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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2018

Identifikace fondu:
Obhospodarovatel a administrator fondu:
Depozitar:

Auditor:

Datum zalozZeni fondu:

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

Cislo uétu fondu:

ISIN:

Ména fondu:

Prodejni poplatek:
Obhospodarovatelsky poplatek:

(* po celé obdobi existence fondu)

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2018
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. *
Ceska sporitelna, a.s.*

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

9.2.2007

denné

min. 5 let

min. 300 K&

35-2001349369/0800

CZ0008472545

CzZK

v roce 2018 nepiekrocil 1,5 %

1,75 %

€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 21 893 077
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 30 451 311
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 30 451 311
Pocet nemovitosti 16
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 16
Obsazenost nemovitosti 95.1 %
Zmény v nemovitostnim portfoliu za obdobi roku 2018:

Nakupy nemovitosti 4
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 4
Prodeje nemovitosti 1
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost i
Vykonnost fondu od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 3,4 %
Vlastni kapital 21 594 803
Vlastni kapital na jeden podilovy list (tfida CZK C) 1,1914
Vlastni kapital na jeden podilovy list (tfida CZK DPM) 1,0662
Vynos vyplaceny podilnikiim 0!

1 €S nemovitostni fond je fondem riistovym a vynosy podilnikiim 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 spoleénosti Ceské
sporitelny, a.s., za rok 2018. Tento rok byl velmi uspésny. Na jedné
strané se potvrdila dobra vykonnost ekonomiky nejen v Ceské
republice, ale v celém regionu stfedni Evropy, coZz mélo pozitivni
vliv na trh komer¢nich nemovitosti. Na druhé strané pokracoval
zajem o investovani do nemovitostniho fondu, diky éemuz se v zafi
2018 podafilo pfekonat hranici vlastniho kapitalu fondu ve vysi 20
mlid. K& a CS nemovitostni fond se tak stal nejvétsim otevienym
podilovym fondem v Ceské republice.

Rok 2018 byl UspéSny a rekordni i z pohledu poctu akvizic a
prodeju nemovitostnich spole¢nosti. Nemovitostni portfolio fondu
se rozsSifilo o ¢tyfi nové budovy, jedna byla prodana, a ve fondu je
tak nyni 16 nemovitosti s celkovou trzni cenou presahujici 30 mid.
Ke.

Prvni akvizici tohoto roku byl bfeznovy nakup logistického arealu
na Slovensku v Dubnici nad Vahom. Tento aredl vyuZivaji
nadnarodni spole¢nosti Continental a Heineken.

Cervnova koupé administrativni budovy Metronom Business
Center pak po téméF dvou letech pfedstavovala investi¢ni navrat
do Ceské republiky. Metronom Business Center je moderni
desetipatrova kancelafska budova nachazejici se v prazské
kancelarské &tvrti Nové Butovice. Hlavnim najemcem budovy je
némecka spole¢nost SAP zabyvajici se informacénimi systémy.

V zafi probéhla tfeti akvizice, investice do administrativni budovy
Proximo Il ve VarSavé. Proximo |l lezi v bezprostfedni blizkosti
nemovitosti Proximo |, v méstské Casti Wola, ktera patfi mezi
Klicovymi najemniky jsou globalni poradenské spolecnosti
Accenture, Ernst & Young a Six, které obsazuji vétSinu
pronajimatelnych ploch.

Posledni akvizici lofiského roku byla koupé& zabavniho a
obchodniho centra Forum Nova Karolina v centru mésta Ostravy.
Toto centrum ma vyznamny presah do celého moravskoslezského
kraje. Forum Nova Karolina zastfeSuje cca. 220 maloobchodnich
jednotek a pres 58 tisic m? pronajimatelnych ploch. Nabizi Sirokou
Skalu obchodd, jako jsou C&A, Albert hypermarket, Marks &
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Spencer, Peek & Cloppenburg, Cinema City, H&M, Intersport a
dalSi. VSechny akvizice odpovidaji investini strategii fondu, f{j.
investovat do prémiovych kancelafskych  multifunkénich
nemovitosti nebo nemovitosti nabizejicich maloobchodni prostory
a logisticke arealy s dlouhodobé udrzitelnou hodnotou. Zaroven by
mély byt situovany v atraktivnich lokalitach v Ceské republice, na
Slovensku a v Polsku. Vice informaci o vSech nemovitostech
fondu naleznete v pfislusné kapitole této vyroéni zpravy.

V souladu se strategii fondu byla v Unoru prodana administrativni
budova Taborska 31, ktera svym profilem nezapadala do vySe
popsaného a pozadovaného investiéniho charakteru nemovitosti
v portfoliu fondu.

CS nemovitostni fond spravovany investiéni spole¢nosti REICO
Ceské spotitelny pfinesl svym investorim v roce 2018 vynos
3,4 %. Zhodnoceni fondu za posledni tfi roky dosahlo 2,8 % 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 a diverzifikaci jeho finanénich prostfedkud. Do prosince
2018 investovalo do CS nemovitostniho fondu pfes 75 000
investorl. Hodnota vlastniho kapitalu fondu cinila ke konci roku
21,6 mld. K&. CS nemovitostni fond je nejvétsi otevieny podilovy
fond nemovitosti v Ceské republice a zarovei je fondem
nejstarsim.

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

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

V roce 2018 vzrostla Ceska ekonomika o 2,9 %. K tomuto
pfiznivému vyvoji pfispéla jak domaci, tak i zahrani¢ni poptavka.
Rust byl tazen pfedevsim silnou spotfebou domacnosti, za kterou
stal kladny vyvoj na trhu prace, a také investicemi firem, které z
dlvodu nedostatku volnych pracovnich sil musely vice investovat
do vys$Si robotizace a automatizace. Rlst ekonomiky ovlivnila také
vysoka poptavka po Ceskych vyvozech. Ta byla ale pfevazena
silnymi dovozy pro spotfebni a investiéni ucely, a proto pfispévek
Cistého vyvozu k rastu HDP byl v loriském roce negativni.

Prdmérna mira inflace dosahla v loriském roce 2,2 % a pohybovala
se tak po vé&tsinu roku nad 2% inflaénim cilem CNB. Ve sméru
vys$iho rustu cen pusobily pfedevsim ceny potravin, silna domaci
poptavka a rust mzdovych nakladu firem. A k vy$Si inflaci pfispéla
také slaba koruna, jejiz vyvoj ovlivnil rist globalnich rizik.

Vyvoj na trhu prace navazal v loriském roce na rok 2017 dalSim
posilenim. Pfiznivy ekonomicky vyvoj se pfenesl do pokracovani
vysoké poptavky firem po zaméstnancich, diky niz se mira
nezaméstnanosti dostala v priméru jen na 2,4 %.

CS nemovitostni fond — Vyro&ni zprava 2018 “

Vzhledem k jiz velmi omezenym moznostem pro jeji dal$i pokles
doslo k vyraznému zrychleni mzdového rastu, ktery dosahl v
realném vyjadfeni 5,9 % .

Béhem lofiského roku zvysila CNB Grokové sazby celkem pétkrat
a hlavni dvoutydenni sazba se tak dostala na 1,75 %. To pfispélo
k utazeni ménovych podminek a tim ke snizeni proinflaciho
pusobeni silné ekonomiky a trhu prace. Ackoliv kurz koruny by mél
na takto vysoké zvySeni sazeb reagovat posilenim, béhem
lofiského roku koruna naopak oslabila. DGvodem byly pfedevsim
externi vlivy, mezi nimiz byly nejvyznamnéjsi rychlejsi rast sazeb
v USA, riziko vzniku obchodnich valek a riziko plynouci z mozného
zhorSeni ekonomického vyvoje v Britanii a eurozoné.

Rast cen nemovitosti zlstal v lofiském roce vysoky, kdyz se do néj
promital silny trh prace a kladna o¢ekavani domacnosti na strané
jedné, a relativné nizka nabidka nemovitosti na strané druhé.
Oproti roku 2017 ale doSlo ke zpomaleni cenového rdstu, za
kterym stal pfedevsim rdst Urokovych sazeb v ¢eské ekonomice a
makroobezfetnostni opatfeni CNB.




CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

Vyvoj na realitnich trzich

Ke konci roku 2018 byl CS nemovitostni fond zainvestovany
v kancelarském segmentu na ¢eském, polském a slovenském trhu
a v maloobchodnim segmentu pak na ¢eském a polském trhu.
Nové se podafrilo zajistit alokaci do segmentu slovenské logistiky.
Vyvoj na zminénych trzich kopiroval pozitivni trendy stfedni a
zapadni Evropy poslednich let, a to jak na strané kapitalovych trhd,
tak stale znatelnéji na strané pronajmu. Rustovymi faktory jsou
zlepsujici se ekonomicka situace a silici kupni sila obyvatelstva
kombinovana s pretlakem kapitalu nad relativné malym mnozstvim
prémiovych investinich pfileZitosti.

Investi¢ni trh komerénich nemovitosti
ve stfedni Evropé

Trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé zaznamenal dalsi
uspésny rok, kdy celkovy investi¢ni objem vzrostl o 15 % oproti
predchozimu roku, tj. 12,3 mld EUR v roce 2018 versus 10,7 mid.
EUR v roce 2017. Tradi¢né nejvétSim trhem bylo i v roce 2018
Polsko (7,2 mid. EUR, meziro¢ni narlist +43 %) nasledované
Ceskou republikou (2,6 mid. EUR, meziro&ni pokles -25 %). Mirny
rist investi¢niho objemu zaznamenalo také Madarsko (1,7 mid.
EUR, meziro¢ni narlist +2 %), avSak ke znaénému rastu doslo na
Slovensku (818 mil. EUR, meziro&ni nartist +57 %). Cesky pokles
byl vSak spiSe zpusoben nedostatkem investi¢nich pfilezitosti, nez
Ze by se jednalo o pokles zplisobeny nezajmem investord.

Nejvétsi Ceskou transakci v minulém roce uskutecnil némecky
realitni fond DEKA Immobilien, kdyz za 460 mil. EUR koupil od
spole¢nosti CTP Invest portfolio ¢eskych logistickych park
v celkové rozloze 430,000 m2. Druhou nejvyznaméjsi transakci byl
nakup obchodniho centra Forum Nova Karolina v Ostravé za 209
mil. EUR do majetku CSNF fondu obhospodafovaného
spole¢nosti REICO. V kancelarském sektoru bylo vyznamnou
transakci nakup kancelarské budovy Metronom taktéz do portfolia
CSNF fondu za tém&F 90 mil. EUR nebo prodej dvou
kancelarskych projektt Trimaran a Element na prazské Pankraci
spolec¢nosti Allianz Real Estate za 110 mil. EUR. Slovensky trh byl
ve znameni pfevazné maloobchodnich investic, které tvofily 46 %
celkového slovenského investi¢niho objemu. Nejvyznaméjsi byl
nakup Galerie Mlyny v Nitfe (122 mil. EUR) jihoafrickym
investicnim fondem NEPI/Rockcastle, nakup obchodniho centra
Arena Trnava spole¢nosti J&T za 80 mil. EUR nebo obchodniho
centra Forum Poprad (70 mil. EUR) investi¢énim fondem ZFP
Investments. Vyznamnou logistickou trasakci také predstavoval
nakup Industrial Parku Dubnica CS nemovitostnim fondem (38 mil.
EUR). Polsky ekonomicky rist, ztrata obavy z vyvoje polské
politiky ale také znacny pfitok investic z Asie se podepsaly na
masivnim investicnim objemu v Polsku. Nejvice investic
sméfovalo do kancelafského sektoru (38 %), nasledovano
maloobchodnim sektorem (34 %). Mezi nejvyznaméjsi transakce
se fadi nakup 50% podilu v budové Warsaw Spire A spole¢nosti
Madison International Reality za 175 mil. EUR., ndkup budovy
Gdanski Business Center (C a D) spole¢nosti Savills Investment
Management za 200 mil. EUR nebo budovy Warsaw Spire C za
100 mil. EUR spole¢nosti CA Immo. V Polsku také v lorfiském roce
uskuteénilo jednu akvizici REICO IS CS, a to nakup kancelarské
budovy Proximo Il za 77 mil. EUR, ktera spolu s kancelafskou
budovou Proximo |, zakoupenou v roce 2017, tak tvofi jeden
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uceleny komplex. V maloobchodnim sektoru je vyznamou
transakci prodej nakupniho centra Galerie Katowicka spolec¢nosti
EPF za zhruba 300 mil. EUR. V Madarsku byl nejvétsSi transakci
nakup obchodniho centra Mammut Shopping Centre v Budapesti
za 275 mil. EUR spole¢nosti NEPI/Rockcastle. Vyznamny
kancelarsky obchod pak predstavuje nakup budovy Mill Park
Offices za 100 mil. EUR spole¢nosti ERSTE RE Fund.

Vyrazny pretlak kapitalu nad dostupnymi prémiovymi investiénimi
prilezitostmi vedl na vétS§iné trhG k poklesim pozadovanych
vynosu. Vynos z nejlepSich nemovitosti (tzn. ,prime yield®) v
Ceské republice meziro&né mirné klesl, a to zhruba o 25 bps, a ke
konci roku 2018 ¢&inil 4,50 % pro kancelafe, 4,50 % pro
maloobchod, 3,50 % pro hlavni prazské nakupni tfidy a 5,50 % pro
nejlepsi logistické nemovitosti. Komprese vynosu byla nejvice
znatelna v Polsku, kde se prémiové kancelarské vynosy béhem
roku 2018 dostaly na uroven 4,75 % z plvodnich
5.25 %. Slovensko si i nadale drzi relativné vysokou pfirazku za
mensi likviditu s vyslednym prémiovym kancelafskym vynosem
okolo 6,00 %, obdobné jako Madarsko, kde vSak diky nedostatku
kvalitnich kancelafskych budov a silné poptavce najemcu i
investort poklesl prime yield za minuly rok o 25 bps na 5,75 %.
DalSi pokles kancelaiského prime yield Ize pfevazné oCekavat na
obou posledné jmenovanych trzich. Logisticky prime yield na
Slovensku dosahuje 6,50 %.

Trb komerénich nemovitosti
v Ceské republice

Prazsky kancelafsky trh se v roce 2018 rozsifil o 159 tisic m?
novych ploch na 3,47 milionl m?, coz predstavovalo 5% narust
celkové plochy kancelafi v Praze oproti pfedchozimu roku. V roce
2017 bylo pfitom dokonéeno obdobné mnozstvi novych
kancelafskych ploch, a to 136 tisic m2 Cista absorpce dosahla
urovné 200 tisic m? a znacné tak prevySuje mnozstvi nové
dostavénych prostor. Vysledkem je dalSi pokles neobsazenosti,
kterd ke konci roku v Praze dosahovala 5,10 % (-2,4 p.p.
meziro&né&). Uroveri nejvy$siho dosahovaného najemného v Praze
ve srovnani s pfedchozim rokem vzrostla o EUR 1,50 a nyni tak
dosahuje EUR 21,00-22,00/m?*mésic. Nejvét§i najemni transakci
roku 2018 bylo pFejednani smlouvy spole¢nosti Siemens
v kancelarském projektu City West B3.

Brnénsky kancelarsky trh se v roce v 2017 rozrostl o 38 tisic m? na
celkovych 583 tisic m2 Neobsazenost mezirocné vlivem
dokonceni velkého mnozstvi projektd vzrostla o 2,3 p.p. a na konci
roku 2018 dosahovala 9,6 %. NejvysSi dosahované najemné
v Brné zlstalo neménné a ¢ini EUR 15,00/m?mésic.

Vyznamny ekonomicky rdst, stale se snizujici nezaméstnanost a
vyrazny tlak na rast mezd se promitly do pozitivni spotfebitelské
nalady v roce 2018. Trzby v maloobchodé v roce 2018 meziro¢né
vzrostly 0 4,8 %. V roce 2018 bylo otevieno jedno nové nakupni
centrum, Gécko Ostrava o velikosti 11 tisic m2 Daéle do$lo
k otevfeni dvou novych outletovych center, a to Prague The Styles
Outlet o 20 tisicich m? a Outlet Arena Moravia o dal$ich 12 tisicich
m2. Celkovy objem obchodnich center v Ceské republice
predstavoval 2,40 milionu m? a oproti roku 2018 tak jen nepatrné
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vzrostl. Na cesky trh vstupovaly nové znacky jako Christian
Louboutin, Red Valentino nebo Leder & Schuh. Nejvyssi
dosahované najemné v nakupnich centrech v Praze vzrostlo oproti
minulému roku o EUR 5/m?*mésic na EUR 140/m?*mésic, na
nakupnich tfidach vzrostlo najemné o EUR 5/m? mésic a nyni tak
dosahuje EUR 230/m?*mésic. Mimo Prahu zUstalo nejvyssi
dosahované najemné stabilni, kdy u obchodnich center v ostatnich
regionech Ceské republiky &ini najemné EUR 65/m#mésic.

Trh komerénich nemovitosti v Polsku

V roce 2018 se ve VarSavé dokongilo 232 tisic m? (-43 tisic m?
mezirocné) novych kancelafskych ploch a celkova velikost
kancelafskych ploch dosahla 5,5 miliond m2 Cista absorpce
vyrazné prekonala mnozstvi nové dokon€enych kancelafi, kdyz
dosahla 375 tisic m? (-4,1 % mezirocné). Nasledkem tak byl
vyrazny pokles neobsazenosti o 3,0 p.p. meziro¢né na 8,7 %. Ke
konci sledovaného obdobi bylo ve vystavbé pfes 700 tisic m?
novych kancelafskych ploch, pfevazna ¢&ast je planovana
k dokonéeni na sklonku roku 2020. V roce 2019 by mélo byt
dokon¢eno necelych 265 tisic m? kancelafi (+14 % mezirocné).
Vzhledem k velkému mnozstvi planovanych nové dokonéenych
prostor se o¢ekava ke konci roku 2020 rlst neobsazenosti zpét
nad 10 %. Nejvy$Si dosahované najemné ¢ini v centru EUR 20,00-
24,00/m?/mésic a EUR 14,00-15,50/m?/mésic mimo centralni
lokality a oproti roku 2017 zUstalo témér neménné.

