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L. Zikladni ddaje
a) nizev podilového fondu a identifika&ni oznadeni

¢S nemovitostni fond, otevfeny podilovy fond REICO investitni spoletnosti Ceské
spofitelny, a.s.
Mezinarodni oznaCeni ISIN/SIN: CZ0008472545

b) ddaje o investi¢ni spole¢nosti, ktera podilovy fond obhospodaiuje

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

¢) idaje o portfolio manaZerech podilového fondu v rozhodném obdob{

Ing. Tomas§ Treka: portfolio manaZer pro likvidni slozku portfolia fondu
pfedseda pFedstavenstva a generélni feditel od 1.12.2006

Po absolvovani fakulty informatiky a statistiky na Vysoké $kole ekonomické v Praze zastaval
vyznamné manaZerské funkce ve finanénim sektoru. V letech 2001 - 2004 plisobil jako Feditel
prodeje fondi nizozemské finanéni skupiny ABN AMRO Bank. V roce 2005 zastaval pozici
feditele prodejni sité v Zivotni v&tvi americké pojidtovaci spolednosti AIG. Od roku 1995 je
drzitelem makléfské licence a ma dlouholeté zkuSenosti z kapitalového trhu. Cinnost portfolio
manaZera pro likvidni sloZku portfolia fondu vykonava po celou dobu existence fondu.

Ing. Martin Skalicky, MRICS: manaZer fondu pro nemovitostni slozku portfolia fondu
&len pfedstavenstva a investi¢ni feditel

Po absolvovani Stavebni fakulty CVUT v roce 1984 pracoval jako geodet ve spolednosti
Sudop Praha a pozd&ji u dodavatele inZenyrskych staveb spol. Metrostav. Po roce 1990 se
zadal v&novat problematice nové se tvofictho trhu s nemovitostmi se zaméfenim na komer&ni
nemovitosti. V prvai poloving devadesatych let nastoupil k mezinarodni poradenské firme
Healey & Baker (dnes znama pod ndzvem Cushman & Wakefield), kde se podilel na rozvoji
firmy se zamé&fenim na ocefiovani nemovitosti a poradenstvi v otazkdch ndkupu, prodeje a
spravy komerénich nemovitosti. V roce 2006 ziskal &lenstvi v prestizni mezindrodni
organizaci profesnich poradcti RICS. V kvé&tnu 2007 pfijal nabidku spoletnosti REICO
investini spolenost Ceské spofitelny na pozici &len pfedstavenstva a investiéniho Feditele.
ManaZerem fondu pro nemovitostni sloZku portfolia fondu vykondva od kvétna 2007 do
soudasnosti.

Ing. Daniel Matula; portfoliomanaZer pro nemovitostn{ slozku portfolia fondu od dubna 2007.
Po ukondeni studia fakulty mezindrodnich vztahl na Vysoké Skole ekonomické v Praze a
dodatetném studiu realitniho trhu na Kralovské univerzité ve Stockholmu pracoval od roku
2003 v mezindrodni poradenské spoletnosti King Sturge, kde byl soutasti konzultadnich tymut
se zamé&fenim na nakup, prodej a optimalizaci vlastnické struktury komer&nich nemovitosti. V
roce 2009 ziskal €lenstvi v RICS.

Ing. Tom43 Trtka — portfoliomanaZer pro likvidni &4st portfolia fondu
Ing. Martin Skalicky — portfoliomanaZer pro nemovitostn{ slozku portfolia fondu
Ing. Daniel Matula - portfoliomanaZer pro nemovitostni slozku portfolia fondu
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d) tidaje o viech depozitiFich podilového fondu v rozhodném obdobi

Depozitafem po celou dobu existence podilového fondu je Cesk4 spofitelna, a. s., se sidlem
Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 45244782, zapsana v obchodnim rejstifku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171.

e) tidaje o osobé, ktera zajist'uje vdschovu nebo jiné opatrovani majetku podilového
fondu, pokud je u této osoby uloZeno nebo touto osobou jinak opatrovano vice nez 1 %
majetku podilového fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro fond depozitat fondu Ceska spofitelna,
a.s. Custodianem, na kterého miZze depozita¥ delegovat spravu, uloZeni, ischovu nebo jiné
opatrovani investi¢nich néstrojl patficich do majetku fondu, mfiZe byt banka nebo obchodnik
s cennymi papiry, musi podléhat dohledu, pfiemZz jeho ratingové hodnoceni dlouhodobé
zadluZzenosti od nejméng jedné renomované ratingoveé agentury musi byt v investi¢nim stupni.
Pti svéfeni spravy, uloZeni, ischovy nebo jiného opatrovén{ investi€nich ndstrojii patficich do
majetku ve fondu depozitafem custodianovi ziistava odpovédnost depozitife nedotlena.

Depozita v soutasné dob& pouZivd sluZeb Clearstream Banking Luxembourg a Erste Group
Bank AG Wien pro vypoFadani a clearing zahrani¢nich cennych papir a sluZeb Centralniho
depozitéfe cennych papirti, a.s. Praha pro vypofddani a clearing obchoddl s cennymi papiry
obchodovanymi na Burze cennych papirti Praha, a.s. a dile lokdlni custodiany pro trhy
v Polsku, Slovensku, Mad’arsku, Rusku, Bulharsku, Rumunsku a Turecku. Spolupracujici
subjekty se v &ase mohou mé&nit zejména se vstupem na nove trhy.

f) idaje o viech obchodnicich s cennymi papiry, kteFi vykondvali Einnost obchodnika s
cennymi papiry ve vztahu k majetku podilového fondu

Po celou dobu existence fondu vykondvala ¢innost obchodnika s cennymi papiry pro fond
pouze Ceska spofitelna, a. s.
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g) identifikaci majetku, pokud jeho hodnota piesahuje 1 % hodnoty majetku fondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni pro tcely této zprivy, s uvedenim celkové pofizovaci
ceny a reilné hodnoty na konci rozhodného obdobi,

V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v investi¢nich nastrojich a majetkovych Gcastech
na nemovitostnich spolednostech k 31.12.2011.

Nazev Druh Potet ks Cena Hodnota
majetku pofizovaci (v (redlnd) trimf (v

tis. K&) tis. K¢)

CESKA Dluhopis

SPORITELNA

VAR 04/09/13 35 70000 70041

GOVERNMENT Dluhopis

BOND VAR

04/11/12 8000 81140 30886

JRA, s.1.0, Maj. Gitast 1 403007 391864

REICO Inv. ALFA | Maj. Gdast 1 293403 261922

REICO Investment | Maj. tiast 1

BETA, s.r. 0. 52862 22154

REICO Investment | Maj. GSast 1

GAMA, s.1. 0. 439779 505118

h) vyvoj hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v nizorné grafické podobé;
pokud je investi¢ni strategie podilového fondu vizana na pevné stanoveny index
(benchmark), uvede se i vyvoj tohoto pevné stanoveného indexu v rozhodném obdobi v
grafické podobg,

Vyvoj hodnoty podilového listu vroce 2011~~~
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i) idaj o soudnich nebo rozhod&ich sporech, které se tykaji majetku nebo niroku
podilniki podilového fondu, jestlize hodnota pfedmétun sporu pfevySuje 5 % hodnoty
majetku podilového fondu v rozhodném obdobi.

V roce 2010 nebyly vedeny Zidné soudni nebo rozhodé&i spory jejichZ hodnota piesahuje 5%
hodnoty majetlku fondu.

j) hodnoté vSech vyplacenych vynosi na jeden podilovy list,
Podilovy fond je rtistovym fondem a vynosy podilnikim nevyplaci.

k) poétu emitovanych podilovych listi,

I) vlastnim kapitilu pFipadajicim na jeden podilovy list,
K 31.12.2011 pfipadal na jeden podilovy list o jmenovité hodnot€ 1,- K& vlastni kapital ve
vy$i 0,9815 K&.

m) skladbé a zménich majetku v portfoliu,

n) uplaté uréené investini spolenosti za obhospodarovini majetku podilového fondu,
Za obhospodafovani majetku v podilovém fondu byl v roce 2011 vyplacen investi¢ni
spole&nosti obhospodafovatelsky poplatek ve vysi 32.204 tis. K&.

o) aplaté za vykon funkee depozitifi,
Za vykon &innosti depozitife podilového fondu byl depozitafi v roce 2011 vyplacen
depozitaisky poplatek vy vysi 2.895 tis. K&

p) vlastnim kapitilu podilového fondu a vlastnim kapitilu pFipadajicim na jeden
podilovy list za posledni t¥i uplynuld obdobi,

datum Vlastni kapital podilového Vlastni kapital na jeden
fondu podilovy list

31.12.2009 1.228.022 tis. K¢ 0,9158 K&

31.12.2010 1.778.390 tis. K& 0,9472 K&

31.12.2011 1.826.364 tis. K& 0,9815 K&

q) kvantitativnich omezenich a metodéich, které byly zvoleny pro hodmoceni rizik
spojenych s technikami a nastroji k efektivnimu obhospodaFovini vefejného
investitniho fondu.

Metody Fizeni rizik jsou komplexng& popséany v &asti 4. P¥{lohy ucetni zavérky, ktera je
soudasti této vyrocni zpravy.

II. Zvlastni ¢ast vyroéni zpravy speciilnfho fondu nemovitosti

A.1. Nemovitostni spolednost JRA, s. 1. 0.

a) udaje o nemovitostn spole¢nosti,

Dne 31.8.2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% ugast v nemovitostni spolednosti JRA,
s. . 0., Brno, Veveti 3163/111, PSC 61600, IC: 60720824. Pofizovaci cena této uasti &inila
409 mil. K&.
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b) potet nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti,
V majetku nemovitostni spolednosti je 1 nemovitost ve smyslu definice nemovitosti v zékong
o kolektivnim investovani.

B.l.idaje o nemovitostech v majetku nemovitostni spole¢nosti JRA, s.r.o.

a) oznadeni nemovitosti — Administrativni centrum Platinium

1. druh nemovitosti —, pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem,
Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Bmo 16, kod katastr. tizemi: 610470 Zaboviesky,
Okres: CZ0642 Brmo Mésto, Obec: 582786 Brno a List Vlastnictvi: 1751

b) sti¥{ budovy, stav a miru jejfho opotrebeni,
Budova byla uvedena do provozu a zkolaudovana v roce 2005 jako moderni kancelaiské
centrum spliiujici nejvy$si standardy (standard A), je ve velmi dobrém technickém stavu.

¢) iiéel, za kterym speciilni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pFipadg, Ze doilo ke
zméné uleln, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na specidlni fond
nemaovitosti,

CS nemovitostni fond budovu nabyl za u&elem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3 pism.

a) zékona o kolektivnim investovani a nedoslo ke zmé&né tohoto uelu.

d) zpiisob a popis vyuZiti nemovitosti a v pfipadg, Ze nemovitost neni vyuZivana, uvede
divod, pro¢ meni nemovitost vyuZivana, a zdmér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti m4,

Budova je z 92% pronajata a vyuZivana k prondjmu jako nebytove prostory pfedevSim pro
kancelafské ugely. Nejvyznamn&j$imi nsjemci jsou CSOB, KPMG, Generali, CYRRUS,
GARDNER DENVER.

¢) oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje,
JRA Management s. 1. 0., IC: 277 14 489 , sidlo: Brno, Atriové 29, PSC 621 00 na zakladé
smlouvy o spravé.

f) popis pfedkupnich priv, zistavnich prav, véenych bifemen, uzivacich priv tfetich
osob s vyjimkou ndjemnich priv a dal¥ich omezeni nebo zivazkii tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Vé&cna bfemena:
o Telefonica O2 — telekomunikadni sité
¢ T-Mobile Czech Republic — telekomunikalni sité
¢ Masarykova univerzita — komunika&n{ vedeni

Zastavni prava:
» Zistavni pravo prvni v pofadi k nemovitostem ve prospéch Aareal Bank, Wiesbaden,
Némecko

e Zastavni pravo druhé v pofadi k nemovitostem ve prosp&ch CS nemovitostntho fondu

g) den, ke kterému byloe provedeno ocenéni pro ucely vyroéni zprivy,
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Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku JRA s.r.0. a obchodniho pedilu bylo provedeno
vyborem odbornikl ke dni 16.11.2011.

h) ddaje o znalcich, ktefi provedli ocenéni nemovitosti a pFipadné vyjidieni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyroéni zprivu po nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti provedl znalecky tistav Odhadci a znalci CZ s.1.0.

i) oznateni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou.

A.2. idaje o Nemovitostni spolefnosti REICO Investment ALFA, s. r. 0.

a) idaje o nemovitostni spolefnosti,

Dne 7.12.2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% Gidast v nemovitostni spolegnosti REICO
Investment ALFA, s. . 0., Praha 4, Antala Sta3ka 2027/79, PSC 14000, IC: 27108619.
Pofizovaci cena této ucasti ¢inila 214 mil. K&.

b) polet nemovitosti v majetku nemovitostni spole€nosti,
V majetku nemovitostni spole¢nosti jsou 4 nemovitosti ve smyslu definice nemovitosti
v zékong o kolektivnim investovani.

B.2. iidaje o nemovitostech v majetku nemovitostni spole¢nosti REICO Investment
ALFA, s.r.o.

1. Nakupni centrum Cty#¥i Dvory

a) oznateni nemovitosti — Nakupni centrum Cty¥i Dvory

1. druh nemovitosti — pozemKy v podobé& parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem.
Milady Horékové 1498, Ceské Budgjovice 2, kod katastr. tizemi: 621943 Ceské Budg&jovice,
Okres: CZ0311 Ceské Bud&jovice, Obec: 544256 Ceské Bud&jovice a list vlastnictvi 1861

b) stafi budovy, stav a miru jejiho opotiebeni,
Obchodni &ast budovy byla vystav€na v roce 2001, zibavni Cast v roce 2002. Budova je
v technickém stavu, ktery je Gm&rny jejimu stafi, nejsou nutné vyznamné rekonstrukce.

