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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2023

Identifikace fondu: REICO CS LONG LEASE, otevieny podilovy fond
Obhospodarovatel a administrator fondu: REICO investiéni spoleénost Ceské spofritelny, a.s. *
Depozitar: Ceska spoiitelna, a.s.*

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

Datum zalozeni fondu: 19. 1. 2021

Datum zahajeni obchodovani: 17.5. 2021

Frekvence ocenovani a obchodovani: denné

Doporuéeny investiéni horizont: min. 5 let

Prvni a kazda dalSi investice: min. 300 K&

Domicil fondu: Ceska republika

ISIN: CZ0008476280

Ména fondu: CzZK

Prodejni poplatek: v roce 2023 neprekrocil 1,5 %
Obhospodarovatelsky poplatek: 1,75 %

(* po celé obdobi existence fondu)

Obhospodafovanim majetku fondu byli povéreni:

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

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

Ing. Milo$ Novak, portfolio manazer pro likvidni slozku fondu do 19. 7. 2023

Vzdélani: Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze, postgradudlniho studia na Masarykové univerzité v Brné a Graduate School of
Banking at Colorado na univerzité v Coloradu.
Praxe: vice jak 26 let na finan¢nich trzich a managementu realitnich fonda.

Ing. Dusan Sykora, portfolio manazer pro likvidni slozku fondu od 20. 7. 2023

Vzdélani: Absolvent Vysoké $koly ekonomické v Praze (VSE)
Praxe: vice jak 25 let na finan¢nich trzich a managementu obchodnich oddéleni.
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Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2023

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

REICO CS LONG LEASE — Viyroéni zprava 2023

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi v tis. K¢
Aktiva celkem 1868 513
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 1532 591
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 1532 591
Pocet nemovitosti 4
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 4
Obsazenost nemovitosti 100,0%
Zmény za dané obdobi 0
Zmény v nemovitostnim portfoliu 0
Nakupy nemovitosti 0
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 0
Prodeje nemovitosti 0
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 0
Vykonnost fondu od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 4,79%
Fondovy kapital 1 858 085
Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK C) 1,1123
Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK DPM) --
Vynos vyplaceny podilnikiim o’

" REICO CS LONG LEASE je fondem ristovym a vynosy podilnikaim nevyplaci
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Slovo pfedsedy predstavenstva

Ing. Dusan Sykora

Vazené damy, vazeni panove, podilnici,

dovoluji si vam predlozit zpravu REICO CS LONG LEASE,
otevieného podilového fondu REICO investiéni spolenosti Ceské
sporitelny, a.s. za rok 2023. Fond byl zalozen 19. 1. 2021 a otevien
k distribuci v siti Ceské spofitelny 17. 5. 2021.

Investiéni strategii fondu je postupna tvorba portfolia budov
pronajatych na dobu minimalné 10 let a diverzifikovanymi napfi¢
sektory, zemémi a dobou expirace najemnich smluv. PFi akvizicich
klademe velky diraz na bonitu najemce, zaruky matefskych
spolecnosti a vztah najemce k budové. Fond pocita s bankovnim
financovanim na urovni cca. 50 % hodnoty nemovitosti. Cileny
vynos tak leZi nad drovni fondu REICO €S NEMOVITOSTNI,
av8ak za cenu vySSi rizikové kategorie.

Po silné investi¢ni aktivité, kterou fond zaznamenal v roce 2022,
kdy do fondu byly nakoupeny rovnou tfi nové nemovitosti, zdstal
rok 2023 bez novych akvizic. Nemovitostni trh prochazel v roce
2023 velmi obtiznym obdobim. Diky rostoucim urokovym sazbam
v Eurozéné a jiz vysokym sazbam na domacim trhu doSlo
k vyraznému prodrazeni externiho financovani, které meélo za
nasledek rast vynosu a tim padem velky tlak na pokles hodnot
nemovitosti. Proces zleviiovani nemovitosti probihal po cely rok
2023. Nebylo tedy vhodné nakupovat dalSi nemovitost, dokud se
seny nemovitosti nestabilizuji. Na dal$i novou akvizici bylo tedy
v pribéhu roku 2023 vhodné si jeSté pockat. Fond tak vétsinu
svych volnych prostfedkl namisto do nemovitosti investoval na
domacim penéznim trhu, ktery diky zakladni 7% sazbé sliboval
velmi slusny a bezrizikovy vynos. Vynos fondu byl dale podpofen
vysokym urokovym diferencidlem mezi korunou a eurem a ved|
k mimofadnym ziskdm z drzeni ménovych derivati. Negativnim
smérem pak puUsobil na vynos fondu narast placenych uroku
z uveérd.

Nemovitostni portfolio tak v prabéhu celého roku obsahovalo ¢tyfi
nemovitosti industrialniho a kancelafského sektoru ve ctyfech
méstech Polska a Ceské republiky. Celkova hodnota nemovitosti
se vlivem obtizné situace na nemovitostnim trhu mirné snizila a ke
konci roku €inila 1,5 mid K& s primérnou délkou najemnich smluv
14,8 let. Rast vynosG byl ¢Eastetné kompenzovan rlistem
najemného diky indexa¢nim dolozkam ve smlouvach. Rist vynost

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

navic vytvafi pfislib vySSiho zhodnoceni fondu v nasledujicich
letech.

S o€ekavanym poklesem urokovych sazeb nejprve na domacim
trhu a v pribéhu roku 2024 i v eurozéné se hodnoty nemovitosti
budou stabilizovat, zaroven se bude snizovat vynos na penéznim
trhu. Jiz od druhé poloviny roku tak intenzivné pracujeme na
analyze novych investi¢nich pfilezitosti, které planujeme realizovat
vroce 2024 a vyuzit tak velmi vyhodnych a mimofadnych
podminek na trhu. Sou€asné se otevielo okno pro vstup fondu na
némecky trh, kde ceny nemovitosti proSly vyraznou korekci a
vynosové se pfiblizuji drovni trhG ve stfedni Evropé za cenu
nizsiho rizika.

| pfes vyzvy spojené s turbulentnim prostfedim na trzich s
nemovitostmi a obecny pokles jejich hodnot se fondu RCSLL
podafilo dosahnout znaéného Uspéchu s roéni vykonnosti 4,79 %.
Diky strategickému pfistupu managementu fondu a promyslené
diverzifikaci portfolia navic dochazi ke snizovani primérného
rizika, které se s kazdou novou akvizici bude dale zlepSovat. Tento
vysledek potvrzuje silu a odolnost na$i investi¢ni strategie, coz je
pro nase investory velmi pozitivni zprava. Otevieni fondu pro
zpétné odkupy bude mozné od ledna 2024, coz i nadale vylepSi
vyhlidky likvidity fondu. Dlouhodob& povaha najemnich smluv
spole¢né s inflacnimi dolozkami navic zajistuji dobrou ochranu
pred inflaci. Véfime, Zze to vSechno jsou atributy dopliikové
nemovitostni strategie, ktera oslovila jiz vice nez 21,000 podilnikd.
Za projevenou duvéru dékujeme a bereme ji jako zavazek do
budoucich let.

Ing. Dus$an Sykora
Predseda predstavenstva
REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.
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Makroekonomicky prehled

Ceska ekonomika se vroce 2023 vyrovnavala s negativnimi
dopady energetické krize a vysoké inflace, coz vedlo k poklesu
HDP o 0,4 %. Tuzemska ekonomika tak kvuli recesi zlstala na
chvostu zemi EU a jako jedina nedosahla na hodnoty
predpandemické urovné. Hospodarstvi brzdi pfedevSim jiz
zminéna vysoka inflace, ktera snizuje realné pfijmy domacnosti,
dale vysoké urokové sazby zpomaluji investi¢ni aktivitu firem a
propisuje se i slaba poptavka ze zahranici. Silny negativni vliv mély
také zacinajici problémy v némecké ekonomice, ktera je uUzce
propojena s tou ¢eskou.

Primérna inflace dosahla v lofiském roce 10,7 %, kdyz béhem
roku dochazelo k postupnému oslabovani inflacnich tlaku. Inflaéni
cil CNB 2 % zustal v roce 2023 stale daleko, nicméné s pfislibem
priblizeni se inflacnimu cili uz v roce 2024. Narlst inflace
v poslednim &tvrtleti byl pak zp(isoben zahrnutim Usporného tarifu
do vypoétu inflace vroce 2022 a tim padem tak doslo ke
zdanlivému navySeni inflace o pfiblizné 3 procentni body
Podstatny vliv na zpomalovani inflace mél také pokles cen energii
a zemniho plynu, diky ¢emuz doslo ke zbrzdéni rlstu cen v oblasti
bydleni, ale také potravin ¢i dopravy. Tlak na inflaci nadale vytvari
pfehfaty trh prace a nedostatek pracovnich sil. Vysoké urokové
miry maji za nasledek také vyrazny pokles objemu hypotecnich i
spotrebitelskych uvérd. Domacnosti zacaly $Setfit a firmy odkladat
své investice.

Nezaméstnanost mirné narostla, ale stale se drzi na velmi nizkych
hodnotach, pficemz v roce 2023 primérné dosahla 2,6 %. Trh
prace je tak nadale silny a nedostatek pracovnich sil zpusobuje
tlak na zvySovani mezd. Nardst nominalnich mezd o 7,5 % na
43 341 K¢ byl znaény, ale vzhledem k inflaci se ve vysledku jedna
o pokles realnych mezd o 2,9 % a domacnostem klesa kupni sila.
Tlak zaméstnanct na vysSSi mzdy o inflaci zplsobuje narast
nakladud firem, které se snazi pfenést do koncové ceny vyrobku.

REICO CS LONG LEASE — Viyroéni zprava 2023

Toto by mohlo zpUsobit mzdové-inflacni spiralu, ktera by zplsobila
zacykleni celé situace.

CNB ve své ménové politice pokracovala s udrzovanim arokovych
sazeb na vysokych hodnotach a az v zavéru roku zac¢ala pozvolna
snizovat Urokové miry, kdyZ svoji hlavni Urokovou sazbu snizila za
7,00 % na 6,75 %. S rozvolfiovanim sazeb si centralni banka
pocina zatim opatrné. V prvni poloviné roku se koruna drzela pod
urovni 24 CZK/ EUR, kdyz dosahla dokonce urovné i pod
23,30 CZK/ EUR. Po formalnim ukonceni intervenci v €ervenci
koruna oslabila nad 24 CZK/ EUR. V reakci na snizeni sazeb na
konci roku se pak koruna vysplhala az na 24,725 CZK/ EUR.
Snizenim centralni banka vyslala signal, Ze inflace jiz z velké Casti
odeznéla.

Vlada ke konci roku prosadila usporny balicek, ktery b&hem
pristich dvou let snizi vladni rozpoctové schodky celkem o 150
mid. K&. Timto krokem by mél byt zbrzdén narist dluhu vici HDP,
ale i tak zdstavd schodek vefejnych financi dlouhodobé
neudrzitelné.

Vysoké urokové sazby hypotecnich Gvérd a rostouci ceny
stavebnich praci vedly v roce 2023 ke zpomaleni rezidencniho
trhu. Ceny novych i starych bytl mezirocné klesly o 5,8 %.
Naposledy ceny bytd klesly v roce 2012 pfi doznivani finanéni
krize. Minuly rok byl ve znameni kupujicich, ale omezena nabidka
branila vyrazngjSimu snizeni cen. Poptavka je nyni vyrazné
brzdéna vysokymi urokovymi sazbami, které snizuji dostupnost
hypotec¢nich avérl.. Vystavba novych developerskych projektud
navic vyrazné zpomalila vzhledem kvysokym nakladim
financovani, zvySenym stavebnim nakladiim a utlumené poptavce
na koupi bytu. Trvalym problémem zUstavaji zdlouhavé povolovaci
procesy.
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Vyvoj na realitnich trzich

Ke konci roku 2023 byl REICO CS LONG LEASE zainvestovany
v industrialnim, potazmo kancelafrském segmentu na ¢eském a
polském trhu. Trh komerénich nemovitosti se v roce 2023 nesl
predevsim ve znameni nejistoty vyplyvajici z pfetrvavajici obtizné
makroekonomické situace. Vysoké urokové sazby komplikujici
pfistup k financovani, hrozba ekonomické recese a pokracujici
geopolitické konflikty byly hlavnimi dlvody, které prohloubily
utlum investi¢ni aktivity. Nedostatek transakci pak vyvolaval velké
rozdily mezi oCekavanim prodavajicich a kupujicich, coz vedlo k
precerfiovani ¢i Uplnému ruseni rozjednanych obchod(l. Panujici
nejistota a vy$$i naklady financovani pak vedly k dalSimu
znaénému rustu vynost z prémiovych budov jak napfi¢ regiony,
tak i realitnimi sektory. Na druhou stranu byl do jisté miry narust
vynosl kompenzovan rdstem vySe najemného v dlsledku
propsani vysoké miry inflace za rok 2022 skrze indexaci. Pfehfaty
trh  primyslovych nemovitosti, ktery masivné rostl v dobé
pandemie, se stabilizoval a na nékterych trzich probéhla dokonce
mirna korekce najemného. Zpomaleni v tomto sektoru, které po
dvou rekordnich letech Ize vnimat spiSe jako navrat do normalu,
bylo patrné i v dosazené urovni poptavky a vystavby novych
projektd. Naopak sektor maloobchodu zustal v roce 2023
pomérné stabilni a pusobil jako kotva diverzifikovaného portfolia.
Navstévnost nakupnich center se jiz delSi dobu drzi mirné pod
trovni z roku 2019, coz muze implikovat trvalejSi zménu
zakaznického chovani. Obraty ovSem zaznamenaly narGst a
vyrazné prekonaly predpandemickou uroveri. Oslabeni inflace
vedlo k tomu, Ze Ceska narodni banka pfistoupila zavérem roku
ke snizovani urokovych sazeb ve snaze dosahnout oziveni
ekonomiky v roce 2024.

