci
neprodlené zapis o pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych list(i otevieného podilového fondu CNB.

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazku ¢lenénych podle nejdllezitéjSich druhl. Vzhledem k tomu, Ze v8echny cenné papiry
jsou obchodované na vefejnych trzich, prodeje téchto cennych papirll je mozné realizovat do 3 mésicu.
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Ke dni 31. 12. 2017 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5let  Nespecifik Celkem
mésictl - 1rok -ovano
Pohledavky za bankami 4272 331 820 122 - - - 5092 453
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5535 - - 1437 507 6 784 1 449 826
Dluhové cenné papiry - - - - - -
UcCasti s rozhodujicim vlivem - - - - 10834761 10834761
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 448 - - - 448
Ostatni aktiva 74 604 - - - - 74 604
Aktiva celkem 4 352 470 820 570 - 1437507 10841545 17 452 092
Ostatni pasiva a vynosy a vydaje pf. obdobi -77 954 -303 - - -87 180 -165 437
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 5185 757 820 267 - 1437 507 9843124 17 286 655
Kumulativni rozdil 5185 757 6 006 024 6 006 024 7443531 17 286 655 -
Ke dni 31. 12. 2016 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5let  Nespecifik Celkem
mésich -1rok -ovano
Pohledavky za bankami 4795 961 561 700 - - - 5 357 661
Pohl. za nebankovnimi subjekty 5535 - - 1315 259 3345 1324139

Dluhové cenné papiry - - = - - R
U¢asti s rozhod. vlivem - - - - 6518 147 6 518 147
1638 -

Naklady a pfijmy pfistich obdobi - - - 1638
Aktiva celkem 4 801 496 563 338 - 1315 259 6521492 13201585
Ostatni pasiva a vynosy a vydaje pf. obdobi -32 288 -99 = - -55 876 -88 263
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 4769 208 563 239 - 1315 259 6465616 13113322
Kumulativni rozdil 4769 208 5332 447 5332 447 6 647 706 13113 322 -

4.17.  Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2017 vykazany poskytnuté pfisliby a zaruky ve vysi 0 tis. K& (2016: 35 126 tis. K&) a
prijaté zastavy a zajisténi ve vysi 595 474 tis. K& (2016: 595 474 tis. K¢&).

PolozZka poskytnuté pfisliby a zaruky obsahovala v roce 2016 potencialni dodatecné navySeni kupni ceny ucasti v nemovitostni spole&nosti
Trianon Building Prague s.r.o.

Polozka pfijaté zastavy a zajisténi obsahuje zastavni prava k nemovitostem k zajisténi ivérd poskytnutych nemovitostnim spoleénostem.

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

4.19. Udalosti po datu uc€etni zavérky
Dne 15. 2. 2018 doslo k prodeji spole€¢nosti Taborska 31 a.s. z majetku fondu.

Dne 20. 3. 2018 byla realizovana akvizice spole¢nosti SEE RE One s.r.o., od 4. 4. 2018 pfejmenovana na Industrial Park Dubnica |, s.r.o.,
se sidlem na Slovensku ve vysi 238 40 tis. K& (9 364 tis. EUR). Dne 20. 3. 2018 byl spole¢nosti SEE RE One s.r.o poskytnut pfiplatek mimo
zakladni kapital ve vysi 88 970 tis K& (350 tis. EUR). Dle Smlouvy o Gvéru ze dne 20. 3. 2018 byl spole¢nosti SEE RE One s.r.o k 20. 3. 2018
poskytnut Uvér od Fondu ve vysi 59 622 tis. K& (2 345 tis. EUR). K 21. 3. 2018 byl tento Uvér navySen o ¢astku 4 576 tis. K& (180 tis. EUR).
Dne 28.3.2018 byl uvér dale navysen o ¢astku 9 043 tis. K& (355 tis. EUR).

Dne 28. 3. 2018 byl dle Dodatku ¢&. 2 ke Smlouvé o Uvéru navysen Uvér spole¢nosti Qubix Building Prague s.r.o. o ¢astku 8 000 tis. K&.

Z&dné dal$i udalosti, které by mély vyznamny dopad na ugetni zavérku, nenastaly.
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Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu ucetni Osoba odpovédna Osoba odpovédna za ucetni
jednotky: za ucetnictvi (jméno, podpis):  zavérku (jméno, podpis):
26. dubna 2018 Q/‘_/P/ [‘}d/ ;%;,/ f%;,.f
Ing. Filip Kubricht Jana Poto¢kova Jana Potockova
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Ing. Jaromir Kohout, MBA
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spole¢nost
Ceské sporitelny, a.s.

Adresa: Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4
IC: 275 67 117

Telefon: 956 786 511

Fax: 224 646 401

E-mail: nemofond@reicofunds.cz

Internet: www.reico.cz

Vyroéni zprava 2017

Material pro verejnost
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