V roce 2018 bylo dokonceno celkové 368 tisic m? novych
maloobchodnich ploch v nakupnich centrech. | pfes zvySujici se
saturaci trhu, ktera se mezirocné zvysila z 255 na 262 m?/ 1,000,
nova vystavba maloobchodnich ploch neuticha. Ve vystavbé se
nachazi dalSich 269 tisic m? obchodnich center, z toho 196 tisic
m? s planovanym dokonéenim v roce 2019. Mezi nejvyznamnéjsi
projekty s planovanym otevienim vroce 2019 patfi Galeria
Mtociny ve Var§avé (72 tisic m?), Color Park v Nowy Targ (27 tisic
m?) nebo Stara Ujezdzalnia v Jaroslavi (45 tisic m?). Nejvyssi
dosahované najemné se oproti roku 2017 nezménilo a Cini 130
EUR/ m?* mésic ve VarSavé a 42-60 EUR/ m? mésic v
regionalnich méstech.
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Trh komerénich nemovitosti na Slovensku

Trh kancelafskych nemovitosti v Bratislavé sestava z cca. 1,74
miliond m? modernich kancelafskych ploch. V roce 2018 se
dokoncilo 83 tisic m? novych kancelafskych ploch a celkova plocha
kancelafskych prostor se tak zvedla meziroéngé o 5 %. Cista
absorpce trhu dosahla 81 tisic m? a poprvé tak od roku 2014
neprekrocila objem nové dokonéenych ploch. Primérma mira
neobsazenosti na bratislavském trhu ¢inila 6,0 % ke konci roku
2018 (- 0,2 p.p. meziroéné). Ke konci sledovaného obdobi bylo ve
vystavbé pfes 150 tisic m? novych kancelafskych ploch (ca. 9 %
souCasného stavu), coz povede v roce 2019 k ocekavanému
naristu neobsazenosti na odhadovanych 7 %. Najemné v
prémiovych kancelarskych nemovitostech dosahuje vysSe 17,00
EUR/ m?% meésic, coz pfedstavuje ve srovnani s rokem 2017 mirny
narist o EUR 0,50.

Ke konci roku 2018 mél trh obchodnich center na Slovensku
velikost cca. 1,8 milionu m?, pficemz bratislavsky trh pfedstavoval
s 19 nakupnimi centry ca. 0,5 miliond m2. Relativné velka saturace
obchodnich center v hlavnim mésté (pfes 1 200 m? ploch na 1 000
obyvatel) dle ocekavani jesté vzroste po dokonceni oznamenych
staveb Stanica Nivy spol. HB Reavis
(70 tisic m?) a roSifenim nakupniho centra Eurovea (+25 tisic m?).
Také rozSifeni obchodniho centra Aupark v Bratislavé (+7 tisic m?)
planuje jeho majitel Unibail-Rodamco. Oproti minulému roku
zustalo nejvy$s$i dosahované najemné néménné a v nejlepsich
bratislavskych nakupnich centrech se pohybovalo v rozmezi od
EUR 50-85/m?/ mésic.

Slovensky trh logistickych nemovitosti k pronajmu tvofi pfiblizné
2,52 milionu m? a oproti minulému roku jeho celkova plocha vrostla
0 12 %, coz predstavuje 260 tisic m? nové dokoncenych ploch
vroce 2018. Neobsazenost logistického trhu se v letech 2015-
2017 drzela na nizkych hodnotach v rozmezi 3 %-4 %, coz
spustilo spekulativni vystavbu. Vlivem dokonéeni znaéného
mnozstvi prostor mira neobsazenosti vzrostla na 9,5 % na konci
roku 2018. Nicméné tuto neobsazenost zpusobuje pouze nékolik
malo projektl. V soucasnosti se nachazi ve vystavbé pres 122 tisic
m? novych industridlnich ploch, znichz 61 % je jiz
predpronajatych. Primerna dosahovana vyse najemného cini
EUR 3,40-4,35 /m? mésic.
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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 obnové portfolia nemovitosti. To,
vedle akvizic atraktivnich komerénich 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.

WWW.reico.cz

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

Likvidni slozka fondu je ocefiovana 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 zavazk( nemovitostnich
spole€nosti vlastnénych fondem, &imz dochazi v case k
realnéj§imu 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 skute¢nou hodnotou zalozenou na hodnoté
nemovitosti stanovené vyborem odbornikd.

Vyvoj hodnoty podilového listu
CZK, 1.1.2018 - 31. 12. 2018

Struktura investora
% podle podilu CZK
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1,1700
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1,1400

15.01.2018
26.02.2018
11.04.2018
25.05.2018
10.07.2018
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03.10.2018
14.11.2018

31.12.2018

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

31.12. 2016 13113 322 1,1243 =

31. 12. 2017 17 240 255 1,1524 1,0230

31.12. 2018 21 594 803 1,1914 1,0662

Pocet vydanych podilovych lista

Pocet podilovych listli k 31. 12. 2018 ¢inil za CZK C tfidu 16 395 775 638 ks a za CZK DPM tfidu 1 932 322 558 ks.

Udaje o poétu emitovanych podilovych listt za obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

Vydané a odkoupené podilové listy Trida CZK C Trida CZK DPM

Pocet podilovych listli vydanych fondem 4 150 908 492 1266 277 475

Castka inkasovana do majetku fondu za vydané podilové listy v K& 4 855 067 538 1303 087 492

Pocet podilovych listli odkoupenych z fondu 2006 078 133 133 338 105

Castka vyplacena z majetku fondu za odkoupené podilové listy v K& 2331949 215 138 809 887




WWW.reico.cz CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

Nemovitostni portfolio

Struény prehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodarfovanim portfolia nemovitosti je portfolio diverzifikovano jak geograficky, tak z hlediska
velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty, je dulezitym parametrem. VétSi nemovitosti zpravidla nabizi
vysSi flexibilitu vyuziti, generuji stabilnéjSi pfijmy z pronajmu a jejich hodnotu Ize dlouhodobé udrzovat na vysoké drovni. 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 celkové trzni hodnoty

> 5 miliardy K&

® 3,0-5,0 miliard K&

m 1,0-3,0 miliardy K&
<1 miliarda K&

m Nemovitostni aktiva
Likvidni aktiva

Nemovitostni aktiva: hodnoty U¢asti na nemovitostnich spole¢nostech a hodnoty Gvér( 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 Geogr:’:\fické div’erzvifi,kace
% podil z celkové trzni hodnoty % podil z celkové trzni hodnoty

m Kancelare m Ceska republika

= Maloobchod m Polsko

u Nakupni tfidy Slovensko

Logistika
319%
58%

Obsazenost portfolia nemovitosti

Pramérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2018 byla 4,9 %. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento neobsazenych
(kancelafskych, maloochodnich, skladovych a ostatnich pronajimatelnych) ploch viéi celkovym pronajimatelnym plocham portfolia budov
CS nemovitostniho fondu evidovanych k danému datu. Parkovaci stani se do vypoétu neobsazenosti nezapogitavaji.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2018
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 15 646 287
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti vlastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 15 646 287
- nemovitostni spolenosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole&nost) 9 812 988
- nemovitostni spolegnosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole&nost) 5833 299
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1926 213
- Uvéry poskytnuté nemovitostnim spolecnostem 1926 213
lll. Likvidni €ast fondu 4282 184
lll.I Pohledavky za bankami 4282 184
- bézné ucty 3121 434
- terminované vklady 1124 250
lILIl Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 38 393
- ostatni aktiva 38 393
AKTIVA CELKEM 21 893 077

Bankovni uvéry a finanéni vypomoci

CS nemovitostni fond mél k 31. 12. 2018 nepfimo, skrze financovani nemovitostnich spole&nosti, zavazky z Gvérd vigi financujicim bankam
v celkové vySi cca. 13,8 mld. K¢ a zavazky z vydanych dluhopist v nominalni vysi 600 mil. KE. V8ech 16 nemovitosti bylo v pribéhu roku

2018 vlastnéno prostiednictvim 16 nemovitostnich spole¢nosti:

- REICO Investment ALFA, 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.

- FORUM BC |, s.r.0.

—  Topas Real spo. s r.o.

— CITY TOWER, a.s.

—  Park One Bratislava, s.r.o.

—  Sloneczna Radom sp. z.0.0.

—  Proximo One, sp. z.0.0.

- Proximo Two, sp.z.0.0.

—  Industrial Park Dubnica |, s.r.o.
- METRONOM BC s.r.0.

—  New Karolina Shopping Center Development, s.r.o.

Nékteré nemovitostni spoleénosti jsou financovany bankovnimi Uvéry s riznymi bankami a délkami uvérd. K 31. 12. 2018 ¢inila hodnota

aveéra vaéi trznim hodnotédm financovanych nemovitosti 45,18 %.

Piehled bankovnich uvéra

Celkové uvéry
(nepfimo vilastnéné
nemovitosti) v tis. K&

Bankovni uvéry Celkové uvéry (pfimo
vlastnéné

nemovitosti) v tis. K&

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 0 349 306 0,00 % 0,47% 2,07% 0,00 %
EUR uvéry v CR 0 6 552 575 3,01% 0,00% 44,62% 0,00 %
EUR uvéry mimo CR 0 6 855 713 20,69% 0,00% 25,79% 3,36%
Celkem 0 13 757 594 23,69 % 0,47% 72,48% 3,36%

Nemovitostni spolec¢nost Trianon Building Prague s.r.o. se v roce 2018 financovala emisi zajisténych dluhopis v nominalni vysi
600 mil. K& se splatnosti 5 let. To pfedstavuje k 31. 12. 2018 pomér k hodnoté nemovitosti Trianon ve vysi 33,7 %.

K 31. 12. 2018 byl celkovy pomér veskerého externiho financovani nemovitostnich spole¢nosti (j. bankovnich uvért a emitovanych

dluhopisu) vici trzni hodnoté v§ech nemovitosti v portfoliu fondu ve vysi 47,15%.



.E:Wf_ﬁﬁg i
sk

,g,,_, i



CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018 WWW.reico.cz

INDEX NEMOVITOSTI
k 31. prosinci 2018
° . - > x x s S e = 8
s 3 t £ 2 £ B 8 R £, . 5% H ® s
= £g ® z < £ 8 £ o 4 e 86-5 =2t S NS 5 &
< 3 58 _ 2 2 5 g = s ¢ s : 2% 583t = 2 £s 28
3 £ £ =5 3 = ] £ S g = 2 > 28 < Te =808 S3ST_. ) g9 5T
2 z 32 g3 2 g £ g 3 = < 5 g $E 2 5. 5§28 8ZI% g e 1
; £ ] 5% B 2 £ G IF S £ 5 E < 2 3 g 3 2273 £s2o09 THE ey >N 2.3
< 8 G o o o £ S o S o 2 = 2 g = ° o a ‘E c =g ex << © .0 2 a N c 3 [
° c cc Es £ = o= < £ - s = E H o © 2 s £ = s 2LE Ec N O & E NGO &
5 E 3 o 380 223 2 £ E3 E3 e % € T H = Z2 2 sE3 2883 gg: EF 3Ty Ega
g @ 8 £ 83 ST g o 3 R 2 E = 0 3 5. 3 IS T c T E °c 8% 532 2 E6N £5%
g s 2 5 25 223 s 5 s¢ 82 3 g & cE 3 F €2 8 €32 2388 &85 €] zaR  E30
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 JRAsro. Ugast: 510 mil. CZK  kancelare O (88.5%) 1.8.2007 2005 4371 165 F 8674 AC, SL 574 800 1,9% 64 831 11,3% 1.2% 4,0 34995 32263 41641
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky 77 mil. CZK C ( 5.0%) PL
140 00 Praha 4 aver: X ( 6.5%)
Ceska republika
2 100% Ctyfi Dvory CR  REICO investment ALFA a.s. Ugast: 145 mil.  nakupni C (99.5%) 7.12.2007 2002 22437 300 F 11040 AC,D 227 000 0,7% 0 0,0% 25,7% 18 16 495 13657 22847
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky CZK  stfediska X ( 0.5%) PL
14000 Praha 4 avér: 112 mil.
Ceska republika CzK
3 100% Taborska Y CR  Taborska 31 as. Ugast: 0mil. CZK  kancelare 0 (89.2%) 7.12.2007 1961 2199 24 F 6900 AC, PL g n/a g - g - 2972 2972 -
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky 0 mil. CZK X (10.8%) 1996
14000 Praha 4 uvér:
Ceska republika
4 100% Office Box SR REICO investment BETA s.r.0. Ugast: 81 mil. CZK  kancelafe O (86.0%) 1.6.2008 2008 3566 103 F 4281 AC, PL 110618 0,4% 0 0,0% 48,0% 08 5718 7065 12 024
Laurinska 18 Akcionafsky 35 mil. CZK C (2.8%) 2016%
811 01 Bratislava avér: X (11.2%)
Slovak Republic
5 100% Melantrich CR  REICO investment GAMA a.s. Ugast: 1112 mil. hlavni O (12.3%) 1.11.2010 1913 1838 36 F 10 166 AC.E 1387 000 4,6% 284 475 20,5% 5,4% 4,0 61223 61635 66 954
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky CZK nakupni tfidy C (48.9%) 2004% SL, PL
14000 Praha 4 avér: 79 mil. R (30.7%)
Ceska republika CzZK X ( 8.1%)
6 100% Trianon CR  Trianon Building Prague, s.r.0. Ugast: 1323 mil.  kancelare O (86.2%) 2.3.2013 2009 7581 298 F 20 605 AC, SL 1779 000 5,8% 600 000 33,7% 0,0% 2,4 115133 114912 107 342
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky CZK C ( 5.3%) PL
14000 Praha 4 avér: 0 mil. X ( 8.5%)
Ceska republika czk?
7 100% Qubix CR  Qubix Building Prague s.r.o. Ugast: 372 mil. CZK  kancelafe O (81.8%) 2.3.2014 2012 3185 108 F 13876 AC, SL 974 978 3,2% 413 670 42,4% 16,4% 39 46 261 48 105 60 958
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky 230 mil. C (14.1%) PL
14000 Praha 4 aveér: CzK X (4.1%)
Ceska republika
8 100% Forum BC SR FORUMBCIs.ro. Ucast: 258 mil. CZK  kancelare O (84.7%) 2.12.2015 2013 5992 391 F 19 345 AC, SL 1250 235 4,1% 765 319 61,2% 0,1% 53 89 970 87028 89 202
Laurinska 18 Akcionafsky 316 mil. CZK C ( 3.4%) PL
811 01 Bratislava avér: X (11.9%)
Slovenska republika
9 100% RohanBC CR  Topas REAL spol. s r.o. Ugast: 436 mil.  kanceléafe O (85.0%) 28.4.2016 2012 4135 100 F 9435 AC, PL 715 155 2,3% 0 0,0% 0,0% 21 40 029 40125 44 299
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky CzK C ( 8.3%)
14000 Praha 4 aver: 328 mil. X ( 6.7%)
Ceska republika CzK
10 100% City Tower CR CITY TOWER, as. Ugast: 3168 mil.  kancelafe O (89.8%) 27.9.2016 1993 9891 793 F 45239 AC, SL 4360 388 14,3% 1450210 33,3% 4,0% 44 215674 213960 252271
Antala Staska 2027/79 Akcionafsky CzK C ( 5.5%) 2007% PL,D
14000 Praha 4 avér:  0mil. CZK X ( 4.7%)
Ceska republika
11 100% Park One SR Park One Bratislava, s.r.o. Ugast: 330 mil.  kancelare 0 (89.8%) 3.2.2017 2007 1800 167 F 13 245 AC, PL 928 673 3,0% 461764 49,7% 25,4% 13 63 587 63 376 64 653
Laurinska 18 Akcionafsky CzK C( 8.0%) D
811 01 Bratislava avér: 176 mil. X ( 2.2%)
Slovenska republika CzK
12 100% Proximo One PL  Proximo One sp. z 0.0. Ugast: 1622 mil.  kancelare 0 (92.7%) 9.8.2017 2016 8394 428 RPU 29194 AC,D 3159 030 10,4% 1676 627 53,1% 0,4% 43 135573 134225 179 496
ul.Przyokopowa 33, Akcionafsky CzK C (4.6%) SL, PL
01-208 Warszawa avér:  0mil. CZK X (2.7%)
Polska republika
13 100% Galeria Sloneczna PL  Sloneczna Radom spl. z 0.0. Ugast: 2129 mil.  nakupni O (1.5%) 26.9.2017 2011 49778 1161 RPU 42735 AC,E,D 4203 465 13,8% 2305603 54,9% 4,5% 2,5 236 319 227 156 274 985
ul. Zajecza 2B AkcionaFsky CZK  stfediska C (97.0%) SL, PL
00-351 Warsaw avér:  0mil. CZK X (1.5%)
Polska republika
14 100% Industrial Park SR Industrial Park Dubnica l, s.r.o. Ugast: 395 mil.  logistika W (95.7%) 17.3.2018 2016 152 790 29 F 89 384 AC 1008 420 3,3% 540 225 53,6% 0,0% 6,5 55693 54111 90 162
Dubnica Laurinska 18 Akcionafsky CzK 0 (2.2%)
811 01 Bratislava avér: 96 mil. CZK X (2.1%)
Slovenska republika
15 100% Metronom BC ¥ CR  METRONOMBC s.r.0. Ugast: 668 mil. kancelare 0 (90.0%) 14.6.2018 2015 11553 528 F 35669 AC,PLD 2358 983 7,7% 1271780 53,9% 2,4% 53 78823 67 520 155 093
Antala Staska 2027/79, 140 00 Akcionafsky CzZK C (8.3%)
Praha 4 avér: 476 mil. X (1.7%)

Ceska republika CzZK
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INDEX NEMOVITOSTI
k 31. prosinci 201

Vlastnicky podil
Nazev nemovitosti

100%  proximo Two ¥

100%

Forum Nova Karolina

Nemovitostni aktiva celkem

Nazev nemovitostn:
spoleénosti, adresa
hodnota akcionarského

4
Proximo Two sp. z 0.0.
ul.Przyokopowa 33, 01-208
Warszawa

Poska republika

@

Akcionarsky
aver:

Ugast:
Akcionarsky
aver:

New Karolina Shopping Center
Development, s.r.o., Antala
Stagka 2027/79, Kr¢, 140 00
Praha 4, Ceska republika

véru

u

19 mil.
CzK
0 mil. CZK

2080 mil.
CzK
0 mil. CZK

ovitosti

kancelare

nakupni
stfediska

Y Taborska - tidaje ke dni prodeje nemovitosti (15.2.2018), soudty oznatené **) neobsahuji hodnoty prodané budovy;

“ Trianon - jedna se o emisi dluhopi:

, tato nemovitost bankovni dvér nema;

¥ Metronom BC - tdaje ode dne pofizeni nemovitosti (14.6.2018)
“ Proximo Two - (idaje ode dne pofizeni nemovitosti (12.9.2018);

° Forum Nova Karolina - jako trzni hodnota je uvedena pfeb&zna kupni cena prepogitana kurzem CZK/EUR ke 31.12.2018. Finalni kupni cena bude rekonciliovana a zat¢tovana az ve drul

**) Datum rekonstrukce nemovitosti.

Pozn. U nemovitosti ocefiovanych v EUR jsou uvedené hodnoty pfepocteny kurzem k 31.12.2018.