Investiéni trh komerénich nemovitosti
ve stfedni Evropé

InvestiCni trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé
zaznamenal masivni pokles o 55 % oproti pfedchozimu roku, {j.
4,47 mld. EUR v roce 2023 versus 9,87 mid. EUR v roce 2022.
Tradi¢né nejvétSim trhem bylo i v roce 2023 Polsko (2,1 mld.
roku 2009 a meziroéni pokles o 64 %), nasledované Ceskou
republikou (1,2 mid. EUR, meziroéni pokles o 23 %). Utlum
investic oproti roku 2022 zaznamenal i Slovensky trh komerénich
nemovitosti, a to 0 41 % (0,66 mld. EUR). Obdobné vyznamny
pokles investiéni aktivity jako na polském trhu se projevil i
v Madarsku, kde celkovy objem investic dosahl pouhych 0,5 mid.
EUR (meziro¢ni pokles 0 62 %).

Mezi vyznamné Ceské transakce roku patfi prodej TREI
retailového portfolia, jez koupil Plan B Investment za pfiblizné 205
mil. EUR (Ceska ¢ast pfesahla 150 mil. EUR). Dal$i vyznamnou
transakci byl prodej obchodniho centra Atrium Palac Pardubice
od G City Europe spole¢nosti Redstone Real za pfiblizné 125 mil.
EUR. Neméné dulezitou transakci byl i prodej kancelarské
budovy Via UNA na Praze 1. Commerz Real ji prodal Trinity Bank
za priblizné 90 mil. EUR. Dale ECE prodalo zbylych 25 % podilu
budovy Arkady Pankrac spole¢nosti G City Europe za vice nez
60 mil. EUR. Pravé maloobchodni sektor v roce 2023 v Ceské
republice dominoval a pfedstavoval 45 % celkového investi¢niho

WWW.reico.cz

objemu. Druhym nejsilnéjSim sektorem byl kancelarsky s podilem
29 %.

Vroce 2023 na slovenském investi¢nim trhu vyrazné vedly
kancelarské transakce, jez Cinily vice nez 70 % z celkového
objemu. Znac€ny podil (pfiblizné 43 % kancelarskych transakci)
na tomto vysledku vSak zajistila jedina transakce, pfi niz doslo k
propojeni portfolii Tatra Asset Management a Alto Real Estate.
Pod spolec¢nou spravou téchto spole¢nosti jsou nyni budovy
Digital Park 1 a 2, Sky Park Offices a CBC 3-5. Obdobny podil
nalezel i spole¢nosti JTRE, ktera prodala hned dvé kancelarské
budovy. Prvni z nich byla Panorama Business 2 (Pribinova 19),
kterou odkoupil slovensky fond IAD Investments. Druha budova
s adresou Landererova 12 byla prodana ¢eskému realitnimu
fondu ZFP Investments. Kazda ztéchto budov byla prodana
priblizné za 100 mil. EUR. V oblasti industridlniho sektoru
probéhla jen jedna vétSi transakce, a to prodej logisticko-
vyrobniho centra Tren€in Industrial Park, ktery byl ve vlastnictvi
Redside. Nové ho zakoupil BHM Group za 95 mil. EUR.
V neposledni fadé LCN Capital Partners odkoupilo portfolio
autosalont Motor-Car za témér 50 mi. EUR.

V Polsku za rok 2023 byl celkovy investi¢ni objem pouhych 2,1
mid. EUR, coz je 64,3 % pokles oproti pfedchozimu roku. DoSlo
ktomu v disledku bezprecedentniho zvySeni nakladd
financovani, coz vedlo ke snizené aktivité investor( na trhu.
Oproti ostatnim stfedoevropskym trhim v Polsku neni etablovany
trh lokalnich investorl, coz pokles jesté prohloubilo. Nejvice
investic smeéfovalo do industridlniho sektoru (46 %). Zde
nejvétsim prodejem byl logisticky park Campus 39, které prodal
developer Panattoni firmé P3 Logistic Parks za 138,5 mil. EUR.
Dale tato spoleCnost odkoupila dva industrialni parky od
developera 7R, a to 7R Park Szczecin a 7R Park £édz West Il, o
souhrnné rozloze 95,900 m? (vySe transakce nebyla zvefejnéna).
Firma EQT Exeter odkoupila tfi industrialni parky v prémiovych
lokalitach z Panattoni portfolia za pfiblizné 100 mil. EUR. Na
kancelafrském trhu byly uskuteCnény dvé hlavni transakce.
Tristan Capital Partners prodalo kancelafskou budovu Mokotow
Nova spole¢nosti M&A Capital za 75 mil. EUR. Druhou pak byl
prodej Wola Retro spole€nosti Develia do rukou WR Office,
dcefiné spolecnosti investi¢niho fondu spravovaného skupinou
Adventum, za téméf 70 mil. EUR. Maloobchodni sektor
zaznamenal podstatnou transakci pfi prodeji Matarnia Park
Handlowy. Retailovy park odkoupila spole¢nost Frei od Ingka
Centres za 103 mil. EUR.

V roce 2023 vynosy z nejlepSich nemovitosti (tzn. ,prime yield*)
rostly napfi& véemi sektory. V Ceské republice ke konci roku 2023
¢inily 5,40 % pro kancelare, 6,35 % pro maloobchod a 5,00 % jak
pro hlavni prazské hlavni nakupni tfidy, tak i pro nejlepsi
logistické nemovitosti. Pravé vynosy v oblasti kancelafi
zaznamenaly nejvyraznéjSi zménu, kdy za rok 2023 vzrostly o 60
bps. Vyrazné nizsi narGst byl u hlavnich nakupnich tfid a
industridlu, a to o 25 bps. Nejmensi navySeni (+ 10 bps) pak
probéhla v sektoru maloobchodnim. O néco vyraznéjsi rist
prémiovych vynosu probéhl v Polsku, kde nejvétsi zménu
zaznamenaly vynosy z logistickych nemovitosti, a to meziro¢ni
narust dokonce o 100 bps na 6,25 %. Kancelaiské vynosy
vzrostly meziro¢né o 60 bps na 5,85 % a maloobchodni vynosy
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se za rok 2023 vy3plhaly na 6,50 % (+25 bps). Stejny ackoli
mirné&;jsi trend byl pozorovan i ve vyvoji slovenskych prémiovych
vynosU. Ty kancelarské se ke konci 2023 dostaly na uroven 6,00
% (+50 bps). Industrialni prémiové vynosy se mezirocné zvysily
0 50 bps na 6,25 % a maloobchodni vynosy o 25 bps na 6,50 %.

Trb komerénich nemovitosti
v Ceské republice

Prazsky kancelarsky trh se v roce 2023 rozsifil o 98,4 tisic m?
novych ploch, coz je narlst o 32 % oproti mnozstvi dokonéenych
ploch vroce minulém. Nova obsazenost za rok 2023 oproti
predchozimu roku vyrazné posilila a dosahla tak urovné 122,6
tisic m?, coz je meziro€né o 68 % vice. Mira neobsazenosti opét
klesla a ke konci roku v Praze dosahovala 7,2 % (-55 bps
meziroéné). Vyse nejvy$siho dosahovaného najemného v Praze
vzrostla opét na nové maximum, které ke konci roku vystoupalo
az na droven 27,5 EUR/m#meésic. Ve srovnani s koncem roku
2022 se jedna o narlst o 3,8 %. Nejvétsi najemni transakci roku
2023 bylo prfejednani smlouvy spolecnosti DHL Information
Services v budové €. 5 v kancelafském komplexu The Park v
rozsahu 18 tisic m?, nejvétsi novou transakci pak byl najem
spole¢nosti Sandoz v Enterprise Office Center o ploSe 5,7 tisic

m?2.

Ostravsky kancelarsky trh se v roce 2023 rozrostl o 22,3 tisic m?
diky dokonéeni budovy Organica. Celkovy objem kancelarskych
ploch v Ostravé meziro¢né vrostl o vice nez 10 % na 239 tisic m2.
Ve vystavbé se ke konci roku nenachazela zadna kancelarska
budova. Diky relativné velkému pfiristku neobsazenost
mezirocné vyznamné vzrostla o 10 p.b. a na konci roku 2023
dosahovala 17,1 %. Dokonéenim tohoto prémiového projektu
byla také potvrzena Uroven nejvy$Siho dosahovaného
najemného v Ostrave, které €ini 14.00-14.50 EUR/m?/mésic.

V pribéhu roku 2023 bylo na c¢eském industridinim trhu
dokonéeno vice nez 0,9 mil. m? novych ploch, coz zna&i mirny
meziro¢ni Utlum o 16 %. Celkovy objem prostor prekonal hranici
11 mil. m? a meziro¢né vzrostl o 8,5 %. Ke konci roku se ve
vystavbé nachazelo dalSich vice nez 0,9 milionu m? novych
industrialnich ploch, z toho 70 % ploch je jiz predpronajatych.
Cista absorpce oproti pfedchozimu rekordnimu roku klesla o 29
% na 0,98 mil. m?, coz vedlo k riistu miry neobsazenosti o
80 bps na 1,75 %. Nejvyssi dosahovana vySe najemného klesla
mezirocné o 4,4 % a v okoli Prahy tak ¢ini 7,55 EUR /m? mésic.

Trh komerénich nemovitosti v Polsku

V roce 2023 se ve VarSavé dokoncilo 61,2 tisic m? (meziro¢ni
prirGstek od roku 1995 a celkova rozloha kancelarskych ploch se
tak pfili§ nezménila a zUstala na Grovni pfiblizné 6,2 miliond m2.
Celkova poptavka po kancelafich meziro¢né klesla o 13 %, avSak
v porovnani s hodnotami za poslednich 5 let byla pouhé 3 % pod
pramérem. | pfes slabsi poptavku a pfedevsim diky nizké Grovni
nové dokoncenych prostor doslo k poklesu miry neobsazenosti
na 10,4 % (meziro¢ni pokles o 121 bps). Ke konci roku 2023 bylo
ve vystavbé pouhych 217 tisic m?, coz je stale vyrazné pod
arovni, ktera byla obvykla pfed rokem 2021 (700-800 tisic m?),
oproti roku 2022 byl zaznamenan 21% narlst. Obdobné jako na
Ceském trhu, v Polsku také doslo k dal$imu ristu nejvysSiho
dosahovaného najemného. Najemci v prémiovych kancelafich
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v centru VarSavy na konci roku 2023 platili jiz 27,0 EUR/m?/mésic,
tedy o 1,0 EUR/m?*mésic vice nez predchozi rok. Nejvétsi
najemni transakci roku 2023 bylo obnoveni najmu GDDKIiA
v Green CornerB o plose 12,9 tisic m2.

Polsky trh logistickych nemovitosti k pronajmu &ital ke konci roku
2023 31 milionu m?, coz predstavuje meziro€ni narlst o témér
12 %. Mnozstvi dokoncenych prostor se oproti rekordnimu roku
2022 snizilo priblizné o 11 % na 3,7 milionu m?, avSak stale
prevysuje pétilety pramér. Nyni je ve vystavbé dalSich 2,8 mil. m?
novych industridlnich ploch, z toho 51 % ploch je jiz
predpronajatych. Cista absorpce oproti pfedchozimu roku klesla
0 37 % na necelych 2,5 mil. m2. V dusledku tohoto utlumu mira
neobsazenosti v roce 2023 vyrazné vzrostla o 351 bps na 7,4 %.
NejvysSi dosahované najemné z pocatku roku proSlo mirnou
korekci po dosazeni vrcholu na konci roku 2022 a kleslo o 0,2
EUR na hodnotu 5,5 EUR/m?*mésic, kde se udrzelo po cely
zbytek roku.
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Informace pro investory

Cil a strategie fondu

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vlozenych
penéznich prostredkl podilnikt. Fond se soustredi pfedevsim na
investovani do komer¢nich nemovitosti (logistickych parkd,
administrativnich budov a obchodnich center), a to takovych,
které generuji, nebo maji potencial generovat vynosy v podobé
dlouhodobého pfijmu z pronajmd. Fond nevyplaci dividendu
a veskeré vynosy jsou reinvestovany.

Postupné dochazi k budovani portfolia nemovitosti, které bude
vylepSovat jeho diverzifikaci v zainvestovanych sektorech,
zemich a ¢asové expiraci jednotlivych najemnich smluv. Soucasti
strategie je dlouhodobé drzeni nemovitosti v portfoliu. Fond tedy
nema v umyslu prodat zadnou nemovitost bezprostfedné po jejim
nabyti.
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Vykonnost fondu, hodnota vlastniho
kapitalu fondu, vlastni kapital na jeden
podilovy list

Likvidni slozka fondu je ocenovana na denni bazi. Nemovitostni
slozka se oceriuje minimalné dvakrat do roka. Po plosném
precenéni v €ervnu jsme od druhého pololeti 2023 pfistoupili
k pribéznému mésiénimu ocefiovani nemovitosti. V prosinci bylo
precenéni portfolia na mési¢ni bazi ispésné zavrseno

Vyvoj hodnoty podilového listu
CZK, 1. 1.2023 - 31. 12. 2023

Struktura investort
% podle podilu CZK

27/11/2023
27/12/202%

28/10/2023

01/01/2023
31/01/2023
02/03/2023
01/04/2023
01/05/2023
1/08/202
/08/202
30/07/2023
29/08/2023
28/09/2023

Udaje o fondovém kapitalu

= Drobni investofi

100%

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

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

31.12. 2021 890 906 1,0023 --
31.12. 2022 1256 543 1,0614 --
31.12. 2023 1 858 085 1,1123 -

Pocet vydanych podilovych listt

Pocet podilovych listh k 31. 12. 2023 ¢inil 1 670 463 489 ks (tfida CZK C) a 0 ks (tfida DPM).