¢) tiel, za kterym specidlni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pfipadé, Ze doflo ke
zméné Gfelu, uvede ditvod této zmény a dopady této zmény na speciilni fond
nemovitosti,

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za tdelem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3
pism. a) zékona o kolektivnim investovani a nedo§lo ke zmén¢ tohoto ucelu.

d) zpiisob a popis vyuZiti nemovitosti a v pfipadg, Ze nemovitost neni vyuZivina, uvede
diivod, pro¢ neni nemovitost vyuZivina, a zamér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti ma,

Budova je z 91% pronajata a vyuZivana k prondjmu jako nebytové prostory ke komerénim
tceliim, pfedeviim jako retailové jednotky. Nejvyznamnéj$imi ndjemci jsou Ahold, Cinestar,
KIK, Rosmann.

¢) oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje
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Knight Frank, spol. sr.0., IC: 411 91 536, sidio Praba 1, Véaclavské nam. 1 na zékladé
smlouvy o spravé.

f) popis pF¥edkupnich prav, zistavnfch prav, véenych bfemen, uZivacich prav tietich
osob s vyjimkou ndjemnich prav a dalSich omezeni nebo zavazki tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Vécna bfemena:

TS mésta Ceské Bud&jovice
DP mésta Ceské Bud&jovice
Telefonica O2 Czech Republic
Teplarna Ceské Bud&jovice

® @ @

Zastavni prava:
s Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank Czech Republic, a.s.
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro ifely vyroéni zpravy,
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spolednosti a obchodniho podilu
bylo provedeno vyborem odbornikii ke dni 16.11.2011.

h) tidaje o znalcich, kte¥i provedli ocenéni nemovitosti a pFipadné vyjadieni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyrotni zpriavu pe nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti provedl RSM TACOMA a.s..

i) oznafeni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

2. Logisticky park Ruzyné

a) oznadeni nemovitosti — Logisticky park Ruzyné (dokle k pFfejmenovini z plivodniho
nizvu Barbican)

1. druh nemovitosti —pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym zékladem.
U Prioru 1, Praha 6 nizev a kod katastr. Gzemi: 729710 Ruzyné, nazev a kod obce: 554782
Praha, list vlastnictvi: 1461

b) sta¥i budovy, stav a miru jejiho opotiebeni,
Logistické centrum Ruzyné bylo vystavéno potatkem 70. let jako sklady OD Prior. Technicky
stav budovy je dobry a odpovida jejimu stafi a pravidelné adrzbg.

¢) udel, za kterym specidlni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pfipadé, ze doslo ke
zméng icelu, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na speciilni fond
nemovitosti,

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za Gi¢elem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3
pism. a) zikona o kolektivnim investovani a nedoslo ke zméné tohoto Gcelu.
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d) zpiisob a popis vyuZiti nemovitosti a v pfipadé, Ze nemovitost neni vyuZivina, uvede
divod, pro¢ nenf nemovitost vyuzivana, a zimér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti m4,

Budova je z 54% pronajata a vyuZivana k prondjmu jako skladové nebytové prostory.

e) oznadeni osoby, kteri nemovitost spravuje,
Knight Frank, spol. s r.o., IC: 411 91 536, sidlo Praha 1, Vaclavské ndm. 1 na zékladg
smlouvy o sprave.

f) popis pfedkupnich priv, zistavnich prav, vécnych bfemen, uZivacich priv tietich
osob s vyjimkou najemnich prav a dalfich omezeni nebo zdvazkii tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,
Zastavni préva:
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank Czech Republic, a.s.
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prosp&ch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro téely vyrocni zpravy,
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti a obchodniho podilu
bylo provedeno vyborem odbornikd dne 16.11.2011.

h) adaje o znalcich, kteFi provedli ocen&ni nemovitosti a pFipadné vyjadieni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyrodni zprivu po nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti provedl RSM TACOMA a.s..

i) oznaceni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.

3. Administrativni budova Aquapalic

a) oznadeni nemovitosti — Administrativni budova Aquapaléc

1. druh nemovitosti —pozemky v podobg parcel, budovy spojené se zemi pevnym zdkladem.
Taborska 31, 140 00 Praha 4, ndzev a kod katastr. izemi: 728161 Nusle, ndzev a kod obce:
554782 Praha

b) staff budovy, stav a miru jejiho opotfebeni,
Jedna se o méstsky diim z roku 1962, ktery byl vroce 1993 rekonstruovan. Celkovy stav
objektiu je velmi dobry a odpovidé zpiisobu uZivani. Pouze n&kterd vybaveni budovy vyZaduji

vyménu.

¢) ufel, za kterym speciilni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pripad€, Ze do3lo ke
zmeéné afelu, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na specialni fond
nemovitosti,

¢S nemovitostni fond nemovitost nabyl za i&elem jejiho provozovéani dle ust. §53 odst. 3
pism. a) zdkona o kolektivnim investovéani a nedoslo ke zmé&né tohoto Gcelu.

d) zpiisob a popis vyuiiti nemovitosti a v pFipadg, Ze nemovitost neni vyuZivina, uvede
diivod, pro¢ neni nemovitost vyuZivina, a zimér, ktery s touto nemovitosti speciilni
fond nemovitesti ma,
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Budova je z 91% pronajata a vyuZivina k prondjmu jako nebytové prostory piedeviim pro
kancelafské (i€ely. Nejvyznamnéj§imi najemci jsou Hydroprojekt, Essox, Medicover,Lloyds.

¢) oznadeni osoby, kteri nemovitost spravuje,
Knight Frank, spol. s r.0., IC: 411 91 536, sidlo Praha 1, Vaclavské nam. 1 na zikladg
smlouvy o sprave.

f) popis pfedkupnich prav, zistavnich prav, vécnych bfemen, uZivacich prav tfetich
osob s vyjimkou ndjemnich priv a daliich omezeni nebo zivazki tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Vé&cna bfemena:
e Kryt CO v suterénu budovy, spadajici pod Stab civilni obrany Prahy 4
o PraZska energetika - trafostanice

Zastavni prava:
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank Czech Republic, a.s.
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro ti¢ely vyrotni zpravy,
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnf spolednosti a obchodniho podilu
bylo provedeno vyborem odbornikii dne 16.11.2011 .

h) iidaje o znalcich, ktefi provedli ocenéni nemovitosti a pfipadné vyjadieni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyrotni zpriavu po nabyti
nemovitosti,

Ocenén{ nemovitosti provedl RSM TACOMA a.s..

i) oznadeni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

4, Administrativai budova ul. A.Macka, Ostrava

a) oznadeni nemovitosti — Administrativni budova Fischer

1. drubh nemovitosti —pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem.
Téborska 31, 140 00 Praha 4, ndzev a kéd katastr. izemi: 713520 Moravska Ostrava, nazev a
kod obce: 554821 Ostrava

b) staFi budovy, stav a miru jejiho opotfebeni,

Budova byla celkové rekonstruovana v roce 2001, dle dostupnych podkladii a odborného
odhadu byla vystavéna kolem roku 1900. Celkovy stav objektu je velmi dobry a odpovidé
zpiisobu uZivani.

¢) ucel, za kterym speciilni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pfipadé, Ze doflo ke
zmé&né ucelu, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na specidilni fond
nemovitostf,

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za t¢elem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3
pism. a) zikona o kolektivnim investovani a nedo$lo ke zm&n& tohoto Gcelu.
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Vrocni zprava — CS nemovitostni fond

d) zpisob a popis vyuziti nemovitosti a v pfipad¢, Ze nemovitost nenf vyuZivina, uvede
diived, pro¢ neni nemovitost vyuZivina, a zZAmér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti ma,

Budova je z 71% pronajata a vyuZivana k pronajmu jako nebytové prostory pro kancelafské
ticely a jako retailové jednotky. Nejvyznamné&j$imi ndjemci jsou CK Fischer, GE Money
Multiservis.

€) oznaleni osoby, kterd nemovitost spravuje,
Knight Frank, spol. s r.o., IC: 411 91 536, sidlo Praha 1, Vaclavské nam. 1 na zékladé
smlouvy o spravé.

1) popis pfedkupnich priv, zastavnich priv, vécnych biemen, uZivacich prav tietich
osob s vyjimkou najemnich prdiv a dalSich omezeni nebo zivazki tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Zastavni priva:

Zastavni prava:
s Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank Czech Republic, a.s.
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro Gdely vyro¢ni zpravy,
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spolenosti a obchodniho podilu
bylo provedeno vyborem odborniki dne 16.11.2011

h) ddaje o znalcich, ktefi provedli ocen&ni nemovitosti a pfipadné vyjidieni vyboru
odbornikii ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyro¢ni zprivu po nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti provedl RSM TACOMA a.s..

i) oznateni metody pouZit¢ pro ocenénfi nemovitosti,
Ocen&ni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.

A.3. lidaje o nemovitostni spole¢nost REICO Investment BETA, s. r.o.

a) tidaje o nemovitostni spoletnosti,

Dne 12.5.2008 nabyl CS nemovitostni fond 100% udast v nemovitostni spoletnosti REICO
Investment BETA, s. r. 0., Klariska 7/333, Bratislava, PSC 811 03, Slovenska Republika. IC:
36856711, Pofizovaci cena této Gidasti &inila 529 400,- Skk.

b) pofet nemovitosti v majetku nemovitostni spolenosti,
V majetku nemovitostni spolenosti je 1 nemovitost ve smyslu definice nemovitosti v zikong
o kolektivnim investovani.

B. 3. idaje o nemovitostech v majetku nemovitostni spole¢nosti REICO Investment
BETA, s. r.o.

a) oznafeni nemovitosti — Administrativni budova Trndvka Business Centrum

1. druh nemovitosti —pozemky v podobé parcel, budovy spojen€ se zemi pevnym zdkladem.
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Vyrocni zpréva — CS nemovitostni fond

Mokran Zahon 2, Trnavka, Bratislgva II, Slovenska Republika, ndzev katastr, izemi:
Trnavka, ndzev obce: BA-n.&. RUZINOV, Bratislava, Slovenska republika

.b) stiii budovy, stav a miru jejiho opotiebeni,
Budova byla dokongena na konci roku 2007, spliiuje nejvyssi kancelarské standardy (standard
A) a je ve velmi dobrém technickém stavu.

¢) udel, za kterym specidlni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pfipadg, Ze doslo ke
zméné Géelu, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na speciilni fond
nemovitosti,

CS nemovitostni fond budovu nabyl za G¥elem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3 pism.
a) zakona o kolektivnim investovani a nedo3lo ke zméné tohoto ulelu.

d) zpiisob a popis vyuZiti nemovitosti a v piipadé, Ze nemovitost neni vyuZivina, uvede
diivod, pro¢ neni nemovitost vynZivina, a zimér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti m4,

Budova je z 72% pronajata a vyuZivana vyuZivana k prondjmu jako nebytové prostory pro
kancelafské ucely. Nejvyznamnéj§imi najemci jsou ISS Facility Services a Alpine Slovakia.

¢) oznaleni osoby, kterd nemovitost spravuje,
FARSIGHT SK s. r. 0. , IC: 44286902, se sidlem Nové Zahrady I/13, Bratislava 821 05 na
zaklad& smlouvy o spravé.

f) popis pfedkupnich prav, zistavnich priv, vécnych bfemen, uZivacich priv tietich
osob s vyjimkou najemnich priv a dalSich omezeni nebo zivazkii tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Vécna biemena:
e Kristian Lauko, FrantiSek Zatek — inZenyrské sit®
e BLUE BOX — inZenyrské sit&

Zastavni prava:
e Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Istrobanky, a.s., Bratislava, Slovenska
republika

e Zastavni prévo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro ucely vyroéni zpravy,
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti a obchodniho podilu
bylo provedeno vyborem odbornikii dne 26.11.2011.

h) iidaje o znalcich, kteFi provedli ocenéni nemovitosti a pripadné vyjadieni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyroéni zprava po nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti provedl znalecky tistav Odhadci a znalci CZ s.r.o.

i) ozna¢eni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Nemovitost byla ocen&na vynosovou metodou.
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Vyrocni zprdva — CS nemovitostni fond

A.4. udaje o nemovitostni spole¢nost REICO Investment GAMA,a.s.

a) udaje o nemovitostni spoletnosti,

Dne 11.11.2010 nabyl CS nemovitostni fond 100% Ggast v nemovitostni spole&nosti La Salle,
a.s., ktera byla nasledn& pfejmenovéna na REICO Investment GAMA IC: 26192896 se sidlem
Praha 4, Antala Sta¥ka 2027/79, PSC 140 00. Pofizovaci cena této Udasti &inila 434.558.578
K&.

b) potet nemovitosti v majetku nemovitostni spolenosti,
V majetku nemovitostni spole€nosti je 1 nemovitost ve smysiu definice nemovitosti v zdkong
o kolektivnim investovani.

B. 4. idaje o nemovitostech v majetku nemovitostni spoleénosti REICO Investment
GAMA, a.s.

a) oznadeni nemovitosti — Melantrich

1. druh nemovitosti —pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym zikladem.
Viclavské namé&sti 793, Praha 1, ndzev a k6d katastr. izemi: Nové Mésto 727181, nazev a
kéd obce: Praha 554782

b) sta¥i budovy, stav a miru jejiho opotiebeni,
Rekonstrukce budovy byla dokon&ena na konci roku 2005 je ve velmi dobrém technickém
stavu.

