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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2013

Identifikace fondu:
Obhospodarovatel a administrator fondu:
Depozitar:

Auditor:

Datum zalozZeni fondu:

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

Cislo uétu fondu:

ISIN:

Ména fondu:

Prodejni poplatek:
Obhospodarovatelsky poplatek:

(* po celé obdobi existence fondu)

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2013
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. *
Ceska sporitelna, a.s.*

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

9.2.2007

denné

min. 5 let

min. 100 K&

35-2001349369/0800

CZ0008472545

CzK

v prvnim pololeti roku 2013 neprekro¢il 1,5 %
1,75%

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

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi v tis. Ké
Aktiva celkem 3 156 429
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 4106 277
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost 4106 277
Pocet nemovitosti 8
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 8
Obsazenost nemovitosti 91 %
Zmény za dané obdobi

Zmény v nemovitostnim portfoliu

Nakupy nemovitosti 1
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 1
Prodeje nemovitosti 0
- vlastnénych napfimo fondem 0
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost 0
Vykonnost fondu od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013 3,2%
Vlastni kapital 3133619
Vlastni kapital na jeden podilovy list 1,0361
Vynos vyplaceny podilnikam o'

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

VVazené damy a panové, vazeni podilnici,

dovolujeme si Vam predloZit vyroéni zpravu CS nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni
spole¢nosti Ceské spofitelny a.s., za rok 2013. Z
makroekonomického pohledu byl rok 2013 poznamenan
pokracujici recesi. B€hem roku se vSak vykonnost ekonomiky
postupné zlepSovala. Nadéjny start k oZiveni ukazuji i data o
uvérovani firemni sféry. Rist zejména dlouhodobych uavérd byl
patrny zhruba od srpna 2013 i v oblasti investovani do
nemovitosti. Ve 4. ¢tvrtleti také posilil pramysl.

Mezi vyznamné udalosti, které se odehraly v CS nemovitostnim
fondu v roce 2013, patfi bezesporu Uspésna akvizice multifunk&ni
komer¢ni budovy Trianon, nachazejici se na Budé&jovické ulici v
Praze 4. Akvizice byla dokon¢ena na konci bfezna 2013. Jedna

Jde o investici ve vySi 1,35 mid. K&, jednu z nejvétSich transakci
roku 2013 na Eeském realitnim trhu. Fond budovu Trianonu
koupil od némeckého otevieného nemovitostniho fondu Unilmmo
Europa, spravovaného investi¢ni spole€nosti Union Investment.

Koupi Trianonu jsme rozsifili pocet nemovitosti v portfoliu naSeho
fondu celkem na osm budov, a celkova trzni hodnota budov
fondu presahla jiz 4 miliardy K&. Charakter transakce odpovida
investi¢ni strategii fondu, tj. investovat pfevazné do prémiovych
kancelarskych nemovitosti s dlouhodobé udrzitelnou hodnotou,
situovanych v atraktivnich lokalitach. Vice informaci o budové
Trianon naleznete v prisluSné kapitole této vyro€ni zpravy.

Ing. Martin Skalicky MRICS

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

CS nemovitostni fond spravovany investiéni spole¢nosti REICO
Ceské spotitelny pfinesl svym investoriim v roce 2013 vynos
3,2 %. Zhodnoceni fondu za posledni 3 roky dosahlo 3,1 % p.a.
Dosazeny vynos tak potvrdil téméF pétiletou stabilni vykonnost
fondu a byl v souladu s o€ekavanym zhodnocenim za minuly rok.

Investice do CS nemovitostniho fondu je zejména pro
konzervativné ladéného investora velmi dobrou pfilezitosti pro
zhodnoceni jeho finanénich prostfedkd, pficemz vyhody
investovani do fondu podtrhuje i fakt, Ze jeho vynos prakticky
neovliviiuje pretrvavajici nizké urokové prostfedi. Do prosince
2013 investovalo do CS nemovitostniho fondu téméF 14 400
investortl. Hodnota vlastniho kapitalu fondu ¢&inila ke konci roku
vice jak 3 mld. K& CS nemovitostni fond je nejvétsi otevieny
podilovy fond nemovitosti v Ceské republice a zaroveri je fondem
nejstarsim.

Tym spoleénosti REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny,
a.s. ktera obhospodatuje CS nemovitostni fond, tvofi kompaktni
skupina zku$enych odbornik(i. Tento tym je pfipraven intenzivné
pracovat s vysokou odbornou péci tak, aby zajistili za dané
situace ty nejlepsi dosazitelné vysledky.

ety htsof !

Ing. Martin Skalicky MRICS
Pfedseda predstavenstva
REICO investiéni spole¢nost Ceské spotitelny, a.s.



REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

Makroekonomicky prehled

Ceska ekonomika poklesla v lofiském roce o necelé jedno
procento. Nicméné v pribéhu roku doslo k jasnému otoceni
ekonomického cyklu z recese do oziveni: v prvnim &tvrtleti HDP
pokleslo o vice nez procento, v poslednim rostlo téméf o dvé
procenta mezi¢tvrtletné. Ekonomika tak po roce a pul vystoupila z
recese a posledni tfi Ctvrtleti HDP rostlo. Oziveni bylo podpofeno
tfemi faktory. Za prvé, dochazi k oziveni v eurozéné a nas
nejvétsi obchodni partner — Némecko — vykazuje nadale velmi
solidni rdst. Je dobré pfipomenout, Ze existuje velmi tésna
zavislost mezi rGstem ¢eského prdmyslu a némeckymi vyvozy.
Proto nepfekvapi, Ze oZiveni v lofiskem roce bylo tazeno
pramyslem a logicky nasledné pak vyvozy.

Dalsim faktorem, ktery pomahal ekonomice, bylo zvy$eni daveéry,
jak podnikl, tak domacnosti. V pfipadé podnikd $lo zlepSeni
duvéry spole¢né s rlstem novych objednavek. V pfipadé
domacnosti se pak snizil nadmérny pesimismus, ktery nemél
opodstatnéni ve vyvoji na trhu prace (mzdy a nezaméstnanost).
Spotrebitelé tak v prabéhu roku postupné dohanéli odlozenou
spotfebu z roku 2012, pficemz toto dohanéni nabralo na
obratkach v poslednim &tvrtleti minulého roku.

To souviselo s tfetim faktorem, kterym je koruna a intervence.
Ceska narodni banka v obavé pred deflaci (poklesem cen)
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potfebovala uvolnit ménovou politiku. A protoze sazby jsou na
technické nule, dal$im nastrojem se stala koruna. CNB proto v
listopadu vyhlasila, Ze oslabi korunu miniméainé na 27 CZK/EUR
a nepusti ji na siln&jSi urover minimalné rok. Koruna oslabila nad
tuto vyhlaSenou uUroven a pohybovala se dokonce na 27,7
CZK/EUR. Oslabeni s sebou neslo obavu ze strany domécnosti,
ale i podnikd ohledné dopadu slabé koruny do cen. Proto doslo v
poslednich mésicich minulého roku k urychleni nékterych vydaja
(napfiklad nakup aut) ve snaze nakoupit dfive, nez se slaba
koruna promitne ve finalnich cenach.