Udaje o poétu emitovanych podilovych listi za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Vydané a odkoupené podilové listy Trida CZK C Tfida CZK DPM
Pocet podilovych listli vydanych OPF 486 588 893 0
Castka inkasovana do majetku OPF za vydané podilové listy v K& 529 205 719 0
Pocet podilovych listd odkoupenych z OPF 0 0
Castka vyplacena z majetku OPF za odkoupené podilové listy v K& 0 0
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Nemovitostni portfolio

Strucny pfehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodafrovanim portfolia nemovitosti bude fond vice diverzifikovat své portfolio jak geograficky,
tak z hlediska velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty, je dllezitym parametrem. Vét$i nemovitosti
zpravidla nabizi vySSi flexibilitu vyuziti, generuji stabilngjSi pfijmy z pronajmu a jejich hodnotu Ize dlouhodobé udrzovat na vysoké urovni.
Grafy ukazuji geografické rozlozeni portfolia a slozeni trznich hodnot nemovitosti.

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

m Nemovitostni aktiva L
1 CZK 500-1000 milionu

Likvidni aktiva
< CZK 200 miliont

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

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

Sektorova diverzifikace Geograficka diverzifikace
% podil z celkové trzni hodnoty % podil z celkové trzni hodnoty
= Kancelafe n Ceska republika
Logistika Polsko
67%
7%

Obsazenost portfolia nemovitosti

Primérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2023 byla 0 %. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento neobsazenych
(kancelafskych, maloobchodnich, skladovych a ostatnich pronajimatelnych) ploch viéi celkovym pronajimatelnym plocham portfolia budov
fondu REICO CS LONG LEASE evidovanych k danému datu. Parkovaci stani se do vypo&tu neobsazenosti nezapogitavaji.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2023
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 951 995
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti viastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 951 995
- nemovitostni spole¢nosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 166 109
- nemovitostni spole&nosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 785 886
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 124 913
- Uvery poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem 124 913
lll. Likvidni €ast fondu 790 894
lll.I Pohledavky za bankami 790 894
- bé&zné ucty 56 885
- terminované vklady 375 189
- repo obchody 345120
- marze slozené 13 700
lIL1I Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 711
- derivaty 34
V. Naklady a prijmy pristich obdobi 0
AKTIVA CELKEM 1868 513

{ ELCOM
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INDEX NEMOVITOSTI

¥ 'S 3 =
£ 3 s N x 3 2 5 2 E
= £ £ S g N > ° Sz © >
= = » [ 8 = o 5 s S E N £
_ 7 ® o R _ ® @ = £ = =] ® 2 N O 2 29
B ] L3 = £ % = ] o © > o E €2 29 L) £ £2
3 3 £3 @9 8 s ° o £ 8 £ > $3 o 9 555 T Te
s 2 2% S < 3 5 Nz 3z = 2 S £z 2% 3o =t8 oI sl
2 5 532 Se 8 E 5 8 53 E! & 3 RS 23 e 538 a9 -
© c cc Ss £ it Q = x £ = IE o % 3 ] S o Ec> N = NO §
I 28 g E E3 Es 0 % £ 58 Sty 85 sfF EE  Eg:
g @ X £ X% 358 o 3 2E 2E 2 5. 5 3 5 g E 2% 532 38 gEx
o s Z N zZ &8 23 2 S ae ae o o £ = DE a3 e o2 £8G o & IR
1 2 & 4 g 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
ELCOM nemovitosti s.r.0., P . . W (53.9%)
1 100% ELCOM CR Antala Staska 2027/79, Akciondis k”ﬁj‘;: ;g 2:: géﬁ k:’;fﬁ;i; 0(52%) 1152021 (;g?g) F 4058 1814 85,3 470%  100,0% 12,4 13,3 12,7
140 00 Praha Y aver: : prumy X (0.9%)
BALICE R&D Sp.zo.0. I
Towarova 2 Ugast: 423 mil. CZK kanceldfe/ W (53.7%)
0, 0 0,
2 100% BALICE PL (1839 Warszawa Aksioneiokg rec Be0eT primysiovs MOUAE Bl 642022 [QEUE8 F 11037 670,8 3085 46,0%  100,0% 16,6 M7 40,3
Poland
NEGAZOLLI INVESTMENTS
Sp.z.o.0. P . W (85.1%)
3 100% APS PL  Przyokopowa 33 o Ugast o 3B3mILCZK o Gove 0(12.8%) 282022 1990 RPU 24 233 512,3 2396 468%  100,0% 136 312 344
Akcionarsky uver: 0 mil. CZK o (2018)
01-208 Warszawa X (2.1%)
Poland
VYVA REAL ESTATE s.r.0., e )
4 100% VYVAPLAST CR Antala Staska 2027/79, . ezt 96 mil. CZK o yslove W (100.0%)  9.11.2022 1960/2013 F 5812 168,1 00 00%  100,0% 139 12,2 19
AkcionéFsky Gvar: 75 mil. CZK (2020)
140 00 Praha
Nemovitostni aktiva celkem " 45140 15326 633,4 413%  100,0% 14,8 98,3 99,2

Pozn. U nemovitosti ocenovanych v EUR jsou hodnoty pfepoéteny kurzem k 31.12.2023.

2ICA |
5 ‘I
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Vysvétleni pojmu k indexu nemovitosti:
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7 Ugel 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
odbornik
Zkratky: O ... Office (kancelafe); C ... Commercial (maloobchod);

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

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

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

10  Pravni titul k pozemku Zkratky: F ... Freehold / Vlastnicky titul; L ... Leasehold/Najemni titul;

RPU ... Right of Perpetual Usufruct / Pravo trvalého uzivani;

11 Pronajimatelna plocha m? odpovidaji souctu aktualné pronajatych ploch a volnych prostor. Volné prostory
jsou uvedeny dle posledniho posudku;

12 Trzni hodnota Trzni hodnota ke dni posledniho znaleckého posudku vypracovaného schvalenym
nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem odbornik(;

15 Obsazenost prostor dle podlahové plochy  Procento obsazenosti pronajimatelné plochy;

16 Prameérna doba zbyvajici do ukonéeni Uvadéno v letech a je kalkulovano dle aktualni hodnoty najemného (pfed

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

17  Prijem z pronajmu za rok 2023 Skute€ny pfijem z pronajmu za rok 2023, v pfipadé akvizic ¢i prodeje pouze za
dobu drzeni nemovitosti (bez ohledu na DPH a poplatky za sluzby);

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

stanoveny znalcem

ocenéni nemovitosti vypracovany schvalenym nezavislym znalcem a
odsouhlaseny Vyborem odbornikl (v pfipadé akvizic ¢i prodeje pouze za dobu
drzeni nemovitosti); kurzy zahraniénich mén jsou kalkulovany dle kurzu ke dni
stanovenému rozhodnutim Vyboru odbornik.
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Informace o nemovitostnim portfoliu

V&echny nemovitosti v portfoliu REICO CS LONG LEASE jsou
vlastnény formou 100% uc¢asti na nemovitostnich spole¢nostech,
které maji v majetku jednu nebo vice nemovitosti.

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

Dne 11. 5. 2021 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% Ggast
v nemovitostni spole¢nosti ELCOM nemovitosti s.r.o., sidlo
Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4.

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

Vyzkumné a vyvojové centrum ELCOM

Identifikace nemovitosti

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

B

Vyzkumné a vyvojové centrum ELCOM, Ostrava, CR

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

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

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

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

Sprava nemovitosti

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

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bremena:

- CEZ Distribuce — kabelové vedeni

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Knight Frank, spol. sr.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno Vyborem odbornik( ke dni 9. 11.
2023. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyro€ni zpravy.

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

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

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

Vyzkumné a vyvojové centrum BWI

Identifikace nemovitosti

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

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

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

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

Sprava nemovitosti

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

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah)

Vécna bfemena:

—  Pristup/pfijezd na pozemek

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spoleCnost Knight Frank Sp. zo.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno Vyborem odbornika ke dni 6. 9. 2023.
Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu nemovitosti®,
ktery tvofi soucast vyrocni zpravy.
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Vyzkumné a vyvojové centrum BWI, Krakov, Polsko

Nemovitostni spolecnost Negazolli
Investments sp. z 0.0.

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

REICO CS LONG LEASE — Viyroéni zprava 2023

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

Centrum na vyrobu baterii spoleénosti APS

Identifikace nemovitosti

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

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

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

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

Sprava nemovitosti

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

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah()

Vécna bremena:

—  Provozovani vodohospodafskeé infrastruktury

—  Pristup/pfijezd na pozemek

—  Umisténi vyvodu destovych odpadnich vod

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Knight Frank Sp. z o.0.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno Vyborem odbornikt ke dni 19. 7.
2023. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
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nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyro¢ni zpravy.
S e Y,

-

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

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

Dne 9. 11. 2022 nabyl REICO CS LONG LEASE fond 100% Gg&ast
v nemovitostni spole¢nosti VYVA REAL ESTATE, s.r.o., sidlo
Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4.

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

Centrum na vyrobu plastovych obali VYVA PLAST

Identifikace nemovitosti

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

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

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

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

Sprava nemovitosti

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

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

—  Vedeni vodovodu

— Vedeni plynarenského zafizeni (GasNet)
Zastavni prava:

- Zadna prava zat&zujici budovu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedla spole¢nost Knight Frank, spol. sr.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno Vyborem odbornikd ke dni 10. 10.
2023. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Indexu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyrocni zpravy.
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Centrum na vyrobu plastovych obalt VYVA PLAST, Turnov, CR
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DalSi povinné nalezitosti vyroCni zpravy

Udaje o investi¢ni spoleénosti, ktera podilovy fond obhospodaiuje
Fond je obhospodarovan spole¢nosti REICO investiéni spolecnost Ceské spofitelny, a.s., Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 140 00, IC:

27567 117.

Udaje o véech obchodnicich s cennymi papiry, ktefi vykonavali éinnost obchodnika s cennymi papiry ve vztahu k

majetku podilového fondu

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

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku fondu ke dni, kdy bylo provedeno

ocenéni pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi
V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v investi¢nich nastrojich a majetkovych u€astech na nemovitostnich spole¢nostech k 31.12.2023.

Cena porizovaci Hodnota (realna)

Nazev Druh majetku

(v tis. K¢) trzni (v tis. K¢)
ELCOM nemovitosti s.r.o. majetkova ucast 55818 70 367
Balice R&D Sp z 0.0. (BWI) majetkova ucast 393 975 422 578
Negazolli Investments sp.z 0. 0. (APS) majetkova ucast 343 889 363 308
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. majetkova ucast 87 686 95 742

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 2023 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhodé&i spory,
jejichz hodnota pfesahuje 5 % hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni tvérovych nebo investiénich limitt
Nové zalozeny podilovy fond nemusi po dobu 3 let od zalozeni

dodrzovat zakonem stanovené investicni limity.

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu
V rozhodném obdobi nedoslo ke zménam majetku v portfoliu.

Skladba majetku je uvedena v rozvaze fondu a v
dalSich ¢astech vyrocni zpravy.

Udaje o skladbé likvidniho majetku

Hodnota

Nazev Druh majetku (realna) trzni
(v tis. K¢)

Pohledavky za bankami pohledavky 790 894

Informace o derivatech nabyvanych do majetku fondu
Podilovy fond vyuziva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi
proti ménovému riziku. Expozice z téchto derivatd musi byt vzdy
plné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat
zavazkim z téchto derivatd. K 31. 12. 2023 mél fond u Ceské
sporitelny, a.s. celkem otevieny 1 swapy s celkovou hodnotou
podkladovych aktiv 27,7 mil. EUR. a 1 forward s celkovou
hodnotou podkladovych aktiv 3,7 mil. EUR Tyto derivaty byly k
31.12. 2023 ocenény kladnou realnou hodnotou 34 tis. K& a a
zapornou hodnotou ve vysi 1 771 tis. KE. Metody fizeni rizik jsou
popsany v prfiloze ucetni zavérky, ktera je soucéasti této vyroéni
zpravy. Dalsi Gidaje jsou uvedeny v &asti 4.19. Rizeni rizik.

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

Za obhospodarovani a administraci majetku v podilovém fondu byl
v rozhodném obdobi vyplacen investi¢ni spole¢nosti poplatek ve
vySi 26 564 tis. KE. Za vykon €innosti depozitare podilového fondu
byl depozitafi v rozhodném obdobi vyplacen poplatek ve vysi 2 388
tis. K& V rozhodném obdobi byla auditorovi fondu vyplacena
odména 370 tis. K&.
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Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které
byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s
technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani
investi¢niho fondu

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

Udaje o podstatnych zménach tGdaju ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2023

V prosinci 2023 doslo k upravé pfilohy €. 3 Statutu podle
predepsané Sablony RTS SFDR.