°
0
b=

0 (96.4%)
C (3.4%)
X (0.2%)

0 (0,37%)
C (96,5%)
X (3,1%)

fize

Datum pol

5.12.2018

2012

k pozemku

Velikost pozemku v m?
Pocet parkovacich mist
Pronajimatelna plocha v
Vybaveni nemovitosti
Trzni hodnota v tis. CZK

15

2039993

=
IS

29377 58312 SL,PL,E,D 53735769

0451 311

kvartalu roku 2019.

Podil na celkové
hodnoté portfolia

%

17,6%

S nemovitostni fon

hodnoté

¢i trzni

Podil bankovniho Gvéru
vagi

dle obvyklé hodnoty

Neobsazenost prostor
najemného ke dni

1106 175 54,2%

3416 915 63,6%

posledniho ocenéni

— Vyro¢ni zprava 20

Primérna doba zbyvaji
do ukonéeni najemnich
Pfijem z pronajmu za rok

N
s

Planovany pfijem z

pronajmu za rok 2018
stanoveny znalcem v ti

Pfijem z pronajmu

N
N

8885 120972

30732 392 927
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Vysvétleni pojmU k indexu nemovitosti:

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

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

10 Velikost pozemku Vymeéra dle katastru nemovitosti;

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

13  Pronajimatelna plocha m? odpovidaji plvodnim posudkim; Upravy pouze z diivodu 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 2018 PFijem z pronajmu fakturovany v uplynulém roce (bez ohledu na DPH a poplatky
za sluzby);

22  Planovany pfijem z pronajmu za rok 2018 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 jedna nemovitost ve
smyslu definice nemovitosti v nafizeni vliady €. 243/2013 Sb.

Budova Platinium

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Vevefi 3163/111, Zabovfesky,
616 00 Brno 16. Kod katastralniho Gzemi: 610470 Zabovresky;
Okres: CZ0642 Brno Mésto; Obec: 582786 Brno; List Vlastnictvi:
1751.

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, u€el pofizeni a dalsi
udaje

Nemovitost tvofi jedna komeréni nemovitost spolu s pfisluSnym
pozemkem nachazejici se na atraktivnim misté v Brné, s dobrou
dostupnosti méstskou hromadnou i individualni dopravou.
Budova byla zkolaudovéana 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
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 spoleénost Savills CZ s.r.o0. IC: 055
61 281, Praha 1, Na Florenci 2116/15, PSC 110 00 na zakladé
smlouvy o sprave.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna biremena

—  T-Mobile Czech Republic — telekomunikacni sité

—  Masarykova univerzita — komunikacni 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 pofadi k nemovitostem ve prospéch
REICO investiéni spolednost Ceské spofitelny, a.s. .,
jednajici na Gget CS nemovitostniho fondu, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské
spofitelny, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole€¢nost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornikt ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi sou¢ast vyro¢ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
REICO Investment ALFA, a. s.

Dne 7. 12. 2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% udast
v nemovitostni spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o.
Vroce 2016 byla spolecnost transformovana na akciovou
spole¢nost. Sidlo spoleénosti 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; kod a nazev obce: 544256
Ceské Budgjovice; List vlastnictvi 1861.

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

Jednd 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 wvyuzivdna Kk pronajmu nebytovych prostor
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pro maloobchodni, stravovaci a zabavni ucely.
Nejvyznamnéjsimi najemci jsou Ahold a Cinestar.

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

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajistuje spolednost Savills CZ s.r.0. IC: 055
61 281, Praha 1, Na Florenci 2116/15, PSC 110 00 na zakladé
smlouvy o sprave.

Nakupni centrum Ctyfi dvory, Ceské Bud&jovice, CR

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna biremena

-~ Technické sluzby mésta Ceské Bud&jovice — pozemni sité

—  Dopravni podnik mésta Ceské Bud&jovice — umisténi
trak&niho trolejového a kabelového vedeni

Zastavni prava

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch REICO
investiéni spoleénost Ceské spotitelny, a.s., jednajici na
Gget CS nemovitostniho fondu, otevieny podilovy fond
REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spolecnost Colliers International, s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornik(i ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost

Taborska 31 a.s.

V majetku nemovitostni spole¢nosti byla do 16. 2. 2018 jedna
nemovitost ve smyslu definice nemovitosti v nafizeni vlady ¢.
243/2013 Sb.

Budova Taborska 31

Nemovitost byla prodana k 16. 2. 2018. Prodejni cena mirné
presahovala urovné odhadil nezavislych znaleckych posudku
pouzivanych pfi ocefiovani budov portfolia fondu.

Nemovitostni spoleC¢nost
REICO Investment BETA, s. r. 0.

Dne 1 2. 5.2008 nabyl CS nemovitostni fond 100% Ug&ast v
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nemovitostni spole¢nosti REICO Investment BETA, s. r. o. Sidlo
spole€nosti je registrovano na adrese Laurinska 18, Bratislava
811 03, Slovenska republika, IC: 36856711.

Budova Office Box

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

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

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

Budova Office Box byla dokon&ena na konci roku 2007. Jedna se
o standardni kancelafskou budovu situovanou v blizkosti
bratislavského letisté Milana Rastislava Stefanika. V druhé
poloviné roku 2015 byla zahajena rekonstrukce nemovitosti,
doslo k oploceni objektu, opravé a natéru fasady, instalaci
vzduchotechniky a nevyuzity 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 zmeéné 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.

Administrativni; budova Office Box, Bratislava, SR

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah)

Vécna bremena:

— Vécné bfemeno strpét umisténi inzenyrskych siti pro
Kristian Lauko a FrantiSek Zacek

—  Vécné bfemeno strpét umisténi inzenyrskych siti pro BLUE
BOXs.r.o.

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch REICO
investiéni spole¢nost Ceské spotitelny, a.s., jednajici na
uset CS nemovitostniho fondu, otevfeny podilovy fond
REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
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Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornik(i ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyroéni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
REICO Investment GAMA, a.s.

Dne 11. 11. 2010 nabyl CS nemovitostni fond 100% ucast v
nemovitostni spole¢nosti La Salle, a.s., ktera byla nasledné
pfejmenovana na REICO Investment GAMA, a.s. IC: 261 92 896
se sidlem Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 140 00. V
majetku nemovitostni spole¢nosti je jedna nemovitost ve smyslu
definice nemovitosti v nafizeni vliady €. 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.

L

Multifunkéni budova Melantrich, Praha, CR

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.

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

Objekt Melantrich byl postaven v roce 1913 pro potteby Ceské
strany narodné socialni. V budové sidlily po vétSinu 20. stoleti
nakladatelské spole¢nosti véetné tiskarny. V obdobi 2003 - 2004
probéhla kompletni rekonstrukce nemovitosti v€etné dostavby
zadniho traktu. Budova je v dobrém technickém stavu. Udrzbé
a opravam je vénovana odpovidajici péce. Cela nemovitost tvofi
vyznamnou investi¢ni hodnotu v portfoliu fondu. Vzhledem k
charakteru této nemovitosti, velikosti a atraktivité lokality, Ize
pfedpokladat nizkou volatilitu trzni hodnoty a jeji dlouhodobou
udrzitelnost.

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

V prosinci 2018 se podepsala najemni smlouva, kterou se
sjednotil provozovatel apartman(i a soucasné se v roce 2019
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planuje konverze veSkerych kancelafskych prostor na byty.
Nejvyznamnéjsi najemnici jsou spole¢nost Marks & Spencer a
EuroAgentur Hotels & Travel.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajistuje spolenost Savills CZ s.r.o. IC: 055
61 281, Praha 1, Na Florenci 2116/15, PSC 110 00 na zakladé
smlouvy o sprave.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécné biremeno:

—  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
REICO investiéni spolegnost Ceské sporitelny, a.s. .,
jednajici na uget CS nemovitostniho fondu, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské
sporitelny, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spolec¢nost Colliers International, s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornik ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyrocni 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 spoleénosti
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 Budé&jovicka
a Vyskocilova. Kad katastralniho tuzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List
vlastnictvi: 438.

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 bezprostredni
blizkosti stanice metra C — Budé&jovicka. Vyborna dopravni
dostupnost je dale podporena pfitomnosti nékolika autobusovych
linek a blizkosti Prazského okruhu (,Jizni spojka“) na jihu
aul. 5. kvétna (“Magistrala”) na severu jakoZto vypadovky ze
stfedu mésta smé&rem na Brno.

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

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

Administrativni budova Trianon, Praha, CR

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost Savills CZ s.r.o. IC:
05561281, Praha 1, Na Florenci 2116/15, PSC 110 00 na zakladé
smlouvy o spraveé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécné bifemeno:

—  Hlavni mésto Praha — umisténi stavby, vstupu a vjezdu

—  Prazska plynarenska Distribuce, a.s. — plynarenské zafizeni

—  Ceska telekomunikaéni infrastruktura — komunikaéni sité

—  PREdistribuce, a.s. — kabelové vedeni

—  Prazska teplarenska, a.s. — horkovodni pfipojka

—  GTS Czech — komunikaéni sité

—  T-Systems Czech Republic — optické pfipojeni

—  PREdistribuce, a.s. — rozvadé¢ VN

—  T-Systems Czech Republic — podzemni komunikaéni vedeni

—  GTS Novera — komunikaéni vedeni

—  GTS Czech s.r.o. — komunikacéni vedeni

—  GTS Novera — komunikaéni sité

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Colliers International, s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikt ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi souc¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Qubix Building Prague s.r.o.

Dne 27.3.2014 nabyl CS nemovitostni fond 100% u&ast v
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nemovitostni spole€nosti Stavebni a inZenyrska spole¢nost, spol.
sr.0. Dne 12. 9. 2014 byla spole¢nost pfejmenovana na Qubix
Building Prague s.r.o. Sidlo spoleCnosti je na adrese Antala
Stagka 2027/79, Praha 4 - Kr¢&, PSC 140 00, IC: 265 04 006.

Budova Qubix

Identifikace nemovitosti

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

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
mésta s velmi dobrou dopravni dostupnosti. Mezi roky 2010-2012
byla budova na zakladé smlouvy o generalni dodavce stavby
kompletné zrekonstruovana spoleénosti S+B Plan & Bau CR. Na
prestavbé budovy se podilela prestizni architektonicka kancelar
vyznamného videriského architekta prof. Ernsta Hoffmanna. Jde
o multifunkéni nemovitost s prevladajicimi kancelarskymi prostory
a nejvy$sim moznym stupném certifikace LEED Platinum. Mezi
nejvétsi najemce budovy Qubix patfi Corpus Solution, CRIF a
Adecco.

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

Sprava nemovitosti:

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

Administrativni budova Qubix, Praha, CR

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécné biemeno:

—  Hlavni mésto praha — sprava vefejného osvétleni

—  PRE distribuce, a.s. — elektrické vedeni

— Ve prospéch nemovitosti — STL plynovodni pfipojky

Zastavni prava:

— Zastavni pravo k nemovitostem ve  prospéch
Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG

—  Zastavni pravo druhé v pofadi k nemovitostem ve prospéch
CS nemovitostniho  fondu, jednajici na uget CS
nemovitostniho fondu, otevieny podilovy fond REICO
investiéni spole¢nosti Ceské spotitelny, a.s.
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Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornik(i ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyroéni 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. 0. Sidlo spole¢nosti
je na adrese Laurinska 18, Bratislava, PSC 811 01, Slovenska
republika, I1C: 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.

Administrativni budova Forum BC |, Bratislava, SR

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

Budova Forum Business Centre je kancelafska budova v
Bratislavé, Slovenskeé 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 pfiznacna
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
pfevladajicimi kancelafskymi prostory a nejvy§§im moznym
stupném certifikace BREEAM Excellent. Hlavnim najemcem
budovy Forum Business Centre je spole¢nost Slovak Telekom,
a.s., nejvétsi telekomunikacni spolecnost na Slovensku vlastnéna
némeckym Deutsche Telekom. Slovak Telekom, a.s. ma v
soucasné dobé pronajato zhruba 96 % pronajimatelné plochy,
zbytek prostor je pronajato menSim najemcim, z nichZ nejvétsi
¢ast zaujima kantynovy fetézec Sodexho. Cash flow spojené
s nemovitosti je stabilni a neoekdvame zmény. Nemovitost
netrpi zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamnéjSimi zavadami
technickymi.
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CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGéelem 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 zékladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécné biremeno:

Vc¢i vlastnikovi pozemku/budovy:

—  Plynovod STL

—  Vsakovaci systém

—  Opticky kabel

—  Kanaliza¢ni pfipojka

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole€¢nost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi soucast vyro¢ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Topas REAL spol. sr.o.

Dne 28. 4. 2016 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spole¢nosti 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. Kéd katastralniho tizemi: 730 955 Karlin;
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec: 554782 Praha, List
vlastnictvi: 2317.

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

Budova Rohan Business Center je kancelarska budova v Praze,
na Rohanském nabfezi v Karling, ktery je jednou z hlavnich
kancelafskych 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 Sokolovské ulici a napojeni na hlavni prazské dopravni tepny.
Z hlediska typu nemovitosti se jedna se o 10 patrovou
administrativni budovu s prevladajicimi kancelafskymi 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.
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CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGéelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajistuje spoleénost Savills CZ s.r.o. IC:
05561281, Praha 1, Na Florenci 2116/15, PSC 110 00 na zakladé
smlouvy o sprave.

Administrativni budova Rohan Business Center, Praha, CR

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

- CSAD Praha Holding — horkovodni potrubi a sdélovaci kabel
—  CSAD Praha Holding — vefejné osvétleni, kabelové vedeni
—  Prazska plynarenska distribuce— plynovodni pfipojka

—  GTS Czech — komunikaéni 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., inzenyrské sité

—  Dial Telecom a.s. — inzenyrské sité

—  Prazska teplarenska — vedeni v chodniku

Zastavni prava:

- nejsou

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Colliers International, s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornik(i ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyroéni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
CITY TOWER, a.s.

Dne 27. 9. 2016 nabyl nemovitostni fond 100% Ucast
v nemovitostni spole¢nosti CITY TOWER, a.s. Sidlo spole¢nosti
je na adrese Antala Stagka 2027/79, Krg&, Praha 4, PSC 140 00,
Ceska republika, I1C: 271 03 251.

Budova City Tower

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachézi na adrese Hvézdova 1716/2b, PSC 140
78, Praha 4. Kéd katastralnino Gzemi: 728 161 Nusle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec: 554782 Praha, List
vlastnictvi: 6635.

CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

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

Budova City Tower se nachazi v exkluzivni lokalité v SirSim
centru mésta na Pankraci, ktera se spole¢né se sousedici oblasti
okolo Budé&jovické ulice fadi mezi hlavni kancelaiské ¢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 pfilehlé dalnici D1.

City Tower je 30 patrova administrativni budova s prevladajicimi
kancelafrskymi 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 dalSi najemce patfi napfiklad mezinarodni
konzultaéni spole€¢nost AC Nielsen, nebo pravni kancelare Cisafr,
Ceska, Smutny a KSD Legal.

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

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost CBRE s.r.o. IC:
25759604, sidlo: Nam. Republiky 1a, PSC 110 00, Praha 1,
Ceska republika na zékladé smlouvy o spravé.
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Administrativni budova City Tower, Praha, CR

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztaht)
Vécna biremena:

Vugéi City Point:

—  Trafostanice

- Rozvodna

- Rozvody SHZ

—  Hlavni pfivod vody

—  Slaboproud a opticka pfipojka

—  Strojovna VZT a diesel

—  Kanaliza¢ni pfipojka

- Unikova cesta z podzemniho parkingu

—  Vjezd/vyjezd parking, sklady a parkovaci stani
—  Destova kanalizace

—  PFivod/odvod VZT pro parking

—  Protipozarni zasahovy systém

—  Systém EPS pro parking
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—  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
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornik(l ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyrocni zpravy.

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

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

V majetku nemovitostni spole¢nosti je jedna nemovitost ve
smyslu definice nemovitosti v nafizeni viady ¢. 243/2013 Sh.