¢) ti¥el, za kterym speciilni fond nemovitosti nemovitost nabyl, a v pfipadé, Ze doslo ke
zmén¥ udelu, uvede diivod této zmény a dopady této zmény na speciilni fond
nemovitosti,

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Gelem jejiho provozovani dle ust. §53 odst. 3 pism.
a) zakona o kolektivnim investovéni a nedo$lo ke zm&ng tohoto titelu.

d) zpiisob a popis vyuZiti nemovitosti a v pfipadé, Ze nemovitost neni vyuZivina, uvede
diivod, pro¢ neni nemovitost vyuZivina, a zimér, ktery s touto nemovitosti specidlni
fond nemovitosti m4,

Budova je z 95% pronajata a vyuZivana k prondjmu jako nebytové prostory pro kancelafské
ucely a zejména jako retailové jednotky. Nejvyznamn&j$im najemnikem je prodejna
spole¢nosti Marks&Spencer.

¢) oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje,

Agentura Kirke s.r.o., IC: 27144941, sidlo: Praha 10, Moskevské 25/369, PSC 101 00 na
zdklad€ smlouvy o sprave.

f) popis pfedkupnich prav, zastavnich priv, véenych bfemen, uZivacich prav tfetich
osob s vyjimkou najemnich priv a dalfich omezeni nebo zavazki tykajicich se nebo
souvisejicich s nemovitosti,

Vécné bfemeno ve prospéch PRE distribuce, a. s.

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch LBBW Bank CZ a.s.
Zastavni pravo druhé v pofadi k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho fondu

g) den, ke kterému bylo provedeno ocenéni pro ufely vyroéni zpravy,

13



Vyrocéni zprdva — CS nemovitostni fond

Utast v nemovitostni spolenosti nabyl fond 16.11.2011, aktuélni hodnota nemovitostni
spoleénosti tedy odpovida kupni cené, za kterou byla G¢ast pofizena. Stanoveni hodnoty
nemovitosti v majetku nemovitostni spolenosti a obchodniho podilu vyborem odborniki
v roce 2010 neprobéhlo.

h) idaje o znalcich, kteFi provedli ocenéni nemovitosti a pfipadné vyjadfeni vyboru
odborniki ke znaleckému posudku, pokud jde o prvni vyrotni zpriavu po nabyti
nemovitosti,

Ocenéni nemovitosti proved! znalecky EQUITA Consulting s.r.0.

i) oznateni metody pouZité pro ocenéni nemovitosti,
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou.

I11. ZvlaStni idaje o speciilnim fondu nemovitosti

a) seznam &lend vyboru odborniki,

Ing. Pavel Vorlitek - vznik funkce &lenky vyboru odborniki dne 15.2.2010

Ing. Jan DoleZal - vznik funkce &lena vyboru odbornikil dne 15.2.2010, ¢len jmenovany
depozitafem

Ing. Jaromir Smetana - vznik funkce ¢lena vyboru odbornikii dne 15.2.2010

b) fidaje o podstatné zm&n¥ v pfedpovédi penéZnich tokii spojenych s drzenim
nemovitosti nebo s Géasti na nemovitostni spole¢nosti,
Fond neptedpokl4da podstatné zm&ny v piedpovédi penéznich tokil.

¢) informace o zamy§leném prodeji nemovitosti nebo i¢asti na nemovitostni spole¢nosti
v dobé do uplynuti 2 let od jejiho poFizeni nebo pFed uplynutim investitniho horizontu,

CS nemovitostni fond v soudasné dobé neuvazuje o prodeji uasti v nemovitostni spole¢nosti
v dobé pred uplynutim dvou let od jejiho pofizeni nebo pfed uplynutim investi¢niho
horizontu.

d) informace o zaméru zmény investi¢nich cilit nebo investitni strategie,
Investi®ni cile ani investi&ni strategie CS nemovitostniho fondu se nem&ni.

¢) popis diivodii poruseni dvérovych nebo investitnich limitd, pokud k nim doglo,

V roce 2011 doslo k poruseni minimalniho limitu likvidity v dob& od 2.12.2012 do 6.12.2012
a od 15.12.2012 do 2.1.2012. Doslo k drobnému poklesu likvidity na hranici 19,9% majetku
fondu. Divody poklesu limitu likvidity spodivaji v kombinaci vice faktori:

1. Investiéni spolednost se snaZi udrzovat likvidni sloZku na urovni co nejblize 20%
podilu na majetku fondu z diivodu zajisténi dostatetné vykonnosti fondu, ktera je
generovana pfedeviim nemovitostni slozkou fondu.

2. K 16.11.2011 doslo k pfecenéni nemovitostni sloZky portfolia fondu, jejiz hodnota se
zvysila 0 2,62%.

3. Aktuélni ekonomicki situace v Evrop& obecné pfili§ nepfeje investovani, Cisté prodeje
v poslednich mésicich roku 2011 mély mimé negativn{ vyvoj.

Jiné investi¢ni nebo uvérové limity nebyly v roce 2011 poruSeny.
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Vyroént zpréva — CS nemovitostni fond

f) dal3i podstatné informace tykajici se nemovitosti v majetku speciilniho fondu
nemovitosti nebo nemovitostni spole¢nosti nebo tykajici se ni¢asti na nemovitostni
spole¢nosti.

V Praze dne 27.4.2011

Ing. Filip Kubricht v.r.
mistopfedseda piedstavenstva

Ing. Martin Skalicky v.r.
Clen pfedstavenstva
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Vyrocni zprdva — CS nemovitosini fond

Piiloha . 1.
Auditovani téetni zdvErka CS nemovitostniho fondu, otevieny podilovy fond REICO
investi®ni spole&nosti Ceské spoFitelny, a. s. za rok 2010
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investicni spolecnosti Ceské sporitelny, a.s.

Uéetni zavérka a zpréva auditora k 31. prosinci 2011



I o

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Podfinikdm fondu €S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole€nosti
Ceské spofiteiny, a.s.:

Ovéiili jsme piloZenou Getni zévérku fondu €S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s., sestavenou k 31. prosinci 2011 za obdob( od
1.ledna 2011 do 31.prosince 2011, tj. rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled ozméndch
vlastniho kapitalu a pfilohu, vEetn& popisu pouZivanych vyznamnych Gletnich metod. Udaje
ofondu &S nemovitostni fond, otevieny podflovy fond REICO investigni spoleZnosti Ceské
spofitelny, a.s., jsou uvedeny v bod# 1 piilohy této GZetni zavérky.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu Géetni jednotky za tcetni zdvérku

Statut&rnf orgdn je odpovi&dny za sestaveni GZetni zdvérky a za vérné zobrazeni skutenost/
v nivsouladu s (fetnimi pFedpisy platnymi v Ceské republice a za takovy vnitin{ kontrolni
systém, ktery povaZfuje za nezbytny pro sestaveni lcetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialnf) nespravnosti zpGsobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na%im Gkolem je vydat na zékladé provedeného auditu vyrok k této ucetni zavérce. Audit jsme
provedli v souladu se zadkonem o auditorech, Mezindrodnimi auditorskymi standardy
a souvisejicimi aplikaénimi doloZkami Komory auditorl Ceské republiky. V souladu s t&mito
pfedpisy jsme povinni dodrZovat etické normy a naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali
pfim&Fenou jistotu, Ze G€etn( zavérka neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupd, jejichZ cllem je ziskat dlkazni informace
o ¢4stkdch a skutefnostech uvedenych v GZetni zdvérce. Vybér auditorskych postupd zévisi
na Usudku auditora, v&etnd toho, jak auditor posoud rizika, Ze dcetni zévérka obsahuje
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou. Pi posuzovéni t&chto rizik auditor
pfihlédne k vnitfnim kontroldm, které jsou relevantni pro sestaveni Gletni zavérky avérné

g wwe ® P @O @ wewEw e WwEeY W e we I=lEw @

s zobrazeni skuteénost{ v ni. Cflem posouzeni vnitfnich kontrol je navrhnout vhodné auditorské

» postupy, nikoli vyjadfit se k Gginnosti vnitinich kontrol. Audit zahrnuje téZ posouzeni vhodnosti
' pouZitych Getnich metod, pfiméfenosti Ufetnich odhadd provedenych vedenim spolecnosti

» i posouzeni celkové prezentace Gcetni zavérky.

= Domnivdme se, e ziskané dfkazni informace jsou dostateéné a vhodné a jsou pfiméfenym

zékladem pro vyjadFenl vyroku auditora.
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A member firm of Ernst & Young Global Limited
- £rnst £ Young Auc't, s.ro. with its registered office at Karlovo ndmésti 10, 120 GO Prague 2,
9 has been Incorporated in the Commercizl Register cdministered by the Muricipal Court

in Prague, Section €, entry no. 88504, unde. Identification No. 26704153.
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i 5 platnymi v Ceské republice.
-
l M%’TIO
- Ernst & Young Audiy, s.r.o.
I opravnéni &. 401
'i - zastoupeny
-I- -
- MMuba
i : partner
"i L
) wed./
N Jan Zednik

i - auditor, oprévnénf & 2201
)
I 16. bfezna 2012
i L Praha, Ceska republika
i L)
i -
i
i X
-

i- ‘8

i

e

8

18

¥

5

iR

A member firm of Ernst & Young Globe Limited
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< { v aotjoh afoich K&} ° . &S nemovitostni fond, opt
= S A 3 REICO Investiéni spoleZnost
KE " Fiok =v:  Ceské spofitelny, a.s.
4] 2011 Antala Stagka 79
7 140 00 Praha 4
AKTIVA S adek B&né udetn obdob |
Brutte | Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
3 JPohledavky za bankami 01 214 821 214 821 260 365
Jv tom: &/ spiatné na pozddéni 02 64 503 64 503 110 028
Yo/ terminové vklady 03 150 318 150 318 150 337]
4 Pohledévky za nebankovnimi subjekty 06 283 891 283 891 283 110
v tom: a/ repo obchody 07 0 0 Q
v tom: B/ pajeky/avéry 08 283 891 283 891 283110
5 {Dluhové cenné papiry 09 150 927 150 927 151 569
Ja/ vydané viadnimi institucemi 10 80 886 80 886 81 599
Ib/ vydané ostatnimi osobami 11 70 041 70 041 69 970)
Ueasti s rozhodujicim viivem 13 1181 058 1181 058 1 087 031]
11 Ostatni aktiva 14 300 300 24 2941
a/ derivaty 15 4] ol 76|
d/ ostatni aktiva 18 300 300 24 218|
AKTIVA "CELKEM 21 1 830 997 1 830 997 1806 369|
4 Ostatni pasiva 27 1772 1772 25 097]
a/ derivaty 28 935 935 ol
b/ zavazky z obchodovani s cennymi papiry 29 0 0 24 000,
d/ ostatni pasiva 31 837 837 1097
5 Vynosy a vydaje plistich obdobf 32 2 861 2 861 2 882
9 Emisni a%io 37 -12 874 -12 874 -11 616
10 Ostatn( fondy ze zisku 38 0 0 o}
12 Kapitaiové fondy 39 1 857 109 1857 109] 1874 820|
13 Qcefiovaci rozdily 40 -7 996 R -7 996 -83 884]
a/ z majetku a zdvazkd 41 1 0 of
b/ ze zajistovacich derivati 42 0 0 0
o/ z plepoitu Léasti 43 7 996 -7 996 -83 864
15 Zisk nebo zirdta za Uetni obdabi 45 -9 876 -9 875 -831
PASIVA CELKEM 46 1 830 997 1830 997] 1806 369]
z toho: Viastni kapitdl 47 1 826 364 1 826 364 1778 390|

Sestaveno dne:

Podpis statutdmiho orgdnu Geetni jednotky:

Ing. Filip Kubricht

/4.9
16.3.2012 / M"cw ’ /

Ptiloha je nedilnou soutasti udetni zavérky.
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PODROZVAHOVE POLOZKY Radek | B&Zné adetni obdobi { Minulé Géetni obdobi
a b c 5 6
4 Pohleddvky z pevnych terminovych operaci 02 50 820 50 340§
Ya/ s Grokovymi nastroii 03 7] [¥ |
It/ s m&novymi néstrojt 04 50 820 50 3401
fc/ s akciovymi nastroi 05 0 of
Yd/ 5 uvErovymi nastrofi 0 0
7 THcdnoty predané do dschovy, do spravy a Kk uloZeni 09 150 926 151 569
v tom : cenné papiry 10 150 826 151 569§
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 13 50 820 50 340}
a/ s Grokovymi nastroji 14 0 ol
b/ 5 mé&novymi nastroji 15 50 820 50 340
c/ 5 akciovymi nastrofi 16 0 0
d/ & (v&rovymi nastroji 0 0
Sestavenc dne: | Podpis statutdmiho organu Uéetni jednotky:
16.3.2012 / Ing. Martin Skalicky ’/? / Ing. Filip Kubricw