Vynosy v poloviné roku vzrostly v reakci na ohlaSeni Fedu, Ze
bude snizovat objem nakupovanych dluhopisi v ramci
kvantitativniho uvolfiovani. Turbulence na rozvijejicich se trzich,
kde Cesky trh pIni roli stabilniho pfistavu pfispélo k utazeni
spreadu na vynosech. A dalsi pokles spreadl byl podpofen
intervencemi. Zahrani¢ni investofi ocekavaji, Zze koruna po
skonéeni intervenci posili, proto doslo ke spekulativnimu nakupu
statnich dluhopist, predevS$im na kratkém a stfednim konci
vynosové kfivky
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Vyvoj na realitnich trzich

Investiéni trh komerénich nemovitosti

V roce 2013 doSlo z pohledu investovani do komerénich realit
k vyraznému zlepSeni. Celkovy objem investic ¢inil EUR 1,1
miliardy (cca CZK 30 miliard), coz byl 82% narGst oproti roku
2012. NejpreferovanéjS§im sektorem byl z pohledu investor(
kancelarsky trh (62%), jehoz podil na celkovych investicich se
pfili§ neliSil od pétiletého prdméru (56%). Druhy nejvétsi podil
zaznamenal industrialni  sektor  (28%), néasledovany
maloobchodem (6%). Hotelovy sektor s jednoprocentnim podilem
byl az na jednu velkou transakci investory opomijen. Na rozdil od
pfedchozich let se vyrazné zvysil pocCet lokalnich investoru.
V minulosti byly aktivni 2-3 domaci investiéni skupiny, v minulém
roce uz jich bylo patnact. Z pohledu celkového objemu transakci
byl podil ¢eskych investort druhy nejvétsi, ze zahranici patfili
mezi nejvétsi investorské skupiny spoleénosti ze Spojenych statl
a Némecka.

Vynosové miry zlstaly v minulém roce u prémiovych komerénich
nemovitosti relativné stabilni. Industrialni a maloobchodni sektory
vykazaly stejna procenta vynosu jako v roce 2012 (8%,
respektive 6,25%), u kancelafskych nemovitosti doSlo ke konci
roku k mirné kompresi o 25 bazickych bodd na 6,25%.

Kancelarské prostory

V roce 2013 bylo v Praze dokonfeno pfe 78 tisic m2
kancelarskych ploch, coz je zhruba o 13% méné nez v roce
2012. Celkovy objem kancelafskych ploch se zvySil na 2,96
milion m2. Vy$e najemného u prémiovych nemovitosti se mirné
snizila v centru mésta (zhruba o EUR 0,50/m2/mésic), jinak
zlstala stabilni jak ve wvnitini i vnéjSi casti Prahy. Mira
neobsazenosti se béhem roku postupné zvySovala z 12 na 13
procent (na konci roku 13,15%). NejvysSi neobsazenost v Praze

neobsazenosti byl dan zejména nizkym objemem pred-pronajmu,
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ktery se €astecné promitne do daného ukazatele i v roce 2014.
Stavajici situace na trhu kancelafskych ploch bude tedy i nadale
zvyhodrovat nadjemce pfed pronajimateli.

Industrialni plochy

Objem industrialnich ploch se v roce 2013 zvysil na 4,45 milion(
m2. Praha zlstala s 39% podilem nejvétsim trhem v Ceské
republice. V Praze doSlo spole¢né s Mladou Boleslavi i k
nevy$Simu narlstu novych ploch. Z pohledu poctu transakci
zaznamenal rok 2013 29% narlst oproti pfedchozimu obdobi.
Nejvy$si podil na rdstu mél logisticky sektor, nasledovany
vyrobnim a distribuénim sektorem. Urovné& najemného zdstaly u
prémiovych aredld stabilni a to jak u skladovych, tak
i kancelarskych jednotek. Mira neobsazenosti v Praze se ve
srovnani s pfedchozim rokem zvysila o jedno procento na 7,9%.
Ostatni regiony se pohybovaly okolo 9% kromé Plzenského
a Jihomoravského kraje, kde byla mira neobsazenosti na nizSich
urovnich (5%, resp. 6%). Vyskyty spekulativni vystavby
v minulém roce, jsou trhem vnimany jako navrat davéry investort
v tento sektor.

Maloobchodni prostory

Cesky trh s maloobchodnimi prostory proSel zotavenim a v
minulém roce zaznamenal nejvy$Si narlst objemu novych ploch
od roku 2008 (162 tisic m2) a souhrnna kapacita trhu se zvysila
na 3,5 miliond metrd ¢&tvere¢nich. Celkovy objem ploch s
maloobchodnimi centry vzrostl na 2,2 miliond m2, pfi¢emz
nejvétsi podil byl v Praze (zhruba 35%). Developerské
spole€nosti se v roce 2013 soustiedily zejména na mésta s nizsi
populaci, v Praze rovnéz i na atraktivni lokality v centru mésta.
Vy$e najemného u prémiovych ploch zlstala prakticky ve vSech
regionech stabilni. V Praze se uUrovné najemného pohybovaly
okolo EUR 85/m2, v regionech v priméru na EUR 55/m2.
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Informace pro investory

Cil a strategie fondu

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vlozenych
penéznich prostfedk( podilniki. Fond se soustfedi prfedevsim
na investovani do komercénich nemovitosti (administrativnich
budov, obchodnich center a logistickych parkd) a to takovych,
které generuji, nebo maji potencial generovat vynosy v podobé
pfijmu z pronajmd. Fond nevyplaci dividendu a veSkeré vynosy
jsou reinvestovany.

Postupné dochazi k rozsifovani a obnové portfolia nemovitosti.
To, vedle akvizic atraktivnich komerénich nemovitosti, znamena
do budoucna i prodej nékterych nemovitosti z portfolia. Fond v
souCasné dob& nema zamér zménit vytyCenou strategii.
Soucasti strategie je dlouhodobé drzeni nemovitosti v portfoliu.
Fond tedy nema v umyslu prodat Zadnou nemovitost béhem
dvou let po jejim nabyti.

Vyvoj hodnoty podilového listu
CZK, 1.1.2013 - 31. 12. 2013
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Vykonnost fondu, hodnota vlastniho
kapitalu fondu, vlastni kapital na jeden
podilovy list

Likvidni slozka fondu je oceriovana na denni bazi. Nemovitostni
slozka se oceriuje minimalné dvakrat do roka. Tzv. ,schody* na
grafu vykonnosti fondu jsou zplGsobeny promitnutim ocenéni
nemovitostni slozky do majetku fondu. V poloviné roku 2013
bylo zavedeno uctovani o dohadné poloZzce na ocenéni
nemovitostnich spole€nosti, ktera vychazi z hodnoty obé&znych
aktiv a zavazk( nemovitostnich spole¢nosti vlastnénych fondem
a vstupovala do uéetnictvi fondu 2 krat mésicéné (od 1.1.2014
pak 1 krat mésicné). Cilem bylo zejména zajistit v Case realngjsi
odraz zj. inkasa najemného z nemovitosti v nemovitostnich
spole¢nostech na drovni fondu. Dohadna polozka je nasledné
pfi fadném ocenéni UcCasti fondu v nemovitostni spole¢nosti
provadéném dle zakona minimalné dvakrat ro¢né nahrazena jeji
skute¢nou hodnotou zalozenou na hodnoté nemovitosti
stanovené vyborem odborniku.

1,0450
1,0400
1,0350
1,0300
1,0250
1,0200
1,0150
1,0100
1,0050
1,0000
0,9950

0,9900

03.01.2013
13.03.2013 |
27.05.2013
06.08.2013
16.10.2013

31.12.2013 -

Struktura investort
% podle podilu CZK

Udaje o vlastnim kapitalu

EDrobniinvestofi

m Ceska sporitelna

mISCS

ENadace Depositum Bonum
Ostatni
Pojistovna CS
Kooperativa

Datum Vlastni kapital podilového fondu (v tis K¢) Vlastni kapital na jeden podilovy list (v K¢)
31.12. 2011 1826 364 0,9815
31.12. 2012 2 046 384 1,0040
31.12. 2013 3133619 1,0361

Pocet vydanych podilovych lista
Pocet podilovych listli k 31.12. 2013 ¢inil 3 024 513 777 ks.
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Udaje o poétu emitovanych podilovych listii za obdobi od 1.1.2013 do 31.12.2013

PL OPF - vydané a odkoupené podilové listy

Pocet podilovych listl vydanych OPF 2 439 274 333,00
Castka inkasovana do majetku OPF za vydané podilové listy v K& 2 452 962 132,30
Pocet podilovych listli odkoupenych z OPF 1 452 923 276,00
Castka vyplacena z majetku OPF za odkoupené podilové listy v K& 1 487 968 368,00

Nemovitostni portfolio

Strucny prehled

S cilem minimalizovat rizika spojena s obhospodafovanim portfolia nemovitosti je portfolio diverzifikovano jak geograficky, tak z hlediska
velikosti a typu nemovitosti. Velikost nemovitosti, respektive jejich trzni hodnoty jsou dulezitym parametrem. VétSi 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.