Budova Park One

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Namésti 1. Maja 18,
PSC 811 06, Bratislava. List vlastnictvi: 7777 KN: Bratislava I;
nazev obce: BA-m.¢. Staré Mesto, okres:Staré Mesto, Slovenska
republika..

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 nameésti 1. Mdja, ktera 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 previadajicimi
kancelarskymi prostory (9 nadzemnich pater, 4 podzemni).
Budova Park One ma celkem 167 parkovacich mist, ve 4
podzemnich patrech. Hlavnim najemcem budovy je slovenska
pobocka americké spole¢nosti Amazon.
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Nemovitost byla postavena v roce 2007 podle navrhu
renomované Ceské architektonické kancelafe SIAL zaloZené v
roce 1968 architektem Karlem Hubackem. Mezi jeji projekty patfi
napriklad hotel a televizni vysila¢ na JeStédu, centrala
Hypobanky v Praze na namésti Republiky, nebo administrativni
centrum na Karlové namésti rovnéz v Praze.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UGgelem 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 vztaht)

Vécna bifemena:

V prospéch vlastnika pozemku/stavby/budovy:

—  Presah budovy a s nim spojené stavebni prace

—  Vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch VSeobecna
Uverova Banka a.s

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Colliers International, spol. s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornikl ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Proximo One sp. z 0. 0.

Dne 9. 8. 2017 nabyl nemovitostni fond 100% ucast vlastnického
prava k nemovitosti Proximo One. 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
VarSava. Kod katastralniho Uzemi 6-04-06. Pozemek je ve spravé
meésta VarSavy, KW &islo WA4M/00437480/5.

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

Budova Proximo | je kancelafska budova ve VarSave, Polské
republice. Nachazi se v méstské Casti Wola, ktera je hlavni a
rychle se rozvijejici obchodni Etvrti centralni Casti mésta. Jedna
se o 16 patrovou administrativni budovu s prevladajicimi
kancelafskymi prostory (13 nadzemnich pater, 3 podzemni).
Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti ¢ini zhruba 29,2 tisic
m2 Budova Proximo | ma celkem 428 parkovacich mist ve 3
podzemnich patrech. Proximo | ma vynikajici dopravni
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
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patfi mezinarodni spolecnosti Stanley Black & Decker a Takeda
a lokalni Grupa Pracuj.

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

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem 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 0. o., Ul. Ziota 59, 00-120 VarSava na
zakladé smlouvy o spraveé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
perpetualniho uzivatele pozemku €. 40.

— Vécné bfemeno — pravo uzivani pro Stoteczny Zaktad
Energetyczny S.A.

—  Pozemkova sluZebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetudlniho uzivatele pozemk ¢. 35 a 36.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu, v€etné vjezdu pro
protipoZarni  ucCely, pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku €. 40/2.

—  Pozemkova sluZebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetudlniho uzivatele pozemku ¢. 39, 40/1
a 37/3.

—  Pozemkova sluzebnost pfistupu k technickym zafizenim za
ucelem provozu, oprav, udrzby, modernizace a rozSifeni
existujicich technickych zafizeni pro kazdého maijitele
anebo perpetualniho uzivatele pozemka €. 39, 40/1 a 37/3.

— Pravo pronajmu existujicich, do¢asnych a cilovych
parkovacich mist pro Bank BPH S.A.

—  Sluzebnost pfenosu, vstupu za uUcCelem zfizovani a
provozovani vedeni energetického zafizeni a celodenniho
vstupu sluzeb udrzby pro RWE Stoen Operator Sp. z 0.0.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku €. 35 a 36,
a také neomezeného vstupu z Uzemi Muzem VarSavského
Povstani (Muzemu Powstania Warszawskiego)
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—  Sluzebnost prenosu, umisténi, provozovani, provadéni
kontroly, udrzby a oprav horkovodni pfipojky a pravo
pfistupu a pfijezdu k ni pro Veolia Energia Warszawa S.A.

—  Sluzebnost pfenosu, vstupu za ucelem zfizovani a
provozovani vedeni energetického zafizeni a uzivani
mistnosti za UCelem instalace energetického zafizeni
distribuéni elektrizaéni soustavy, a také a celodenniho
vstupu sluzeb udrzby pro RWE Stoen Operator Sp. z 0.0.

—  Pravo pronajmu kancelarskych mistnosti pro Black & Decker
S.ar.l. Sp.zo.o.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a spole€ného uzivani
nemovitosti, udrzby a oprav, pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele nemovitosti na pozemcich €. 37/4 a
47.

— Pozemkova sluzebnost — pravo zfizovani na zatizené
nemovitosti (nad ni a pod ni) a uzivani zafizeni, siti a
infrastruktury, nezbytnych k fungovani nemovitosti na
pozemku €. 47 pro Proximo Il Sp. z 0.0. Sp.k.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu, vjezdu, parkovani, a také
udrzby a oprav vnitini cesty a parkovisté, pro kazdého
majitele anebo perpetudlniho uzivatele nemovitosti na
pozemcich €. 37/4 a 47.

—  Pozemkova sluzebnost — pravo zfizeni zdi mezi stavbou
Proximo | a Proximo Il, pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele nemovitosti na pozemcich ¢. 37/4 a
47.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a uzivani nemovitosti za
ucelem stavby budovy Proximo Il, pro kazdého majitele
anebo perpetudlniho uzivatele nemovitosti na pozemcich €.
37/4 a 47

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Deutsche
Pfandbriefbank AG

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost BNP Paribas Real Estate Poland
Sp. z 0.0. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odbornikl ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyro€ni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Stoneczna Radom sp. z 0. 0.

Dne 26. 9. 2017 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spoleénosti Sloneczna Radom sp. z o. o. Sidlo
spolec¢nosti je na adrese ul.Grzybowska 5a, 00-132, VarSava.

Nakupni centrum Galeria Sloneczna

Identifikace nemovitosti

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

Popis nemovitosti, stafi, vyuziti, u€el 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
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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
Ctyfpatrové 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 v8ech spadovych oblasti
Mazovského regionu. Obchodni centrum je rovnéz vzdaleno
zhruba osm minut chize od radomského hlavniho namésti.
Nemovitost byla postavena v roce 2011 spolecnosti Porr,
development budovy provedla lokalni pobocka americké
spoleénosti AlG/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
pravnimi ani vyznamnéjsimi zavadami technickymi.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem 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

Obchodni centrum Galeria Sloneczna, Radom, Polsko

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

—  Sluzebnost pfenosu — pravo uzivani nemovitosti a umisténi
plynarenského zafizeni s pravem vstupu za Uc€elem
provozu, oprav, udrzby, rekonstrukce a kontroly pro
Mazowiecki Operator Systemu Dystrybucyjnego Sp. z 0.0. w
Warszawie, Oddziat Zaktad Gazowniczy Radom.

—  Sluzebnost pfenosu — pravo uzivani nemovitosti za ucely
provozovani, provadéni kontroly, udrzby a oprav horkovodni
pfipojky a pravo pfistupu k ni pro Radomskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej S. A. ,RADPEC".

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu za ucelem zfizovani
a provozovani vedeni energetického zafizeni distribu¢ni
elektriza¢ni soustavy pro Zaklady Energetyczne Okregu
Radomsko-Kieleckiego Dystrybucja Sp. z 0.0.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani casti
pozemku za Uc€elem zfizeni a uloZeni, provozu, udrzby a
oprav teletechnické instalace pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha ¢. KW RA1R/00144454/2.
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—  Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani c&asti
pozemku za ucCelem zfizovani a provozovani vedeni
energetického zafizeni distribuéni elektrizani soustavy pro
kazdého majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku,
pro ktery je vedend pozemkova kniha ¢ KW
RA1R/00156128/5.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani c&asti
pozemku za UuCelem zfizovani a provozovani vedeni
energetického zafizeni distribuéni elektrizani soustavy pro
kazdého majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku,
pro ktery je vedena pozemkova kniha ¢ KW
RA1R/00123379/9.

—  Pozemkovéa sluzebnost vstupu a pravo uzivani casti
pozemku za ucelem provozu, oprav, udrzby, rekonstrukce a
kontroly  sprinkler pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha €. KW RA1R/00156128/5.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani casti
pozemku za uc¢elem provozu, oprav, udrzby, rekonstrukce a
kontroly  sprinklerd pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha ¢. KW RA1R/00123379/9.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani casti
pozemku za uc€elem zfizeni a uloZeni, provozu, udrzby a
oprav teletechnické instalace pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha €. KW RA1R/00117535/6.

— Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani casti
pozemku za ucelem zfizeni a uloZeni, provozu, udrzby a
oprav teletechnické instalace pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha €. KW RA1R/00156128/5.

— Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani C&asti
pozemku za uc€elem zfizeni a ulozeni, provozu, udrzby a
oprav teletechnické instalace pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha €. KW RA1R/00123379/9.

— Pozemkova sluzebnost vstupu a pravo uzivani C&asti
pozemku za uc€elem zfizeni a uloZeni, provozu, udrzby a
oprav teletechnické instalace pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku, pro ktery je vedena
pozemkova kniha €. KW RA1R/00156130/2.

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Landesbank
Hessen-Thuringen Girozentrale

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Colliers International Poland Sp.
z 0.0. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole€nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti®, ktery tvofi sou€ast vyro€ni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost
Industrial Park Dubnica I, s.r.o.

Dne 20. 3. 2018 nabyl nemovitostni fond 100% ucast
v nemovitostni spole¢nosti Industrial Park Dubnica |, s. r. o. Sidlo
spole&nosti je na adrese Laurinska 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenska republika, IC: 50 038 907.
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Industrial Park Dubnica

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Dubnica nad Vahom, Slovakia,
PSC 018 41. Nazev katastralniho Gzemi: Dubnica nad Vahom;
Okres: llava, obec Dubnica nad Vahom; Region Trenciansky, List
vlastnictvi: 6670.

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

Industrial Park Dubnica se nachazi v regionu zapadniho
Slovenska, ktery spole¢né s bratislavskym regionem soustfeduje
93% industridlnich ploch v zemi a patfi tak k nejdllezitéjSim
logistickym oblastem na Slovensku. Industrial Park Dubnica lezi
u vyjezdu z dalnice D1, ktera je nejdulezitéjsi dopravni tepnou na
Slovensku, spojujici dvé nejvétSi mésta v zemi, Bratislavu a
Kosice.

Industridini park Dubnica, Dubnica/Vahom, SR

NejvétsSim najemcem je némecka spole¢nost Continental, pfedni
svetovy vyrobce pneumatik a dodavatel technologickych feseni
pro automobilovy primysl. Spole¢nost Continental predstavuje
cca % pronajimatelné plochy celé nemovitosti. DalSimi dulezitymi
najemci budovy je Svycarska dopravni a logisticka spole¢nost
Kuehne+Nagel, potravinovy Ffetézec Lidl a holandska
pivovarnicka skupina Heineken.

Soucasti nemovitosti je 29 parkovacich mist.Nemovitost byla
postavena v roce 2016 spoleénosti Goldbeck, development
budovy provedla SEE RE One s.r.o0.

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

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spolecnost 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 vztah)

Vécna bfemena:

—  HTMAS - elektroenergetické zafizeni a rozvody VN

—  Povazska vodarenska spole¢nost — vodovodni potrubi

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Raiffeisen
Bank International AG

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost BNP Paribas Real Estate APM
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CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
Mentronom BC s.r.o.

Dne 14. 6. 2018 nabyl nemovitostni fond 100% ucCast
v nemovitostni spole¢nosti METRONOM BC, spol. sr.o. Sidlo
spolec€nosti je na adrese Rohanské nabrezi 678/25, Karlin, 186
00 Praha 8, IC: 289 39 794.

Budova Metronom

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Bucharova 2817/9-13, Nové
Butovice, Praha, PSC 158 00. K&d katastralniho Gizemi: 755 541
Stodulky; Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec: 554782
Praha, List vlastnictvi: 2080.

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

Administrativni budova Metronom Business Center se nachazi v
prazské kancelarské ¢tvrti Nové Butovice, pfimo u stanice metra
v bezprostfedni blizkosti autobusového nadrazi a mistniho
nakupniho stfediska. Prazsky silni¢ni okruh je od nemovitosti
vzdalen 5 minut jizdy autem a mezinarodni leti§té Vaclava Havla
15 minut jizdy autem.

Hlavnim najemcem budovy je némecka spolecnost SAP
zabyvajici se informacnimi systémy, mezi dalSi najemce patfi
spole¢nosti BMW, Abbvie, DAZ Group a Rossmann.

Administrativni budova Metronom Business Center, Praha, CR

Budova Metronom Business Center je moderni desetipatrova
kancelafska budova postavend v roce 2015 slovenskou
developerskou spole¢nosti HB Reavis. S témér 34 000 m? a 528
parkovacimi misty je jednou z nejvétSich budov v kancelaiské
Etvrti Nové Butovice. Nemovitost ziskala environmentalni ocenéni
BREEAM 'Excellent'.

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

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spoleénost White Star Real Estate
s.r.o., IC: 25149521, Praha 4 Chodov, V parku 2343/24, PSC 148
00, na zakladé smlouvy o sprave.
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Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bfemena:

— Hlavni mésto Praha — svételné signalizacni zafizeni Vv¢.
kabelovych rozvodu

—  Hlavni mésto Praha — kolektor

—  CETIN - podzemni komunikaéni vedeni

—  Dial Telecom — kabelové vedeni

—  T-Mobile — inzenyrské sité

—  PRE distribuce — rozvadé¢ VN

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Berlin Hyp AG

—  Zastavni pravo druhé v pofadi k nemovitostem ve prospéch
REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spoleCnost BNP Paribas Real Estate APM
CR s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikli ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleénost
Proximo Two sp. z 0. o.

Dne 31.5.2018 nabyl nemovitostni fond 100% ucast viastnického
prava k nemovitosti Proximo Two. Sidlo spole¢nosti je na adrese
Przyokopowa 33, 01-208 VarSava, Polsko.

Administrativni budova Proximo Il, Var§ava, Polsko

Administrativni budova Proximo Il

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese ulice Przyokopowa 26, 00-838
VarSava, Polsko, Mazovské vojvodstvi, okres VarSava, obec
VarSava. Kod katastralniho uzemi 6-04-06. Pozemek je ve spravé
mésta VarSavy, KW ¢islo WA4M/00450423/5.

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

Budova Proximo |l se nachazi v bezprostfedni blizkosti budovy
Proximo |, v zapadni ¢asti centralniho obchodniho distriktu
Varéavy V této Iokalité se nachézi i nejvy§§|' varéavské budova -

kancelarskych distriktd ve stfedni Evropé.

Jedna se o moderni desetipatrovou budovu s prevladajicimi
kancelafskymi  prostory. Celkova pronajimatelna plocha
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nemovitosti je pfes 20 tisic m?. Nemovitost ma celkem 207
parkovacich mist ve 2 podzemnich podlazich a 12 parkovacich
mist na povrchovém parkovisti.

Klicovymi najemniky budovy Proximo Il jsou globalni poradenské
spole€nosti Accenture, Ernst & Young a Six, které obsazuji
vétSinu pronajimatelnych ploch. Dal$imi dllezitymi najemci jsou
napr. spole¢nosti Storck a IT Kontrakt.

Nemovitost byla dokonéena v lednu 2018 podle navrhu britské
architektonické kancelafe Rolfe Judd. Budova je adeptem na
obdrzeni environmentalni certifikace BREEAM Very Good.

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

Sprava nemovitosti:

Spravu nemovitosti zajiStuje spole¢nost Cushman & Wakefield
Trading Polska sp. z 0. o., Ul. Ztota 59, 00-120 VarSava na
zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna biremena:

— Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
perpetualniho uzivatele pozemku €. 40.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku €. 35 a 36.

— Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku ¢&. 40/2.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu a vjezdu, v€etné vjezdu pro
protipozarni  uCely pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele pozemku ¢. 40/2.

— Pozemkova sluZebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemk ¢. 39, 40/1
a 37/3.

—  Pozemkova sluZebnost pfistupu k technickym zafizenim za
Ucelem provozu, oprav, udrzby, modernizace a rozsSifeni
existujicich technickych zafizeni pro kazdého majitele
anebo perpetualniho uzivatele pozemku ¢. 39, 40/1 a 37/3.

— Pozemkova sluZzebnost vstupu a vjezdu pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele pozemku €. 35 a 36,
a také neomezeného vstupu z Uzemi Muzem VarSavského
Povstani (Muzemu Powstania Warszawskiego).

—  Sluzebnost pfenosu, umisténi, provozovani, provadéni
kontroly, udrzby a oprav horkovodni pfipojky a pravo
pFistupu a pfijezdu k ni pro Veolia Energia Warszawa S.A.

—  Sluzebnost pFenosu, vstupu za UuUcelem zfizovani a
provozovani vedeni energetického zafizeni a celodenniho
vstupu sluzeb udrzby pro RWE Stoen Operator Sp. z 0.0.

—  Sluzebnost pfenosu, vstupu za ucelem zfizovani a
provozovani vedeni energetického zafizeni a uzivani
mistnosti za UCelem instalace energetického zafizeni
distribuéni elektrizani soustavy, a také a celodenniho
vstupu sluzeb udrzby pro RWE Stoen Operator Sp. z 0.0.

— Pravo pronajmu kancelafskych mistnosti pro Accenture
Services Sp. z 0.0.

— Pozemkova sluzebnost vstupu a spole€ného uzivani
nemovitosti, udrzby a oprav, pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele nemovitosti na pozemku €. 46.

— Pozemkova sluzebnost — pravo spolec¢ného uzivani
vodovodnich pfipojek, kanalizace, provadéni udrzby a oprav
vodovodni a kanalizaéni sité, a také pravo neomezeného
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vstupu, pro kazdého majitele anebo perpetualniho uzivatele
nemovitosti na pozemku ¢. 46.