Pfiloha je nedilnou sougasti (&etni zdvérky.
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ke dni 31. 12. 2011 Nizev a sidio Gletnf jednotiy
(v cebjch Ss’cioh KE) © ‘&8 nemovitostn{ fond, opf
Shb ; Sy REICO Investléni spolatn
KF Rok | Mésic . -Ceské spofitelny, a.s.
2011] 12 1 Antala Staska 79
T000PEhad |
Radek Ucetni obdobl
béiné minulé
a b [ 1 2
1 Vynosy z Grokii & podobneé vynosy 01 28 972 22 218)
v tom: a/ Groky z dluhovych cennych papird 02 3270 2611
5 |NAklady na poplatky a provize 08 36 580 25 714
fa/ provize a poplatiy z obchodil s cennymi papiry 09 0 -1 932
{b/ obhospodaiovatelsky poplatek 10 32304 23573
c/ depozitéfsky poplatek 11 2 895 2 694
d/ ostaini finanéni naklady 12 1381 1379
6 Zisk nebo ztréta z finanénich operaci 13 -2 117 2 745
a/ zIsk nebo 2irdta z operaci s cennymi papiry 14 -638 354
Jb/ zisk nebo zirata z kurzovych rozdild 15 292 -548}
|c/ zisk nebo zirita z pevnych terminovych operaci a opi 18 1771 2 939§
9 Spréavni naklady 19 150 180]
a/ audit 20 150 180
19 Zisk nebo zirdta za Géetni obdobi z b&2né Einnosti pfed zdang] 24 -9 875 -031
23 Dari z piijmQ 28 0 ol
24 JZisk nebo ziréta za GEetni obdobi po zdanéni 29 -9 875 -9314

16.3.2012

Sestaveno dne:

/ 4/? 4
Ing. Martin Skalicky

Podpis statutémiho organu iéetni jednotky:

<l

Ing. Filip Kubsicht

Pfiloha je nedilnou souddsti ddetni zavérky.
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ke dni 31. 12, 2011
v eélch tekoich K2 ) :) =

s a5 g BT

Nezev & sifio Sketnfjodnotiy
&S nemovitostnl fond, opl
REICO Investitni spolefnost

e

RE oo e Ceské sporitelny, a.s.
S01T| 12 .. ‘Antala Staka 79
Bl 'z 7 14000 Praha 4 ) _
“Radek Utatni obdob!
béiné minulé
a b < 1 2
1 Emisn; 20 1
pocateénl zustatek 2 -11 815 16 258
vydané podilové listy 3 -17 531 -39 856
zp&tné odkupy podilovych listl 4 16 272 11 9834
ostatni zmeny 5 [1] o}
glﬁneény zustatek [:] -12 874 -11 615
2 [Ostatni fondy ze zisku 7
Jpotatedni zZustatek 8 0| 0
pievady do fondis 9 0 0
ostain( zmény 10 0 0f
konacny zlslalak 11 0 [£
3 Kapitiiové fondy 12
potateéni zustatek 13 7874 820 1 340 431
vydané podilové listy 14 416 418 708 710
zp&tné odkupy podilovych listu 15 -433 198 -172 071
prevody do fondd 16 931 -2 250]
ostatni zmény 17 0 o
koneény zustatek 18 1857 109 1874 320
4 Dcefovact rozdlly 19
potatecn! zustatek 20 83 884 126 417
kurzové rozafly g rozdlly z precenani nezahmuté do HV 21 75 888 42 533
konecny zustatek 22 -7 998 -83 884
5 Nerozaéleny zisk nebo neuhrazena ztrata 23
pocateén! zustatek 24 0
|§stamr zmény, dividendy 25 0
konecny zustatek 26 0
6 |Zisk/ztrédta za Gc.cbdobl po zdanén{ 27 B
Ipoééte(‘.ni zistatek 28 -931
zisk/zirata 29 9875
prevody do fondd, dividendy 30 931
konecny zUstatek 31 5875
T Jcokem 5 T
Sestaveno dne: Podpis statutdrniho organu Géetni jednotky:
W %‘ﬁ 4
16.3.2012 / ing. Martin Skalicky ing. Filip Kubricht

Pfiloha je nedilnou soudasti Géetni zavarky.



g @0 0 Www @Y w v e wygwewwewwvwueww

| T\ TRNRT VAN VAL TN VR T TR T el )

N W

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

k 31.12. 2011

Obchodni firma:

Sidlo:
Identifikaéni ¢islo:

Rozvahovy den:

Datum sestaveni G¢etni zavérky:

C'S nemovitostni fond, otevieny podilovy
fond REICO investitni spoletnosti Ceské
spofitelny, a.s.

Praha 4, Antala Staska 2027/79
27567117

31.12.2011

16. 3. 2012
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.
Ptfloha tetni zavérky k 31. 12. 2011

1.

CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY
ZaloZeni a charakteristika spoleénosti

CS nemovitostnf fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni spolecnosti Ceské
spofitelny, a.s. (ddle jen ,Fond“) je ucetni jednotka bez prévni subjektivity, ziizena
REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. (dile ,Investiéni spoleCnost®)
v souladu se zdkonem &. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovan{ (déle jen ,,Zakon®).

Na zdkladé #4dosti REICO investién{ spoletnosti Ceské spofitelny, a.s., Cesk4 narodni
banka schvélila dne 7. 2. 2007 s Géinnost{ od 9. 2. 2007 vytvofeni fondu s nizvem
Cs nemovitostn{ fond, otevieny podflovy fond REICO investién{ spolec¢nosti Ceské
spofitelny, a.s. Cinnost Fond zah4jil dne 27. 2. 2007.

Depozitdfem Fondu je na zdklad® uzaviené smlouvy Cesk4 spotitelna, a.s.

Fond je spravovén REICO investiéni spoleénosti Ceské spotitelny, a.s. Investiéni
spoletnost je dle Zé&kona zodpovédni za obhospodafovini majetku ve Fondu.
Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a naklddédn{ s nim.

Fond je specidlnim fondem nemovitosti, do kterého jsou shromaZd’oviny pen¢Zni
prostiedky od vefejnosti.

Sidlo spoleénosti

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investidni spolenosti Ceské
spofitelny, a.s.

Praha 4, Antala Staska 2027/79
Rozhodujici pFedmét Cinnosti

Investiéni spolednost shromaZd'uje vyddvinim podflovych listh penéZni prostfedky
zaielem jejich kolektivntho investovani na tuzemskych a zahraninich finan¢nich
trzich. Podet vyddvanych podilovych listd ani doba, na kterou je podilovy fond
vytvofen, nejsou omezeny.

Zamé¥eni Fondu

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativii zhodnocenf vloZenych prostiedkd
podilnik®, pfi¢emZ t&Zi§tém zhodnoceni Fondu budou pifjmy z provozu nemovitosti.
Podily Fondu v nemovitostnich spoleénostech, které vlastn{ nemovitosti, jsou nabyvany
a drzeny privé za ielem dosaZen{ tohoto cile. V soutasné dobé jsou hlavnim zdrojem
vynosi Fondu pifjmy zvynosovych trokd zpilijéek poskytnutych dcefinym
nemovitostnim spoleénostem na ndkup nemovitostl. Zisky z portfolia Fondu budou
reinvestovdny v souladu s investiénimi cili tak, aby nebyl sniZovén jak vynosovy
potencidl, tak mira bezpe¢nosti Fondu.




CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.
Piiloha ticetni zdvérky k 31. 12. 2011
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Fond investuje zejména do nemovitost{ a nemovitostnich spole¢nosti podle Zskona.
Fond muZe investovat do rezidenénich projektd, administrativnich budov a center,
hotelovych komplexfi, multifunknich center apod. V souvislosti s povahou
nemovitostnich aktiv je tfeba konstatovat, Ze pravé pt jejich odborném
obhospodafovani nejsou rychle likvidni.

Nabyvan{ podilii v nemovitostnich spoletnostech je financovéno zpravidla z vlastnich
zdroji Fondu.

Fond miZe vramci povolenych limitd financovat ndkup podilt v nemovitostnich
spole¢nostech ¢i nékup a vystavbu nemovitost{ i Wvérem, ale pouze za predpokladu,

A

Ze takové financovani zvysi ekonomicky efekt celé transakce.

Fond v souladu se Zdkonem investuje do doplikového likvidntho majetlku (vklady,
terminované vklady), pokladniénich poukizek, dluhopist a obdobnych cennych papiri.
Pro efektivni obhospodafovéni majetku miiZe Fond pouZivat finanéni derivity.

Podle klasifikace, zdvazné pro &leny Asociace pro kapitdlovy trh (d4le ,,AKAT) ke dni
schvalen{ statutu, je moZno pro Fond pouZit oznadeni specidlni fond nemovitosti.

Limity Fondu jsou dodrZovany na zdkladé Zdkona, p¥ipadné& jsou v souladu se Zdkonem
upraveny ve statutu Fondu.

Pravidla nabyvini nemovitosti a iidasti v nemovitostnich spolenostech

Nemovitostni spoletnost pfedstavuje akciovd spoleénost nebo spoletnost s rudenfm
omezenym nebo obdobn4 pravnickd osoba podle zahraniéniho préva, jejim? pfedmstem
podnikén{ je pfevdZné pofizovani nemovitosti vEetn& jejich p¥isluSenstvi, provozovani
nemovitosti, Uplatny pfevod vlastnického priva k nemovitostem, a to za tdelem
dosaZeni zisku. Za nemovitostni spolenosti se ptiméfend povaiuji i developerské
spolecnosti.

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do majetku nemovitostnich
spole€nosti, na kterych m4 podilovy fond ddast, jsou vyuZivané komerénim zpisobem,
a to primdmé v souladu s tuelem, kterému nemovitost slouzf. Cilem nabyvéni
nemovitosti do majetku je pfedeviim dlouhodobd drzba za €elem zisk4ni pravidelného
vynosu a nédslednd pfimé¥end reinvestice t&chto vynost. Podflovy fond mie rovn&
nakupovat nemovitosti za dlelem jejich dal§tho prodeje a realizovat developerské
nemovitostni projekty s vysokym vynosovym potencislem.

Fond miZe nabyvat nemovitosti na tizemi Ceské republiky, na lizemich &lenskych statd
OECD a na tdzem{ stitl, kde je zastoupena skupina Erste Bank der oesterreichischen
Sparkassen AG (déle jen Erste). Clenské staty OECD a stéty, kde je zastoupena skupina
Erste, jsou déle spole¢né oznadeny jako ,.jiné staty*,

V piipad? jinych stth plati pro investice do nemovitosti na vzem{ piisluiného stétu
limit 80% hodnoty majetku v podilovém fondu.
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CS nemovitostni fond, otevireny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
Pifloha vi€etn{ zdvérky k 31. 12. 2011

Celkovy limit pro investice do nemovitost{ na tzemi jingch stith je 80% hodnoty
majetku v podilovém fondu.

Fond nabyvi a proddvd nemovitosti a podily vnemovitostnich spolefnostech vidy
na zéklad¢ posudku dvou nezdvislych znalch, pfi¢em¥ pfedmétem posouzeni musf byt
i zatéZujici prava tfetich osob. Nemovitost zatiZenou privy tfetich osob je moZno nabyt,
pokud takovito zatiZeni prokazateln& pfedstavuji pro nemovitost ekonomicky piinos
(zpravidla pajde o tplatnost téchto bfemen jako jsou ndjmy, Gplaty za uZivinf v&cnych
bfemen apod.). PfisluSnou privn{ dokumentaci musi posoudit specializovan{ privnici.

V piipadé rozdilngch posudkl nezavislych znalct nesmi podilovy fond pofidit do svého
majetku nemovitost za cenu, kterd je vy3¥f o vice neZ 10 % neZ je ni¥3i z cen podle
posudku znalce (§ S3e Z4kona), nebo prodat nemovitost za cenu, kters je niZ¥f o vice
neZ 10 % neZ vy33i cena podle posudku znalce, ledaZe doloZf depozitafi ekonomické
zdiivodnéni takového pofizeni nebo takového prodeje a depozitdf s tfmto vyslovi
souhlas.

Nemovitost v majetku podilového fondu je moZno zatfZit prévy téetich osob, pokud
ekonomicky pfinos ziizeni téchto priv prokédZe vyhodnost takového kroku (zpravidla
pijde o tplatnost téchto bfemen jako jsou ndjmy, dplaty za uZivéni vécnych bfemen
apod.). O zfizeni zdstavntho priva, v&cného bfemene, pfedkupniho priva & uZivaciho
préva rozhoduje pfedstavenstvo investiéni spole&nosti.

Fond miZe nabyvat a drZet vi%ast pouze v nemovitostni spoletnosti, kter4 umoZiiuje
pouze pen€Zité vklady akciondfl nebo spoletnikil, jejiZ akciondfi nebo spolednici plng
splatili své vklady, kterd investuje pouze do nemovitosti na vizem{ stitu, ve kterém ma
sidlo, kterd dodrzuje podminky Zakona a kterd investuje vyhradng do nemovitostf nebo
krome investic do nemovitostf investuje do majetku stanoveného Zikonem pro tcely

zajisténi likvidity podilového fondu.

Fond miZe nabyt a drZet i¢ast v nemovitostni spolednosti, pokud tato Giast pfedstavuje
vétSinu hlasii nebo kapitilu potfebnych ke zm&né stanov. Nemovitosti, které
nemovitostni spoletnost pofizuje do svého majetku nebo proddvé ze svého majetku,
Jjsou ocefioviny zpisobem stanovenym Zikonem pro stanoveni hodnoty majetku
specidlniho fondu nemovitosti a pofizoviny a prodévény za cenu stanovenou podle
Zikona.

Vybor odbornikii

Vybor odborniki je specidlnim orgénem spole¢nosti.

Vybor odbornikit je povinen minimélng jednou ro&né (tj. za dvandct mésicl) stanovit
hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu; ‘
- nemovitost{ v majetku nemovitostni spolednosti, na které m4 podflovy fond ti¢ast;
- i¢asti podilového fondu v nemovitostni spolednosti.