Udaje o odménach pracovnikii obhospodarovatele za
rok 2023

Primérny pocet pracovnikd obhospodarovatele v roce 2023 byl 18
(z toho 3 vedouci osoby).

Celkova pevna slozka odmén vSech pracovniku Cinila: 26 985 tis.
Kg&.

Naklady na socialni a zdravotni pojisténi Cinily: 10 709 tis. K&,
ostatni socialni naklady Cinily 1 122 tis. K&.

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

Udaje o vSech depozitafich podilového fondu v
rozhodném obdobi

Depozitafem podilového fondu je 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, vlozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajist'uje Gschovu nebo jiné
opatrovani majetku podilového fondu, pokud je u této
osoby ulozeno nebo touto osobou jinak opatrovano
vice nez 1 % majetku podilového fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro fond depozitaF
fondu Ceska spofitelna, a.s. Custodianem, na kterého moze
depozitaf delegovat Uschovu investi¢nich nastroju patficich do
majetku v podilovém fondu, mize byt banka nebo obchodnik s
cennymi papiry, ktery dodrzuje pravidla obezfetnosti, vCetné
minimalnich kapitalovych pozadavk(, a podléha dohledu organu
dohledu statu, ve kterém ma sidlo, a podléha pravidelnému
externimu auditu, ktery ovéfuje, Ze jsou pfislusné investi¢ni
nastroje v jeho moci.

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

Informace tykajici se Obchodii zajist'ujicich

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

V U€etnim obdobi dosSlo krepo operacim s nasledujici
protistranou: Ceska spofitelna, a.s. Kolateralem k repo operacim
byly vyhradné statni pokladniéni poukazky Ceské republiky
emitované Ceskou narodni bankou. Uschova kolateralu je
provadéna Ceskou Spofitelnou v ramci custody smlouvy. Celkovy
vynos za repo operace v roce 2023 byl ve vysi 10,784 tis K¢&.
Informace ohledné otevienych reverznich repo operacich k
31.12.2023 jsou uvedeny v ucetni zavérce Fondu.

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po

31.12. 2023

Dne 31. 3. 2024 byl z funkce mistopfedsedy a clena
predstavenstva odvolan pan Tomas Jandik, CFA, MRICS. Pan
Ing. Petr Vohralik, €len pfedstavenstva, byl s ucinnosti ke dni 3. 4.
2024 jmenovan mistopfedsedou predstavenstva spole€nosti. Od
stejného dne byl ¢lenem predstavenstva a portfolio manazerem
nemovitostni slozky portfolia fondu jmenovan pan Ing. Jifi Horak.

Ruska invaze na Ukrajiné

Fond nevlastni zadna aktiva na trzich dotéenych valkou na
Ukrajiné (Ukrajina, Rusko, Bélorusko) a zarover neplanuje na
téchto trzich investovat ani do budoucna. Rovnéz najemni vztahy
v ramci nemovitosti vlastnénych Fondem maji velmi nizkou
expozici na dané trhy, pficemz mezi klicové najemce budov patfi
stabilni nadnarodni spole€nosti, na které maji uvalené sankce
minimalni dopad. S ohledem na tyto skute¢nosti a po peclivém
zvazeni potencialnich dopadud na aktivity a fungovani Fondu tak
nase spole¢nost dospéla k zavéru, Ze probihajici konflikt na
Ukrajiné a sankce s nim spojené nemaji vyznamny vliv na
dodrzeni vSech zavazkud viéi podilnikim Fondu a na predpoklad
jeho nepfretrzitého trvani.
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Seznam ¢lenti Vyboru odborniktl k 31. 12. 2023

Otakar Langer

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

Michal Naskos

Vznik funkce 18. 2. 2022; vystudoval Pedagogickou fakultu
Univerzity Karlovy. Ma vice nez 20ti leté zkuSenosti v oblasti
ocenovani nemovitosti. Od roku 2001 plsobi 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).

Jaromir Smetana

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

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

V Praze, dne 30. dubna 2024
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Ing. Dusan Sykora
Predseda predstavenstva
Portfolio manazer pro likvidni slozku portfolia od 20. 7. 2023

Absolvent Vysoké $koly ekonomické v Praze (VSE) spojil celou
svou dosavadni kariéru s Erste Group, v jejiz prazské pobocce
pfijal misto jiz v roce 1998. Dva roky poté nastoupil do Ceské
spofitelny, ktera se v té dobé stala soucasti Erste Group. Plsobil
zde na rGiznych pozicich v oblasti finan¢niho Fizeni jako naptiklad
back office finan¢nich trhd, ucetnictvi a kontroling. Od roku 2015
ved| utvar obchodniho planovani a fizeni vykonu divize drobného
bankovnictvi, kde byl odpovédny za oblast cenotvorby, motivace
pobockové sité, planovani a reportingu. Ve stejném obdobi byl
také ¢lenem dozorcich rad v nékolika dcefinych spole¢nostech
Ceské spotitelny - Stavebni spofitelny CS, Penzijni spoleénosti CS
a také REICO IS CS. V gervenci 2023 byl jmenovan predsedou
predstavenstva REICO IS CS

Tomas Jandik, CFA, MRICS

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

Absolvoval Humboldt-Universitét v Berliné a College of Estate
Management v britském Readingu. Zastaval rizné poradenské
pozice v oblasti finanéniho auditu, ocefiovani nemovitosti,
investi¢niho poradenstvi, fizeni transakci a spravy aktiv. Od roku
2010 pulsobil v oddéleni kapitalovych trhi prazské pobocky
spole¢nosti CBRE. Je drzitelem titulu CFA, ¢lenem Czech CFA
Society a Kralovského institutu diplomovanych znalct (MRICS).
Clenem piedstavenstva REICO investiéni spolednost Ceské
spofitelny, a.s. je od kvétna 2016 a od roku 2023 mistopfedsedou
predstavenstva.

Ing. Petr Vohralik

Clen predstavenstva

se zodpovédnosti za risk management od 20. 7. 2023
Absolvent Vysoké $koly ekonomické v Praze (VSE) s vice nez
dvacetiletou praxi v oblasti fizeni rizik v bankovnictvi (ING Bank,
Citibank, Ceska spofitelna) a finan&niho Fizeni spole&nosti v
seniornich exekutivnich roli (Ceské drahy, Erste Energy
Services). Ve finanéni skupiné Ceské spofitelny plisobi od roku
2014, poslednich Sest let na pozici manazera uvérovych rizik pro
Real Estate a Verejny sektor.
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Ing, DuSan Sykora
Predseda predstavenstva

Ing. Jifi Horak
Clen predstavenstva

Ing. Petr Vohralik
Mistopfedseda predstavenstva




Udrzitelnou investici . . , o e . L. .. . ; .
Sablona pro pravidelné zverejiiovani informaci u finan¢nich produktd uvedenych v él. 8 odst. 1,2 a

se rozumi investice
do hospodarské
¢innosti, kterd
prispiva k
environmentalnimu
nebo socialnimu cili,
pricemz zadny
environmentalni
nebo socialni cil
vyznamneé
neposkozuje a
spolecnosti, do nichz
je investovano,
dodrzZuji postupy

radné spravy a fizeni.

Taxonomie EU je
klasifika¢ni systém
stanoveny v nafizeni
(EU) 2020/852,
kterym se stanovi
seznam
environmentalné
udrzitelnych
hospodarskych
cinnosti. Uvedené
narizeni nestanovi
seznam socialné
udrzitelnych
hospodarskych
¢innosti. Udrzitelné
investice s
environmentdalnim
cilem mohou, ale
nemusi byt v
souladu s taxonomii.

Priloha ¢. 1

2a nafizeni (EU) 2019/2088 a v ¢l. 6 prvnim pododstavci nafizeni (EU) 2020/852

N&zev produktu: REICO €S LONG LEASE (RCSLL)
Identifikacni kéd pravnické osoby: 315700F240JHLF571181

Environmentalni a/nebo socialni vlastnosti

Mél tento financni produkt cil udrzitelnych investic?

o0 Ano ® X Ne
Provadél udrzitelné investice s Prosazoval environmentalni/socialni (E/S)
environmentalnim cilem ve vysi: vlastnosti, a prestoze nesledoval cil udrzitelnych
% nvestic, mél udrzitelné investice ve vysi %, a to
do hospodafskych &innosti, investice s environmentalnim cilem do
které se podle taxonomie EU hospodafskych Cinnosti, které se podle
kvalifikuji jako taxonomie EU kvalifikuji jako
environmentélné udrzitelné environmentalné udrzitelné
do hospodafskych &innosti, investice s environmentalnim cilem do

hospodarskych cinnosti, které se podle
taxonomie EU nekvalifikuji jako
environmentdlné udrZitelné

které se podle taxonomie EU
nekvalifikuji jako
environmentdlné udrzitelné

investice se socialnim cilem

Provadél udrzitelné investice se ® Prosazoval E/S vlastnosti, ale neprovadél
socialnim cilem ve wsi: % Zadné udrzitelné investice

Do jaké miry byly naplnény environmentdlni a/nebo socidlni vlastnosti
prosazované timto finan¢nim produktem?

7N
amry
-

Fond prosazuje postupné sniZzovani energetické narocnosti nemovitosti ve svém portfoliu

a dosazeni urovné Uspornych budov PENB C a lepsi. Za timto Ucelem fond aktivné vyuziva

potencialu pro sniZeni spotfeby energie, zejména z pohledu konstrukce budovy a Uspor v
ramci jejiho provozu. Fond déle v souladu s politikou nalezité péce REICO IS zvaZuje
nepriznivé dopady na ostatni faktory udrzitelnosti a snazi se jim predchazet nebo je
zmirfiovat. Referenéni hodnota za u¢elem dosaZzeni environmentdlnich vlastnosti
prosazovanych finanénim produktem uréena nebyla.
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Ukazatele
udrzitelnosti méri,
jak jsou dosazeny
environmentalni
nebo socialni
vlastnosti
prosazované
finanénim
produktem.

Jaké vysledky mély ukazatele udrZitelnosti?

...d ve srovndni s pfedchozimi obdobimi?

KPI 2022 2023
A 45,6 % 43,4 %
B 0,0% 0,0 %
Energetické naroc¢nosti budov C 52,7% 45,6 %
(tfida dle PENB), podil na trzni
hodnoté portfolia D 18% 10,9 %
(pramér mési¢nich hodnot) E 0,0% 0,0%
F 0,0% 0,0 %
G 0,0 % 0,0 %
Podil trzni
hodnoty
nemovitosti
Podil i ti tick PENB D
odi |n\_/esl|cvenerg_e icky s ) oa ] 18% 10,9 %
neefektivnich nemovitostech  |horsi (primér
mésicnich

hodnot za cely
rok)

Jaké byly cile udrzitelnych investic, které financni produkt cdstecné provadél, a jak

Taxonomie EU stanovi zdsadu ,vyznamné neposkozovat”, podle niZ by investice,
které jsou v souladu s taxonomii, nemély vyznamné poskozovat cile taxonomie EU,

a je doplnéna zvildstnimi kritérii EU.

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

¢innosti nezohlednuji.

Ani jiné udrZitelné investice nesméji vyznamné poskozovat Zddné environmentdlni

nebo socidlni cile.

dané udrzitelné investice k témto ciliim pFispély?

Fond RCSLL prosazoval E vlastnosti, ale neprovadél Zadné udrzitelné investice.
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Hlavni nepfiznivé
dopady jsou
nejvyznamné;jsi
negativni dopady
investicnich
rozhodnuti na
faktory udrzitelnosti
tykajici se
environmentalnich,
Socialnicn a
7amdctnanarlaich
Seznam zahrnuje
investice, které
predstavuji nejvétsi
podil investic
daného financ¢niho
produktu béhem

referencniho obdobi,

jimz je:

1.1.2023-31.12.2023

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

Tento finanéni produkt zohlednuje hlavni nepfiznivé dopady na faktory udrzitelnosti.
Mezi hlavni negativni dopady fondu patfi energetickd naro¢nost nemovitosti a spotfeba
energie v ramci spravy nemovitosti. Za ucelem zohledriovani hlavnich nepfiznivych dopadi
fondu jsou sledované ukazatele tykajici se investic do nemovitosti:

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

e Podil investic do energeticky neefektivnich aktiv v podobé nemovitosti (s PENB D a
horsi) — 10,9 %

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

https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico cz/dokumenty/long-

lease/esg-resll/reico-is-cs-pais-report-2022.pdf?forceDownload=1

@?—‘ Jaké byly nejvétsi investice tohoto financniho produktu?
3
—
Nejvétsi investice Odvétvi Aktivav % Zemé
BWI BALICE CZ-NACE: L68 43,8% PL
APS GNIEZNO CZ-NACE: L68 33,4% PL
ELCOM OSTRAVA CZ-NACE: L68 11,8 % cz

23


https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico_cz/dokumenty/long-lease/esg-rcsll/reico-is-cs-pais-report-2022.pdf?forceDownload=1
https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico_cz/dokumenty/long-lease/esg-rcsll/reico-is-cs-pais-report-2022.pdf?forceDownload=1

Alokace aktiv
popisuje podil
investic do
konkrétnich
aktiv.