—  Pozemkova sluzebnost vstupu, vjezdu, parkovani, a také
udrzby a oprav vnitfni cesty a parkovisté, pro kazdého
majitele anebo perpetualniho uzivatele nemovitosti na
pozemku €. 46.

—  Pozemkova sluzebnost — pravo zfizeni zdi mezi stavbou
Proximo | a Proximo |l, pro kazdého majitele anebo
perpetualniho uzivatele nemovitosti na pozemku €. 46.

—  Pravo pronajmu kancelafskych mistnosti a parkovacich mist
pro EY GTH Poland Sp. z 0.0.

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve propéch Deutsche
Pfandbriefbank AG

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spolec¢nost BNP Paribas Real Estate Poland
Sp. z 0.0. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikli ke dni 12. 12.
2018. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi souc¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spoleCnost
New Karolina Shopping Center
Development, sr. o.

Dne 5.12.2018 nabyl nemovitostni fond 100% ucast v
nemovitostni spole€nosti New Karolina Shopping Center
Development, s r.o. Sidlo spole¢nosti je na adrese Antala
Staska.79.Rohanské nabrezi 678/25, Karlin, 186 00 Praha 8, IC:
289 39 794.

Nakupni centrum Forum Nova Karolina

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Jantarova 4, 702 00 Moravska
Ostrava. Kéd katastralniho uzemi: 713 520Moravska Ostrava;
Okres: CZ08060strava - mésto, Obec: 1 Ostrava, List vlastnictvi:
11312.

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

Forum Nova Karolina je ostravské nakupni a zabavni centrum s
vyznamnym pfesahem do celého moravskoslezského kraje. Diky
své poloze v centru mésta umozriuje pohodiny pfistup jak pro
pési, tak i pro automobily. Pro chodce je pohodiny pfistup zajistén
pfes moderni lavku vedouci z autobusového nadrazi nad ulici
Mistecka a zelezni€nim koridorem.

Nemovitost zastfeSuje 276 maloobchodnich jednotek a pres 58
tisic m? pronajimatelnych ploch. Nabizi Sirokou Skalu obchod,
jako jsou C&A, Albert hypermarket, Marks & Spencer, Peek &
Cloppenburg, Cinema City, H&M, Intersport a dalSi. Pro
navstévniky nakupniho centra je k dispozici 1500 parkovacich
mist.

Forum Nova Karolina byla dokonéena v bfeznu 2012 podle
navrhu renomovaného nizozemského architekta Rema
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Koolhaase. Development budovy provedla nizozemska
spole€nost Multi. Forum Nova Karolina je drzitelem
environmentalni certifikace BREEAM Very Good.

CS nemovitostni fond budovu nabyl za UG&elem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

o~
&<l F‘me

Obchodni centrum Forum Nova Karolina, Ostrava, CR

Sprava nemovitosti:

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

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna biremena:

VA¢i Stavba: Moravska Ostrava:

—  Umisténi podzemni stavby

—  Umisténi nadzemni stavby

—  Vedeni dedtové kanalizace

—  Umisténi stavby s pravem vstupu

—  Vedeni vodovodnich pfipojek

—  Umisténi podzemni a nadzemni stavby severni vjezdové
rampy

—  Vedeni pfipojek destové kanalizace

—  Vedeni zfizeni a provozovani slaboproudych rozvod

—  Vedeni pfipojek spladkové kanalizace

—  Umisténi podzemni a nadzemni stavby jiZni vjezdové rampy

—  Vedeni slaboproudych rozvodu

VA¢i Statutarni mésto Ostrava:

—  Vyuziti stavebnich konstrukci budovy

—  Vyuziti komunikacniho koridoru v budové

Vgi Veolia Energie CR, a.s.:

—  Umisténi a provozovani rozvodného zafizeni — pfedavaci

stanice a pFipojky pro rozvod chladu

Vedeni a provozovani rozvodného zafizeni — rozvody

chladu

— Umisténi a provozovani horkovodni  pfipojky a
technologického zafizeni pfedavaci stanice

—  Vedeni a provozovani horkovodni pfipojky pro rozvod

Zastavni prava:

—  Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Landesbank
Hessen-Thuringen Girozentrale

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Vzhledem kterminu pofizeni nemovitosti nedoSlo v druhé
poloviné roku 2018 k ocenéni jeji trzni hodnoty v majetku
nemovitostni spole¢nosti.
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Vsechny nemovitosti v portfoliu CS nemovitostniho fondu jsou vilastnény formou 100% Géasti na nemovitostnich spoleénostech,
které maji v majetku jednu nemovitost.
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Dalsi povinné nalezitosti vyroCni zpravy
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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. 2018.

Pocet ks drzenych

Cena pofizovaci

Hodnota (realna) trzni

Nazev Druhmajetku oy i (v pFipade a.s.) (v tis. K&) (v tis. K&)
JRA, s.r.o. majetkova ucast 1 403 010 509 875
REICO Investment ALFA, a.s. majetkova ucast 20 329 491 144 646
REICO Investment BETA, s.r. 0. majetkova ucast 1 184 387 80 783
REICO Investment GAMA, a.s. majetkova ucast 24 439 779 1112 285
Trianon Building Prague s.r.o. majetkova ucast 1 555 670 1323039
Qubix Building Prague s.r.o. majetkova ucast 1 208 637 372 267
Forum BC | sr.o. majetkova ucast 1 70 650 257 653
Topas REAL spol. s r.0. majetkova Ucast 1 343 705 435 533
CITY TOWER, a.s. majetkova ucast 910 2702 542 3167 562
Park One Bratislava, s.r.o. majetkova ucast 1 267 937 330 252
Proximo One sp. 0. 0. majetkova Ucast 1 1409 780 1621 603
Stoneczna Radom sp. o. 0. majetkova ucast 1 2 009 035 2128 770
Industrial Park Dubnica |, s. r. 0. majetkova ucast 1 328 373 395 164
METRONOM BC s.r.o. majetkova ucast 1 572 994 667 647
PROXIMO Two sp. z 0.0. majetkova ucast 1 993 983 1019 074
New Karolina Shopping Center majetkova tcast 1000 2080 134 2080 134

Development, s.r.o.

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

Udaj o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se tykaji majetku nebo naroku podilniki podilového fondu,

jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku podilového fondu v rozhodném obdobi.
V roce 2018 nebyly vedeny Zadné soudni nebo rozhodgi spory, jejichz hodnota pfesahuje 5 % hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni Gvérovych nebo investiénich limitd

V prosinci 2018 byl porusen limit 20 % na vklad u jedné banky. Duvodem poru$eni limitu byla kumulace finanénich prostfedku pred akvizici
nemovitostni spole¢nosti. Dnem uhrady kupni ceny byl tento limit uveden do souladu se zakonnym limitem. Z ddvodu vy$e hodnoty koupené
nemovitostni spolecnosti byl vSak nasledné porusen limit na minimalni likvidni majetek 20 % tak, Ze hodnota likvidniho majetku ve fondu
dosahovala pouze 18,78 %. Poruseni limitu bylo nahlageno Ceské narodni bance. Limit byl uveden do souladu dne 14. ledna 2019, o &emz
byla Ceska narodni banka také informovana.

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

V rozhodném obdobi doSlo k pofizeni jedné slovenské nemovitostni spole€nosti Industrial Park Dubnica I, s.r.o., dvou ¢eskych
nemovitostnich spole¢nosti METRONOM BC s.r.o. a New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. a jedné polské nemovitostni
spole¢nosti Proximo Two Sp. o. 0. Skladba majetku je uvedena v rozvaze fondu a v dalSich ¢astech vyro€ni zpravy. Dale doslo v roce 2018
k prodeji nemovitostni spole¢nosti Taborska 31 a.s.
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Udaje o Uplaté 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 2018 vyplacen investi¢ni spole¢nosti poplatek ve vysi 320 468 tis.
KE&. Za vykon €innosti depozitare podilového fondu byl depozitafi v roce 2018 vyplacen depozitarsky poplatek ve vysi 24 928 tis. KE. Ostatni
naklady fondu jsou uvedeny v U¢etni zavérce, ktera je soucasti vyrocni zpravy.

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. 2018 mél fond uzaviené ménové
forwardy a swapy s celkovou hodnotou podkladovych aktiv 252
mil. EUR. Metody Fizeni rizik jsou popsany v pfiloze ucetni
zaveérky, ktera je soucasti této vyro€ni zpravy.

Udaje o podstatnych zménach Gdajt ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2018

V roce 2018 doSlo k vySkrtnuti limitu maximalni mozné cCastky
investované jednim podilnikem. Dale bylo na zakladé doporuceni
Ceské narodni banky do statut doplnény dalsi ginnosti, které jsou
outsourcovany tretim stranam, a dale byl doplnén zplsob
ocenovani majetku a dluhd investiéniho fondu. Taktéz byla
zménéna pravidla ocenovani nemovitosti, které se ocefuji realnou
hodnotou pfi zohlednéni ucelu, pro ktery byla nemovitost nabyta.
Ke zmé&nam v investi¢ni strategii nedoslo.

Udaje o odménach pracovnikii obhospodaiovatele za
rok 2018

Primérny pocet pracovniki obhospodarovatele v roce 2018 byl
14,7 (z toho 3 vedouci osoby)

Celkova pevna slozka odmén vSech pracovnikt Cinila:

22 805 087 K¢

Celkova pohybliva slozka odmén vSech pracovniku ¢inila:

4 052 800 K&

Vzhledem k modelu investi¢ni spole¢nosti fungujici na rozsahlém
outsourcingu sluzeb mohou byt vSichni pracovnici povazovani za
osoby, jejichz &innost ma podstatny vliv na rizikovy profil fondu.

Odmény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly vyplaceny. Odmény
jsou vyplaceny na zakladé vyhodnoceni mnoha kritérii, z nichZ
zhodnoceni kapitalu fondu mélo pro odmény vyplacené v roce
2018 vahu 15-30 % v zavislosti na postaveni zaméstnance v Fidici
struktufe spole¢nosti.

Udaje o vSech 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 rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajistuje ischovu 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 depozitaf delegovat Uschovu investi¢nich nastroju patficich
do majetku v podilovém fondu, mize byt banka nebo obchodnik s
cennymi papiry, ktery dodrzuje pravidla obezfetnosti, véetné
minimalnich kapitalovych pozadavk(, a podléha dohledu organu
statu, ve kterém ma sidlo, a podléha pravidelnému externimu
auditu, ktery ovéfuje, Ze jsou pfisludné investi¢ni nastroje v jeho
maoci.

Depozitaf v sou¢asné dobé pouziva sluzeb Clearstream Banking
Luxembourg pro vypofadani a clearing zahrani¢nich cennych
papirt a sluzeb Centralniho depozitafe cennych papirQ, a.s. pro
vypofadani a clearing burzovnich obchodl s cennymi papiry
obchodovanymi na Burze cennych papird Praha, a.s. a lokalni
custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Madarsku, Rumunsku a
Turecku. Spolupracuijici subjekty se v ¢ase mohou ménit zejména
se vstupem na nové trhy.

Informace tykajici se Obchod zajist'ujicich
financovani (SFT - Securities Financing Transactions)
a Swapu veskerych vynost, pozadované dle Narizeni
Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2015/2365, ¢l. 13
V ucetnim obdobi nedoslo k zadnym operacim se SFT a swapy
veskerych vynosu.

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po
31.12. 2018

V obdobi od 31. 12. 2018 do publikace této vyro¢ni zpravy nedoslo
k zadnym vyznamnym skute¢nostem.

Seznam ¢lenl Vyboru odbornik(
Od 18. 2. 2016 jsou ¢leny vyboru odbornik(:

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 realithimu trhu v Némecku a posléze
v CR, od roku 2005 se vénuje spravé vlastniho majetku. V roce
2012 se stal kancléfem a zastupcem prokuristy Velkopfevorstvi
&eského Radu maltézskych rytifd a od roku 2013 jeho prevorem a
prokuristou.

Michal Naskos

Datum narozeni 17. 1. 1973, vznik funkce 18. 2. 2016; vystudoval
pedagogickou fakultu Univerzity Karlovy. Ma vice nez 15leté
zku$enosti v oblasti ocefiovani 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).



CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

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
vedl pobocku ING Real Estate Investment Management v Polsku,
poté byl do roku 2007 feditelem portfolia ve stfedni Evropé GE
Real Estate Central & Eastern Europe, od roku 2009 je jednatelem
spolec¢nosti Artiga REIM. Od roku 2007 je ¢lenem RICS.

Udaje o portfolio manazerech podilového
fondu a Clenech pfedstavenstva investicni
spolecnosti v rozhodném obdobi

Ing. Filip Kubricht

Predseda predstavenstva.
Portfolio manazer pro likvidni slozku od 1. 12. 2006.

Absolvent Hospodarské fakulty Technické univerzity v Liberci
zahdjil 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&éhem c&tyf let
vybudoval a na pozici feditele oddéleni fidil oddéleni financovani
komer¢nich nemovitosti.

V Praze, dne 26. dubna 2019
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Ing. Filip Kubricht
Pfedseda pfedstavenstva

Ing. Jaromir Kohout, MBA
Mistopfedseda pfedstavenstva
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Ing. Jaromir Kohout, MBA
Mistopfedseda predstavenstva od 3. 5. 2016

Absolvoval Vysokou $kolu 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 pusobil ve skupingé PPF a v letech 2009 —
2010 pUsobil v Moskvé. Od roku 2010 pusobi v ramci skupiny
Ceské sporitelny, a.s.

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 spolec¢nostech pusobicich v oblasti komercnich realit,
kde meél kromé jiného na starosti ocenovani, investi¢ni
poradenstvi, Fizeni transakci a spravu aktiv. Od roku 2010 pUsobil
v oddéleni kapitalovych trh(i prazské pobocky spole¢nosti CBRE.
Je ¢lenem Czech CFA Society a Kralovského institutu
diplomovanych znalcti - RICS. Clenem piedstavenstva REICO
investiéni spolenosti Ceské spotitelny, a.s. je od kvétna 2016.
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Tomas Jandik, CFA, MRICS
Clen predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu
CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spolecnosti Ceské spofritelny, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spoletnosti CS nemovitostni fond, otevieny
podilovy fond REICO investiéni spolednosti Ceské sporitelny, a.s. (dale také ,Fond")
sestavené na zakladé G&eskych ucetnich predpisl, ktera se sklada zrozvahy
k 31. prosinci 2018, vykazu zisku a ztraty za rok kondici 31. prosincem 2018 a pfilohy
v Ucetni zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této Gcetni
zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2018 a nakladd a vynosu a vysledku jeho hospodaieni za rok
kongici 31. prosincem 2018 v souladu s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorl
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZzkami. NaSe odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditori Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Zze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zéaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.
(dale take ,Spolecnost”)

Nas vyrok k G¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v8ak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., &len sité nezavisljch Elenskych spoleénosti KPMG Obchodni  rejstiik  vedeny ICC 49619187
pfidruzenych ke KPMG International Cooperative (KPMG Intemational’), Svycarské Méstskym soudem v Praze DIC 2699001996
organizaéni jednotce. oddil C, vioZka 24185 ID datevé schrénky: 8h3gtra



vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky
pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné nedodrZeni uvedenych pozadavki
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupli, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v uCetni zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu
s Ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Fondu, k nimzZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich informacich
zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za tcetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s ¢eskymi U€etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systéem,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pii 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
zavérce zalezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni
organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve
viech pfipadech v ugetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Gcetni zavérky na jejim

zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat

b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

s Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamne (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodne dilkazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materiaini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko



neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

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

»  Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleénosti uved|
v pfiloze v Ucetni zavérce Fondu.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uéetni
zaverky statutarnim organem Spolecnosti a to, zda s ohledem na shromazdéné
dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, ktere mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiaini) nejistota existuje,
je nasf povinnosti upozornit v nasi zpraveé na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze v uéetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavery tykajici se schopnosti Fondu nepfretrzité trvat
vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou veést k tomu, ze Fond ztrati schopnost
nepretrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uc€etni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda ugetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a na€asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho priib&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpoveédnym za audit ucetni zavérky
investiéniho fondu CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni
spole&nosti Ceské spofitelny, a.s. k 31. prosinci 2018, na jehoz zakladé byla zpracovana
tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. dubna 2019
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M ‘s CwL VUT,M Ing. Veronika Strolena
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner

Evidencni ¢islo 71 Evidenéni ¢islo 2195
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Rozvaha
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole&nosti Ceské

spofitelny, a.s.
sidlo:Antala StaSka 2027/79
14000 Praha 4

podpis)

apodpis)

ROZVAHA
k 31.12.2018
Oznad. TEXT BOD Béiné Minulé
prilohy obdobi obdobi
31.12.2018 31.12.2017
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4.1 4282184 5092 453
v tom: a/ splatné na pozadani 3121434 3850 709
b/ ostatni pohledavky 1160 750 1135000
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 42 1926 213 1449 826
v tom: b/ ostatni pohledavky: bb/ pujcky /avery 1926 213 1449 826
8 Utasti s rozhodujicim vlivem 43 15 646 287 10 834 761
11 Ostatni aktiva 4.4 38393 74 604
13 Néklady a piijmy piiStich obdobi 0 448
AKTIVA CELKEM 21893077 17 452 092
1 Zavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 14 000 46 400
v tom: b/ ostatni zavazky 14 000 46 400
4 Ostatni pasiva 45 251 498 138 529
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 4.6 32776 26 908
Cizi zdroje celkem 298 274 211837
9 Emisni 4Zio 4.7 1526 195 1116 568
10 Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 562 0
12 Kapitalové fondy 4.7 17 744 480 14 654 353
13 Ocetovaci rozdily 4.8 2608871 1656 415
z toho:c/ z pfepodtu casti 2608871 1656 415
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -285 305 -187 081
Vlastni kapital celkem 21594 803 17 240 255
PASIVA CELKEM 21893077 17 452 092
PODROZVAHOVE POLOZKY
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 6 641 058 4677714
b/ s ménovy mi nastroji 6641 058 4677714
10 Pfijaté zastavy a zajiSténi 417 967 450 595 474
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 6 627 374 4603 110
b/ s ménovymi nastroji 6627 374 4603 110
Sestaveno dne: 26.04.2019 Podpis statutarniho organu Osoba odpoveédna za ucetnictvi (jméno a Osoba odpovédna za ucetni zavérku (jméno

Ing. Filip Kubricht

| ¢

&% Y.
\ -\ 4
Ing. Jaromir Kohout, MBA

[ ot

Jana Potockova

[U

Jana Potockova

JU
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Vykaz zisku a ztraty
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole&nosti Ceské

spofitelny, a.s.
sidlo:Antala Staska 2027/79
14000 Praha 4

VYKAZZISKU A ZTRATY
za rok koncici 31.12.2018

Oznadeni TEXT Bod [Skuteénost v agetnim obdobi
prilohy sledovaném minulém
2018 2017
1 Vynosy z uroki a podobné vynosy 49 158 805 118 633
2 Niéklady na troky a podobné néklady 76 8
5 Néklady na poplatky a provize 4.10 353 367 292 569
a/ provize a poplatky z obchodt s cennymi papiry a Gicastmi 0 40
b/ obhospodatovatelsky poplatek 320 468 264 970
¢/ depozitaisky poplatek 24928 19701
d/ ostatni finan¢ni naklady 7971 7 858
6 Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 411 -92 256 -12 753
a/ zisk nebo ztrata z operaci s cennymi papiry a ucastmi -40 020 0
b/ zisk nebo ztrata z kurzovy ch rozdili 5073 -88 502
¢/ zisk nebo ztrata z pevnych terminovych operaci a opci -57 309 75749
7 Ostatni provozni vynosy 1985 0
9 Spravni naklady 413 396 384
v tom: b/ ostatni spravni naklady: ba/ audit 396 384
19 Zisk nebo ztrata za Gicetni obdobi z bézné ¢innosti pfed zdanénim -285 305 -187 081
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni -285 305 -187 081
Sestaveno dne: 26.04.2019 Podpis statutarniho organu Osoba odpovedna za ucetnictvi (jméno a Osoba odpovedna za ucetni zavérku (jméno
podpis) apodpis)
Ing. Filip Kubricht Jana Potockova Jana Potockova
[t o
Ing. Jaromir Kohout, MBA
Sag |
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Priloha ucetni zaverky
k 31.12.2018

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.