-



CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
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Pravidla pro zadluZovdni nemovitostniho fondu

Fond miZe pfijmout Gvér nebo pijcku se splatnosti do 1 roku za standardnich
podminek, a to do v§e 20 % hodnoty majetku Fondu. Fond miiZze pfijmout hypoté&ni
livér pouze za tdelem pofizeni nemovitosti do majetku fondu nebo udrZeni &i zlepSeni
jejtho stavu. Hypoté&ni wvéry pfijaté Fondem nebo nemovitostni spole¢nosti, na které
m4 tento Fond vcast, nesm&ji pfeshnout 70 % hodnoty této nemovitosti. Soudet viech
Wvérd a pijéek piijatfch Fondem nesmi pfeshnout 50 % hodnoty majetku Fondu.

Pravidla poskytovdni tivérii z majetku nemovitostniho fondu

Podilovy fond miiZe ze svého majetku poskytnout Gvér pouze nemovitostni spolecnosti,
ve které m4 veast. Uvér musi byt zajiStén a ve smlouvé o tivéru musi byt uvedeno,
¥e v piipad$ pozbyti Gasti v nemovitostni spolegnosti je iver splatny do 6 mésici ode
dne pozbyti lasti. Soudet viech tivérd poskytnutych z majetku podiloveho fondu jedné
nemovitostni spole&nosti nesmi ptekrogit 50 % hodnoty viech nemovitosti v majetku
této nemovitostni spolednosti. Soudet viech dvért poskytnutych z majetku podilového
fondu nemovitostnim spoleénostem nesmi piekrogit 25 % hodnoty majetku podilového

fondu.

Fond miYe ze svého majetku poskytnout zaji¥t&ni piijatych dvérd € pijéek
za podminky, e md poskytnuti takové zédstavy pozitivn{ ekonomicky dopad. Poskytnuti
zaji¥téni musi byt v souladu s celkovou investiéni strategii Fondu a nesmf{ nepfiméfené
zvySovat riziko portfolia Fondu. O poskytnuti zajifténi rozhoduje pfedstavenstvo
investi¢ni spolecnosti.

Pravidla nabyvani derivitii do majetku fondu

Specidlnf fond miZe uzavirat obchody, jejichZ pfedmétem je derivit, pouze za tcelem
efektivntho obhospodatovéni majetku. Tim se rozumi realizace operaci za Gfelem
sni¥en{ rizika, za d¢elem sni¥eni nakladi nebo za dtelem dosaZeni dodateénych vynosi
pro podilovy fond za pfedpokladu, Ze podstupované riziko je prokazatelng nizké.
Expozice z téchto operaci musf byt vZdy pln& kryta majetkem fondu tak, aby bylo
moZno vZdy dost4t zdvazkiim z t¥chto operaci.

Obchody s finanénimi derivéty mohou byt uskutetfioviny na nésledujicich 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).

Specidlni fond mi¥e investovat do finantnich derivitd neptijatych k obchodovéni
na trzich uvedenych vyie za pfedpokladu, Ze:

1. Podkladovym aktivem téchto derivétd jsou finanéni indexy, tirokové sazby, ménové
kurzy nebo mény, které miiZe standardni fond podle statutu nabyvat do svého
majetku;

2. Druhou smluvnf stranou obchodu je instituce, kterd podléha dohledu a nileZ{
k nekteré z kategorif instituci schvalenych Ceskou ndrodni bankou a uvedenych
v seznamu Ceské nirodn{ banky;




CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
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3. Tyto derivity jsou demné ocefiovany spolehlivym a ovéfitelnjm zpisobem
a standardni fond md mo¥nost je kdykoliv zpen&Zit nebo uzavift za jejich trZni
hodnotu.

VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Utetni zdvérka byla pfipravena na zdkladé detnictvi vedeného v souladu se zékonem
&. 563/1991 Sb., o tetnictv{, pf{sluinymi platnymi naffzenimi, vyhlaskami a vnitfnimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném Vyhld¥kou Ministerstva financi Ceské
republiky 501/2002 Sb., ve zn&ni pozdgjiich pfedpisd, kterou se stanovi uspofddini
a obsahové vymezeni poloZek tdéetni zdvétky a rozsah ddajt ke zvefejnéni pro banky
a ndkteré finanéni instituce, a Ceskymi Gdetnfmi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zdkladni postupy dctovani.

Fond je povinen dodrZovat reguladn{ poZzadavky Zikona.

Uketni zévérka respektuje obecné tidetn{ zdsady, ptedevsim zdsadu Gctovani ve vécné
a dasové souvislosti, zdsadu opatrmosti a pfedpoklad o schopnosti tdetni jednotky
pokradovat ve svych aktivitdich. Vynosy a niklady se ultuji fasové rozliSené,
tj. do obdobi, s nfmZ v&cne i Lasove souviseji.

Uketn{ zdvérka obsahuje rozvahu vietné podrozvahovyjch poloZek, vykaz zisku a ztrity,
ptehled o zméndch ve vlastnim kapitélu a pilohu k tgetni zdve&rce. Uetn{ zdvérka je
sestavena k 31. 12. 2011,

Sestaveni déetni zévérky vyZaduje, aby spoletnost provadéla odhady, které maji vliv
na vykazované hodnoty aktiv a pasiv kdatu sestaveni Uetni z&vérky andkladi
a vynosi v pislusném v¢etnim obdobi. Vedeni spolenosti je pfesvédeno, Ze pouZité
odhady a pfedpoklady se nebudou v§znamnym zpisobem lifit od skutetngch hodnot

oW A

v nésledujicich t&etnich obdobich. BliZ¥{ informace viz bod 3 této piilohy.
Tato tdetni zdvérka je nekonsolidovani.
Udaje ve vykazech a v ptiloze jsou uvedeny v tisicich K¢, pokud nen{ uvedeno jinak.

Majetek a zdvazky z investini Sinnosti fondu kolektivniho investovéni se ocefiuji
reilnou hodnotou. P¥i stanoveni redlné hodnoty majetku a zédvazkl z investini Cinnosti
fondu kolektivniho investovani se postupuje podle mezindrodnich Géetnich standardd
upravenych privem EU. Zpiisob stanoveni redlné hodnoty majetku a zdvazki fondu
kolektivntho investovani v pfipadech, které neupravuje zvldStni privni predpis
upravujici déetnictvi (kterym je zdkon &. 563/1991 Sb., o uetnictvi, v platném znéni,
véetnd jeho provédicich predpisd, a to zejména Vyhldsky €. 50172002 Sb., kterou
se provad&ji nikterd ustanoveni zdkona o Udetnictvi, ve znénf pozd€jSich piedpisd,
pro tidetni jednotky, které jsou bankami ajinymi finan¢nfmi institucemi), a zpisob
stanoveni aktudlni hodnoty podilového listu fondu kolektivniho investovani stanovi
provadéci pravnf predpis k Zdkonu, kterym je Vyhl4Ska & 194/2011 Sb., o podrobn&jsi
tipravé nékterych pravidel v kolektivnim investovani.
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Piiloha dtetni zvérky k 31. 12. 2011

Investiéni spolednost iétuje o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zdvazkd a jinych
pasiv, déle o nakladech a vynosech a o vysledku hospodafeni s majetkem v podilovém
fondu oddélené od pfedmétu téetnictvi svého a ostatnich podilovych fondd. Investiéni
spolenost zajistuje v souladu s Gdetnimi metodami podle zvlaStntho pravniho piedpisu
upravujiciho déetnictvi d¥tovdni o pfedmétu Gcetnictvi v Gletnich knihdch vedenych
oddélené pro jednotlivé podilové fondy, jejichZ majetek obhospodafuje, tak, aby ji to
umoznilo sestaven udetni zévérky za ka?dy podilovy fond. Uletn{ zdvérka podilového
fondu musi byt ovéfena auditorem.

Ocefioviani majetku v podilovém fondu pro icely stanoveni aktudlni hodnoty
podilového listu fondu je provddéno na denni bizi. Ocefiovani je provadéno v souladu
s pravnimi piedpisy.

UPLATNENE UCETNI METODY
Okamiik uskuteénéni ticetniho pripadu

OkamZikem uskuteénéni tletniho pifpadu je den, ve kterém dojde ke vznikn
pohleddvky nebo zédvazku, jejich zméné nebo zéniku a k dal¥im skuteCnostem, které
jsou pfedmétem tidetnictvi a které nastaly.

Fond utuje o prodeji a ndkupu cennych papiri vokamZiku uzavieni smlouvy
(tzv. ,trade date®) v piipadé, Ze doba mezi uzavfenim smlouvy a pln&€nim zdvazku z této
smlouvy neni del3i neZ doba obvykla. V opaéném piipadé Gétuje o takové smlouve jako
o derivatu, a to do doby pln&ni zdvazku.

Za okamZik uskutednéni d¢etniho piipadu se v piipadé smhuv o derivitech povaZuje:

a) okamZik, kdy byla uzaviena pfisluina smlouva,
b) okamZik, kdy do§lo ke zméné& redlné hodnoty derivatu,

w w

¢) okamZik, kdy do§lo k plnéni na zgkladg ptislusné smlouvy.
Cenné papiry

V souladu se strategii Fondu jsou viechny cenné papiry klasifikovény jako cenné papiry
ocefiované redlnou hodnotou proti itiim nékladl nebo vynosi.

Cenné papiry jsou pii prvotnim zachyceni ocenény pofizovaci cenou. Jeji sou€isti jsou
piimé transakéni ndklady spojené s pofizenim cennych papfri. Cenné papiry jsou
nisledné pfecen€ny na redlnou hodnotu.

Pfecendni na redlnou hodnotu probihd demné dle VyhléSky Ministerstva financ{ Ceské
republiky &. 194/2011 Sb. ve znéni pozdé&jsich pfedpisi, o podrobngji tipravé nkterych
pravidel v kolektivnim investovénf (d4le jen ,,Vyhlagka®).
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Cenné papiry jsou dle Vyhlasky ocenény cenou uvedenou na vefejném trhu, kterd je
piipadné upravena dle pravidel zakotvenych ve VyhléSce. Neni-li k dispozici trZnf cena,
je pouZita hodnota vypoltend dle ocefiovacich modeli zaloZenych na diskontovani
budoucich cash flows pomoci odpovidajici vynosové kfivky zji§tené na zdklade
dostupnych trZznich parametrt.

Realizované kapitdlové zisky a ztréty, jejichZ soucasti jsou i kurzové zisky a ztrity, jsou
vykézany ve vykazu zisku a ztrity v poloZce ‘Zisk nebo ztrita z finanénich operaci*.

U dluhovych cennych papirti je nakoupeny alikvotni Grokovy vynos (déle jen ,,AUV*)
ve vy3i stanovené v emisnich podminkéch Gétovan na zvla§tni analyticky majetkovy
ti¢et. Nab&hly AUV za dobu drzby je pak souddsti ocendni cennych papiri a je idtovin
na zvl4smi analyticky majetkovy ucet souvztazné s uctem trokovych vynosd. Nab&hly
drokovy vynos zahrmuje Easove rozliSené kupény.

Nabé&hly trokovy vynos je souddst! redlné hodnoty cennych papird a je prezentovan
na stejném Fadku vykazi.

Majetkové iicasti v nemovitostnich spoleénostech
Ocertovdni nemovitosti v majetku nemovitostnich spolecnosti ovlddanych Fondem

Pro téely sledovdni a stanovovini hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich
spolecnosti vychézi Vybor odbornikdl z pofizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho
posudku znalce. Zptisoby metod pro stanovovani pfedmétnych hodnot, které pouZije
Vybor odborniki, musi vychdzet z piisluSnych pravnich pfedpisd, zejména vyhldSek
CNB.

Nemovitosti drZené za ti¢elem jejtho provozovani jsou ocefiovany vynosovou metodou.
Redlnd hodnota nemovitosti zjiSténd vynosovou metodou pfedstavuje &istou souéasnou
hodnotu udrZitelného vynosu z ndjemného po odedteni ndkladd na sprdvu nemovitosti
a uvaZzovan€ho rizika ztrity z nidjemného. Diskontni faktor je trZni poZadovana mira
vynosnosti.

Nemovitosti drZené za thlelem jejich dal$tho prodeje jsou ocefioviny porovnivaci
metodou,

Oceriovdni ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Redlnou hodnotu tcasti v nemovitostnich spole€nostech stanovi Vybor odbornika
minimélné 1 ro¢n&, nejdifve viak 3 mésice po jejich pofizeni. Fond déle pfecefiuje
majetkové i¢asti v nemovitostnich spoleénostech nejméné jedenkrét za 12 mésici.

P#i stanoveni redlné hodnoty majetkovych tuasti v nemovitostnich spoleénostech
pfi prvnim ocenénf vychizi Vybor odbornik( z pofizovaci ceny nemovitostf. Nasledné
ocenéni majetkovych vi¢asti v nemovitostnich spolednostech provadi Vybor odborniki
na zdkladé ocenéni nemovitosti posudkem znalce. Do prvniho stanoveni redlné hodnoty
majetkovych ticasti v nemovitostnich spolenostech Vyborem odbornikii je redlnou
hodnotou pofizovaci cena tidasti,
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Vybor odbornikl postupuje tzv. metodou &isté redlné hodnoty aktiv (NAV), tj. k redlné
hodnoté nemovitosti v majetku nemovitostni spolenosti se pii¢itaji a ode&itaji redlné
hodnoty ostatnich aktiv a pasiv tdchto spoletnosti, které jsou zaudtoviny k datu
ocenéni.