V zajmu souladu s
taxonomii EU
zahrnuji kritéria pro
fosilni plyn omezeni
emisi a prechod na
energii plné z
obnovitelnych
zdrojl nebo
nizkouhlikova paliva
do konce roku 2035.
Pokud jde o
jadernou energii,
kritéria zahrnuji
komplexni pravidla
bezpecnosti a
nakladani s odpady.

Podpurné ¢innosti
pfimo umoznuji,
aby jiné Cinnosti
vyznamné
prispivaly k
environmentalnim
u cili.

Pfechodné cinnosti
jsou €innosti, pro
néz dosud nejsou k
dispozici
nizkouhlikové
alternativy a mimo
jiné plati, Ze jejich
urovné emisi
sklenikovych plynt
odpovidaji
nejlepsim
vysledkim.

VYVA PLAST CZ-NACE: L68 11,0 % Ccz

Jaky byl podil investic souvisejicich s udrzitelnosti?

Jaka byla alokace aktiv?

Investice

#2 Jiné 42 %

Kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi zahrnuje investice finanéniho produktu, které se pouZivaji k
dosazeni environmentalnich nebo socidlnich vlastnosti prosazovanych financ¢nim produktem.

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

V jakych hospoddrskych odvétvich byly investice provedeny?

Fond RCSLL investuje dle své politiky pouze do nemovitosti, které nadale pronajima a
pfipadné prodava. Jedna se o odvétvi
e 100 % nemovitostni slozky je alokovano do CZ-NACE: L68
e Finanéni produkt neinvestuje do nemovitosti, které se podileji na tézbé, skladovani,
prepravé nebo vyrobé fosilnich paliv
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Cinnosti v souladu
s taxonomii jsou
vyjadreny jako po-
dil na:

- obratu predsta-
vujici podil prijmu
z ekologickych ¢in-
nosti spole¢nosti,
do nichZ je inves-
tovano,

- kapitalovych vy-
dajich (CAPEX)
znazornujici zelené
investice spolec-
nosti, do nichz je
investovano, napr.
do prechodu na
zelenou ekono-
miku,

- provoznich na-
kladech (OPEX)
pfedstavujici ze-
lené provozni Cin-
nosti spolecnosti,
do nichZ je inves-
tovano.

Do jaké miry byly udrzitelné investice s environmentalnim cilem v souladu s

taxonomii EU?
0%

Investoval finanéni produkt do €innosti souvisejicich s fosilnim plynem a/nebo
jadernou energii, které jsou v souladu s taxonomii EU'?

Ano:
Fosilni plyn

® Ne

Jaderna energie

NiZe uvedené grafy zelené zndzornuji procentni podil investic, které byly v souladu s taxonomii EU.
Vzhledem k tomu, Ze neexistuje vhodnd metodologie pro urceni souladu s taxonomii u stdtnich
dluhopisi*, zndzorriuje prvni graf soulad s taxonomii ve vztahu ke vsem investicim finanéniho produktu
véetné statnich dluhopisi, zatimco druhy graf zndzorriuje soulad s taxonomii pouze ve vztahu k investicim

finanéniho produktu do jinych nezZ statnich dluhopisii.

1. Soulad s taxonomii u investic véetné
statnich dluhopist*

0%
Obrat 100%
0%
CapEx 100%
0%
%
OpEx 100%
0% 50% 100%

V souladu s taxonomii: fosilni plyn
BV souladu s taxonomii: jaderna energie
WV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné

energie)
V nesouladu s taxonomii

2. Soulad s taxonomii u investic kromé

Obrat

CapEx

OpEx

statnich dluhopisa*
0%

100%

0%

100%

0%

100%

0% . .50%
V souladu s taxonomii: fosilni plyn

BV souladu s taxonomii: jaderna energie

WV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné

energie)

V nesouladu s taxonomii

Tento graf predstavuje 100% celkovych investic.

*  Pro ucely téchto grafu predstavuji ,statni dluhopisy” vsechny stdtni expozice.

Jaky byl podil investic do pfechodnych a podpurnych ¢innosti?

0%

1 Einnosti souvisejici s fosilnim plynem a/nebo jadernou energii budou v souladu s taxonomii EU pouze tehdy,
pokud pfispéji k omezeni zmény klimatu (“zmirfiovani zmény klimatu”) a vyznamné neposkozuji Zzadny cil
taxonomii EU — viz vysvétlujici pozndmka na levém okraji. Uplnd kritéria pro hospoda¥ské ¢innosti v oblasti
fosilniho plynu a jaderné energie, které jsou v souladu s taxonomii EU, jsou stanovena v natizeni Komise v

pfenesené pravomoci (EU) 2022/1214.
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) .
jsou

udrzitelné investice
s environmentdlnim
cilem, které
nezohlednuji
kritéria pro
environmentalné
udrzitelné
hospodarské
¢innosti podle
taxonomie EU.

Y

-

Jaky byl podil udrzitelnych investic s environmentdlnim cilem, které nebyly v
souladu s taxonomii EU?

0%

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

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

bankami (hotovosti)
Investice do podilovych list(i a dluhopist jinych spole¢nosti netvori Zadnou ¢ast aktiv RCSLL.

Jaka opatfeni byla pfijata k naplnéni environmentalnich a/nebo socidlnich
vlastnosti béhem referenéniho obdobi?

e Podpora najemcl pfti pripravé projektl na vystavbu fotovoltaickych elektraren.
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KPMG

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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieho auditora

pro podilniky fondu REICO éSvLONG LEASE, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spoleénosti Ceské spofritelny, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené (&etni zavérky fondu REICO €S LONG LEASE, otevieny podilovy fond
REICO investitni spole&nosti Ceskeé spofitelny, a.s. (déle také ,Fond*) sestavené na zakladé deskych
Ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2023, vykazu zisku a ztraty za rok kongici
31. prosincem 2023 a pfilohy v G&etni zavérce, véetn& vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych
G&etnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 prilohy v této ugetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfiloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2023 a nakladil a vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok kongici 31. prosincem 2023
v souladu s ¢eskymi u&etnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplika&nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobn&ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisli. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve vyro&ni
zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
spole¢nosti REICO investiéni spoleénost Ceské spoiitelny, a.s. (dale také ,Spoleénost).

Nas vyrok k u¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto 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 u&etni zavérkou &i s nagimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem auditu uéetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materiain&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfistusnymi pravnimi pfedpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich pfedpisl na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality),

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruéenim omezenym a &len globalni sité Obchodni rejstrik vedeny Méstskym soudem v Praze 1CO 49619187
nezavislych élenskych spolecnosti KPMG piidruzenych ke KPMG International Limited, oddil C, viozka 24185 DIC CZ699001996
anglické privétni spoleénosti s ruéenim omezenym zérukou. ID datové schranky: 8h3gtra



tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkil by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(l, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, ze

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s uéetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a pov&domi o Fondu, k nimZ jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materiainf) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spoleénosti odpovida za sestaveni Ugetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s Eeskymi uCetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiéini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je Fond schopen
nepretr2ité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v U¢etni zapvérce zaleZitosti tykajici se jeho
nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni acetni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy statutarni organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze uetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v u¢etni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuiji

se za vyznamné (materiaini), pokud Ize reéiné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého

auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« |dentifikovat a vyhodnoatit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zpdsobené chybou, protoze soutasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal8ovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlageni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrit nazor na uginnost jejiho vnitfniho kontroiniho systému.

« Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich metod, pfimeérenost provedenych ucetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved! v piiloze v tcetni zavérce
Fondu.

« Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni u¢etni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamné (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu
nepietrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je



nasi povinnosti upozornit v nasl zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze v tcetni
zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Fondu nepfietrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do
data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zavérky, v&etné pfilohy, a dale to,
zda tcéetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a natasovani auditu a o vyznamnych zji§t&nich, ktera jsme v jeho prib&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit i&etni zavérky fondu REICO CS
LONG LEASE, otevieny podilovy fond REICO investi&ni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. k 31. prosinci
2023, na jehoz zékladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2024

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71

/
/t/\a_:,(:u-—
Ing. Veronika Strolena
Partner
Evidenéni ¢islo 2195
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REICO CS LONG LEASE, otgvf*eny podilovy fond
REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny,a.s.

sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

ROZVAHA
k 31.12.2023
Oznad. TEXT rad. Bézné Minulé
obdobi obdobi
a b c 1 2
3 Pf)hlvedévl'(y za bankami a druzstevnimi 01 790 894 248 733
zaloznami
v tom: a/ splatné na pozadani 02 56 885 93 709
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 07 124913 144913
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 14 951 995 874 513
11 Ostatni aktiva 15 711 31536
13 Naklady a pfijmy piistich obdobi 21 0 201
AKTIVA CELKEM 22 1 868 513 1299 896
| Z'aiv%zk’y vici bankam a druzstevnim 23 0 27800
zaloznam
v tom: b/ ostatni zavazky 26 0 27 800
4 Ostatni pasiva 29 7459 13 535
5 Vynosy a vydaje ptistich obdobi 34 2 969 2018
Cizi zdroje celkem 37 10 428 43 353
9 Emisni azio 47 34304 -8 312
12 Kapitalové fondy 49 1736514 1182948
13 Ocenovaci rozdily 50 67 096 14 929
z toho:c/ z piepoétu tiasti 53 67 096 14 929
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 55 20171 66 978
Vlastni kapitél celkem 56 1 858 085 1256 543
PASIVA CELKEM 57 1868 513 1299 896
PODROZVAHOVE POLOZKY 59
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 61 782 432 1 048 569
b/ s ménovymi nastroji 63 782 432 1 048 569
9 Prijaté ptisliby a zaruky 71 150 000 0
10 Prijaté zastavy a zajisténi 72 341 841 0
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 73 784 169 1017033
b/ s ménovymi nastroji 75 784 169 1017 033




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

sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za rok kondici 31.12.2023

Oznaceni TEXT Cislo | Skutetnost v ticetnim obdobi
radku sledovaném minulém

a b c 1 2
1 Vynosy z tirokti a podobné vynosy 01 42 642 34 185
2 Naklady na uroky a podobné naklady 06 1238 817
5 Naklady na poplatky a provize 10 29 555 23 356
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 15 9721 60 657
7 Ostatni provozni vynosy 19 35 22
8 Ostatni provozni naklady 20 2 0
9 Spravni naklady 21 370 237
23 Dan z piijmi 30 1062 3476
24 f(l;l:lélribo ztrata za Gcetni obdobi po 31 20 171 66 978
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Priloha ucetni zaverky
k 31.12. 2023

1. Charakteristika a hlavni aktivity

ZalozZeni a charakteristika fondu

REICO CS LONG LEASE, otevfeny podilovy fond REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. (dale jen ,Fond”) je G&etni jednotka
bez pravni subjektivity, zfizena REICO investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. (dale ,Investiéni spolednost”) v souladu se zakonem &.
240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon”).

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

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

Fond je spravovan Investi¢ni spolec¢nosti. Investi¢ni spoleCnost je dle Zakona zodpovédna za obhospodafovani majetku ve Fondu.
Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim.

Fond je dle Zakona specialnim fondem investujicim do nemovitosti.

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

Rozhodujici predmét ¢innosti

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

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

Byly zaloZeny 3 tfidy podilovych listti Fondu:

Oznaceni tridy Popis tridy Kod tridy ISIN

CZK RETAIL CZK, retailovy typ investor(, reinvesti¢ni CZKC CZ0008476280
CZK INSTITUCE CZK, institucionalni typ investor(, reinvesti¢ni CZKDPMC CZ0008476298
CZK CS CZK, institucionalni typ investora — akcionai CZKCSC CZ0008476306

_ obhospodarovatele
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O zahajeni ¢i ukonéeni vydavani podilovych listd dané konkrétni tfidy podilovych listtd rozhoduje pfedstavenstvo Investini spolecnosti.

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

Majitelem podilovych listt tfidy CZK INSTITUCE se mohou stat pouze investofi, ktefi maji s Ceskou spofitelnou, a.s. uzavienu smlouvu o
obhospodarovani majetku zakaznika, je-li jeho souc€asti investi¢ni nastroj, na zakladé volné Gvahy v ramci smluvniho ujednani (,Smlouva o
obhospodarovani investi¢nich nastroju“) a jen v rdmci této smlouvy, dale pak investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management GMBh, a také
investi¢ni fondy obhospodafované touto investi¢ni spole¢nosti nebo obhospodarované jinymi investi€nimi spolecnostmi z finanéni skupiny
Erste Group Bank AG.

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

Zaméreni Fondu

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

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativni zhodnoceni vlioZzenych prostfedk( podilnikt, pficemz tézistém zhodnoceni Fondu jsou pfijmy
z provozu nemovitosti. Podily Fondu v nemovitostnich spole€nostech, které vlastni nemovitosti, jsou nabyvany a drzeny pravé za ucelem
dosazeni tohoto cile. Kromé vynos(i Fondu z drokll z pljéek poskytnutych nemovitostnim spole¢nostem na financovani nemovitosti byly
v roce 2023 dal$im zdrojem i vynosy z finan€nich operaci. Zisky z portfolia Fondu budou reinvestovany v souladu s investi¢nimi cili tak, aby
nebyl snizovan jak vynosovy potencidl, tak mira bezpecnosti Fondu.

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

- zmirnovani zmény klimatu a pfizptsobovani se jeho zméné,

- udrzitelnost vyuzivani a ochrany vodnich a mofskych zdroju,
- pfechod na obéhové hospodarstvi (tzv. cirkularni ekonomiku),
- prevenci a omezovani znecisténi zivotniho prostfedi a

- ochranu a obnovu biologické rozmanitosti a ekosystému.