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

CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

Fond je spravovan Investi¢ni 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 spole¢nosti
Praha 4, Antala Staska 2027/79

Rozhodujici predmét ¢innosti

Investiéni spole¢nost shromazduje vydavanim podilovych listl
penézni prostfedky za UCelem jejich kolektivniho investovani na
tuzemskych a zahrani¢nich finan¢nich trzich. Po¢et vydavanych
podilovych listl ani doba, na kterou je podilovy fond vytvoren,
nejsou omezeny.

Oznaceni tfidy Popis tfidy Kéd tridy ISIN
CzKC CZK, retailovy typ investor(, reinvesti¢ni CZKC CZ0008472545
CZK DPM C CZK, pro vybrané typy investor(, reinvesti¢ni CZKDPMC CZ0008475373

O zahajeni ¢i ukonceni vydavani podilovych listd dané konkrétni
tfidy podilovych listd rozhoduje predstavenstvo spole¢nosti
REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.

Majitelem podilovych listh tfidy RETAIL se mUGze stat kterykoli
investor spliujici obecné podminky pro investovani do podilovych
fondd, pokud distributor nerozhodne jinak. Majitelem podilovych
listd tfidy INSTITUCE se mohou stat pouze investofi odpovidajici
definici profesionalnino zakaznika podle § 2a a §2b zakona o
podnikani na kapitalovém trhu nebo klienti Ceské spofitelny,
segmentu ERSTE Premier, ERSTE Private Banking a ERSTE
Corporate Banking, taktéz splfiujici podminky § 2a a § 2b
zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

Zaméreni Fondu

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativni zhodnoceni
vloZzenych prostfedkd podilnikl, pficemz tézistém zhodnoceni
Fondu budou pfijmy z provozu nemovitosti. Podily Fondu v
nemovitostnich spole€nostech, které vlastni nemovitosti, jsou
nabyvany a drZzeny pravé za ucelem dosazeni tohoto cile. V
soucasné dobé jsou hlavnim zdrojem vynostd Fondu vynosy z
uroku z pljéek poskytnutych dcefinym nemovitostnim spoleénost-

-em 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.

Fond investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich
spoleénosti podle Zakona. Fond muize investovat do rezidenénich
projektl, administrativnich budov a center, hotelovych komplexa,
multifunkénich  center apod. V souvislosti s povahou
nemovitostnich aktiv je tfeba konstatovat, Ze i pfi jejich odborném
obhospodarovani nejsou rychle likvidni. Nabyvani podild v
nemovitostnich spole€nostech je financovano zpravidla z vlastnich
zdroji Fondu.

Fond muze v ramci povolenych limitd financovat nakup podilt v
nemovitostnich spole€nostech & 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 doplrikového likvidniho
majetku (vklady, terminované vklady), pokladni¢nich poukéazek,
dluhopisi a obdobnych cennych papird. Pro efektivni
obhospodarovani majetku mize Fond pouzivat finanéni derivaty.
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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 spole¢nostech

Nemovitostni spole€nost predstavuje akciova spole¢nost nebo
spolecnost s ru€enim omezenym nebo obdobna pravnicka osoba
podle zahrani¢niho prava, jejimz predmétem podnikani je
pfevazné pofizovani nemovitosti vcetné jejich pfisluSenstvi,
provozovani nemovitosti, Uplatny pfevod vlastnického prava k
nemovitostem, a to za Ucelem dosazeni zisku. Za nemovitostni
spolecnosti se pfiméfené povazuji i developerské spole¢nosti.

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do
majetku nemovitostnich spole¢nosti, na kterych ma podilovy fond
UGast, jsou vyuzivané komerénim zplsobem, a to primarné v
souladu s ucelem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani
nemovitosti do majetku je pfedevsim dlouhodoba drzba za u¢elem
ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfiméfena reinvestice
téchto vynosu. Podilovy fond muze rovnéz nakupovat nemovitosti
za UcCelem jejich dalSiho prodeje a realizovat developerské
nemovitostni projekty.

Fond mdZe nabyvat nemovitosti na Gzemi Ceské republiky, na
tUzemich c¢lenskych statd OECD a na Uzemi statl, 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 spole¢né oznaceny jako ,jiné
staty”.

Celkovy limit pro investice do nemovitosti na izemi jinych statu je
80 % hodnoty majetku v podilovém fondu.

Fond nabyva a prodava nemovitosti a podily v nemovitostnich
spole¢nostech vzdy na zékladé posudku dvou nezavislych znalcu,
pficemz pfedmétem posouzeni musi byt i zatéZujici prava tfetich
osob. Nemovitost zatizenou pravy tfetich osob je mozno nabyt,
pokud takovato zatizeni prokazatelné pfedstavuji pro nemovitost
ekonomicky pfinos (zpravidla pujde o Uplatnost téchto bifemen,
jako jsou ndajmy, uUplaty za uzivani vécnych bfemen apod.).
PFisluSnou pravni dokumentaci musi posoudit specializovani
pravnici.

V pfipadé rozdilnych posudkl nezavislych znalct nesmi podilovy
fond pofidit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vyssi
o vice nez 10 % nez je nizSi z cen podle posudkl znalcl, nebo
prodat nemovitost za cenu, ktera je niz$i o vice nez 10 % nez vyssi
cena podle posudkl znalct, 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
tretich osob, pokud ekonomicky pfinos zfizeni téchto prav prokaze
vyhodnost takového kroku (zpravidla pljde o uUplatnost téchto
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bfemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen
apod.).

Fond muZe nabyvat a drzet UCast pouze v nemovitostni
spole¢nosti, ktera umozZnuje pouze penézité vklady akcionart
nebo spole¢niky, jejiz akcionafi nebo spolecnici pIné splatili své
vklady, ktera investuje pouze do nemovitosti na Uzemi statu, ve
kterém ma sidlo, ktera dodrzuje podminky Zakona a ktera
investuje vyhradné do nemovitosti nebo kromé& investic
do nemovitosti investuje do majetku stanoveného Zakonem pro
ucely zajisténi likvidity podilového fondu.

Fond maze nabyt a drzet u¢ast 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 zplUsobem stanovenym Zakonem pro stanoveni
hodnoty majetku specialniho fondu nemovitosti a pofizovany
a prodavany za cenu stanovenou podle Zakona

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

Vybor odbornikll je povinen minimalné dvakrat ro¢né stanovit

hodnotu:

—  nemovitosti v majetku podilového fondu;

—  nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, na které ma
podilovy fond ucast

a zajistit stanoveni hodnoty UG€asti podilového fondu

v nemovitostni spole¢nosti.

Pravidla pro zadluzovani Fondu

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

Pravidla poskytovani tivéra z majetku Fondu

Podilovy fond miZze ze svého majetku poskytnout Uvér pouze
nemovitostni spoleénosti, ve které ma udast. 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 mésicl 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 spolecnosti. Soucet vSech uvért
poskytnutych z majetku podilového fondu nemovitostnim
spole¢nostem nesmi prekroCit 25 % hodnoty majetku podilového
fondu.

Pravidla nabyvani derivatti do majetku fondu

Specidlni fond muze uzavirat obchody, jejichz predmétem je
derivat, pouze za Ucelem efektivniho obhospodarovani majetku.
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Tim se rozumi realizace operaci za U€elem sniZeni rizika, za
UCelem snizeni nakladl nebo za G€elem dosaZeni dodatec¢nych
vynosU pro podilovy fond za pfedpokladu, Ze podstupované riziko
je prokazatelné nizké. Expozice z téchto operaci musi byt vzdy
plné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat
zavazkim z téchto operaci.

Obchody s finan€nimi derivaty mohou byt uskute€fiovany 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 mlze investovat do finanénich derivatl nepfijatych
k obchodovani na trzich uvedenych vySe za pfedpokladu, 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 finan¢ni derivat musi byt denné ocernovan spolehlivym
a ovéfitelnym zplsobem a fond ma moznost OTC finanéni derivat
kdykoli zpenézit nebo uzavfit za jeho trzni hodnotu,

d) protistrana ma zakladni kapital 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 investinim stupni.

Zména statutu Fondu v pribéhu roku 2018

18. 1. 2018

Doplnéni ¢asti X., ¢lanek 11 o vétu: ,Platby doslé na sbérny ucet
fondu mimo pracovni dny se povazuji za platby doslé nasledujici
pracovni den.”

6. 4.2018

CastX., &l. 11, z odst. ,zptisob zaokrouhlovani hodnoty podilového
listu“ vySkrtnut tento text: ,maximalni Castka nebo mnoZstvi
podilovych listd vydanych jednomu podilnikovi: 50 mil. K& pfi
celkovém objemu majetku ve fondu do 3 mid. CZK, vcetné, a 5 %
z objemu majetku ve fondu pfi celkovém objemu majetku ve fondu
vy$$im nez 3 mld. CZK.*

Dale z té samé €asti a ¢lanku vyskrtnut tento text:

,Vzhledem k charakteru nemovitostnich aktiv (relativné vysoké
naklady na pofizeni jednotlivych nemovitostnich aktiv), které
podilovy fond hodla pofizovat, se v souladu se zajmy podilnik( a
pro Ucely stabilizace €innosti podilového fondu nebo ziskani
nezbytné likvidity (minéno kdykoliv v dobé existence fondu)
predpoklada vyjimka z omezeni maximalni ¢astky nebo mnozstvi
podilovych listl vydanych jednomu podilnikovi ve vysi 50 mil. K&,
resp. 3% z celkového objemu majetku ve fondu. Tato vyjimka
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spociva v moznosti neaplikovani predmétného limitu ve vztahu ke
konkrétnimu podilnikovi. Kazda takova vyjimka bude oznamena
CNB.“

14. 8. 2018
Cast IV, &l. 2 — do &innosti, které jsou outsourcovany, bylo
doplnéno zajistovani soucinnosti pfi fizeni rizik.

Cast IV, &l 3 — doplnéna véta: ,Dal$imi &innostmi, kterymi
investi¢ni spoleénost povéfila Ceskou spofitelnu, a.s., jsou
administrativni podpora v oblasti fizeni lidskych zdroju a podpora
v oblasti IT Operations®.

Cast VL., &l. 2 Investiéni limity ve vztahu k majetku dle odst. 1 se
zménil takto:

Vyskrtnuto: ,Maximalni limit investic do vS§ech nemovitosti (véetné
takovych nemovitostni v majetku nemovitostni spolecnosti), které
se ocenuji porovnavaci metodou, €ini 25 % hodnoty majetku
podilového fondu. Po jejim nabyti do jméni fondu nemovitosti
muze prekraCovat uvedeny limit o vice nez 10 % nejdéle po dobu
3 let ode dne, kdyz k tomuto prekroeni poprvé doslo.“ Novy text:
,Celkova hodnota nemovitosti, které se ocefiuji porovnavacim
zpusobem, nesmi prekrocit 25 % hodnoty majetku fondu
nemovitosti. Ma-li fond nemovitosti uUcast v nemovitostni
spoleCnosti, zapoc€itava se do tohoto limitu téZ hodnota takovych
nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, a to pomérem
vyplyvajicim z této ucasti.”

Cast IX., &l. 3 — doplnéno ocefiovani:

,Ocenovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy, tj.
majetek a dluhy investi¢niho fondu z investi¢ni ¢innosti se ocenu;ji
redlnou hodnotou podle mezinarodnich Gcetnich standardl
upravenych pravem Evropské unie) s tim, ze

i) pro uréeni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného
papiru nebo zaknihovaného cenného papiru pfedstavujiciho pravo
na splaceni dluzné ¢astky je mozné pouzit prGmérnou cenu mezi
nejlepsi zavaznou nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a

ii) pro uréeni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného
papiru nebo zaknihovaného cenného papiru pfedstavujiciho podil
na obchodni spole€nosti nebo jiné pravnické osobé je mozné
pouzit hodnotu, ktera je vyhlaSena na evropském regulovaném
trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a
ktera je vyhlaSena k okamziku ne pozdé&jSimu, nez je okamzik
ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku ocenéni.

iii) nemovitost, kterou hodla obhospodarovatel fondu kolektivniho
investovani nabyt do majetku tohoto fondu nebo prodat z majetku
tohoto fondu, se oceni v souladu s U¢elem jejiho provozovani nebo
jejiho dalSiho prodeje a pfi zohlednéni

a) jejich trvalych nebo dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti,

b) vynosu dosazitelného pfi Fadném hospodareni s ni,

c) jejich zavad,

d) absolutnich a relativnich majetkovych prav k ni se vztahujicich
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e) mistnich podminek trhu s nemovitostmi a jeho pfedpokladaného
vyvoje.”

Cast IX., &l. 8 zménén takto:
JPravidla ocenovani nemovitosti

Nemovitosti nabyté za uc¢elem provozovani i nemovitosti ur¢ené k
prodeji se ocenuji realnou hodnotou pfi zohlednéni ucelu, pro ktery
byla kazda jednotliva nemovitost nabyta.

Predstavenstvo investi¢ni spoleénosti miize rozhodnout o zméné
Ucelu, za jakym je nemovitost vlastnéna. Toto rozhodnuti musi byt
odivodnéno a zména Ucelu, za jakym je nemovitost vlastnéna,
musi byt podloZena relevantnimi dlivody.”

2. Vychodiska pro pfipravu ucetni
zavérky

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 Vyhlaskou Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 501/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, kterou se
stanovi usporadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zavérky
a rozsah udaju ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni
instituce, a Ceskymi Ugetnimi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

Fond je povinen dodrZovat regulacni pozadavky Zakona.

Ugetni zavérka respektuje obecné Ugetni zasady, predevsim
zsadu uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokraCovat ve svych
aktivitdch. Vynosy a naklady se uctuji ¢asové rozliSené, tj. do
obdobi, s nimz vécné i asové souviseji.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu véetn& podrozvahovych
poloZek, vykaz zisku a ztraty a prilohu k Gdetni zavérce. Ugetni
zaveérka je sestavena k 31. 12. 2018.

Sestaveni UCetni zavérky vyzaduje, aby Investi¢ni spolecnost
provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladi a vynosu v
pfislusném ucetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spole€nosti je
presvédéeno, Ze pouzité odhady a predpoklady se nebudou
vyznamnym zpusobem liSit od skute¢nych hodnot v nasledujicich

Tato uCetni zavérka je nekonsolidovana.

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

Majetek a zavazky z investiéni cCinnosti 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 Ucetnich standardd
upravenych pravem EU. ZpUsob stanoveni realné hodnoty
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majetku a zavazk( fondu kolektivniho investovani v pfipadech,
které neupravuje zvlastni pravni predpis upravujici Ucetnictvi
(kterym je zékon €. 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
o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisl, pro Gcetni 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 spolecnost Uctuje o stavu a pohybu majetku a jinych
aktiv, zavazkl a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o
vysledku hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené od
predmétu Ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fonda. Investi¢éni
spole€nost zajiStuje v souladu s uc€etnimi metodami podle
zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho G€etnictvi uctovani o
pfedmétu Ucetnictvi v Ucetnich knihach vedenych oddélené pro
jednotlivé podilové fondy, jejichz majetek obhospodafuje, 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 uc€ely 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 ucetniho pfipadu je den, ve kterém dojde
ke vzniku pohledavky nebo zavazku, jejich zméné nebo zaniku
a k dalSim skutec¢nostem, které jsou pfedmétem Ucetnictvi a které
nastaly.