Pouziti odhadi

Odhady a predpoklady, které jsou pouity pfi ocefiovéni nemovitosti v majetku
nemovitostnich spole¢nosti ovlddanych Fondem a déle pfi ocefiovani ucasti Fondu
v téchto nemovitostnich spole&nostech, jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
ocenéni. Mezi odhadované parametry vstupujici do ocenéni patii odhady budoucich
penZnich tokd plynoucich znemovitosti, tj. zejména odhad udrZitelného vynosu
z ndjemného a souvisejicich ndkladd, odhad rizika ztrity z ndjemného &i odhad trZni
poZadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujiciho do vynosové metody
ocefiovani.

Soudasna celosvétovd ekonomick4 krize, souvisejici turbulence na finanénich trzich
a pokradujicf nizk4 likvidita na trzich s nemovitostmi vyrazné zvySuji riziko, Ze se
skutené hodnoty a vysledky mohou vyznamné 1i§it od téchto odhadi a pfedpokladi.
Klitové odhady a predpoklady vztahujici se kbudoucnosti jsou tedy zatiZeny
vyznamnou mirou nejistoty a existuje vysoké riziko, Ze b€hem piiStiho Gfetniho obdobi
muZe dojit k v§znamnym tipravim téetnich hodnot.

Uctovdni o iic¢astech v nemovitostnich spolecnostech

Pii prvotnim zachyceni jsou udasti v nemovitostni spolegnosti zachyceny v potizovaci
hodnot¥, kterd zahrnuje cenu potizenf a s pofizenim souvisejici ndklady. Nésledné jsou
tidasti v nemovitostnich spolednostech vykazany v redlné hodnote.

Majetkové tGcasti v nemovitgstnfch spoletnostech jsou vykdzdny vredlné hodnoté
na zvl4§tnim #4dku rozvahy “Ugasti s rozhodujicim vlivem®.

Precen®ni tdasti v nemovitostnich spoletnostech vEetné pfepoltu cizich meén
je vyk4z4no v pasivech nemovitostniho fondu v poloZce “Ocefiovaci rozdily z majetku
a zavazk(” ve vy3i sni¥ené o pfislu¥ny odloZeny dafiovy zévazek.

Vidzané icty

Cast kupnf ceny nemovitostnich spolednostf je obvykle deponovéna na vazaném Gctu
do doby spinéni odklddacich podminek. V pipadé, Ze vdzany Uet je veden na jméno
podilového fondu, d¢tuje se o zistatku na ném jako o pendzich na tétech fondu
a vykazuje se v poloZce ‘Pohleddvky za bankami’, pfifemZ v pfiloze k financnim
vykaziim je zstatek na n&m vykézdn odd8lené. V ptipadg, Ze vazany icet je veden
na jméno ttetf osoby, pfipadné se nachézi u tfetich stran (banka jind neZ banka, u niZ ma
Fond vedeny tiéty, notdiskd dschova), Stuje se o zfistatku na ném jako o pohleddvce
a je vykézan v poloZce ‘Ostatn{ aktiva’. V piiloze k finan¢nim vykazim je pak vykdzdn
odd¢leng.
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Zaroveti Fond tétuje o zdvazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spolednosti,
tj. 0 zdvazku ve vyii zistatku na vdzaném ultu, a to aZ do okamiZiku, kdy je bud
dohodou s kupujicim piivodni kupni cena nemovitostnf spoletnosti sniZena, nebo kdy
dojde ke splnénf odkl4dacich podminek a penize jsou z vézaného wiétu vyplaceny, tj. je
uhrazena pivodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Priplatky do nebo navyseni zdkladniho kapitdlu nemovitostnich spolecnosti

Ptiplatek do zdkladniho kapitdlu nemovitostni spoletnosti zvySuje Cistou redlnou
hodnotu aktiv nemovitostni spoleénosti v podilovém fondu. O tomto zvySenf se uctuje
pfimo, pokud je ptiplatek proveden do 6 mésici od data pofizeni nebo posledniho
pFecen&ni nemovitostni spolenosti. V piipads, Ze tato podminka nenf spln€na, provede
Fond takové precenéni ufasti v nemovitostni spolecnosti, které schvili Vybor
odbornikil. Toto pfecenéni vezme v tivahu provedeny piiplatek do zdkladniho kapitélu.

Ndklady souvisejici s poFizenim nemovitostnich spolecnosti

Néklady ptfmo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spoleCnosti zahrnuji naklady
napravni, dafiovou a technickou due diligence, privni a dafiové poradenstvi
pii strukturovanf akvizién{ transakce, bankovni poplatky souvisejici s akviziénim
dluhovym financovénfm, ndklady ocenéni nemovitosti a audit finan¢nich vykazi
nemovitostnich spoleCnosti.

Cast t&chto ndkladhi je uGStovdna jako souddst pofizovaci ceny nemovitostnich
spolenosti, &4st je ugtovana pfimo do ndkladh nemovitostni spolecnosti, piipadné je
hrazena prod4vajicim. Hlavnim kritériem rozd&leni je ur€eni pifjemce sluzby, napf.
u poplatku z ivér je obvykle pfjemcem Gv&ru nemovitostn{ spolegnost stejnd jako
v ptipad€ auditu.

Vy§i a rozd&leni ndkladd souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spolenost
schvaluje Vybor odbornikli pfi poSdtenim zatftovan{ nemovitostn{ spolefnosti
v téetnictvi Fondu v pofizovaci hodnote.

Ostatni pohleddvky

Fond tétuje o pohled4vkach vznikljch pFi obchodovéni s cennymi papiry a o ostatnich
provoznich pohleddvkich. Pohleddvky jsou tétovdny vnomindlng hodnot® sniZené
o opravné polozky.

Uvéry a piijcky a drokové vinosy

Uvéry a plijtky jsou zadStovény vejmenovité hodnotd. Casové rozlifeni drokid
vztahujicf se k poskytnutym tvéram a pij¢kdm je zahrmuto do celkovych zastatkd
t&chto aktiv.

Piisliby k poskytnuti nebo ptijeti Gv&ru v &eské mén& jsou Gétoviny v nominalni
hodnoté v podrozvaze Fondu, v cizi méné jsou dvakrdt rodné k 30. 6. a k31. 12.
piepotitiny do &eské mény platnym kurzem CNB.
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Ostatni ivazky

Zévazky z obchodnich vztahil jsou zaiétoviny ve jmenovité hodnoté. Fond uctuje
o zédvazcich vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zdvazcich.

Dari z pFjmi
Splatnd dan

Datiovy zdklad pro dari z pt{jmil je propodten z vysledku hospodafeni béZného obdobi
pted zdanénim pfiétenim daflové neuznatelnych nédkladf a odeétenim vynosii, které
nepodléhaji dani z pfijmi, a dalSich poloZek upravujicich dafiovy zdklad. Vypocet
splatné dafiové povinnosti je proveden na konci zdaifiovaciho obdobi podle zdkona &.
586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znén{ pozdgjsich pfedpisi. Sazba dané pro rok 2011
¢ini § %. Za rok 2011 Fond vykézal dafiovou ztrétu.

OdloZend dan

OdloZeny datiovy zdvazek &i pohleddvka je vypolten ze vSech pfechodnych rozdili
mezi vykazovanou ddetn{ hodnotou aktiv a pasiv a jejich ocenénim pro dafiové tcely
a z daflovych ztrat. Vypolet odloZené dang je zaloZen na zdvazkové metodé vychazejici
z rozvahového piistupu.

O odloZeném dafiovém zdvazku je tétovdno vZdy, o odloZené datiové pohleddvce je
idtovano pouze do vyse pravdépodobnych budoucich zdanitelnych pjmd, vii€i nimZ
lze odloZenou dafiovou pohleddvku uplatnit. V pfipad€, Ze neni pravd&podobné,
Ze dafiova pohleddvka bude realizovéna, je jeji vySe odpovidajicfm zpiisobem sniZena.

OdloZend dait je zadétovdna do vykazu ziskQ a ztrdt s vyjimkou pffpadd, kdy
se vztahuje k poloZkdm tdétovanym pfimo do vlastntho kapitdlu a kdy je také souvisejici
odloZen4 dafi zahrnuta do vlastniho kapitilu.

OdloZené datiové pohledivky a zdvazky jsou vzdjemné zapolitdny a v rozvaze
vykézény v celkové netto hodnot& s vyjimkou piipadd, kdy nelze nekteré dilCi dafiové
pohleddvky zapo&itdvat proti dfléim datiovym zdvazkiim.

PFepodty cizich mén

Pro pfepolet cizich m&n je pouZivin kurz devizového trhu vyhlaSovany CNB platny
ke dni fetni transakce. Aktiva a pasiva penéZité hodnoty v zahraniéni méné jsou
k rozvahovému dni pfepoditina kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé piecefiovanim majetku a zdvazki G€tovanych v cizich ménéich
se utujf na Uty ndkladi nebo vynost s vyjimkou kurzovych rozdili vzniklych
z pfepodtu cizom&novych vdasti v nemovitostnich spoletnostech, které se vykazujf
spoletné s pfecenénim t&chto Gdasti rozvahové v poloZce ,,Ocefiovaci rozdily z majetku
a zévazkd“.
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Vlastni kapitdl Fondu

Prodejni cena podilového listu je vypoditdvdna jako podil vlastniho kapitdlu Fondu
a p¥islusného pottu podilovych listi. Podflové listy jsou proddviny investorim
na zdkladé denné stanovované prodejni ceny.

Emisni d%io

Emisni 4%io pfedstavuje rozdil mezi nominéln{ hodnotou vSech podflovych listd a jejich
trZni hodnotou.

Derivdty

Derivéity je moiné z Gdetntho hlediska &lenit na derivity k obchodovéni a derivaty
zajit'ovaci. Fond nepouZiva zaji§t'ovac{ di¢etnictvi,

Redlni hodnota finanénich derivatl se stanovuje jako soucasnd hodnota ofekdvanych
penéZnich tokdl plynoucich z téchto transakei. Pro stanoveni redlné hodnoty se pouZivaji
obvyklé na trhu akceptované modely. Do t&chto ocefiovacich modelti jsou pak dosazeny
parametry zji§téné na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky, volatility
pfisluinych finan¢nich ndstroji, atd. V3echny finanéni derivity jsou vykazoviny
v pHpadé kladné redlné hodnoty jako aktiva na ¥ddku ,Ostatni aktiva* a v piipadé
zéporné redlné hodnoty jako pasiva na fadku ,,Ostatni pasiva®™.

Zména v redlné hodnoté derivéatd k obchodoviani je Gitovana jako néklad, pfip. vynos,
na ¥adku ,,Zisk nebo ztrita z finanénich operaci®.

RIiZENI RIZIK
Uvérové riziko

V souladu se statutem a investiéni strategii stanovuje Investiéni spolenost pravidla
apostupy pro vybdr investiénich instrumentl tak, aby celkovy kreditn{ profil
alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrumentd jsou
jednotlivé posuzovény a v pifpad® vhodnosti schvalovény ttvarem risk management,
véetnd specifikace limitd pro pozice v takovych instrumentech. Diraz je kladen
na pfim&fenou ratingovou strukturu a na diverzifikaci portfolia, pfedevifm u tirokovych
portfolif, resp. irokové &4sti portfolia Fondu,

Trini riziko

Nejvyznamn&jii riziko, kterému je Fond vystaven, je fluktuace redlné hodnoty investic
do nemovitostnich spole¢nosti viz bod 3, Majetkové tcasti v nemovitostnich
spole¢nostech. Rizeni rizika je popsdno vbod& 1, Pravidla nabyvin{ nemovitosti
a ti¢asti v nemovitostnich spolenostech.
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Fond pouZivd celou fadu ndstrojii pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfi¢emZ
vyznamnd pozomost je v&novdna trinim rizikim. Fond podléhd kromé zakonnych
omezenf také souboru internich limitd, které pfimo ovliviiuji cizomé&novou rizikovou
expozici, drokovou rizikovou expozici (pdsmo modifikované durace, ve kterém se Fond
pohybuje), pfipadné i akciovou alokaci na jednotlivych trzich podle jejich volatility,
ratingovou strukturu portfolif (viz vy3e), popt. dal8i charakteristiky Fondu.

V ptipadé ndkupu instrumentd nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovény
nejen z hlediska jiZ zminéného v&rového rizika, ale i z hlediska trZniho rizika, které
mohou vnést do portfolia, popf. které mohou napomoci z portfolia eliminovat,
na zdkladé &ehoZ je posouzena jejich vhodnost, popf. jesté prijatelny podil na portfoliu,

Tr¥ni rizikovost portfolia cennych papird Fondu je méfena hodnotou Value at Risk
(VaR). Ukazatel VaR je poéitin metodou historické simulace v systému KVaR. VaR
hodnota je potitina pro 1 denni periodu na hladin€ spolehlivosti 99 % na zdklade
historie 500 dnf. VaR pro 1 m&si¢ni dobu drZenf se pfepolitdva pomoci aproximace:

VaR (1 mdsic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2011 Primérny VaR
Globalni VaR 0,01 % 0,02 %
Cizoménovy VaR 0,00 % 0,00 %
Urokovy VaR 0,01 % 0,02 %

31.12.2010 Pramérny VaR
Globélni VaR 0,02 % 0,02 %
Cizoménovy VaR 0,00 % 0,00 %
Urokovy VaR 0,02 % 0,02 %

Je sledovdna globélni rizikov4 expozice i rizikova expozice v rozloZeni na cizoménovy,
tirokovy a pfipadn i akciovy VaR. Na zékladé tohoto rozkladu mohou byt
identifikovany kritické rizikové segmenty, pfiCemZ tato identifikace pak zp&tng
ovliviiuje reinvestini proces. Limity stanovujf maximalni pfipustnou hodnotu VaR
pro Fond,

DodrZovani viech vySe uvedenych limitd je prib&Zné kontrolovéno, pfifemz je také
hodnocena efektivnost jejich nastaven{ a v pifpadé potfeby jsou tyto limity revidoviny.