Geografické rozlozeni Trzni hodnota budov
% podle trzni hodnoty % z celkové trzni hodnoty portfolia
H Praha m> 750 milionG
EBrno m500-700 miliond
H Ostrava B 300-500 miliont
C.Budgjovice 100-300 miliond
Bratislava <100 milionu

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

Slozeni portfolia podle charakteru vyuziti plochy
% pfijm0 z ndjemného

m Kancelare

= Maloobchod

M Logistika
Rezidence
Ostatni

Obsazenost portfolia nemovitosti

Prdmérna neobsazenost nemovitosti v portfoliu k 31. 12. 2013 byla 9,0%. Mira neobsazenosti se stanovuje jako procento z celkové
obvyklé hodnoty najemného ke dni posledniho ocenéni nemovitosti, vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem, a odsouhlaseného
vyborem odbornikd.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2013
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 2 292 606
I.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti vlastnéné napfimo) 0
1.1l Ugasti s rozhodujicim vlivem 2 292 606
- nemovitosni spoleénosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 2208 431
- nemovitosni spole&nosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 84 175
Il. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 220 899
- Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem 220 899
lll. Likvidni €ast fondu 642 924
lll.I Pohledavky za bankami 544 510
- bé&zné ucty 423 998
- terminované vklady 120 512
lILIl Dluhové cenné papiry 98 414
- vydané vladnimi institucemi 31 390
- vydané ostatnimi osobami 67 024
IV. Ostatni aktiva 0
- ostatni aktiva 0
AKTIVA CELKEM 3156 429

Bankovni uvéry a finanéni vypomoci

CS nemovitostni fond mé&l k 31. 12. 2013 nepFimo, skrze financovani nemovitostnich spole&nosti, zavazky vaéi financujicim bankam v
celkové vys$i cca. 1,2 mld. K& VSech 8 nemovitosti bylo v pribéhu roku 2013 vlastnéno prostfednictvim 6 nemovitostnich spole¢nosti:

. REICO Investment ALFA, s.r.0.
. Taborska 31 s.r.o.

. REICO Investment BETA, s.r.0.
. REICO Investmant GAMA, a.s.
. JRA, s.r.o.

. Trianon Building Prague s.r.o.

Nékteré nemovitostni spole¢nosti jsou financovany bankovnimi Gvéry s riznymi bankami a délkami avérGd. K 31.12.2013 ¢inila hodnota

averl vadi trznim hodnotam financovanych nemovitosti 45,9%.

Piehled bankovnich uvéru

Bankovni Gvéry Celkové uvéry (pfimo Celkové uvéry Zbyvajici doba trvani ivérové smlouvy

vlastnéné (nepfimo viastnéné v % z celkového objemu pujéek
nemovitosti) v tis. KE  nemovitosti) v tis. KE

2-5 let 5-10 let

CZK avéry v CR 0 756 801,5 36,2 %

EUR uvéry v CR 0 336 188,7
EUR uvéry mimo CR 0 74 047,5

Celkem 0 1167 037,7 36,2 % 0,0 %

Nemovitostni spole€nost Trianon Building Prague s.r.o. se v roce 2013 financovala emisi zajiSténych dluhopisti v nominalni vysi

849 mil. K¢ se splatnosti 5 let. To pfedstavuje pomér k hodnoté nemovitosti Trianon ve vysi 54.3%.

K 31. 12. 2013 byl celkovy pomér vSech financovani nemovitostnich spole¢nosti (Uvéry a dluhopisy) viéi trzni hodnoté vSech nemovitosti v

portfoliu fondu ve vysi 49,10%.
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INDEX NEMOVITOSTI

K 31. prosinci 2013
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1. Nepfimo Mastn&né nemovitosti v Ceské republice
1 100%  "Platinium" JRA, s.r.0. ocC O (88.5%) 08/07 2005 4371 F AC, SL 570 000 13,9% 812 39220 44 622 42 448 1,7%
Veveri 3163/111 Vevefi 3163/111, 611 60 Brno, CR C (5.0%) PL
611 60 Brno, CR Hodnota U¢asti s rozhodujicim viivem: 403 mil. CZK X (6.5%)
Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 40 mil. CZK
2 100% "Ctyfi Dvory" REICO investment ALFA, s.r.0 sc C (99.5%) 12/07 2002 9036F F/L AC,D 326 984 8,0% 22 24 860 23502 32529 1,3%
Milady Horakové Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4, CR X (0.5%) 13401L PL
1498 Hodnota G&asti s rozhodujicim viivem: 104 mil. CZK
370 05 Ceské Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 60 mil. CZK
Budgjovice, CR
3 100%  "Taborska" Téborska 31 s.r.0. (e] O (89.2%) 12/07 1961 2199 F PL 254 990 6,2% 35 17 967 18 899 22887 1,2%
Taborska 940/31 Taborska 940/31, 140 00 Praha 4, CR X (10.8%) 1996
140 00 Praha4, Hodnota G¢asti s rozhodujicim viivem: 57 mil. CZK
CR Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 40 mil. CZK
4 100%  "Barbican" REICO investment ALFA, s.r.o ow W (84.9%) 12/07 1975 21039 F 95 200 2,3% 1,0 9828 7807 11578 1,1%
U Prioru 804/1 Antala Stagka 2027/79, 140 00 Praha 4, CR O (8.2%)
161 01 Praha 6, Hodnota U¢asti s rozhodujicim viivem: 104 mil. CZK X (6.9%)
CR Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 60 mil. CZK
5 100% "Antonina Macka" REICO investment ALFA, s.r.o OCR O (62.0%) 12/07 1900 373 F AC, PL 49 100 12% 15 4155 4193 4651 1,2%
Antonina Macka 122 Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4, CR C (15.0%) 2001
702 00 Ostrava, CR  Hodnota Ugasti s rozhodujicim viivem: 104 mil. CZK R (14.3%)
Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 60 mil. CZK X (8.7%)
6 100%  "Melantrich” REICO investment GAMA, a.s. OCR O (12.3%) 11/10 1913 1838 F AC,E 1094100 26,6% 12 71661 72010 68 161 0,3%
Vaclavské namésti  Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4, CR C (48.9%) 2004 SL, PL
793/36 Hodnota G&asti s rozhodujicim viivem: 691 mil. CZK R (30.7%)
110 00 Praha 1, CR  Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 79 mil. CZK X (8.1%)
7 100%  “Trianon" Trianon Building Prague s.r.o. [e]e} O (86.2%) 03/13 2009 7581 F AC,SL 1563969 38,1% 32 80 325 106 746 81253 0,1%
Budgjovicka Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4, CR C (5.3%) PL
1518/13a Hodnota G¢asti s rozhodujicim viivem: 953 mil. CZK X (8.5%)
140 00 Praha 4, CR  Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 0 CZK
Il. Nepfimo viastnéné nemovitosti v Slovenské republice
1 100%  "Trnavka" REICO investment BETA, s.r.0. (e] O (86.0%) 06/08 2008 3566 F AC, PL 151 935 3,7% kil 8779 10 324 15936 2,3%
Mokrari Zahon 2 Laurinska 18, 811 03 Bratislava, SR C (2.8%)
821 04 Bratislava, Hodnota G¢asti s rozhodujicim viivem: 84 mil. CZK X (11.2%)
SR Uvér poskytnuty nemovitostni spole&nosti: 0CZK
Nemovitostni aktiva celkem 4106 277 100% 49,1% 9,0% 25 256794 288103 279442 0,8%

* Trianon - jedna se o emisi dluhopist, tato nemovitost bankowni Gvér nema
** Trianon - odovidajici ¢ast pfijmu z pronajmu (duben - prosinec 2013),
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Vysvétleni pojmU k indexu nemovitosti:
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4 Typ nemovitosti Typ nemovitosti je ur€en dle platného kolaudaéniho rozhodnuti
Zkratky: O ... Office (kancelafe); C ... Commercial (maloobchod); OCR ...
Office/Commercial/Residential (kancelafe/maloobchod/rezidence); OW ... Office/
Warehouse (kancelare/logistika),