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

Za okamzik uskute¢néni u€etniho pfipadu se v pfipadé smluv
o derivatech povaZzuje:

a) okamzik, kdy byla uzavrena pfislu§na smlouva,
b) okamzik, kdy do$lo 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 ocefiované realnou hodnotou proti
Uctim naklad nebo vynosu.

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zachyceni ocenény pofizovaci
cenou. Jeji soucasti jsou pfimé transakéni naklady spojené
s pofizenim cennych papirG. Cenné papiry jsou nasledné
pfecenény na realnou hodnotu.
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Pfecenéni na realnou hodnotu probiha denné dle Vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 244/2013 Sb. ve znéni
investi¢nich 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 modeld zalozenych na
diskontovani budoucich penéznich tokG pomoci odpovidajici
vynosové kfivky zjisténé na zakladé dostupnych trznich
parametr(.

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

U dluhovych cennych papirC je nakoupeny alikvotni urokovy vynos
(dale jen ,AUV”) ve vys$i 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 redlné hodnoty cennych papirt
a je prezentovan na stejném fadku vykaz(.

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

Pro ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku
nemovitostnich spole¢nosti vychazi Vybor odbornikll z pofizovaci
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 ucelem jejiho provozovani jsou ocenovany
vynosovou metodou. Redlna 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
ocenovany porovnavaci metodou.

Ocenovani U¢asti v nemovitostnich spole¢nostech

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

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

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

Pouziti odhadu

Odhady a predpoklady, které jsou pouzity pfi ocenovani
nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych
Fondem a dale pfi ocenovani uc€asti Fondu v téchto
nemovitostnich spole¢nostech, jsou zaloZzeny 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 nakladu, odhad rizika ztraty
znadjemného ¢i odhad trzni pozadované miry vynosnosti, {j.
diskontniho faktoru vstupujiciho do vynosové metody oceriovani.

V dlsledku zvySené volatility od po¢atku globalni finanéni krize
muze byt Fond vystaven vy$§imu riziku, zejména ve vztahu
k nejistoté spojené s moznym snizenim hodnoty aktiv
a budoucimu vyvoji na trhu. Ugetni zavérka je sestavena na
zakladé soucasnych nejlepSich odhadl s vyuzitim vSech
pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni
zavérky.

Ugtovani o Gastech v nemovitostnich spole¢nostech
PFi prvotnim zachyceni jsou U€asti v nemovitostni spole¢nosti
zachyceny v pofizovaci hodnoté, kterd zahrnuje cenu pofizeni
a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech jsou vykazany v
realné hodnoté na zvlastnim radku rozvahy ,Uéasti s rozhodujicim
vlivem”.

PFecenéni ucasti v nemovitostnich spole¢nostech v€etné pifepoctu
cizich mén je vykazano v pasivech Fondu v polozce ,Ocenovaci
rozdily” ve vySi snizené o pfisluSny odlozeny danovy zavazek.

V pfipadé trvalého snizeni hodnoty ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech je snizeni véetné prepoctu cizich mén vykazano ve
vykazu zisku a ztraty Fondu fadku ,Zisk nebo ztrata z operaci s
cennymi papiry a u¢astmi”.

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle
deponovana na vazaném Uuctu do doby splnéni odkladacich
podminek. V pfipadé, ze vazany ucet je veden na jméno
podilového fondu, Uctuje se o zlistatku 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 pfipadé, Zze vazany ucCet je veden na jméno ftreti
osoby, pfipadné se nachazi u tfetich stran (banka jina nez banka,
u niz ma Fond vedeny UCty, notafska uschova), Uctuje se o
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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 spole¢nosti, tj. o zavazku ve vysi zlstatku na
vazaném UucCtu, a to az do okamziku, kdy je bud dohodou s
kupujicim pdvodni 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 zékladniho kapitalu nemovitostnich
spolecnosti

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

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti

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

Vysi a rozdéleni nakladu souvisejicich s pofizenim nemovitostnich
spolecnosti schvaluje pfedstavenstvo pfi pocate¢nim zauctovani
nemovitostni spole€nosti v U€etnictvi Fondu v pofizovaci hodnoté
a Vybor odbornikt toto rozhodnuti bere na védomi.

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, pujéky a Grokové vynosy

PFi prvotnim zalétovani jsou uvéry a puljcky zauctovany ve
jmenovité hodnoté a nasledné precenovany na realnou hodnotu.
Casové rozligeni arokd vztahujici se k poskytnutym Gv&rdm a
puj¢kam je zahrnuto do celkovych zustatku téchto aktiv.

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahl jsou zalétovany ve jmenovité
hodnoté, ktera vzhledem ke splatnosti t&échto zavazku predstavuje
jejich redlnou hodnotu. Fond Uc¢tuje o zavazcich vzniklych pfi
obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pfijmu

Splatna dan

Dariovy zaklad pro dan z pfijmG je propocéten z vysledku
hospodareni bézného obdobi pfed zdanénim pfi¢tenim danové
neuznatelnych nakladl a odectenim vynos(, které nepodléhaji
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dani z pfijmud, a dalSich polozek upravujicich darovy zaklad.
Vypocet splatné dariové povinnosti je proveden na konci
zdanovaciho obdobi podle zakona €. 586/1992 Sb., o danich z
pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpist. Sazba dané pro rok 2018
¢ini 5 %.

Odlozena dan

Odlozeny darovy zavazek Ci pohledavka je vypocten ze vSech
prechodnych rozdild mezi vykazovanou ucetni hodnotou aktiv a
pasiv a jejich ocenénim pro danové uUCely a z danovych ztrat.
VypocCet odloZzené dané je zalozen na zavazkové metodé
vychazejici z rozvahového pfistupu.

Odlozena dan se zjiStuje ze vSech docasnych rozdill mezi
danovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho u€etni hodnotou v
rozvaze. Odlozena dafiova pohledavka nebo odlozeny dariovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro
obdobi, ve kterém bude danova pohledavka realizovana nebo
odlozeny darovy zavazek uhrazen.

Odlozena dan je zauc¢tovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou
pfipadd, kdy se vztahuje k polozkam uctovanym pfimo do
vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odloZzena dan zahrnuta
do vlastniho kapitalu.

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

Prepocty cizich mén

Pro pfepoCet 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.

Kurzové rozdily vzniklé preceriovanim majetku a zavazkd
uctovanych v cizich ménach se uctuji na ucty nakladd nebo vynosu
s vyjimkou kurzovych rozdild vzniklych z pfepoc¢tu cizoménovych
Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se vykazuji spole¢né
s precenénim téchto ucasti rozvahové v polozce ,Ocerovaci
rozdily”.

Vlastni kapital Fondu

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

Aktualni hodnota podilového listu kazdé tfidy se stanovuje denné.

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

Emisni azio

Emisni azio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou vSech
podilovych listl a jejich aktualni hodnotou ke dni jejich vydani nebo
odkupu.
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Derivaty
Derivaty je mozné z ucetniho hlediska ¢lenit na derivaty k
obchodovani a derivaty zajiStovaci.

Realna hodnota finanénich derivati se stanovuje jako soucasna
hodnota océekavanych penéznich tok( 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,
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vynosové kfivky, volatility pfisluSnych finanénich nastroju, atd.
VSechny finanéni derivaty jsou vykazovany v pfipadé kladné
reélné hodnoty jako aktiva na fadku ,Ostatni aktiva” a v pfipadé
zaporné redlné hodnoty jako pasiva na radku ,Ostatni pasiva”.

Zména v redlné hodnoté derivati k obchodovani je uctovana jako
naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z
finanénich operaci”.




WWW.reico.cz CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

4. Doplnujici informace k ucetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami 31.12.2018 31.12. 2017
Bézné ucty 3121434 3850 709
Terminové vklady a slozena marze 1160 750 1241744
Celkem 4 282 184 5092 453

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 Komer¢ni bankou, a.s.

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

31.12. 2018
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12.2018
Spoleénost Urokova sazba Castka v CZK
JRA, s.r.o. 7,72 % 77 421
REICO Investment ALFA, a.s. 9,90 % 112 000
REICO Investment GAMA, a.s. 8,50 % 78 767
REICO Investment GAMA, a.s. — uroky* - 1711
Qubix Building Prague s.r.o. 7,00 % 225 675
Qubix Building Prague s.r.o. - uroky* = 4 037
Topas REAL spol s r.o. 7,00 % 164 500
METRONOM BC s.r.o 7,00 % 475 839
Celkem n/a 1139 950

* Uroky od 1. 10. 2018 do 31. 12. 2018 uhrazené v lednu 2019

Na zakladé prodeje u€asti na nemovitostni spole¢nosti Taborska byl dne 16.2.2018 splacen i poskytnuty uvér spolecnosti Taborska ve vysi
110 000 tis. K&.

Uvér poskytnuty spoleénosti REICO Investment ALFA byl éasteéné splacen dne 21. 6. 2018 splatkou ve vy$i 8 000 tis. K& a dne 13.12.2018
ve vysi 5 000 tis. K¢.

Dne 28.3.2018 byl, dle dodatku €.2 ke smlouveé o Uvéru ze dne 27.3.2018, poskytnuty uvér spole¢nosti Qubix Building Prague s.r.o. navysen
o Castku 8 000 tis. K¢

Z duvodu nesplacenych urokl z poskytnutého tvéru spolec¢nosti Qubix Building Prague s.r.o za mésice duben - ¢erven 2018 byl na zakladé
rozhodnuti CS nemovitostniho fondu tivér b&hem roku kapitalizovan celkem o &astku 3 924 tis. K&.

Dle smlouvy o Gvéru ze dne 14.6.2018 byl spole¢nosti METRONOM BC s.r.o. poskytnut Uvér ve vysi 475 838 tis. K&.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v EUR 31.12. 2018
Spolecénost Urokova sazba Castka v EUR Castka v CZK
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 343 tis. EUR) 9,00 % 1343 34 533
REICO Investment BETA, s. r. 0. - Uroky™* - 10 267
FORUM BC |, s. r. 0. (12 286 tis. EUR) 8,00 % 12 286 316 066
Topas REAL spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 7,00 % 6 355 163 482
Park One Bratislava, s.r.o. (6 847 tis. EUR) 8,00 % 6 847 176 133
Industrial Park Dubnica I, s.r.0. (3 723 tis EUR) 7,00 % 3723 95 782
Celkem - - 786 263

** (iroky od 1. 12. 2018 do 31. 12. 2018 (ve vysi 10 tis. EUR)

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 20.3.2018 a naslednych dodatkl ke smlouvé o Gvéru, byl spoleénosti Industrial Park Dubnica |, s.r.o. poskytnut
uvér v celkoveé vysi 3 723 tis. EUR
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Z duvodu nesplacenych urokd z poskytnutého Uvéru spole¢nosti REICO Investment BETA za mésice leden - listopad 2018 byl na zakladé
rozhodnuti CS nemovitostniho fondu Gvér béhem roku kapitalizovan celkem o &astku 117 tis. EUR. V lednu 2019 bude Gvér, poskytnuty
spole¢nosti REICO Investment BETA kapitalizovan o ¢astku 10 tis. EUR, tj. o ¢astku nesplacenych Urokd z poskytnutého uvéru za prosinec
2018.

31.12. 2017
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12. 2017
Spolednost Urokova sazba Castka
JRA, s.r.o. 7,72 % 77421
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
Téaborska 31 a.s. 9,90 % 40 000
Taborska 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. 2016 do 31. 12. 2016 uhrazené v lednu 2017

Uveér poskytnuty spole¢nosti REICO Investment ALFA byl éasteéné splacen dne 21. 6. 2017 ve vy$i 10 000 tis. K& a dne 13. 12. 2017 ve vysi
5 000 tis. K&.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v EUR 31.12. 2017
Spoleénost Urokova sazba Castka v EUR Castka v CZK
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 226 tis. EUR) 9,00 % 1226 31 306
REICO Investment BETA, s. r. 0. - troky™* - 9 243
FORUM BC |, s. r. 0. (12 286 tis. EUR) 8,00 % 12 286 313 793
Topas REAL spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 7,00 % 6 355 162 306
Park One Bratislava, s.r.o. (6 546 tis. EUR) 8,00 % 6 546 167 204
Celkem 674 852

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

Z divodu nesplacenych uUrokd z poskytnutého Uvéru 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 Bratislava, s.r.o. poskytnut Gvér ve vysi 6 515 tis. EUR .

Z divodu nesplacenych Urokl z poskytnutého Uvéru spolec¢nosti Park One Bratislava, s.r.0. za mésic unor 2017 byl na zakladé rozhodnuti
CS nemovitostniho fondu Gvér od 1. 3. 2017 kapitalizovan celkem o &astku 32 tis. EUR.

4.3, Ugasti s rozhodujicim vlivem

Fond vlastnil k 31. 12. 2018 podily v $estnacti nemovitostnich spoleénostech. Devét z nich ptisobi v Ceské republice, &tyfi plisobi na
Slovensku a tfi nemovitostni spole¢nosti plsobi v Polsku.

Nazev spole¢nosti 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& 116 415 tis. K& 7.12.2007

ALFA, a.s. 140 00, Praha 4

JRA, s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100% 100 tis. K& 123 293 tis. K& 31. 8. 2007
140 00, Praha 4

REICO Investment Laurinska 18, 100% 1978 tis. EUR 38 tis. EUR 12. 5. 2008

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

REICO Investment Antala Staska 2027/79, 100% 1 000 tis. K& 121 139 tis. K& 11. 11. 2010

GAMA, a.s. 140 00, Praha 4

Trianon Building Antala Staska 2027/79, 100% 150 000 tis. K& 982 040 tis. K& 27. 3. 2013

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

Qubix Building Antala Staska 2027/79 100% 270 tis. K& 30 211 tis. K& 27.3.2014

Prague s.r.o. 140 00 Praha 4




WWW.reico.cz

CS nemovitostni fond — Vyroéni zprava 2018

Nazev spolec¢nosti Sidlo Vlastnicky Zakl. kapital Ostatni slozky  Datum akvizice
podil v % zapsany v OR  vlastniho kapitalu*
FORUM BC | Laurinska 18, 100% 5tis. EUR - 243 tis. EUR 15. 12. 2015
S.T.0. 811 01, Bratislava
Topas REAL Antala Staska 2027/79, 100% 100 tis. K& 94 233 tis. K& 28. 4. 2016
spol. sr.o. 140 00, Praha 4
CITY TOWER, a.s. Antala Staska 2027/79, 100% 637 000 tis.K& 694 476 tis. KE 27.9. 2016
140 00 Praha 4
Park One Bratislava s.r.o. Laurinska 18, 100% 16 513 tis. EUR - 9 568 tis. EUR 3.2.2017
811 01, Bratislava
PROXIMO ONE, Sp. z o. ul. Przyokopowa 33, 100% 2 305 tis. PLN 237 955 tis. PLN 25. 4. 2017
o. 01-208 Warszawa
Stoneczna Radom sp. zo.  ul. Grzybowska 5A 100% 15 300 tis. PLN -52 783 tis. PLN 26.9. 2017
0. 00-132 Warszawa
Industrial Park Dubnica |, Laurinska 18 100% 5tis. EUR 2 824 tis. EUR 20.3.2018
S.r.o. Bratislava 811 01
PROXIMO TWO Sp.z 0.0., ul.Przyokopowa 33, 100% 7 813 tis. PLN 158 544 tis. EUR 29.5.2018
01-208 Warsawa
METRONOM BC s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100% 300 tis. K& - 10 055 tis. K& 14.6.2018
140 00, Praha 4
New Karolina Shopping Antala Staska 2027/79, 100% 50 000 tis. K& 151 387 tis. K& 5.12.2018
Center Development,s.r.o 140 00, Praha 4
*Udaje na zakladé neauditovanych Uc¢etnich zavérek k 31. prosinci 2018
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 31.12.2017 nem. spolecnosti k 31.12.2018
spole¢nosti
Tuzemské ucasti:
JRA, s.r.0. 487 535 - - - 22 340 509 875
Trianon Building Prague, s.r.o. 1271 368 - - - 51671 1323039
Qubix Building Prague s.r.o. 323 927 - 25 000 - 23 340 372 267
Topas REAL spol. s r.o. 409 897 - - - 25 636 435 533
REICO Investment ALFA, a.s. 183 525 - - - -38 879 144 646
REICO Investment GAMA, a.s. 1048 761 - - - 63 524 1112 285
Taborska 31 a.s. 133718 -133 718 - - - -
CITY TOWER, a.s. 2918 102 - - - 249 460 3167 562
METRONOM BC s.r.o. - 572994 - - 94 653 667 647
New Karolina Shopping Center ) 2080 134 B R B 2080 134
Development, s.r.o
Tuzemské ucasti celkem 6 776 833 2519 410 25 000 - 491 745 9812 988
Zahraniéni ucasti:
REICO Investment BETA, s. r. 0. 80 838 - - - -55 80 783
FORUMBC I, s.r. 0. 211 198 - - - 46 455 257 653
Park One Bratislava, s.r.o. 316 449 - - - 13 803 330 252
PROXIMO ONE, sp. z 0. 0. 1 461 664 - - - 159 939 1621 603
Stoneczna Radom sp. z o. o. 1987 779 5435 - - 135 556 2128770
Industrial Park Dubnica |, s.r.o 0 239 403 88 970 - 66 791 395 164
PROXIMO TWO Sp.z 0.0 0 3002 990 981 - 25 091 1019 074
Zahraniéni ucasti celkem 4 057 928 247 840 1079 951 - 447 580 5833 299
Celkem: 10 834 761 2767 250 1104 951 - 939 325 15 646 287

Dne 16.1.2018 byla dle rozhodnuti pfedstavenstva navySena kupni cena spole¢nosti POLAND BUSINESS PARK o 5 435 tis K¢ (213 tis.