Riziko vyvoje sménnych kurzi, drokovych sazeb, popf. dal¥ich trznich velitin, které by
mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je =zajiSfovino v pfiméfeném rozsahu
prostfednictvim finan&nich derivati. Finan¢ni derivéty jsou obchodoviny na OTC trhu,
nebot’ tam lze zobchodovat kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici
potfebim zajisténi.

Riziko likvidity

Dal§im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude
mit dostatek pohotovostnich zdroji ke spln€ni svych zdvazki vyplyvajicich
z finan&nich kontrakth. Likvidita je monitorovdna a ffzena na zéklad¢ olekdvanych
penéZnich tokil a v souvislosti s tim je upravovdna struktura portfolia cennych papird
a terminovych vkladd.
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
P¥loha idetni zévérky k 31. 12. 2011

5.2.

Podle Zikona je Fond povinnen odkoupit podilovy list bez zbytetného odkladu,
nejpozdéji viak do 1 mésice od data, ke kterému prostfednictvim adminisirétora byla
obdrzena ?adost o odkoupeni, pokud nedojde k pozastaveni odkupovdni podilovych
listd.

Podilovy fond miiZe pozastavit vydavani nebo odkupovéni podflovych listit aZ na dobu
2 let, pokud je to nezbytné z dfivodu ochrany prdv nebo pravem chrénénjch Zajmui
podilniki.

O pozastaveni vyd4vanf nebo odkupovéni podilovych listi rozhoduje pfedstavenstvo

investi¢ni spoleénosti, které je povinno o svém rozhodnut{ vypracovat zapis. V zépisu

se uvede datum a pfesny &as rozhodnuti o pozastaveni, diivody pozastaveni a doba,

na kterou se vyddvéni nebo odkupovéni podilovych listh pozastavuje. Bliz8i podminky

stanovi Z4kon. Investiéni spoletnost vtakovém piipad® doru¢i neprodlen® zipis

% pozastaveni vyddvén{ nebo odkupovéni podflovych listd otevieného podilového fondu
NB.

DOPLNUJiCi INFORMACE K UCETNI ZAVERCE

Pohledavky za bankami

Pohledévky za bankami 31.12.2011 31.12. 2010
B&né tcty 64 503 110028
Terminové vklady 150318 150337
Celkem 214 821 260 365

Bé&Zné 1cty jsou splatné na poZ4dani. Viechny pohleddvky za bankami jsou vedené
za Ceskou spofitelnou, a.s.

Pohledéivky za nebankovnimi subjekty

Pohleddvky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji dvéry poskytnuté nemovitostnim
spoleénostem ovlddanym Fondem.

Pohledivky za nebankovnimi subjekty 31.12. 2011
Spoletnost Urokové sazba Céstka
JRA, s.r.0. 772 % 40 421
REICO Investment ALFA, s. 1. 0. (dfive AGGMORE CZECH 1, s.1.0.) 9.9 % 91379
REICO Investment BETA, s. 1. 0. (dffve DAF Slovakia I.) 5,0 % 71613
REICO Investment GAMA, a. s. (dfive La Salle, as.) 8.5% 78 767
REICO Investment GAMA, a_ s. {(dfive La Salle, a.s.)-tiroky * 1711
Celkem 283 891

* droky od 1. 10. 2011 do 31. 12. 2011 uhrazené v lednu 2012

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12. 2010
Spoletnost Urokovi sazba Casika
JRA, s.r.0. 7,72 % 40421
REICO Investment ALFA, s.r.o. {(dffve AGGMORE CZECH 1, s.r.0.) 9,9 % 91 379
REICO Investment BETA, s. r. 0. (dfive DAF Slovakia L) 50% 71613
REICO Investment GAMA, a. s. (difve La Salle, a.s.) 85% 78 767
REICO Investment GAMA, a. s. {(dfive La Salle, as.)-tGroky * 930
Celkem 283 110

* tiroky od 12. 11. 2010 do 31. 12. 2010 uhrazené v lednu 2011
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.
Piiloha iéetni zdvérky k 31. 12. 2011

U spoletnosti JRA, sr.o., byl vroce 2011 navySen poskytnuty uvér o Cdstku
20 000 tis. K&.

V prib&hu roku 2011 dolo i k &isteénému splaceni poskytnutého idvérn JRA, s.r.o.,
ve vysi 20 000 tis. K&.

5.3. Dluhové cenné papiry

Veskeré dluhové cenné papiry v majetku Fondu jsou kétované na Burze cennych papird
Praha nebo zahrani¢nich burzéch.

Dluhové cenné papiry 31.12. 2011 31. 12. 2010
Potizovaci hodnota 151 140 152 136
Trini pfecenéni -638 -996
Alikvotni Grokovy vimos 425 429
Celkem 150 927 151 569

Podil dluhovych cennych papird se splatnosti do 1 roku na jejich celkovém objemu je
53,60 % (rok 2010: 0 %). Podil dluhovych cennych papird se splatnosti nad jeden rok
s proménlivym kupénem &inf v celkovém objemu dluhovych cennych papird 46,40 %
(rok 2010: 100 %).

Dluhové cenné papiry 31. 12, 2011 31. 12. 2010
Vydané finan&nimi institucerni, k6tované v CR 70 041 69 970
Vydané vl4dnim sektorem, kétované v CR 80 886 81599
Celkem 150 927 151 569

U dluhovych cenngch papird vydanych finanénimi institucemi dojde ke zm&né& droku
dne 9. 1. 2012. U dluhovych cennych papirl vydanych vlddnim sektorem dojde
ke zméné troku dne 11. 4. 2012.

5.4. Utcasti s rozhodujicim vlivem

Fond vlastnil k datu dSetni zdv&rky podily ve &tyfech nemovitostnich spoleCnostech. Tfi
z nich plisobf v Ceské republice, jedna nemovitostni spoleénost piisobi na Slovensku.

Nizev spolefnosti Sidlo Vlastnicky Hlasovaci Datum
podil v % privav % akvizice
REICQ Investment ALFA, s.r.o. Antala StaSka 2027/79,
140 00, Praha 4 100 % 100 % 7.12. 2007
JRA, s.r.0, Vevef{ 3163/111,
611 60, Brno 100 % 100 % 31. 8. 2007
REICO Investment BETA, s.1.0, Klariska 7/333, §11 03,
Bratislava 100 % 100 % 12.5.2008
REICO Investment GAMA, a.s. Antala Staska 2027/79,
{La Salle, a. s.) 140 00, Praha 4 100 % 100 % 11.11. 2010
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.
Piiloha ddetni zavérky k 31. 12. 2011

SISO

Trini hodnota déasti k 31. 12, 2011

Nazev spoletnosti Cena  Poplatek Navyieni Poiizovaci Trini Priplatek Trini

pofizeni zahrnuty ceny cena pitecendni na viastnf hodnota k

do PC pofizeni kapitdl  31.12,2011

REICO Investment Alfa, s.0. 183 403 - 183 403 -31 481 110000 261 922

JRA, sx.0. 403 010 - - 403 010 -11 146 - 391 864

Reico Investment Beta, 5.1.0. 473 - - 473 -0 708 52 389 22 154
REICO Investment Gama, a.s.

(La Salle)* 416 420 5220 18 138 439 778 65 340 - 505 118

Celkem 1 003 306 5220 18 138 1026 664 -7 995 162 389 1181 058

*Vroce 2011 byla stanovena findlni kupni cena Gtasti REICO Investment Gama na &astku
434 558 tis. K&, t.j. 416 420 (rok 2010) + 18 138 (rok 2011) =434 538.

Trni hodnota podilt ve spole¢nostech REICO Investment Alfa, s.r.0. (16. 11. 2011),
REICO Investment Beta, s.r.o. (16. 11, 2011), JRA, s. r. 0. (16. 11. 2011) a REICO
Investment Gama (16. 11. 2011) byla vroce 2011 stanovena Vyborem odbomikd a
u u¢asti REICO Investment Beta, s. 1. 0. je do hodnoty G¢asti zahrnut i kurzovy rozdil.

Tr#ni hodnota Gcasti k 31. 12. 2010

Nizev spoletnosti Cena Poplatek Pofizovaci Trini Priplatek SniZend Trami

pofizeni zahrnuty cena  precenéni  na viastni kupni hodnota k

do PC kapitil ceny 31.12. 2010

REICO Investment Alfa, s.1.0. 183 403 - 183 403 -55 299 110 000 - 238 104

JRA, s.1.0. 403 010 - 403010 -7 453 - 395 557

Reico Investment Beta, s.r.0. 473 - 473 -21 132 52 389 31730
REICO Investment Gama, a.s.

{La Salle) 416 420 5220 421 640 - - 421 640

Celkem 1003 306 5220 1 (08 526 -83 884 162 389 - 1087 031

Tr¥ni hodnota podild ve spolenostech REICO Investment Alfa, s.r.o. (14. 10. 2010),
REICO Investment Beta, s.r.o. (22. 12. 2010) a JRA, s. . 0. (22. 12. 2010) byla v roce
2010 stanovena Vyborem odborniki a u i€asti REICO Investment Beta, s. r. 0. je
do hodnoty téasti zahrnut i kurzovy rozdil. Trzni cena podilu ve spole¢nosti REICO
Investment Gama, a.s., nebyla k 31. 12. 2010 pfecenéna, nebyla stanovena finilni kupni
cena spoleénosti viz body 5.5. a 5.7.

Ostatni aktiva
Ostatni aktiva 31.12. 2011 31.12. 2010
Kladné redlné hodnoty z derivitovych operaci - 76
Qstatni aktiva 300 24218
Celkem 300 24 294

Polozka ostatni aktiva se sklddd z pohleddvky za kup6nem Ceskd spofitelna, a.s.,
CZ0003702367 ve vy3i 300 tis. K& Pohleddvka byla uhrazena 9. 1. 2012,

PoloZka ostatni aktiva se vroce 2010 sklddala z pohledivky za kupénem Cesk4
spofitelna, a.s., CZ0003702367 ve vysi 218 tis. K& — uhrazeno 10. 1. 2011
az pohledivky -ndkup ii¢asti na nemovitostni spoleCnosti REICO Investment
N.GAMA, a.s. (La Salle, a.s.) ve vy§i 24000 tis. K& - nevypofddand kupni cena
na vizaném uctu dle podminek kupni smlouvy.
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CS nemovitostni fond, oteviteny podilovy fond REICO investi¢ni

spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
Piiloha vicetn{ zavérky k 31. 12. 2011

5.6. Vlastni kapital
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Fond nevykazuje Z4dny zdkladni kapitdl. Jmenovitd hodnota podilového listu je 1 K&.
Celkovd jmenovitd hodnota viech podilovych listi je zachycena na détu Kapitdlové
fondy.

Emisni 4%i0 z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listd je
vykazovédno samostatnd. Fond dtuje o emisnim 4%iu jak pii prodeji podilovych listd,
tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejnf cena podilového listu je stanovena jako podil vlastniho kapitdlu Fondu a pottu
vydanych podilovych listi.

Hodnota podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2011 ¢inila 0,9815 Ké
(2010: 0,9472 K&). Jedn4 se o posledni zvefejnéné hodnoty podilového listu za rok
2011a za rok 2010, za které byly realizoviny nikupy a odkupy podilovych listl Fondu.
Podflovy fond je fondem riistovym, tj. nepouZivd zisk k vyplaté¢ podild na zisku
z v§sledki hospodafeni s majetkem v podflovém fondu podilnikim, ale veSkery zisk je
reinvestovédn v ramci hospodafeni podflového fondu.

Ztrésta za rok 2011 ve vysi 9 875 tis. K& bude pokryta sniZenim kapitdlového fondu.
Ztrita za rok 2010 ve vysi 931 tis. K& byla pokryta sniZenim kapitdlového fondu.

Pi'chled zmén kapitilového fondu

Potet podilovych listi Jmenovitd Pouziti Kapitilové
(vks) hodnota kapitilového fondu fondy
podil. listii na kryti zirity celkem
Zistatek k 31, 12. 2009 1 340 877 582 1340 878 -447 1340431
Podilové listy prodané 708 710 450 708 710 - 708 710
Podilové listy odkoupené -172 071 186 -172 071 - -172 071
Poufiti kapitdlového fondu - - -2 250 -2 250
Zistatek k 31. 12. 2010 1 877 516 886 1 877 517 -2 697 1874 8§20
Podilové listy prodané 416 418 363 416 418 - 416 418
Podilové listy odkoupené -433 198 602 -433 198 - -433 198
PouZiti kapitilového fondu . - -931 -931
Zistatek k 31, 12. 2011 1860 736 647 1 860 737 -3 628 1857 109
Ocenovaci rozdily
Oceitlovaci rozdily 31.12. 2011 31. 12, 2010
Z, piepottu féast{ -7 996 -83 884
Celkem -7 996 -83 884

Oceiiovaci rozdily z pfepodtu tdasti v roce 2011 pfedstavuji rozdil mezi pofizovact
cenou vucasti na nemovitostnich spoleénostech JRA, sr.o., REICO Investment
Alfa, sr.0., a REICO Investment Gama a posledni cenou stanovenou Vyborem
odbornikii dne 16. 11. 2011.

17



& @

U7t L/

(L3

® & ® @ 0 @

& @

$» e @

g ¢ 9w a8 W

W9 % @ 9 9

W

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spolenosti Ceské spofitelny, a.s.
Pfiloha iéetni zdvérky k 31. 12. 2011

5.7.