5 Ucel najmu Rozlozeni typu vyuziti je kalkulovano dle obvyklé hodnoty najemného (nehledé na
momentalni pfijem z pronajmu) ke dni posledniho ocenéni nemovitosti
vypracovaného schvalenym nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem
odbornikd
Zkratky: O ... Office (kancelafe); C ... Commercial (maloobchod); W ...
Warehouse (logistika), R... rezidence, X ... ostatni,

6 Datum pofizeni MM/YYYY ... Datum uzavfeni transakce;

7 Velikost pozemku YYYY ... Rok plvodniho kolaudaéniho rozhodnuti; v pfipadé dostavby/prestavby
rok kolaudace po provedeni dostavby/ pfestavby;

8 Velikost pozemku Vyméra dle katastru nemovitosti;

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

11  Pronajimatelna plocha m2 odpovidaji plvodnim posudkim; Upravy pouze z divodu strukturalnich zmén;
u akvizic provedenych po 19. 06. 2012 odpovida standardu GIF pro méreni ploch,

12 Vybaveni nemovitosti Zkratky: AC ... Air conditioning (klimatizace); SL ... Service lift (technicky vytah);
PL ... Passenger lift (osobni vytah); E ... Escalator (eskalator); D ... District
heating (dalkové vytapéni);

13 Trzni hodnota Trzni hodnota ke dni posledniho znaleckého posudku vypracovaného schvalenym
nezavislym znalcem a odsouhlaseného Vyborem odbornikt

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

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

18 Lhuta zbyvajici do ukonéeni najemnich Uvadéno v letech a je kalkulovano dle obvyklé hodnoty najemného (nehledé na

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

19 Prijem z pronajmu za rok 2013 PFijem z pronajmu fakturovany v uplynulém roce (bez ohledu na DPH a poplatky
za sluzby);

20 Ocekavany prijem z pronajmu za rok 2014  Planovany ro¢ni piijem z pronajmu (bez ohledu na DPH a poplatky za sluzby);

21  Prijem z pronajmu stanoveny znalcem Roc¢ni pfijem z pronajmu za predpokladu plné obsazenosti ke dni posledniho

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

V8echny nemovitosti v portfoliu CS nemovitostniho fondu jsou
vlastnény formou 100% ucasti na nemovitostnich spole¢nostech,
které maji v majetku jednu, nebo vice nemovitosti.

Nemovitostni spolec¢nost JRA, s.r.o.

Dne 31. 8. 2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% ucast v
nemovitostni spole¢nosti JRA, s.r.o. Sidlo spole¢nosti bylo k
31.12.2013 na adrese Brno, Vevefi 3163/111, PSC 61160, IC:
60720824. K 28.2.2014 bylo sidlo zménéno na Antala Staska
2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4. Cash flow v nemovitostni
spolecnosti je stabilni a neoekavame vyrazné zmeény.

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

Administrativni centrum Platinium

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

Kéd katastralniho tzemi: 610470 Zabovfesky; Okres: CZ0642
Brno Mésto; Obec: 582786 Brno; List Vlastnictvi: 1751. Druh
nemovitosti dle zakona 344/1992 Sb.: pozemky v podobé parcel,
budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Administrativni budova Platinium, Brno

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

Nemovitost tvofi jedna komeréni budova spolu s pfisluSnym
pozemkem nachazejici se na atraktivnim misté v Brné, s dobrou
dostupnosti méstskou hromadnou i individualni dopravou.
Budova byla zkolaudovana a uvedena do provozu v roce 2005
jako moderni kancelafské centrum spliujici nejvy$si standardy.
Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a je pronajimana
pfedevSim pro kancelafské ucCely. Déle se zde nachazeji
v omezeném rozsahu maloobchodni prostory. NejvyznamnéjSimi
najemci jsou CSOB, Cyrrus

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

Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti byla v roce 2013 smluvné zajiSténa
spoleénosti JRA Management s.r.o., IC: 277 14 489, sidlo: Brno,
Atriova 29, PSC 621 00 na zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna bfemena:

Telefonica O2 — telekomunikacni sité

T-Mobile Czech Republic — telekomunikaéni sité

Masarykova univerzita — komunikaéni vedeni

E. ON distribuce -trafostanice

Zastavni prava:

Zastavni pravo prvni v pofadi k nemovitostem ve prospéch
Aareal Bank, Wiesbaden, Némecko

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedl znaleckym ustav EQUITA Consulting s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku JRA s.r.o. bylo
provedeno vyborem odbornikG ke dni 12. 12. 2013. Trzni
hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu nemovitosti“, ktery
tvofi soucast vyroCni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost REICO
Investment Alfa, s.r.o.

Dne 7. 12. 2007 nabyl CS nemovitostni fond 100% u&ast
v nemovitostni spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o. Sidlo
spole€nosti je registrovano na adrese Praha 4, Antala Staska
2027/79, PSC 14000, IC: 27108619. V majetku nemovitostni
spolec€nosti jsou k 31.12.2013 tfi nemovitosti ve smyslu definice
nemovitosti v nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.

1. Nakupni centrum Ctyfi Dvory

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

Kéd katastralniho Gzemi a nazev: 621943 Ceské Budé&jovice 2;
okres: CZ0311 Ceské Budéjovice; kéd a nazev obce: 544256
Ceské Budgjovice; List vlastnictvi 1861. Druh nemovitosti dle
zakona 344/1992 Sb.: pozemky v podobé parcel, budovy spojené
se zemi pevnym zakladem.

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

Jednd se o maloobchodni centrum, které tvofi jeden celek.
Obchodni ¢ast budovy byla vystavéna v roce 2001, zabavni ¢ast
vroce 2002. Budova je vtechnickém stavu, ktery je umérny
jejimu stafi. Pribézné jsou provadény opravy a fadna udrzba.
Budova je vyuzivana Kk pronajmu nebytovych prostor pro

najemci jsou Ahold a Cinestar.
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CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za ugelem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti byla v prvni poloviné roku 2013 zajiStovana
spole&nosti Knight Frank, spol. s r.o., IC: 411 91 536, sidlo Praha
1, Vaclavské nam. 1, na zakladé smlouvy o sprave.

R
=3

b~

Nakupni centrum Ctyfi dvory, Ceské Budéjovice

Od 1.7.2013 zajiStuje spravu nemovitosti spolecnost SB
PROPERTY SERVICES, a.s., IC: 29004110, Praha 1, Krakovska
1366/25, PSC 110 00 na zaklad& smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztah)

Vé&cna bfemena:

Technické sluzby mésta Ceské Budé&jovice — pozemni sité
Dopravni podnik mésta Ceské Budé&jovice — pozemni sité
Telefonica O2 Czech Republic — pozemni sité

Teplarna Ceské Budgjovice — pozemni sité

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank
Czech Republic, a.s.

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti
Nemovitosti byla ocenéna vynosovou metodou. Ocenéni
nemovitosti provedl znalecky uUstav EQUITA Consulting s.r.o.
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odborniki ke dni 12. 12.
2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyro€ni zpravy.

2. Logisticky park Barbican

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese U Prioru 1, Praha 6. Kéd a
nazev katastralniho uzemi: 729710 Ruzyné; kéd a nazev obce:
554782 Praha; list vliastnictvi: 1461. Druh nemovitosti dle zakona
344/1992 sb.: pozemky v podobé parcel, budovy spojené se
zemi pevnym zakladem.

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

Logisticky park Barbican byl vystavén pocatkem 70. let jako
sklady OD Prior. Je umisténo v lokalité tradi¢né vyuzivané pro
Ucely logistiky a skladovani. Lokalita tézi z dobrého dopravniho
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pfistupu na méstsky okruh i do centra Prahy. Technicky stav
budovy odpovida jejimu stafi, pribézné jsou provadény opravy a
fadna udrzba. Budova je vyuzivana k pronajmu nebytovych
prostor pro skladové Ucely v&etné administrativniho zazemi. Mezi
vyznamné najemniky patfi spole¢nosti Riva a JAB.