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

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

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

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

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

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

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

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

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do majetku nemovitostnich spole¢nosti, na kterych ma podilovy fond Uc€ast, jsou
vyuzivané komerénim zplsobem, a to primarné v souladu s G¢elem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani nemovitosti do majetku je
predevsim dlouhodoba drzba za G¢elem ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfimérena reinvestice téchto vynosu.
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Fond mlZe nabyvat nemovitosti na Gzemi Ceské republiky, Slovenska, Polska, Madarska, Némecka, Rakouska a pfipadné na uzemich
ostatnich ¢lenskych statd OECD, dale ,jiné staty”. Celkovy limit pro investice do nemovitosti na Uzemi jinych statd je 90 % hodnoty majetku
v podilovém fondu.

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

V pfipadé rozdilnych posudkl nezavislych znalct nesmi podilovy fond pofidit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vy$si o vice
nez 10 % pramérné ceny znaleckych posudku, nebo prodat nemovitost za cenu, ktera je niz$i o vice nez 10 % prdmérné ceny znaleckych
posudkU, ledaze dolozi depozitafi ekonomické zdlivodnéni takového pofizeni nebo takového prodeje a depozitaf s timto vyslovi souhlas.

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

Fond m(ze nabyvat a drzet U¢ast pouze v nemovitostni spolecnosti, ktera pfipousti pouze penézité vklady akcionart nebo spole¢niku, jejiz
akcionafi nebo spolecnici pIné splatili své vklady, ktera investuje pouze do nemovitosti na Uzemi statu, ve kterém ma sidlo, ktera dodrzuje
podminky Zakona a ktera investuje vyhradné do nemovitosti nebo kromé investic do nemovitosti investuje do majetku stanoveného Zakonem,
pfipadné nafizenim vlady €. 243/2013 Sb. pro Ucely zajisténi likvidity podilového fondu.

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

Vybor odbornikt

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

- nemovitosti v majetku podilového fondu;
- nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, na které ma podilovy fond ucast

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

Pravidla pro zadluzovani Fondu

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

Pravidla poskytovani uvért z majetku Fondu

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

Pravidla nabyvani derivati do majetku fondu

Specialni fond muze uzavirat obchody, jejichz pfedmétem je derivat, pouze za t¢elem efektivniho obhospodafovani majetku. Tim se rozumi
realizace operaci za U¢elem sniZeni rizika, za i€elem snizeni nakladd nebo za Gcelem dosazeni dodate¢nych vynosu pro podilovy fond za
predpokladu, ze podstupované riziko je v souladu s rizikovym profilem Fondu. Expozice z téchto operaci musi byt vzdy pIné kryta majetkem
Fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat zavazkium z téchto operaci.

Specialni fond mlze investovat i do finanénich derivatl nepfijatych k obchodovani na regulovaném ¢&i obdobné trhu za predpokladu, Ze:
a) podkladovym aktivem jsou pouze aktiva pfipustna dle Zakona a statutu,

b) tento derivat je sjednan s pfislugnou protistranou, ktera podiéha dohledu Ceské narodni banky, organu dohledu jiného &lenského
statu nebo jiného statu,
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c) OTC (Over The Counter) finanéni derivat musi byt denné ocenovan spolehlivym a ovéfitelnym zpisobem a Fond ma moznost OTC
finanéni derivat kdykoli postoupit nebo vypovédét za Eastku, kterou Ize dosahnout mezi smluvnimi stranami za rovnovaznych podminek nebo
muze za tuto Eastku uzavfit novy derivat, kterym kompenzuje podkladova aktiva tohoto derivatu v souladu s postupem stanovenym v nafizeni
vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondd a o technikach k jejich obhospodarovani.

Zména statutu Fondu v pribéhu roku 2023
01. 01. 2023 - doplnéni informaci v oblasti ESG, klasifikace dle ¢l. 8 SFDR;

25. 04. 2023 - doplnéni vykonnosti a nakladovosti fondd za rok 2022;

23. 11. 2023 - zména ¢lenu statutarniho organu obhospodarovatele a Pfilohy ¢. 3.
2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

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

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

IFRS 7 (Finanéni nastroje: zvefejfiovani)

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

IAS 32 (Finan&ni nastroje: Vykazovani)

IAS 39 (Finanéni nastroje: Uétovani a ocefiovani)

Ugetni zavérka respektuje obecné Gdetni zasady, predevéim zasadu Udtovani ve vécné a asové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad
o schopnosti U€etni jednotky pokraCovat ve svych aktivitach. Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i
Casové souviseji.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu véetn& podrozvahovych polozek, vykaz zisku a ztraty a pfilohu v Udetni zavérce. Ugetni zavérka je
sestavena k 31. 12. 2023.

Sestaveni U¢etni zavérky vyzaduje, aby Investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu
sestaveni Ucetni zavérky a nakladu a vynosu v prislusném ucetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti je pfesvédceno, ze pouzité odhady
a predpoklady se nebudou vyznamnym zpUsobem lisit od skute¢nych hodnot v nasledujicich tcetnich obdobich. Blizsi informace viz bod 3.
této prilohy.

Tato UCetni zavérka je nekonsolidovana.
Udaje ve vykazech a v pfiloze jsou uvedeny v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.

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

Investi¢ni spolec¢nost Uctuje o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazk( a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o vysledku
hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené od predmétu ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fondu a v rozsahu potfebném
pro stanoveni hodnoty fondového kapitalu pfipadajici na jednotlivé tfidy podilovych listi. Zustatky specifickych G¢ta evidované pfimo na tfidé
jsou povazovany za majetek tfidy. SpoleCny majetek a hospodarsky vysledek Fondu se rozdéluje mezi tfidy alokacnim pomérem, jehoz
definice je uvedena ve statutu Fondu (¢ast X., odst. 8).

Investiéni spole€nost zajistuje v souladu s ucetnimi metodami podle zakona upravujiciho U€etnictvi uctovani o predmétu tcetnictvi 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 Ucely stanoveni aktualni hodnoty podilového listu Fondu je provadéno na denni bazi. Ocefiovani
je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.
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3. Vyznamné ucetni metody

Okamzik uskuteénéni ucetniho pripadu

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

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

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

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

Finan€ni aktiva a zavazky

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikované jako oceriované

= nabéhlou hodnotou (AC — amortized cost)

. realnou hodnotou proti Uétdm vlastniho kapitalu (FVOCI — fair value through other comprehensive income)

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

Finanéni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud splni obé z nasledujicich podminek a zarover neni uréené jako oceriované
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finanéni aktiva za u€elem ziskani smluvnich penéznich tokd,
= smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokl z nesplacené
Castky jistiny (tzv. ,SPPI test” — single payment of principal and interest).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti Guétim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud spini obé z nasledujicich podminek a
zaroven neni ur€en jako ocenovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

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

= smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urok( z nesplacené
Castky jistiny (tzv. ,SPPI test").

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

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

provedena a aplikovana na urovni dané investice.

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

Kromé toho muze Ucetni jednotka pfi prvotni zau¢tovani neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které jinak splriuje pozadavky, aby bylo
ocenovano v AC nebo FVOCI, jako ocefiované ve FVPL, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen oceriovaci nebo Ucetni nesoulad,
ktery by jinak nastal.

Ugetni jednotka vyhodnotila, Ze ma pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva véetné pohledavek za bankami a podilti v
nekotovanych spoleénostech. Finanéni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi
rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva Fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Déle sleduje primarné vyvoj realnych
hodnot aktiv a zavazk(l Fondu z ddvodu denniho vypoctu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 podilovy list. Z tohoto divodu jsou takova
finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL) kromé podild v nekétovanych spole¢nostech, které jsou na zakladé
rozhodnuti Uéetni jednotky neodvolatelné zafazeny jako ocenované realnou hodnotou proti Uétdm vlastniho kapitalu (FVOCI).

Ocenéni v realné hodnoté

,Redlna hodnota“ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky
trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodné&jsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).
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Portfolia finanénich aktiv a finan¢nich zavazki, ktera jsou vystavena trznim rizikim a avérovému riziku, ktera jsou Fizena ucetni jednotkou
na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikdm, nebo Uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé ceny, ktera by byla ziskana za
prodej gisté dlouhé pozice (nebo zaplacena za prevod &isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na Grovni
portfolia (napf. Uprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Uprava Uvérového rizika, které zohlednuji ocenéni na zakladé Cisté pozice)
jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé prislusné rizikové upravy jednotlivého instrumenty v portfoliu.

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

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

Cenné papiry

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

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

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

Zisky/ztraty, které se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, jsou vykazany v ramci polozky ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci*.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole€nostech

Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych Fondem

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

Nemovitosti drzené za ucelem jejiho provozovani jsou ocenovany vynosovou metodou. Realna hodnota nemovitosti zjisténa vynosovou
metodou predstavuje cistou soucasnou hodnotu udrzitelného vynosu z najemného po odeéteni nakladd na spravu nemovitosti a
uvazovaného rizika ztraty z najemného. Diskontni faktor je trzni pozadovana mira vynosnosti.

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

Ocenovani ucasti v nemovitostnich spole¢nostech
Reélna hodnota Uc¢asti v nemovitostnich spole¢nostech je stanovena minimalné dvakrat rocné Vyborem odbornikd ¢i je jeji stanoveni
zajisténo Vyborem odborniku jinak.

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

PFi ocenéni ucasti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), {j. k realné hodnoté nemovitosti v majetku nemovitostni
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Pouziti odhadud

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

V disledku zvySené volatility mGze byt Fond vystaven vySSimu riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym snizenim hodnoty
aktiv a budoucimu vyvoji na trhu. Ugetni zavérka je sestavena na zakladé sougasnych nejlepsich odhadli s vyuZitim vSech pfislugnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni Gcetni zavérky.

Uétovani o udastech v nemovitostnich spoleénostech
PFi prvotnim zachyceni je UCast ve spolecnosti zachycena v pofizovaci hodnoté, ktera predstavuje realnou hodnotu.

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

Vazané ucty

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

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

Pfiplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich spole¢nosti

Priplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole¢nosti zvySuje €istou realnou hodnotu aktiv nemovitostni spole€nosti. O tomto zvySeni se
Uctuje pfimo, pokud je pfiplatek proveden do 6 mésicli od data pofizeni nebo posledniho pfecenéni nemovitostni spole¢nosti. V pfipadé, ze
tato podminka neni spinéna, provede Fond takové precenéni Ucasti v nemovitostni spole€nosti, které schvali Vybor odbornik(. Toto
pfecenéni vezme v Uvahu provedeny pfiplatek do zakladniho kapitalu.

Néaklady 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
darniové poradenstvi pfi strukturovani akvizi€ni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akviziénim dluhovym financovanim, naklady
ocenéni nemovitosti a audit u€etnich zavérek nemovitostnich spole¢nosti.

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

Uvéry, pujéky a Grokové vynosy

PFi prvotnim zaGétovani jsou Gvéry a pujéky zaudtovany ve jmenovité hodnoté a nasledné precefiovany na realnou hodnotu. Casové rozligeni
arokl vztahujici se k poskytnutym Gvérim a pljckam je zahrnuto do celkovych zlstatkd téchto aktiv. Uvéry jsou poskytovany pouze
ovladanym spole€nostem, jejich podminky jsou stanoveny tak, Ze plné spadaji do kategorie finan¢nich aktiv klasifikovanych FVPL a neni
tfeba vytvaret opravné polozky dle IFRS 9, tzv. ECL (expected credit loss).

Derivaty

Derivaty je mozné z u€etniho hlediska &lenit na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci.

Reélna hodnota finanénich derivatd se stanovuje jako sou¢asna hodnota ocekavanych penéznich tokd plynoucich z téchto transakci. Pro
stanoveni realné hodnoty se pouZivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modelll jsou pak dosazeny parametry
Zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky, volatility pfisluSnych finanénich nastroji atd. VSechny finanéni derivaty jsou
vykazovany v pfipadé kladné realné hodnoty jako aktiva na fadku ,Ostatni aktiva” a v pfipadé zaporné realné hodnoty jako pasiva na fadku
,Ostatni pasiva”.

Zména realné hodnoty derivati k obchodovani je uctovana jako naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z finan€nich
operaci”. Nominalni hodnoty derivatd jsou uctovany v podrozvaze.
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Ostatni pohledavky

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

Ostatni zavazky

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

Dan z prijma
Splatna dan

Danovy zaklad pro dar z pfijmG je propoéten z vysledku hospodafeni bézného obdobi pfed zdanénim pfi€tenim darfové neuznatelnych
nakladu a odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijmu, a dalSich polozek upravujicich darnovy zaklad. Vypocet splatné darnové
povinnosti je proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich predpisl. Sazba
dané pro rok 2023 ¢ini 5 %.

Odlozena dan

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

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

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

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové Cisté hodnoté s vyjimkou pfipadu, kdy
nelze nékteré dil¢i danové pohledavky zapocitavat proti diléim dafiovym zavazkim.

Prepocty cizich mén

Pro pFepoget cizich mén je pouZivan kurz devizového trhu vyhlagovany CNB platny ke dni G&etni transakce. Aktiva a pasiva penéZité hodnoty
v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

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

Fondovy (vlastni) kapital Fondu

Vzhledem k existenci pouze jedné tfidy s vydanymi podilovymi listy ke konci roku 2023, mohou byt tyto podilové listy Fondu klasifikovany
jako vlastni kapital, nebot splfiuji kritéria § 16 IAS 32. V prabéhu roku byly nevydany i podilové listy jinych tfid.