5.8.

5.9.

K poslednimu pfecendni t&asti na nemovitostni spoleCnosti REICO Investment
Beta, s.r.0., doslo dne 16. 11. 2011. Jedni se o rozdil mezi pofizovaci cenou tasti a
cenou stanovenou Vyborem odborniki a zéroveii je do ocenénf zahmut i kurzovy rozdil.

Vroce 2010 byly ocetiovaci rozdily z pfepotu tcasti vykazovdny jako Ocefiovaci
rozdily z majetku a zavazkd.

Oceflovaci rozdily z pfepodtu tdast{ v roce 2010 pfedstavovaly rozdil mezi pofizovaci
cenou t€asti na nemovitostnich spole€nostech JRA, sr.o., a REICO Investment
Alfa, s.r.0., a posledni cenou stanovenou Vyborem odbornikid dne 22. 12. 2010 a dne
14.10. 2010. K pfecenéni tcasti na nemovitostni spoleCnosti REICO Investment
Beta, s.1.0., do§lo dne 22. 12. 2010. Jednalo se o rozdil mezi pofizovaci cenou ucasti
a cenou stanovenou Vyborem odbornikii a ziroveii byl do ocenéni zahrnut i kurzovy
rozdil.

Ukast na nemovitostni spoleénosti REICO Investment Gama, a.s., nebyla v roce 2010
precenéna.

Ostatni pasiva
Ostatni pasiva 31.12. 2011 31.12. 2010
Ziporné rediné hodnoty z derivitovych operaci 935 -
Z4vazky z obchodovéni — ndkup ii&asti - 24000
Zavazky z vkladii podilnikd 415 625
Ostatni zévazky 422 472
Celkem 1772 25097

K 31. 12. 2011 je nejvyznamn&jii polozkou ostatnich zdvazki odména CS za prodej
podilovych listh Fondu ve vy&i 251 tis. K& Ziporné redlné hodnoty z derivitovych
operaci k 31. 12. 2011 viz bod 5.12 této ptilohy.

K 31. 12. 2010 byla nejvyznamnéj§i poloZkou ostatnich zdvazki dohadnd poloZka
na audit a poplatky za sprivu cennych papir ve vysi 191 tis. K&.

Zivazky z obchodovani — ndkup wdasti pfedstavovaly zévazek z titulu ndkupu ticasti
v nemovitostni spoleénosti REICO Investment GAMA, a.s. (La Salle, a.s.) ve vy3i
24 000 tis. K& - nevyporddand kupni cena zévazek vi¢i prodévajicim, pendZni
prostfedky jsou uloZeny na vdazaném ti¢tu dle podminek smlouvy viz bod 5.5.

Vydaje pristich obdobi

Vydaje piistich obdob{ pfedstavuji nevyfakturovany depozitaisky poplatek za prosinec
2011 ve vysi 198 tis. K& (2010: za prosinec 2010 ve vy3i 296 tis. K&), nevyfakturovany
obhospodafovatelsky poplatek za prosinec 2011 ve vySi 2 663 tis. K& (2010: za prosinec
2010 ve vysi 2 586 tis. K&). '

Vynosy z aroki

Vynosy z Grokii 2011 2010
Uroky z vkladii u bank a terminovanych vklada 2132 2711
Uroky z poskytnutych iivéri nemovitostnim spole&nostem 23570 16 896
Uroky z dluhovych cennych papirii 3270 2611
Celkem 28972 22218
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni

spolecnosti Ceské spofitelny, a.s.
Ptiloha vi¢etn{ zdvérky k 31. 12. 2011

5.10. Poplatky a provize

2011 2010
Obhospodafovatelsky poplatek 32304 23573
Depozitafsky poplatek 2895 2694
Provize a poplatky z obchodi s cennymi papiry -1932
Ostatn{ poplatky a provize 1381 1379
Celkem 36 580 25714

Poplatek za obhospodafovéni majetku Fondu &inf 1,75 % z primé&mé hodnoty vlastntho
kapitdlu fondu. Uplata za vykon funkce depozitfe &inila v lednu 0,2 %, od tinora
do srpna 0,17 % a od zai{ byla sniZena na 0,13 % z prim&mé rolni hodnoty vlastniho
kapitdlu Fondu. Provize a poplatky z obchodli s cennymi papiry zahrnuji pfedeviim
poplatky za ocenéni nemovitost{ a &ast{ znalci a bankovni poplatky.

5.11. Zisk nebo ztrita z finanénich operaci
2011 2010
Zisk (ztréta) z cennych papiri ocefiovanych redl. hodnotou proti ndkladiim a vynosim -638 354
Zisk (ztrita) z kurzovych rozdila 292 -548
Zisk (ztrita) z pevnych terminovych operaci -1771 2939
Celkem -2 117 2745

s O

Zisk nebo ztrédta z cennych papirid ocefiovanych redlnou hodnotou proti Giétim néklada
avynosii pfedstavuje pfedevifm zisky zrealizovanych prodejii cennych papiri,
ze splatnych cennych papird a z denntho ocen&ni cennych papiri na redlnou hodnotu.

Zisk nebo ztrita z kurzovych rozdilt pfedstavuje hodnotu realizovanych kurzovych
rozdilii z devizovych éth, z vypofdddni zahrani¢nich pohledivek a zévazkil a také
kurzové rozdily vzniklé z ptecendni majetku a zdvazk v zahrani¢éni mé&né na redlnou
hodnotu s vyjimkou pfecenéni icasti v zahraniénf nemovitostni spolenosti,

PoloZka zisk nebo ztrita z pevnych terminovych operaci obsahuje zisk nebo ztritu
pfi vypofadéni pevnych terminovych operaci sménovymi néstroji a piecenéni
otevienych derivatd na redlnou hodnotu.

5.12. Finanénf derivaty
Nominélni hodnota
31.12. 2011 31.12. 20110
Mzenové nistroje Pohledivka Zbvazek Pohledivka Zavazek
Menové forwardy 50 820 50 820 50340 50 340
Meénové nastroje celkem 50 820 50 820 50 340 50 340
31.12. 2011 31.12. 20110
Mzinové nistroje Kladni Zapornd Kladna Zépornd
Meénové forvardy - 935 76 -
Meénové nistroje celkem - 935 76 -

Spolecnost v roce 2011 uzaviela ménovy swap kontrakt s Ceskou spofitelnou, a.s. Swap
(jeho forwardové E4st — prodej EUR) je splatny dne 14. 12. 2012.

Spolegnost v roce 2010 uzaviela ménovy swap kontrakt s Ceskou spofitelnou, a.s. Swap
(jeho forwardovi ¢4st — prodej EUR) byl splatny dne 15. 12. 2011.
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni

spoleénosti Ceské sporitelny, a.s.
Pfiloha tletni zdvérky k 31. 12. 2011

5.13. Spravni naklady

2011 2010
Niklady na audit 150 180
Celkem 150 180

5.14. Daii z piijmu

2011 2010
Dafi splatnd — b&Zny rok - -
Daii z pFijmii celkem -

Dail splatnd — dafiové analyza:

2011 2010
Hospoditsky visledek pfed zdan€nim -9 875 -931
Priditatelné poloZky -
Odetitatelné poloZky - -
Zéklad dang -9 875 -931
Daii (5 %) ze zékladu dané . -
Daii celkem - -
OdloZena dafiovd pohleddvka / zdvazek

31.12. 2011 31.12. 2010

Odlajené dafiové pohledivky
Pfenesend datiovi zirita 18 751 8 B75
Celkem 18 751 8 875
OdloZené dariové zdvazky
Rozdil mezi dafiovou a trZni hodnotou portfolia -
Celkem = .
Saldo dofasnych rozdild celkem 18751 8875
Sazba dand 5% 5%
Cisté odloZens daiova pohledivka (+) / zivazek (-} 938 444

Z dGvodu opatrnosti Fond k 31. 12. 2011 nezaiétoval odloZenou dafiovou pohledévku

ve vysi 938 tis. K&.

Z divodu opatrnosti Fond k 31. 12. 2010 nezaiétoval odloZenou dafiovou pohleddvku

ve vyii 444 tis. K¢&.

5.15. Vztahy se spfiznénymi osobami

Za spfizn€né osoby lze povaZovat Ceskou spofitelnu, a.s., REICO investién{ spolednost
Ceské spofitelny, a.s., a nemovitostn{ spoletnosti, ve kterych Fond drZ{ vlastnicky podil.

Pohled4vky za spfiznénfmi osobami 31.12. 2011 31.12. 2010
BiZné (dty - Cesk4 spofitelna 64 503 110028
Terminované vklady - Ceskd spofitelna 150318 150337
Diuhopisy - Cesk4 spofitelna 70 041 69970
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spoleénostem 283 891 283 110
Zévazky ke spfiznénym osobdim celkem 568 753 613 445

Pohleddvky za spfiznénymi osobami tvoff tvéry poskytnuté nemovitostnim

spole¢nostem ovlddanym fondem viz bod 5.2.
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3.16.

Zavazky ke spfiznénjm osobim 31, 12. 2011 31.12.2010
Nevyfakturovany depozitd¥sky poplatek - Cesk4 spofitelna 198 296
Nevyfakturovany obhospodafovatelsky poplatek - Investidni spoletnost 2 663 2 586
Poplatky za prodej PL za prosinec — Ceska spofitelna 251 271
Ostatni zavazky — Cesk4 spotitelna 21 24 021
Zivazky ke spFiznénym osobim celkem 3133 27174

Naklady tétované Fondu Ceskou spofitelnou, a.s., vroce 2011 byly ve vysi
3 305 tis. K& (2010: 3 021 tis. K&), z toho nejvetsi polozku piedstavuje depozitdfsky
poplatek ve vysi 2 895 tis. K& (2010: 2 694 tis. K¢). Ndklady iétované Fondu REICO
investiéni spoletnosti Ceské spofitelny, a.s., &inily v roce 2011 celkem 32 304 tis. K&
(2010: 23 573 tis. K&), coZ ptedstavuje roéni obhospodafovatelsky poplatek.

V polo¥ce ostatni zdvazky za rok 2010 byl i zdvazek tykajici se dhrady kupni ceny
zndkupu uéasti na nemovitostni spolenosti REICO Investment Gama, as.
(La Salle, a.s.). Tento obchod se vypoFdddvél prostfednictvim Ceské spofitelny, ale byl
z4vazekem viéi proddvajicim nemovitostn{ spoleCnosti viz bod 5.7.

Likvidita

V tabulce je uvedena zbytkové splatnost aktiv ¢len&nych podle nejdileZit€jSich druhi.
Vzhledem k tomu, Ze vSechny cenné papiry jsou obchodované na vefejnych trzich,
prodeje t&chto cennych papiri je moZné realizovat do 3 mésicd.

Rok 2011 Do 3 mésici 3 més. - 1 rok 1-5let Nad 5 let Nespecifikovino Celkem
Pohleddvky za bankami 124 821 90 000 - - - 214 821
Pohl. za

nebank.subjekty 1711 - - 282 180 283 891
Dluhové cenné papiry 80886 70041 - - 150927
Ukasti s rozhod. vlivem . - - - 1181058 1181058
Qstatni aktiva 300 - - - 300
Aktiva celkem 126 832 170 886 70 041 282 180 1181 058 1 830 997
Ostatni pasiva -4 633 - - - - -4 633
Cist4 vyie aktiv 122 199 170 886 70 041 282 180 1181 058 1 826 364
Kapitil - disponibilni -1 826 364 - - - -1 826 364
Rozdil -1 704 165 170 886 70 041 282 180 1181 058 -
Rok 2010 Do 3 mésich 3 més. - 1 rok 1-5let  Nad 5 let Nespecifikovino Celkem
Pohleddvky za bankami 170365 90 000 - - - 260365
Pohl. za

nebank.subjekty 930 - 282 180 - 283 110
Dluhové cenné papiry - - 151 569 - - 151 569
Ukasti s rozhod. vlivem - : - - 1087031 1087031
Qstatni aktiva 218 24 076 - - - 24 294
Aktiva celkem 171 513 114 076 151 569 282 180 1087 031 1 806 369
Ostatn{ pasiva -27 979 - - - - -27 979
Cistii vySe aktiv 143 534 114 076 151 569 282 180 1 087 031 -1 778 390
Kapitil - disponibilni -1 778 390 - - . -
Rozdil -1 634 856 114 076 151 569 282 180 1 087 031 -
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5.17. Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

V tgetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykdzdny pohleddvky a zdvazky z pevnych
terminovych operaci, hodnoty predané do sprévy a k uloZeni. PoloZka hodnoty pfedané
do tschovy, do sprivy a k uloZeni obsahuje zahranini a tuzemské cenné papiry
spravované Ceskou spofitelnou, a.s.

2011 2010
Pohled4vky z termfnovych operaci s mé&novymi nastroji 50 820 50 340
Zévazky z terminovych operaci s m&novymi néstroji 50 820 50 340
Hodnoty pfedané do Gschovy, do sprivy a k uloZeni 150 926 151 569
v tom: cenné papiry 150926 151 569

5.18. Majetek a zivazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze
Fond nem4 majetek a zdvazky, které by nebyly vykézany v rozvaze nebo podrozvaze.

5.19. Udalosti po datu d&etni zavérky

Dne 31. 1. 2012 odstoupil Tom43¥ Trtka z funkce generdlniho feditele spole¢nosti
REICO.

Sestaveno dne: Podpis statutdrntho orgénu iicetni jednotky:

y/marE [oav.g

16.3.2012 / Ing. Martin Skalic Ing. Filip Kubricht

22