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za G&elem jejiho
provozovani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti je zajiStovana spole¢nosti Knight Frank, spol.
sr.o., IC: 41191536, sidlo Praha 1, Véclavské nam. 1, na
zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécna bfemena:

PRE distribuce — rozvadé¢ VN

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank
Czech Republic, a.s.

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikd ke dni 12. 12.
2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti“, ktery tvofi soucast vyro¢ni zpravy.

3. Administrativni budova Antonina Macka

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Antonina Macka 122, 702 00
Ostrava. Kéd a nazev katastralniho Uzemi: 713520 Moravska
Ostrava; kéd a nazev obce: 554821 Ostrava; list vlastnictvi:
3044. Druh nemovitosti dle zakona 344/1992 sb.: pozemky v
podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

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

Jedna se o dum méstského typu. Dle dostupnych podkladt a
odborného odhadu byla budova vystavéna kolem roku 1900.
Celkova rekonstrukce se uskutecénila v roce 2001. Stav objektu je
velmi dobry a odpovida plvodnimu stafi budovy, provedené
rekonstrukci a pravidelné provadénym opravam a udrzbé.
Nemovitost se nachazi v atraktivni €asti v centru Ostravy. Je
vyuzZivana k pronajmu nebytovych prostor pro kancelafské a
maloobchodni uéely. Nejvyznamnéjsimi najemci jsou CK Fischer
a Tésinské jatky.

CS nemovitostni fond nemovitost nabyl za Ggelem jejiho
provozovani a nedoslo ke zméné tohoto Ucelu.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spolec¢nost Knight Frank, spol. s r.o.,
IC: 411 91536, sidlo Praha 1, Vaclavské ndm. 1, na zakladé
smlouvy o sprave.
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Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztah)

Zastavni prava:

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank
Czech Republic, a.s.

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti proved| znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolec¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikl ke dni 12. 12.
2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti“, ktery tvofi souc¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost Taborska 31 s.r.o.
Nemovitostni spole¢nost vznikla rozdélenim formou odstépeni od
nemovitostni spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o. dne
15.10.2013. Sidlo spole€nosti bylo k 31.12.2013 registrovano na
adrese Taborska 940/31, Nusle, 140 00 Praha 4. K 4.4.2014 bylo
sidlo zmé&néno na Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 14000,
IC: 02200848. Cash flow v nemovitostni spolegnosti je stabilni a
neoCekavame vyrazné zmény. V majetku nemovitostni
spolec¢nosti je k 31.12.2013 jedna nemovitost ve smyslu definice
nemovitosti v nafizeni viady ¢. 243/2013 Sb.

Administrativni budova Taborska

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Taborska 31, 140 00 Praha 4.
Koéd a nazev katastralniho Uzemi: 728161 Nusle; kéd a nazev
obce: 554782 Praha. Druh nemovitosti dle zakona 344/1992 sb.:
pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

Jednd se o méstsky dum z roku 1962, ktery byl v roce 1993
rekonstruovan a pfeménén na kancelafskou budovu. Celkovy
stav objektu je dobry. Odpovida plvodnimu stafi budovy a
provedené rekonstrukci. Budova je pribézné udrZzovana a jsou
fadné provadény opravy. Nemovitost t&Zi z dobrého pfistupu jak
meéstskou hromadnou dopravou, tak automobilem. Z prevazné
¢asti je vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor pfedevsim pro
kancelarské ucely. NejvyznamnéjSimi najemci jsou Sweco,
Hydroprojekt a Essox.

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

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajiStuje spolec¢nost Knight Frank, spol. s r.o.,
IC: 411 91 536, sidlo Praha 1, Vaclavské nam. 1, na zakladé
smlouvy o sprave.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)

VVécna bfemena: ;

Kryt CO v suterénu budovy, spadajici pod Stab civilni obrany
Prahy 4

PREdistribuce - trafostanice

Zastavni prava:
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Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch Unicredit Bank
Czech Republic, a.s. )

Zastavni pravo k nemovitostem ve prospéch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti a obchodniho podilu bylo provedeno vyborem
odbornikd ke dni 12. 12. 2013. Trzni hodnota nemovitosti je
uvedena v ,Katalogu nemovitosti“, ktery tvofi sou€ast vyro€ni
zpravy.

Nemovitostni spole¢nost REICO
Investment Beta, s.r.o.

Dne 12.5.2008 nabyl CS nemovitostni fond 100% ugast v
nemovitostni spole¢nosti REICO Investment BETA, s.r.o. Sidlo
spole€nosti je registrovano na adrese Laurinska 18, Bratislava
811 03, Slovenska Republika, IC: 36856711. V nemovitostni
spole€nosti by mohlo, s ohledem na situaci na trhu s
kancelarskymi prostorami v Bratislavé, dojit ke zméné v cash
flow. Neocekavame viak takové zmény, na které bychom nebyli
schopni reagovat.

Administrativni budova Trnavka Business Centrum

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Mokran Zahon 2, Trnavka,
Bratislava Il, Slovenskd Republika. Nazev katastralniho uzemi:
Trndvka; nazev obce: BA-nm.¢. RUZINOV, okres: Bratislava |,
Slovenska republika, list vlastnictvi: 3716. Druh nemovitosti dle
zakona 344/1992 sb.: pozemky v podobé parcel, budovy spojené
se zemi pevnym zakladem.

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

Business Centrum bylo dokonéeno na konci roku 2007. Jedna se
o standardni kancelafskou budovu situovanou v blizkosti
bratislavského letisté Milana Rastislava Stefanika. Nemovitost je
v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovana.

Pfevazné je vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor pro
kancelafrské Gcely. Naléza se zde v omezené mife i
maloobchodni prostory / showroom. NejvyznamnéjSimi najemci
jsou ISS Facility Services a Alpine Slovakia.

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

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti zajistuje spoleénost GRYPHON, s.r.o.,
IC: 35815221, Podzahradna 2, 82107 Baratislava, Slovenska
republika.

Prava zatézujici budovu (bez najemnich vztaht)
Vécna bfemena:

Kristian Lauko, Franti$ek Zagek — inZenyrské sité
BLUE BOX — inZzenyrskeé sité
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Zastavni prava:

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

Zastavni pravo k nemovitostem ve prosp&ch CS nemovitostniho
fondu

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikl ke dni 12. 12.
2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti“, ktery tvofi souc¢ast vyrocni zpravy.

Nemovitostni spole¢nost REICO
Investment GAMA, a.s.

Dne 11.11.2010 nabyl CS nemovitostni fond 100% ugast v
nemovitostni spole€nosti La Salle, a.s., kterd byla nasledné
pfejmenovana na REICO Investment GAMA IC: 26192896 se
sidlem Praha 4, Antala Stagka 2027/79, PSC 140 00. Cash flow v
nemovitostni spolecnosti je velmi stabilni. NeoCekavame Zadné
vyrazné zmény v pozitivnim cash flow. V ramci negativniho cash
flow ocekavame v roce 2014 zvySeny tok financnich prostfedkd v
souvislosti s planovanou remodelaci fasady budovy a
souvisejicimi upravami.

V majetku nemovitostni spole¢nosti je 1 nemovitost ve smyslu
definice nemovitosti v nafizeni vlady €. 243/2013 Sb. Jedna se o
multifunkéni budovu Melantrich, vysoce atraktivni komeréni
nemovitost umisténou v prestizni lokalité, kterd tvofi vyznamnou
stabilni a dlouhodobé udrzitelnou hodnotu v portfoliu
nemovitostniho fondu.

Budova Melantrich

Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Vaclavské namésti 793, Praha
1. Kéd a nazev katastralniho uzemi: 727181 Nové Mésto; kod a
nazev obce: 554782 Praha, okres: CZ 0100, Hlavni mésto Praha,
list vlastnictvi 582. Druh nemovitosti dle zakona 344/1992 sb.:
pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym
zakladem.