EUR).


http://www.money.pl/rejestr-firm/kody-pocztowe/00-132/
http://www.money.pl/rejestr-firm/kody-pocztowe/warszawa-2/
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Dne 20.3.2018 byla realizovana akvizice spole¢nosti Industrial Park Dubnica |, s.r.o. ve vysi 238 040 tis K¢ (9 364 tis. EUR). Dne 20.3.2018
byl spole€nosti Industrial Park Dubnica |, s.r.o. poskytnut pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 88 970 tis K& (3 500 tis. EUR) .

Dne 7.9.2018 byla kupni cena na zakladé stanoveni finalni kupni ceny dle kupni smlouvy navySena o 1 363 tis. K& (53 tis. EUR).
Konec€na kupni cena &ini 239 403 tis. KE (9 417 tis. EUR).

Dne 31.5.2018 byla realizovana akvizice spole¢nosti NS BRENSTELLI INVESTMENT sp. z 0.0. v hodnoté 82 tis. K¢ (3 tis. EUR), nasledné
byla spole¢nost pfejmenovana na PROXIMO TWO sp. z o.0.

Dne 19.11.2018 byla navySena kupni cena o ¢astku 1 034 tis K& (40 tis. EUR) a ve stejny den byl sou€asné ve spole¢nosti navySen vlastni
kapital o ¢astku 990 981 tis. K& (38 100 tis. EUR).

Dne 29.11.2018 byla navySena kupni cena o ¢astku 1 885 tis. K¢ (73 tis EUR)

Dne 14.6.2018 byla realizovana akvizice spole¢nosti METRONOM BC s.r.o. ve vysi 583 363 tis. KE a dne 5.11.2018 byla kupni cena na
zakladé stanoveni finalni kupni ceny dle kupni smlouvy snizena o 10 369 tis. K&. Koneéna kupni cena ¢ini 572 994 tis. K&.

Dne 29.8.2018 byl spole¢nosti QUBIX s.r.o. poskytnut pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 25 000 tis K&.

4.4, Ostatni aktiva

Ostatni aktiva 31.12. 2018 31.12.2017
Kladna realna hodnota derivat 38 393 74 604
Celkem 38 393 74 604

4.5. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2018 31.12.2017
Odlozeny dafiovy zavazek 137 309 87 179
Zavazky z vkladu podilniki 70532 27 411
Zaporna redalna hodnota derivatl 24 709 -
Ostatni zavazky 18 948 23939
Celkem 251 498 138 529

Ostatni zavazky v roce 2018 predstavuji zejména neuhrazenou fakturu za depozitarsky poplatek za prosinec 2018, neuhrazenou fakturu za
spravu a Uschovu investidnich nastrojd za prosinec 2018, neuhrazenou odménu CS a.s. za prodej podilovych listtl za prosinec 2018,
nevyfakturované dohadné polozky a neuhrazenou ¢astku za jisténi dané ze zpétnych odkupu.

Ostatni zavazky v roce 2017 predstavuji zejména neuhrazenou fakturu za obhospodarovatelsky poplatek za prosinec 2017, neuhrazenou
odménu CS a.s. za prodej podilovych list(l 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 pfedstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek za prosinec 2018 ve vysi 2 363 tis. K& (2017: za prosinec 2017 ve

vysi 1 877 tis. K&) a nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek za prosinec 2018 ve vysi 30 413 tis. KE (2017: za prosinec 2017 ve vysi
25 031 tis. K&.

4.7. Vlastni kapital

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovitd hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovitda hodnota vSech podilovych listd je
zachycena na Ucétu Kapitalové fondy.

Emisni azio kazdé tfidy z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listl kazdé tfidy je vykazovano samostatné. Fond Uétuje
o emisnim aziu v kazdé tfidé jak pfi prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejni cena podilového listu kazdé tfidy je stanovena jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy a souétu vSech jmenovitych hodnot
vydanych podilovych listd kazdé tfidy v obéhu se zaokrouhlenim na &tyfi desetinna mista
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Hodnota podilového listu k 31. 12. 2018 u tfidy CZK C ¢inila 1,1914 K¢ (2017: 1,1524 K¢&) a u tfidy CZK DPM C 1,0662 K¢ (2017: 1,0230
K¢).

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

Prodejni cena podilového listu je stanovena jako podil vlastniho kapitalu Fondu a po¢tu vydanych podilovych listu.

Hodnota podilového listu k 31. 12. 2018 u tidy CZK C &inila 1,1914 K& (2017: 1,1524 K&) a u tidy CZK DPM C 1,0662 K& (2017: 1,0230
K&).

Podilovy fond je fondem rlistovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podild na zisku podilnikim, ale ve$kery zisk je reinvestovan v ramci
hospodareni podilového fondu.

Ztrata za rok 2018 ve vysi 285 305 tis. K& bude dle statutu Fondu kryta nasledovné:

—  ztrata ve vySi 269 376 tis. K¢ u tfidy CZK C bude kryta snizenim kapitalového fondu,

—  ztrata ve vysi 15 929 tis. K¢ u tfidy CZK DPM C bude ¢astec¢né kryta snizenim fondu reinvestic,jez je souéasti ostatnich fond( ze zisku,
a Castecné snizenim kapitalového 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 kapitalového fondu, a

—  zisk ve vySi 562 tis. K¢ u tfidy CZK DPM C bude preveden do fondu reinvestic v ramci ostatnich fond( ze zisku.

Pfehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK C

Pocet podilovych Jmenovita hodnota  Pouziti kapitalového Kapitalové fondy

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

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
Podilové listy prodané 4 150 908 492 4 150 908 4 150 908
Podilové listy odkoupené -2 006 078 133 -2 006 078 -2 006 078
Pouziti kapitalového fondu -187 643 -187 643
Zustatek k 31. 12. 2018 16 395 775 638 16 395 776 -583 619 15 812 157

Pfehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK DPM C

Pocet podilovych Jmenovita hodnota Pouziti kapitalového Kapitalové fondy

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

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 18 799 383 - 799 383
Podilové listy prodané 1266 277 475 1266 278 1266 278
Podilové listy odkoupené -133 338 105 -133 338 -133 338
Zustatek k 31. 12. 2018 1932 322 558 1932 323 - 1932 323

4.8. Ocenovaci rozdily

Ocenovaci rozdily 31.12.2018 31.12. 2017
Z prepoctu ucasti 2746 180 1743594
Odlozeny dariovy zavazek -137 309 -87 179
Celkem 2 608 871 1656 415

Ocenovaci rozdily z pfepoctu ucasti v roce 2018 (resp. 2017) predstavovaly rozdil mezi pofizovaci cenou Ucasti na nemovitostnich
spole¢nostech a poslednim ocenénim ucasti na nemovitostnich spole¢nostech v realné hodnoté stanovenou externi spole¢nosti ASB
Accounting, s.r.o. a schvalenou Vyborem odbornik(i dne 13. 12. 2018 (resp. dne 13. 12. 2017).

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



CS nemovitostni fond — Vyro&ni zprava 2018

WWW.reico.cz

4.9. Vynosy z Urokd a podobné vynosy
2018 2017
Uroky z vkladd u bank 27 538 1005
Uroky z poskytnutych Gvért nemovitostnim spole¢nostem 131 167 117 628
Uroky z dluhovych cennych papirt 100 -
Celkem 158 805 118 633
4.10.  Naklady na poplatky a provize
2018 2017
Obhospodarovatelsky poplatek 320 468 264 970
Depozitafsky poplatek 24 928 19 701
Ostatni poplatky a provize 7971 7 858
Provize a poplatky z obchodl s cennymi papiry a u¢astmi - 40
Celkem 353 367 292 569

Poplatek za obhospodarovani majetku Fondu ¢ini u tfidy CZK C 1,75 %, u tfidy CZK DPM C 0,95% z priimérné ro¢ni hodnoty vlastniho

kapitalu.

Uplata za vykon funkce depozitare &ini 0,13 %, (u obou tfid CZK C a CZK DPM C je sazba shodna) z primérmé roéni hodnoty vlastniho
kapitalu Fondu. Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedev&im bankovni poplatky a odmé&nu Ceské spofitelng, a.s. za vystavenou zaruku.

4.11.  Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

2018 2017
Zisk (ztrata) z operaci s cennymi papiry a u¢astmi -40 020 -
Zisk (ztrata) z kurzovych rozdill 5073 -88 502
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci a opci -57 309 75 749
Celkem -92 256 -12 753
Polozka ztrata z operaci s cennymi papiry a uastmi obsahuje ztratu z prodeje spole€nosti Taborska 31, s.r.o.
4.12.  Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti
Geografické oblasti
Ceska republika Slovensko Polsko Celkem
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Vynosy z Urokd a podobné vynosy 99 928 65 240 58 877 53 393 - - 158 805 118 633
Naklady na poplatky a provize 355 988 292 569 -2 490- - -131 - 353 367 292 569
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci - 92 256 -12 753 - - - - -92 256 -12 753
4.13.  Spravni naklady
2018 2017
Naklady na audit 396 384
Spravni naklady celkem 396 384
4.14.  Dan z pfijma
Dan splatna — danova analyza
2018 2017
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim -285 305 -187 081
Pricitatelné polozky - -
Odecitatelné polozky - -
Zaklad dané -285 305 -187 081

Dan (5 %) ze zékladu dané

Dan celkem
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31.12.2018 31. 12. 2017
Odlozené darové pohledavky
Pfenesena dariova ztrata - -
Celkem - -
Odlozené danové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni U€asti s rozhodujicim vlivem 2746 180 1743594
Celkem 2 746 180 1743 594
Saldo doc¢asnych rozdili celkem -2 746 180 -1 743594
Sazba dané 5% 5%
Cista odlozena danova pohledavka (+) / zavazek (-) -137 309 -87 179

Fond z opatrnostnich divodd neuctuje o odlozené danové pohledavce z titulu dafovych ztrat.

4.16.  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. 2018 31. 12. 2017
Bé&Zné udty - Ceska spofitelna, a.s. 2671175 2 853922
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem:
JRA, s.r.o. 77 421 77421
REICO Investment ALFA, a.s. 112 000 125 000
REICO Investment GAMA, a.s. 78 767 78 767
Téborska 31 a.s. - 40 000
Taborska 31 a.s. - 70 000
Qubix Building Prague s.r.o. 225 675 213751
Topas Real spol s r.o. 164 500 164 500
METRONOM BC s.r.0. 475 839 -
REICO Investment BETA, s. r. 0. (1 050 tis. EUR) 34 533 31 306
FORUM BC |, s. r. 0. (12 286 tis. EUR) 316 066 313793
Topas Real spol. s r.o. (6 355 tis. EUR) 163 482 162 306
Park One Bratislava, s.r.o. 176 133 167 204
Industrial Park Dubnica |, s.r.o 95 782 -
Uroky z uvéru — REICO Investment GAMA, a.s. 1711 1711
Uroky z tvéru — Qubix Building Prague s.r.o. 4037 3824
Uroky z uvéru — REICO Investment BETA, s. I. 0. 267 243
Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 4 597 388 4 303 748
Zavazky ke spfiznénym osobam 31. 12. 2018 31. 12. 2017
Nevyfakturovany depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 2 363 1877
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 30413 25031
Poplatky za prodej podilovych listli za prosinec — Ceska spofritelna, a.s. 3572 3467
Ostatni zavazky — Ceska spofitelna, a.s. 2242 -
Ostatni zavazky — Investi¢ni spole¢nost - 23 655
Zavazky ke spriznénym osobam celkem 38 590 54 030
Naklady uétované Fondu od spfiznénych osob 2018 2017
Depozitarsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 24 928 19 701
Odména za vedeni maj.uctd CP,ucasti a ischovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 120 120
Odména za vedeni kratk. Dluhopisti — Ceska spofitelna, a.s. 6 6
Odména — centraini depozitar — Ceska spofitelna, a.s. 1 1
Bankovni poplatky — Ceska spofitelna, a.s. 5728 3166
Odména za vystaveni zaruky - Ceska spofitelna, a.s. 74
Naklady uétované Fondu od Ceské spofitelny, a.s. celkem 30 783 23 068
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 320 468 264 970
Naklady tuétované Fondu od spfiznénych osob celkem 351 251 288 038
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Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob 2018 2017
Uroky z vkladi u bank - Ceska spofitelna, a.s. 3460 3
Vynosy uctované Fondem od Ceskeé sporitelny, a.s. 3460 3
Uroky z uvéru JRA, s.r.o. 6 060 6 060
Uroky z uvéru REICO Investment ALFA, a.s. 12 098 13 500
Uroky z uvéru REICO Investment BETA, s. r. o. 3018 2820
Uroky z uvéru REICO Investment GAMA, a.s. 6 788 6 788
Uroky z uvéru Taborska 31 a.s. 1422 11 041
Uroky z uvéru Qubix Building Prague s.r.o. 15 743 15170
Uroky z tvéru FORUM BC |, s. r. 0. 25 588 26 207
Uroky z uvéru Topas REAL spol. s r.o. 23 242 23536
Uroky z uvéru Park One Bratislava, s.r.o. 13 660 12 505
Uroky z uvéru Industrial Park Dubnica I, s.r.o. 5043 -
Uroky z uvéru METRONOM BC s.r.0. 18 505 -
Viynosy uctované Fondem od nemovitostnich spole¢nosti 131 167 117 627
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 134 627 117 630

4.17.  Rizeni rizik

Uvérové riziko

V souladu se statutem a investi¢ni strategii stanovuje Investi¢ni spolecnost pravidla a postupy pro vybér investi¢nich instrument( tak, aby
celkovy kreditni profil alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrument( jsou jednotlivé posuzovany a v pfipadé
vhodnosti schvalovany utvarem risk management, véetné specifikace limitd pro pozice v takovych instrumentech. Daraz 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
Gdasti v nemovitostnich spolednostech”. Rizeni rizika je popsano v bodé 1, ,Pravidla nabyvani nemovitosti a Ggasti v nemovitostnich
spolec¢nostech”.

Fond pouziva celou fadu nastroju pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfi¢emz vyznamna pozornost je vénovana trznim rizikim. Fond
podléha kromé zakonnych omezeni také souboru internich limit(, které pfimo ovliviiuji cizoménovou rizikovou expozici, trokovou 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. dal$i charakteristiky Fondu.

V pripadé nakupu instrument nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jizZ 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, popr. jesté pfijatelny podil na portfoliu.

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

simulace v systému KVaR. VaR hodnota je poc¢itana pro 1 denni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé historie 500 dni. VaR pro
1 mésicni dobu drZeni se pfepocitdva pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12.2018 Pramérny VaR
Globalni VaR 0,11% 0,18%
Cizoménovy VaR 0,01% 0,02%
Urokovy VaR 0,11% 0,18%

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

Hodnota VaR je uvadéna jako pomér absolutni hodnoty Var k hodnoté portfolia Fondu.
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Je sledovana globalni rizikova expozice i rizikova expozice v rozloZzeni na cizoménovy, Urokovy a pfipadné i akciovy VaR. Na zakladé 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 kurzu, urokovych sazeb, popf. dalich trznich veli¢in, které by mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je zajistovano v
pfiméfeném rozsahu prostiednictvim finan¢nich derivatd. Finanéni derivaty jsou obchodovany na OTC trhu, nebot tam Ize zobchodovat
kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici potfebam zajisténi.

Riziko likvidity

Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdroju ke spInéni svych
zavazku vyplyvajicich z finanénich kontraktu. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé ocekavanych penéznich tokl a v souvislosti s
tim je upravovana struktura portfolia cennych papird a terminovych vkladu.

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

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

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

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazkud ¢lenénych podle nejdalezitéjSich druhl. Vzhledem k tomu, Ze vSechny cenné papiry
jsou obchodované na vefejnych trzich, prodeje téchto cennych papir je mozné realizovat do 3 mésicu.

Ke dni 31.12. 2018 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5let  Nespecifik Celkem
mésict -1rok -ovano
Pohledavky za bankami 3659 795 622 389 - - - 4282 184
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5748 - - 1906 111 14 354 1926 213
Dluhové cenné papiry - - - - - -
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 15646 287 15 646 287
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - - - - - -
Ostatni aktiva 34 472 - 3921 - - 38 393
Aktiva celkem 3700 015 622 389 3921 1906 111 15660641 21893077
Ostatni pasiva a vynosy a vydaje pf. obdobi -119 269 -14 810 -12 886 - -137 309 -284 274
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 3580 746 607 579 -8 965 1906111 15523332 21608 803
Kumulativni rozdil 3580 746 4 188 325 4 179 360 6 085471 21608 803 -
Ke dni 31. 12. 2017 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5let  Nespecifik Celkem
mésict -1rok -ovano
Pohledavky za bankami 4272 331 820 122 - - - 5092 453
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5535 - - 1437 507 6 784 1449 826
Dluhové cenné papiry - - - - - -
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 10834761 10834761
Naklady a prijmy pfistich obdobi - 448 - - - 448
Ostatni aktiva 74 604 - - - - 74 604
Aktiva celkem 4352 470 820 570 - 1437507 10841545 17 452092
Ostatni pasiva a vynosy a vydaje p¥. 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 -
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4.18. Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze
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V ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2018 vykazany pfijaté zastavy a zajisténi ve vysi 1 035 450 tis. K& (2017: 595 474 tis.

KE).

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

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

4.20. Udalosti po datu ucetni zavérky

Po datu ucetni zavérky nedoslo k zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na uc€etni zavérku Fondu k 31. prosinci 2018.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu ucetni

jednotky:

aw. [ L‘
26. dubna 2019 \V/ } -
Ing. Filip Kubricht
//] C_a("l"qff--
(

Ing. Jaromir Kohout, MBA

Osoba odpovédna

za ucetnictvi (jméno, podpis):

[V

Jana Potockova

Osoba odpovédna za ucetni
zavérku (jméno, podpis):

JUer

Jana Potockova
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