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

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

Emisni azio
Emisni azZio predstavuje rozdil mezi prodejni cenou a nominalni hodnotou v8ech podilovych listd ke dni jejich vydani a rovnéz rozdil mezi
odkupni cenou a nominalni hodnotou pfipadajici na zpétné odkoupené podilové listy.

Kapitaloveé fondy

Zustatek polozky kapitalové fondy predstavuji nominalni hodnoty vydanych podilovych list snizené o nominalni hodnoty pfipadajici na
odkoupené podilové listy zpét od podilnik(i. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&.
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4. Doplnujici informace k uéetni zavérce
4.1. Pohledavky za bankami
31.12. 2023 31.12.2022
Bézné ucty 56 885 82725
Terminové vklady 375189 155 024
Véazané ucty 0 10 984
Repo obchody 345120 0
Marze slozené 13 700 0
Celkem 790 894 248 733

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

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

31.12. 2023
Pohledavky za nebankovnimi subjekty denominované v Ké 31.12. 2023
Spoleénost Urokova sazba Castka v CZK
ELCOM nemovitosti s.r.o. 7,50 % 50 045
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 9 % 74 868
Celkem 124 913

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem ELCOM nemovitosti s.r.0. a VYVA REAL
ESTATE, s.r.o., které jsou ovladany Fondem. K 31. 12. 2023 je realna hodnota pohledavek 124 913 tis. K&. (ELCOM nemovitosti s.r.o. 50 045
tis. K&, VYVA REAL ESTATE, s.r.0. 74 868 tis. K&). Uvéry jsou splatné 30 let od podpisu smlouvy (4. 11. 5. 2021 u ELCOM nemovitosti s.r.o.,
resp. 9.11.2022 u VYVA REAL ESTATE, s.r.0.).

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

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji ivéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem ELCOM nemovitosti s.r.o. a VYVA REAL
ESTATE, s.r.o., které jsou ovladany Fondem. K 31. 12. 2023 je realna hodnota pohledavek 124 913 tis. K&. (ELCOM nemovitosti s.r.o. 50 045
tis. K& VYVA REAL ESTATE, s.r.0. 74 868 tis. K&). Uvéry jsou splatné 30 let od podpisu smlouvy (4. 11. 5. 2021 u ELCOM nemovitosti s.r.o.,
resp. 9.11.2022 u VYVA REAL ESTATE, s.r.0.).

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

ELCOM nemovitosti s.r.o. Antala Staska 2027/79, 100 100 tis. K& 12 597 tis K& 11.05.2021
140 00, Praha 4

VYVA REAL ESTATE, Antala Staska 2027/79, 100 9 tis. K¢ 67 637 tis. K& 09.11.2022

S.r.o. 140 00, Praha 4

Balice R&D Sp. z o.0. Towarowa 28, 00-839 100 3 091 tis. PLN 33 393 tis. PLN 06.04.2022
Warszawa, Polska

Negazolli Investments Sp.  Przyokopowa 33, 01-208 100 674 tis. PLN 61 049 tis. PLN 19.07.2022

Z 0.0. Warszawa, Polska

* Udaje na zakladé neauditované udetni zavérky k 31. proéinci 2023
Fond vlastnil k 31. 12. 2023 podily ve 4 nemovitostnich spole&nostech, dvé z nich pasobi v Ceské republice, dvé v Polsku. Hlasovaci prava
v % odpovidaji vlastnickym podildm.
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Trzni hodnota uc¢asti

Nazev spolecnosti Trzni hodnota ucasti Zména Navyseni/sniz Zména trzniho Trzni hodnota
k 31.12.2022 z divodu eni vlastniho ocenéni ucasti
akvizice nem. kapitalu ve k 31.12.2023
spolecnosti spolecnosti
ELCOM nemovitosti s.r.o. 66 713 - - 3654 70 367
VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 68 854 - 18 831 8 057 95742
Tuzemské ucasti celkem 135 567 - 18 831 11711 166 109
Balice R&D Sp. z o.0. 387 891 - 3738 30 949 422 578
Negazolli Investments Sp. z 351 055 - - 12 253 363 308
0.0.
Zahranicni ucasti celkem 738 946 - 3738 43 202 785 886
Celkem 874 513 o | 22569 54913 951 995
4.4. Cenné papiry
K 31. 12. 2023 ani 31. 12. 2023 nejsou v portfoliu Fondu evidovany zadné cenné papiry.
4.5. Ostatni aktiva
Ostatni aktiva 31.12. 2023 31.12.2022
Kladna realna hodnota derivatu 34 31536
Zuctovani se satnim rozpoctem 677 -
Celkem 711 31536
4.6. Naklady a pfijmy pristich obdobi
31.12. 2023 31.12.2022
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 201
Celkem - 201
4.7. Zavazky vucéi bankam a druzstevnim zaloznam
Zavazky viici bankam a druzstevnim zaloznam 31.12. 2023 31.12.2022
Marze pfijaté - 27 800
Celkem - 27 800
4.8. Ostatni pasiva
Ostatni pasiva 31.12. 2023 31.12.2022
QOdlozeny dariovy zavazek 3532 786
Dan z pfijmu - 3476
Zavazky z vkladi podilnikd 2 047 68
Ostatni zavazky 1880 9205
Celkem 7 459 13 535

Ostatni zavazky v roce 2023 predstavuji zejména nevyfakturované dohadné polozky.

4.9. Vynosy a vydaje pristich obdobi

K 31. 12. 2023 vydaje pfistich obdobi ve vysi 2 969 tis. K& (31. 12. 2022: 2 018 tis. K&) predstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek
ve vySi 245 tis. K¢ (31. 12. 2022: 167 tis. K&) a obhospodarovatelsky poplatek ve vysi 2 725 tis. K& (31. 12. 2022: 1 851 tis. K&).

4.10.

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovita hodnota v§ech podilovych listl je
zachycena na uc¢tu Kapitalové fondy.

Kapitalové fondy a emisni azio
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Emisni &zio kazdé tfidy z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listli kazdé tfidy je vykazovano samostatné. Fond Uctuje

0 emisnim aziu v kazdé tfidé jak pfi prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejni cena podilového listu kazdé tfidy je stanovena jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy a souctu vSech jmenovitych hodnot

vydanych podilovych listd kazdé tfidy v obéhu se zaokrouhlenim na ¢tyfi desetinna mista.

Hodnota podilového listu k 31. 12. 2023 u tfidy CZK RETAIL &ini 1,1123 K& (31. 12. 2022: 1,0614 CZK). V tfidé CZK INSTITUCE a CZK CS

nebyly ke konci roku 2023 ani 2022 zadné podilové listy.

Podilovy fond je fondem rlstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podili na zisku podilnikim, ale veskery zisk je reinvestovan v ramci

hospodafeni podilového fondu.

Zisk za rok 2023 ve vysi 20 171 tis. KE bude dle statutu Fondu pfeveden do kapitalovych fondl. Ztrata za rok 2022 ve vysi 66 978 tis. K€ byla

dle statutu Fondu pfevedena do kapitalovych fondu.

Prehled zmén Kapitalovych fondl a emisniho azia u tfidy CZK RETAIL

- P Jmenovita Pouziti Emisni azio Kapitalové fondy
Pocet podilovych . . —

L . hodnota kapitalového v€. emisniho

listt (v ks) A x:
podil. listt fondu azia
Podilové listy prodané 295 139 706 295 140 - 5714 300 854
Podilové listy odkoupené -201 895 -202 - -3 -205
Pouziti kapitalového fondu - - -927 - -927
Zuastatek k 31. 12. 2022 1183 874 596 1183 875 -927 4968 1187 916
Podilové listy prodané 486 588 893 486 589 - 42 616 529 205
Podilové listy odkoupené - - - - -
Pouziti kapitalového fondu - - 66 977 - 66 977
Zustatek k 31. 12. 2023 1670 463 489 1670 464 66 050 47 584 1784 098

Prehled zmén Kapitalového fondu u tfidy CZK CS

Pocet podilovych

Jmenovita hodnota

Emisni azio

Kapitalové fondy vé.

listd (v ks) podil. listt emisniho azia
Podilové listy prodané 400 000 000 400 000 - 400 000
Podilové listy odkoupené -400 000 000 -400 000 -13 280 -413 280
Zustatek k 31. 12. 2022 - - -13 280 -13 280
Podilové listy prodané - - - -
Podilové listy odkoupené - - - -
Zustatek k 31. 12. 2023 _ > | - -13 280 -13 280
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4.11.  Ocenovaci rozdily

31.12. 2023 31.12.2022
Z prepoctu ucasti 70 627 15715
Odlozeny danovy zavazek -3 531 -786
Celkem 67 096 14929

Ocenovaci rozdily predstavuji rozdil mezi pofizovaci cenou U€asti na nemovitostni spolecnosti a poslednim ocenénim této u€asti po
zohlednéni odlozené dané.

4.12. Vynosy z urokud a podobné vynosy

2023 2022
Uroky z vklad(i u bank 19124 9293
Uroky z poskytnutych Gvé&rt nemovitostnim spolednostem 23187 24 892
Uroky ze slozenych marzi 331 -
Celkem 42 642 34185

4.13. Naklady na poplatky a provize

2023 2022
Obhospodarovatelsky poplatek 26 564 20 146
Depozitafsky poplatek 2388 1915
Ostatni poplatky a provize 603 1295
Uroky z repo obchod(i 10 784
Celkem 29 555 23 356

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

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

Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedevsim bankovni poplatky.

4.14. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

2023 2022
Zisk nebo ztrata z kurzovych rozdilt 700 -40 074
Zisk nebo ztrata z pevnych terminovych operaci a opci 9 021 100 731
Celkem 9721 60 657

4.15. Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti
Geografické oblasti

2023 Vynosy z trokt a podobné Naklady na poplatky a provize Zisk nebo ztrata z financ¢nich

vynosy operaci
Ceska republika 42 642 29 500 9721
Evropska unie bez CR - 55 -
Celkem 42 642 29 555 9721
2022 Vynosy z trokd a podobné Naklady na poplatky a provize Zisk nebo ztrata z financnich

vynosy operaci
Ceska republika 14 525 23242 60 657
Evropska unie bez CR 19 660 114 -
Celkem 34 185 23356 60 657
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4.16.  Spravni naklady

2023 2022
Naklady na audit 370 237
Spravni naklady celkem 370 237
4.17. Dan z pfijmG
Dan splatna — danova analyza
2023 2022
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim 21233 70 454
Pricitatelné polozky - -
Odecitatelné polozky - -
Zaklad dané 21233 70 454
Uplatnéni darove ztraty 0 927
Zéaklad dané po upravé 21233 69 527
Dan (5 %) ze zakladu dané 1062 3476
Dan celkem 1062 3476
Zauctovana odlozena danova pohledavka / zavazek
31.12. 2023 31.12.2022
Odlozené dariové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni U€asti s rozhodujicim vlivem 70 627 15715
Saldo docasnych rozdilii celkem -70 627 -15715
Sazba dané 5% 5%
Cista odlozena darova pohledavka (+) / zavazek (-) -3 531 -786

Fond z opatrnostnich divodu neuétuje o odlozené danové pohledavce z titulu dafiovych ztrat. K 31. 12. 2023 Fond neeviduje Zadné nevyuzité
dariové ztraty.
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4.18. Vztahy se spfiznénymi osobami

Za spFiznéné osoby Ize 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. 2023 31.12.2022
Bé&zné ucty - Ceska spofitelna, a.s. 56 885 82725
Terminové vklady — Ceska spofitelna, a.s. - 155 024
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole&nostem:

Elcom nemovitosti s.r.o. 50 045 50 045

VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 74 868 94 868
Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 181 798 382 662
Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12. 2023 31.12.2022
Nevyfakturovany depozitaisky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 245 167
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 2725 1851

Poplatky za prodej podilovych listti za prosinec — Ceska spofitelna, a.s. - -

Ostatni zavazky — Gschova CP - Ceska spofitelna, a.s. - -

Ostatni zavazky — pfijaté kolateraly - Ceska spofitelna, a.s. - 27 800
Ostatni zavazky - REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny 14 182
Zavazky ke spfiznénym osobam celkem 2983 30 000
Naklady uctované Fondu od spriznénych osob 2023 2022
Depozitafsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 2 388 1915
Odména za vedeni maj.uétl CP,udasti a Gschovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 66 39
Uroky z pfijatych kolateralti — Ceska spofitelna, a.s. 1238 817
Odména — centralni depozitar — Ceska spofitelna, a.s. 1 1
Bankovni poplatky — Ceska spoifitelna, a.s. 374 902
Néklady Gétované Fondu od Ceské sporitelny, a.s. celkem 4 066 3674
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spole¢nost 26 564 20 146
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob celkem 30 631 23 820
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob 2023 2022
Uroky z vkladt u bank - Ceska spofitelna, a.s. 17 473 9293
Uroky z avéru IIH Balice Sp. z 0.0. 0 12 564
Uroky z uvéru Negazolli Investments Sp. z 0.0. 0 7 096
Uroky z uvéru VYVA REAL ESTATE, s.r.o. 8 597 1233
Uroky z avéru Elcom nemovitosti s.r.o. 3 806 3999
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 29 876 34185

4.19.  Rizeni rizik

Uvérové riziko

V souladu se statutem a investi¢ni strategii stanovuje Investi¢ni spole¢nost pravidla a postupy pro vybér investi¢nich instrument( tak, aby
celkovy kreditni profil alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrumentl jsou jednotlivé posuzovany a v pfipadé

vhodnosti schvalovany uUtvarem risk management, véetné specifikace limitd pro pozice v takovych instrumentech. Diraz je kladen na
pfiméfenou ratingovou strukturu a na diverzifikaci portfolia, pfedevsim u urokovych portfolii, resp. Urokové ¢asti portfolia Fondu.