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

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

CS nemovitostni fond budovu nabyl za Ggelem jejiho provozovani
a nedoslo ke zméné tohoto ucelu.
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Budova je vyuzivana k pronajmu nebytovych prostor pro
maloobchodni Gcely, stravovaci Ucéely, kancelafské a dalSi ucely
véetné sluzeb. NejvyznamnéjSim najemnikem je obchodni dim
spole€nosti Marks & Spencer a Old Town Prague.

i
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Multifunkéni budova Melantrich, Praha

Sprava nemovitosti

Sprava je zajiStovana spole¢nosti SB PROPERTY SERVICES,
a.s., IC: 29004110, Praha 1, Krakovska 1366/25, PSC 110 00 na
zakladé smlouvy o spravé.

Prava zatéZujici budovu (bez najemnich vztaht)

Vécné bfemeno:

PRE distribuce - trafostanice

Zastavni prava:

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

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl znalecky Ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti bylo provedeno vyborem odborniki ke dni 12. 12.
2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti“, ktery tvofi sou¢ast vyro€ni zpravy.

Nemovitostni spolecnost Trianon Building
Prague s.r.o.

Dne 27.03.2013 nabyl nemovitostni fond 100% ucast v
nemovitostni spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. Sidlo
spole¢nosti je na adrese Antala Staska 2027/79, Praha 4 - Kr¢,
PSC 140 00, IC: 265 04 006. Cash flow v nemovitostni
spoleCnosti je stabilni a neoCekavame vyrazné zmény. V majetku
nemovitostni spole€nosti je k 31. 12. 2013 jedna nemovitost ve
smyslu definice nemovitosti v nafizeni viady ¢. 243/2013 Sb.

Budova Trianon

Identifikace nemovitosti

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



16 WWW.reico.cz

Druh nemovitosti dle zakona 344/1992 Sb.: pozemky v podobé
parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Multifunkéni budova Trianon, Praha

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

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

REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

Budova, jejiz vystavbu realizovala renomovana developerska
spolec¢nost Hochtief, byla zkolaudovana a uvedena do provozu v
roce 2009. Je tvofena tfemi podzemnimi a osmi nadzemnimi
patry. Ve tfech podzemnich podlazich je najemcim budovy k
dispozici 298 parkovacich mist a kromé pfizemi, ve kterém se
nachazi maloobchodni plochy, tvofi zbyvajici €ast budovy
vyhradné kancelafské prostory. Svym ndjemnikdm Trianon
nabizi nadstandardni zazemi s moznosti flexibilniho usporadani
vnitfniho prostoru. NejvyznamnéjSimi najemci jsou AVAST
a Ceska spotitelna.

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

Sprava nemovitosti:
Sprava nemovitosti je smluvné zajisténa spolecnosti Knight
Frank, spol. s r.o., IC: 411 91 536; Sidlo: Vaclavské nam. 1,
Praha 1, PSC 110 10.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno vynosovou metodou.
Ocenéni nemovitosti provedl znalecky ustav EQUITA Consulting
s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti bylo provedeno vyborem odbornikG ke dni
12. 12. 2013. Trzni hodnota nemovitosti je uvedena v ,Katalogu
nemovitosti®, ktery tvofi sou€ast vyro€ni zpravy.
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DalsSi povinné nalezitosti vyro€ni zpravy

Udaje o investiéni spoleénosti, ktera podilovy fond obhospodafuje (a zaroveii provadi jeho administraci dle zakona
€. 240/2013 Sb.)

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

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

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

Identifikaci majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku fondu ke dni, kdy bylo provedeno
ocenéni pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové porizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi
V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v investi¢nich nastrojich a majetkovych UCastech na nemovitostnich spoleénostech k
31.12.2013.

Cena pofizovaci Hodnota (realna) trzni

Nazev Druh majetku Pocet ks (v tis. Ké&) (v tis. Ké&)
CETELEM VAR 06/27/16 dluhopis 11 55 001 55 059
ERSTE BANK 2.5 05/18/15 dluhopis 116 11 868 11 966
SLOVAKIA GOVT VAR 09/02/15 dluhopis 3033 31543 31389
JRA, s.r.o. majetkova Ucast 1 403 010 403 242
REICO Investment ALFA, s.r.o. majetkova ucast 1 217 489 103 777
REICO Investment BETA, s.r.o. majetkova ucast 1 132 017 84 175
REICO Investment GAMA, a.s. majetkova ucast 1 439 779 691 444
Taborska 31, s.r.o. majetkova ucast 1 120 915 56 721
Trianon Building Prague, s.r.o. majetkova ucast 1 725 670 953 248

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

V roce 2013 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhod¢&i spory, jejichz hodnota presahuje 5% hodnoty majetku fondu.

Udaje o poruseni tvérovych nebo investiénich limita
Dne 22.3.2013 doslo k poru$eni téchto limitu:

= Maximalni limit pro investice do likvidnich aktiv dle § 53j odst. 1 zakona o kolektivnim investovani (49%)....... 58,14 % majetku fondu

= Limit pro investice vici jednomu emitentovi dle §49b odst. 1 zakona o kolektivnim investovani (35%)....... 55,66 % majetku fondu

. K porueni uvedenych limitl doslo v souvislosti s pfipravou akvizice nemovitostni spolecnosti. K 27.3.2013 byly jiz vSechny limity opét
plnény.

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

V rozhodném obdobi doslo k pofizeni nemovitostni spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. Skladba majetku je uvedena v rozvaze fondu
a v dalSich ¢astech vyrocni zpravy.

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

Za obhospodarovani majetku v podilovém fondu byl v roce 2013 vyplacen investi¢ni spole¢nosti obhospodarovatelsky poplatek ve vysi

61 050 tis. K&. Za vykon &innosti depozitafe podilového fondu byl depozitafi v roce 2013 vyplacen depozitarisky poplatek ve vysi 4 535 tis.
Ke.

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

Podilovy fond vyuziva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi proti ménovému riziku. Metody Fizeni rizik jsou komplexné popsany v pfiloze
uCetni zavérky, ktera je soucasti této vyro€ni zpravy
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Udaje o vSech depozitarich podilového fondu v
rozhodném obdobi

Depozitafem je po celou dobu existence podilového fondu Ceska
spofitelna, a. s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, IC: 45244782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171.Udaje o osobé,
ktera zajistuje uschovu 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 sporitelna, a.s. Custodianem, na kterého
muze depozitdi delegovat spravu, ulozeni, Uschovu nebo jiné
opatrovani investi¢nich nastroju patficich do majetku fondu,
muze byt banka nebo obchodnik s cennymi papiry, ktery musi
podiéhat dohledu, pfi¢emz jeho ratingové hodnoceni dlouhodobé
zadluzenosti od nejméné jedné renomované ratingové agentury
musi byt v investi€nim stupni. PFi svéfeni spravy, uloZeni,
Uschovy nebo jiného opatrovani investiénich nastroju patficich do
majetku ve fondu depozitafem custodianovi zGstava odpovédnost
depozitafe nedotéena.

Depozitar v souasné dobé pouziva sluzeb Clearstream Banking
Luxembourg a Erste Group Bank AG Wien pro vypofadani a
clearing zahrani¢nich cennych papird a sluzeb Centralniho
depozitafe cennych papirQ, a.s. Praha pro vyporadani a clearing
obchodll s cennymi papiry obchodovanymi na Burze cennych
papird Praha, a.s. a dale lokalni custodiany pro trhy v Polsku,
Slovensku, Madarsku, Rusku, Bulharsku, Rumunsku a Turecku.
Spolupracujici subjekty se v €ase mohou ménit zejména se
vstupem na nové trhy.

Seznam c¢lenl Vyboru odbornikd

K 18. 2. 2013 doslo k vyméné ¢lend vyboru odbornikd v
souvislosti s uplynutim jejich funkéniho obdobi. Novymi
¢leny vyboru odborniku jsou:

Karl-Heinz Glauner

Datum. narozeni. 22.12.1946, vznik funkce 18.2.2013; vystudoval
prava na Université v Bonnu, od roku 1980 plsobi ve vysokych
pozicich mezinarodnich bank, kde se zaméfoval predevSim na
uvérové obchody a ocefiovani nemovitosti. Ma vice nez 20-ti leté
zkuSenosti v oblasti oceriovani nemovitosti. Od roku 2004 se
zabyva spravou vlastniho majetku.

Petr Urbanek

Datum narozeni 18.6.1963, vznik funkce 18.2.2013; vystudoval
Stfedni primyslovou Skolu stavebni, od roku 1991 se pohybuje v
oblasti realitniho trhu, pficemz pudsobil mimo jiné ve
spole¢nostech Healey & Baker, Hochtief development a ve
spolecCnosti Europolis Real Estate Asset Management, jako
regionalni feditel a jednatel. Ma vice nez 20-ti leté zkuSenosti se
spravou, ocefiovanim a akvizicemi nemovitostmi. Od roku 2006
je ¢lenem Kralovské komory odhadcu/znalct (RICS).
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Petr Pohl

Datum narozeni 20.9.1975, vznik funkce 18.2.2013, jako clen
vyboru odbornikdl uréeny depozitafem; vystudoval CVUT —
stavebni fakulta, od roku 1999 pracoval ve spole¢nosti Knight
Frank, kde byl vedoucim oddéleni oceriovani, po té jako jednatel
znaleckych kancelafi poskytujicich znalecké sluzby mimo jiné
prednim bankam v Ceské republice. Ma vice nez 10-ti letou praxi
v oblasti ocefiovani nemovitosti.

Clenové vyboru odbornikd, kterym uplynulo dne
15.2.2013 funk&ni obdobi:

Ing. Pavel Vorli¢ek

Datum narozeni 9.9.1964, trvale bytem Placickd 336, 190 14
Praha 9 — Klanovice vznik funkce 15.2.2010; vystudoval Vysokou
$kolu ekonomickou, od roku 1991 plsobi ve spole¢nosti B.I.R.T.
v souCasné dobé jako C¢len predstavenstva. Ma bohatou
publikagni a Skolici ¢innost v oblasti oceriovani nemovitosti a 20-
ti letou praxi s ocerfiovanim majetku se zaméfenim na stavby
vétsiho rozsahu.

Ing. Jaromir Smetana

Datum narozeni 11.3.1959, trvale bytem Na dlouhém lanu
50/306, 160 00 Praha 6, vznik funkce 15.2.2010; vystudoval
CVUT, od roku 1992 se pohybuje v oblasti realitniho trhu,
pficemz od roku 1994 plsobi ve spolec¢nosti DTZ, kde ziskal
zkuSenosti s investicemi do nemovitosti, spravou nemovitosti a
oceflovanim nemovitosti. Ve spole¢nosti DTZ v soucasné dobé
pusobi jako Business Development Director. Od roku 2007 je
¢lenem Kralovské komory odhadcli/znalct (RICS).

Ing. Jan Dolezal

Datum narozeni 12.1.1953, trvale bytem Jeseniova 127, 130 00
Praha 3, jako ¢len vyboru odbornikd uréeny depozitafem, vznik
funkce 15.2.2010; vystudoval CVUT — stavebni fakulta obor
pozemni stavby, od roku 1986 se zabyva znaleckou c&innosti v
oblasti ocefiovani nemovitosti, od roku 1992 ma vlastni
znaleckou kancelaf, ktera poskytuje sluzby mimo jiné
vyznamnym finanénim institucim. Je &lenem Ceské komory
odhadcl majetku, Asociace znalci a odhadcli a Komory
soudnich znalcti CR.

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

Ing. Martin Skalicky, MRICS
Predseda predstavenstva.

Po absolvovani Stavebni fakulty CVUT v roce 1984 pracoval jako
geodet ve spoleénosti Sudop Praha a pozdéji u dodavatele
inZenyrskych staveb spol. Metrostav. Po roce 1990 se zacal
vénovat problematice nové se tvoficiho trhu s nemovitostmi se
zaméfenim na komeréni nemovitosti. V prvni poloviné
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devadesatych let nastoupil k mezinarodni poradenské firmé
Healey & Baker (dnes znama pod nazvem Cushman &
Wakefield), kde se podilel na rozvoji firmy se zaméfenim na
ocenovani nemovitosti a poradenstvi v otazkach nakupu, prodeje
a spravy komerc¢nich nemovitosti. V roce 2006 ziskal Clenstvi v
prestizni mezinarodni organizaci profesnich poradct RICS. V
kvétnu 2007 pfijal nabidku spole¢nosti REICO investi¢ni
spoleénost Ceské sporitelny na pozici &len predstavenstva a
portfolio manazer pro nemovitostni slozku fondu.

Ing. Filip Kubricht
Mistopredseda predstavenstva.
Portfolio manazer pro likvidni slozku od 1. 12. 2006.

Absolvent Hospodarské fakulty Technické univerzity v Liberci
zahdjil svoji pracovni kariéru v druhé poloviné devadesatych let u
némecké banky Aareal Bank AG ve Wiesbadenu. V roce 2002
pfijal nabidku BAWAG Bank CZ v Praze, kde béhem c&tyi let
vybudoval a na pozici feditele oddéleni fidil oddéleni financovani
komercnich nemovitosti. V prosinci 2006 rozSifil vrcholny
management spolednosti REICO investiéni spole¢nost Ceské
spofitelny, a.s. na pozici mistopfedseda predstavenstva
a portfolio manazer pro likvidni slozku.

V Praze, dne 28. 4. 2014
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Martin Skalicky.
Pfedseda predstavenstva
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Filip Kubricht.
Mistopredseda pfedstavenstva
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Wolfgang Lunardon
Clen predstavenstva
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Wolfgang G. Lunardon, Dipl.-Ing. Imm.-Oek. (ebs)

Clen predstavenstva.
Portfolio manazer pro nemovitostni slozku fondu od 14. 5. 2012.

Absolvent  primyslového inZenyrstvi a  managementu
(Wirtschaftsingenieurwesen) na Univerzité ve Styrském Hradci
(Graz) a realitni ekonomie (Immobilienékonomie) na Evropské
obchodni Skole v Berliné (European Business School,
Berlin).Wolfgang Lunardon zastaval po mnoho let vykonné
manazerské funkce a mél na starosti rozvoj podnikani, Fidici
a organizacni procesy spolec¢nosti, marketing, akvizice
nemovitosti, project development, asset management a prodeje
majetku. Od druhé poloviny 80. let pusobil na vrcholnych postech
v riznych investi¢nich spole¢nostech vénujicich se problematice
kolektivniho investovani na rakouském a némeckém trhu jako
napf. Investkredit Bank. Od pocatku 90. let plsobil v
managementu spolecnosti Europolis Real Estate Asset
Management a Meinl European Land (nyni Atrium European
Real Estate), které se fadily mezi prakopniky v oblasti realitniho
investovani v regionu stfedni a vychodni Evropy (CEE). Béhem
své profesionalni kariéry ziskal mezinarodné uznavana ocenéni
od ULI, MIPIM a dalS$ich instituci.
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Pobrezni 648/1a Fax +420 222 123 100
186 00 Praha 8 Internet www.kpmg.cz

Ceska republika

Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu Cs
nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investicni
spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s.

Ugetni zavérka

Na zékladé provedeného auditu jsme dne 9. dubna 2014 vydali k uCetni zavérce, ktera je
soudasti této vyro¢ni zpravy, zpravu nasledujiciho znéni:

,Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zévérky fondu CS nemovitostni fond, otevieny podilovy
fond REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s., tj. rozvahy k 31. prosinci 2013,
vykazu zisku a ztraty a pfehledu o zménach vlastniho kapitdlu za rok 2013 a pfilohy této
udetni zaveérky, veetné popisu pouZitych vyznamnych ucetnich metod a ostatnich dopliiujicich
tdajii. Udaje o fondu CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. jsou uvedeny v bod¢ 1 piilohy této ucetni zédvérky.