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
Fond drzi pen&zni prostredky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské republice i zahranigi. V&echny tyto

instituce maji rating v investiénim stupni a tedy kreditni riziko vyplyvajici z téchto pohledavek je nizké. Jedna se o Ceskou spofitelnu, a.s. a
Santander Bank Polska S.A.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Fond poskytuje Gvéry nemovitostnim spole&nostem, ve kterych drzi 100% podil. Uv&rova schopnost zavisi na finanéni vykonnosti dcefiné
spolec¢nosti. Fond monitoruje na mési¢ni bazi finanéni vykonnost a finanéni pozici dcefiné spole¢nosti. Fond se aktivné podili na strategickém,
finan€nim i operativnim Fizeni dcefiné spole€nosti a v pfipadé potfeby flexibilné reaguje na externi i interni udalosti ovliviujici finanéni
vykonnost.
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Koncentrace dle zemépisnych oblasti

31.12.2023 Ceska republika Polsko Celkem
Pohledavky za bankami 790 894 - 790 894
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 124 913 - 124 913
Ugasti s rozhodujicim vlivem 166 109 785 886 951 995
Financ¢ni derivaty - kladna realna hodnota 711 - 711
Naklady a pfijmy pfiStich obdobi - - 0
Celkem 1082 627 785 886 1868 513

Koncentrace dle zemépisnych oblasti

31.12.2022 Ceska republika Polsko Celkem
Pohledavky za bankami 237 749 10 984 248 733
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 144 913 - 144 913
Ugasti s rozhodujicim vlivem 135 567 738 946 874 513
Finan¢ni derivaty - kladna realna hodnota 31536 - 31 536
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 201 201
Celkem _ 549765 750131 1299 896
Trzni riziko

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

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

V pfipadé nakupu instrumentd nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jiz zminéného uvérového rizika, ale
i z hlediska trzniho rizika, které mohou vnést do portfolia, popf. které mohou napomaoci z portfolia eliminovat, na zakladé ¢ehoz je posouzena
jejich vhodnost, popf. jesté pfijatelny podil na portfoliu.

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

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2023 Pramérny VaR
Globalni VaR 0,07 % 0,41 %
Cizoménovy VaR 0,01 % 0,38 %
Urokovy VaR 0,07 % 0,06 %

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

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

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

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

Riziko vyvoje sménnych kurzl, urokovych sazeb, popf. dalSich trznich veli¢in, které by mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je zajistovano
v pfiméfeném rozsahu prostfednictvim finan¢nich derivat. Finan¢ni derivaty jsou obchodovany na OTC trhu, nebot tam Ize zobchodovat

kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici potfebam zajisténi.

Riziko likvidity
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Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdrojii ke spIinéni svych
zavazk( vyplyvajicich z finanénich kontraktu. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé oekavanych penéznich toku a v souvislosti s
tim je upravovana struktura portfolia cennych papird a terminovych vklada.

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

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

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

nediskontované penézni toky

Ke dni 31. 12. 2023 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5 let Nespecifi- Celkem
mésict -1 rok kovano

Pohledavky za bankami 445774 - - - - 445774
Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - 124 101 812 124 913
Ugasti s rozhod. vlivem - - - - 951 995 951 995
Naklady a pfijmy pfiStich obdobi - - - - - -
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty 345120 711 - - - 345 831
Aktiva celkem 790 894 711 0 124 101 952 807 1868 513
Ostatni pasiva -2 071 -1857 - - -3 531 -7 459
Vynosy a vydaje pristich obdobi -2 969 - - - - -2 969
Zavazky vuci bankam - - - - - -
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 785 854 -1 146 0 124 101 949 276 1 858 085
Kumulativni rozdil 785 854 784 708 784 708 908 809 1 858 085 -

Ke dni 31. 12. 2022 Do 3 3 més. - 1-5let Nad 5 let Nespecifi- Celkem

mésict -1 rok kovano

Pohledavky za bankami 248 733 - - - - 248 733
Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - 144 101 812 144 913
Ugasti s rozhod. vlivem - - - - 874 513 874 513
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - 201 - - - 201
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty - 8 686 22 850 - - 31536
Aktiva celkem 248 733 8 887 22 850 144 101 875 325 1299 896
Ostatni pasiva -3725 -9025 - - -785 -13 535
Vynosy a vydaje pfistich obdobi -2018 - - - - -2018
Zavazky vuci bankam -27 800 - - - - -27 800
Cista vyse aktiv / vlastni kapital 215190 -138 22 850 144 101 874 540 1256 543
Kumulativni rozdil 215190 215 052 237 902 382 003 1256 543 -

Realna hodnota

Ocenovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany instrument, pokud je k dispozici.
Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutecriuji dostatecné €asto a v dostateném objemu, aby byl zajistén
pravidelny pfisun cenovych informaci.

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

Hierarchie realné hodnoty
Ugetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie reainé hodnoty, které odrazi vyznamnost vstupl pouZitych
k ocenéni.
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Uroveii 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva &i zavazky, k nim# ma Ggetni jednotka
pFistup ke dni ocenéni.

Uroveri 2: Vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné neZ kétované ceny zahrnuté do Grovné 1, které jsou pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako
odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum i zavazek. Tato Uroven zahrnuje nastroje ocenované za pouziti:

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

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

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

31.12.2023 celkem uroven 1 uroven 2 uroven 3

Finanéni aktiva

Pohledavky za bankami 790 894 - 790 894 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 124 913 - 124 913 -
Ugasti s rozhodujicim viivem 951 995 - - 951 995
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty 711 - 711 -
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 0 - - -
CELKEM AKTIVA 1868 513 - 916 518 951 995
31.12.2022 celkem uroven 1 uroven 2 uroven 3

Finanéni aktiva

Pohledavky za bankami 248 733 - 248 733 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 144 913 - 144 913 -
Ugasti s rozhodujicim viivem 874 513 - - 874 513
Ostatni finan¢ni aktiva - derivaty 31536 - 31536 -
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 201 - 201 -
CELKEM AKTIVA 1299 896 - 425 383 874 513

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

Pohledavky za bankami

Ugetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi jejich realné hodnoté&. Tato finan&ni aktiva jsou v hierarchii redlnych
hodnot zafazena do urovné 2. V pribéhu bézného Gc€etniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocerovaci technicky nebo vstup(.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady reélné hodnoty poskytnutych uvér vychazeji z diskontovanych budoucich oéekavanych penéznich tokd s vyuzitim Urokové sazby
jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym Uveérovym rizikem, drokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych
uvéru se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich oéekavanych penéznich tokd véetné ocekavanych vynostl z pfipadné realizace zajisténi.

PFi ur€ovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z pfedpokladl a pfihlizi se k o¢ekavanému prabéhu splaceni
u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny uvérd.

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

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nosti, ve kterych ma Fond 100% U€ast, nejsou kétovany na zadném trhu, jsou tyto Ucasti zafazeny v ramci
hierarchie redlnych hodnot do Urovné 3. Ocenéni spole¢nosti pfipravené Vyborem odbornik( nejméné dvakrat ro¢né je vzdy k 15. dni
kazdého mésice aktualizovano povérenou spolecnosti (viz Statut Fondu). To umozriuje promitat aktualni hodnotu viastnénych spole¢nosti
(ucetni data ke konci predeSlého mésice) do realné hodnoty spole€nosti v t€etnictvi Fondu a eliminovat tak vliv pfipadnych dalSich vstupnich
veli¢in (nepozorovatelnych vstup() na tuto readlnou hodnotu.
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Ke stanoveni realné hodnoty Ucasti byla pouzita tzv. metoda Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k redlné hodnoté nemovitosti v majetku

V prabéhu béZného Gcéetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupa.
Citlivostni analyza — 2023

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu fondu na zmény v pfijmech z pronajmu stanovenych znalcem a ve
vynosové mife nemovitosti. Pfi konstantni vynosové mife a zvySeni pfijmi o 2,5 %, resp. 5,0 % dojde ke zvySeni trzni hodnoty portfolia
0 38 mil. K& na 1 570mil. K&, resp. o 77 mil. K& na 1 609 mil. KE. Naopak pfi poklesu pfijmG by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvyseni vynosové miry o 0,25 %, resp. 0,50 % a setrvani konstantnich pfijmG z pronajmu dojde k poklesu trzni hodnoty portfolia
0 57 mil. K& na 1 476 mil. K¢, resp. o 110 mil. K& na 1 422 mil. K&. SniZeni vynosové miry by mélo opacny efekt, a to v souladu s vyssi

hodnotou aktiv.

Kombinace zmén v pfijmech z pronajmu zaroven se zménou vynosové miry k 31. 12. 2023 jsou naznaceny v nasledujici tabulce.

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

94 263 96 744 99 225 101 705 104 186

Vynos -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 1577 814 1619 335' 1 660 856 1702 378 1743 899
-0,25% 1514 441 1554 294 1594 148 1634 002 1673 855
0,00% 1455 962 1494 2767 1532 591 1570 906 1609 221
0,25% 1401 831 1438721 1475612 1512 502 1549 392
0,50% 1 351 581 1387 149 1422717 1458 285 1493 853

- pozn.: Trzni hodnota = Pfijmy z pronajmu stanovené znalcem / Vynosova mira nemovitosti
Citlivostni analyza - 2022
Nasledujici tabulka ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu fondu na zmeény v pfijmech z pronajmu stanovenych znalcem a ve

vynosové mife nemovitosti. Pfi konstantni vynosové mife a zvySeni pfijmi o 2,5 %, resp. 5,0 % dojde ke zvySeni trzni hodnoty portfolia
0 38 mil. K& na 1 562 mil. K&, resp. o 76 mil. K& na 1 600 mil. KE. Naopak pfi poklesu pfijmud by doSlo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

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

hodnotou aktiv.

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

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

92 059 94 481 96 904 99 327 101 749

Zme““‘n“’ﬁf;‘°s°"e -5,00 % 2,50 % 0,00 % 2,50 % 5,00 %
-0,50 % 1570 834 1612172 1653 510 1694 847 1736 185

-0,25 % 1 506 566 1546 213 1585 859 1625 506 1665 152

0,00 % 1447 351 1485 439 1523 527 1561615 1599 703

0,25 % 1392614 1429 262 1465 909 1502 557 1539 205

0,50 % 1341 866 1377 179 1412 491 1447 803 1483 115

- pozn.: Trzni hodnota = PFijmy z pronajmu stanovené znalcem / Vynosova mira nemovitosti
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Pasiva Fondu
U pasiv neuvadime uroven realné hodnoty, nebot témér 97 % veskerych pasiv pfedstavuje fondovy kapital Fondu. Tato pasiva jsou uvedena
v U€etnich hodnotach, které nejlépe odrazeji jejich realnou hodnotu

4.20. Prijaté prisliby a zaruky vykazané v podrozvaze

V U€etnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31.12.2023 vykazany pfijaté prisliby a zaruky.

4.21. Prijaté zastavy a zajisténi vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu nejsou v podrozvaze ke dni 31.12.2023 vykazany prijaté zastavy a zajisténi.

4.22. Pohledavky a zavazky vykazané v podrozvaze

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

Podrozvaha 31.12. 2023 31.12. 2022
Pohledavky z pevnych terminovych operaci s ménovymi nastroji 782 432 1048 569
ZavazKy z pevnych terminovych operaci s ménovymi nastroji 784 169 1017 033
Rozvaha 31.12. 2022 31.12. 2022
Kladna realna hodnota derivatu 34 31536
Zaporna redlna hodnota derivatl 1771 -
Vysledna hodnota ] 1737 31536

4.23. Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu k datu u€etni zavérky obhospodarovala Investi¢ni spole€nost. K 31. 12. 2023 byla celkova aktiva obhospodafovana Investi¢ni
spole¢nosti ve vysi 1 868 513 tis. CZK (k 31.12.2022: 1 299 896 tis. CZK).

4.24. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

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

4.25. Udalosti po datu uc€etni zavérky

Dne 31.3.2024 byl z funkce mistopfedsedy a €lena predstavenstva odvolan Tomas Jandik, CFA, MRICS. Pan Ing. Petr Vohralik, ¢len
predstavenstva, byl s Gc€innosti ke dni 3.4.2024 jmenovan mistopfedsedou predstavenstva spolecnosti. Od stejného dne byl ¢lenem
predstavenstva a portfolio manazerem nemovitostni slozky portfolia fondu jmenovan pan Ing. Jifi Horak.

Vedeni Investi¢ni spole¢nosti nejsou znamy zadné dalSi vyznamné nasledné udalosti, které nastaly a vyzadaly si Upravu U€etni zavérky
Fondu k 31. prosinci 2023.

Sestaveno dne: Podpis:
30. dubna 2024

Ing. DuSan Sykora
predseda predstavenstva

Ing. Petr Vohralik
mistopfedseda predstavenstva

Ing. Jifi Horak
¢len predstavenstva

/-%/L”/r"?\ '
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