Odpovédnost statutdrniho organu ucetni jednotky za ucetni zavérku

Statutarni orgén spole¢nosti REICO investi¢ni spolenost Ceské spotitelny, a.s. je odpovédny
za sestaveni udetni zavérky, ktera podava vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi
predpisy, aza takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
udetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadfit na zakladé provedeného auditu vyrok k této ucetni zavérce.
Audit jsme provedli vsouladu se zékonem o auditorech, Mezindrodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplika¢énimi dolozkami Komory auditor Ceské republiky.
V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrZovat etické poZadavky a naplénovat a proveést
audit tak, abychom ziskali pfimé&fenou jistotu, ze Cetni zdvérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupi, jejichz cilem je ziskat dikazni informace
o &astkach a skute¢nostech uvedenych v udetni zavérce. Vybér auditorskych postupl zavisi na
usudku auditora, v&etné vyhodnoceni rizik, Ze ucetni zévérka obsahuje vyznamné
nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovéni téchto rizik auditor
posoudi vnitini kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni ucetni zavérky podéavajici
vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k uinnosti vnitiniho kontrolniho systému ucetni jednotky. Audit téz
zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych uletnich metod, pfiméfenosti ucetnich odhadi
provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace ucetni zaverky.

Jsme piesvéd&eni, Ze ziskané diikazni informace poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Obchodni rejstiik vedeny
Méstskym soudem v Praze
oddil C, viozka 24185

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., a Czech limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated IC 49619187

with KPMG International Cooperative ('KPMG International’), a Swiss entity DIC CZ699001996
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Vyrok auditora

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu
CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investiéni spoletnosti Ceské
spofitelny, a.s. k 31. prosinci 2013 a nakladii, vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok
2013 v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy.”

Vyroéni zprava

Provedli jsme ovéfeni souladu vyro¢ni zpravy s vy$e uvedenou tcetni zavérkou. Za spravnost
vyro¢ni zpravy je odpovédny statutdrni organ spolecnosti. Nasi odpovédnosti je vydat na
zakladé provedeného ovéfeni vyrok o souladu vyroéni zpravy s ucetni zavérkou.

Oveéfeni jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditori Ceské republiky. Tyto
standardy pozaduji, abychom ovéfeni naplanovali a provedli tak, abychom ziskali pfiméfenou
jistotu, Ze informace obsaZzené ve vyro¢ni zprave, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz
pfedmétem zobrazeni v uletni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v souladu
s prislusnou tcetni zavérkou. Jsme piesvédceni, ze provedené ovéfeni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Podle naSeho nazoru jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé ve vsech vyznamnych
ohledech v souladu s vy$e uvedenou ucetni zavérkou.

V Praze, dne 28. ;lubna 2014
LP M& Cfu@«/ PM}Z'\ (/"LM Ing.(Jindfich Vasina

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner
Opravnéni ¢islo 71 Opravnéni ¢islo 2059
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Rozvaha

Ministerstvo financi
Ceské republiky
vyhlaska ¢. 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002
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Obchodni firma
CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s.
sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

23

ROZVAHA
k 31.12.2013

3 Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 01 544 510 321 181
v lom: a/ splatné na pozadani: aa/ bézné udty 02 423 998 261 027
b/ ostatni pohledavky: ba/ terminové vklady 03 120 512 60 154
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 07 220 899 244 173
v lom: b/ ostatni pohledavky: bb/ plijkyAivéry 09 220 899 244 173
5 Dluhové cenné papiry 10 98 414 163 443
v tom: &/ vydané vlddnimi institucemi 11 31 390 31 812
v tom: b/ vydané ostatnimi osobami 12 67 024 131 631
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 14 2 292 606 1323 082
11 Ostatni aktiva 15 216
d/ ostatni aktiva 19 216
AKTIVA CELKEM 22 3 156 429 2 052 095
4 Ostatni pasiva 29 16 803 2 540
a/ derivaty 30 421 41
¢/ zuétovani se statnim rozpoctem 32 4
d/ ostatni pasiva 33 16 382 2 495
S Vynosy a vydaje pfistich obdobi 34 6 007 3171
9 Emisni azio 39 -36 563 -15 205
12 Kapitdlové fondy 41 2952 144 2 024 660
3 | Oceniovaci rozdily 42 241 041 95 796
z toho:c/ z prepoétu ucasti 45 241 041 95 796
15 | Zisk nebo ztrita za ucetni obdobi 47 -23 003 -58 867
PASIVA CELKEM 48 3156429 2052 095
z toho: Vlastni kapital 49 3133619 2046384
PODROZVAHOVE POLOZKY 50
1 Poskytnuté piisliby a zaruky 51 35653
4 Pohledavky z pevnvch terminovvch operaci 52 54 540 50 460
b/ s ménovymi nastroji 54 54 540 50 460
7 Hodnoty predané do uischovy, do spravy a k ulozeni 60 98 414 163 443
v tom : cenné papiry 61 98 414 163 443
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 64 54 961 50 501
b/ s mé&novymi nastroji 66 54 961 50 501

Podpis statutarniho orgénu

// - /ﬁ éé//
\@UK/

Sestaveno dne:

g y. 2074

Osoba odpovédna za ucetnictvi

Osoba odpov&dna za Ucetni

(jméno a podpis) zaveérku (jméno a podpis)
Jana Potockova Jana Potockova
flec— )2 —
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Vykaz zisku a ztraty

Ministerstvo financi Obchodnf firma

Ceské republiky CS nemovitostni fond, otevien podilovy fond
vyhlaska ¢. 501/2002 Sb. REICOQ investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
ze dne 6. listopadu 2002 sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok koné¢ici 31. 12. 2013

1 Vynosy z trokii a podobné vynosy 01 51246 25775
z toho: a/ uroky z dluhovych cennych papiri 02 1327 2 089
5 Néklady na poplatky a provize 10 68 032 38 486
a/ provize a poplatky z obchodu s cennymi papiry a uéastmi 11 668 2
b/ obhospodarovatelsky poplatek 12 61 050 34 275
¢/ depozitéisky poplatek 13 4535 2 546
d/ ostatni finanéni naklady 14 1779 1 663
6 | Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 15 -5999 -45 976
a/ zisk nebo ztrédta z operaci s cennymi papiry a 1iéastmi 16 -497 -46 889
b/ zisk nebo ztrata z kurzovych rozdili 17 -742 -301
c/ zisk nebo ztrdta z pevnych terminovych operaci a opci 18 -4 760 1214
9 Spravni niklady 21 218 180
v tom: b/ ostatni spravni naklady: ba/ audit 22 218 180
19 | Zisk nebo ztrata za icetni obdobi z bézné Ginnosti pred zdanénim 26 -23 003 -58 867
24 | Zisk nebo ztrita za Gleini obdobi po zdanéni 31 -23 003 -58 867
Sestaveno dne: Podpis statutdrniho organu Osoba odpovédna za ucetnictvi Osoba odpov&dnd za Gdetni
(jméno a podpis) zaveérku (jméno a podpis)
-y A Jana Potockova Jana Pototkové
G 4 207y " szw/ /7/;:-' /Z/’/"
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Prehled o zménach vlastniho kapitalu

Ministerstvo financi Obchodni firma
Ceské republiky CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
vyhlaska &. 501/2002 Sb. REICO investitni spolenosti Ceské spofitelny, a.s.
ze dne 6. listopadu 2002 sidlo: Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

Piehled o zménach vlastniho kapitalu
za rok kon¢ici 31. 12.2013

1 Emisni dZio 1
pocatetni ziistatek 2 -15 205 -12 874
vydané podilové listy 3 13 687 -6 952
zpétné odkupy podilovych listl 4 -35 045 4621
koneény zistatek 6 -36 563 -15 205
2 Ostatni fondy ze zisku 7
3 Kapitalové fondy 12
pocateéni ziistatek 13 2 024 660 1 857 109
vydané podilové listy 14 2439 274 704 064
zpétné odkupy podilovvceh listd 15 -1 452 923 -526 638
pievody do fondl 16 -58 867 -9 875
koneény zistatek 18 2952 144 2 024 660
4 Ocenovaci rozdily 19
podatedni zistatek 20 95 796 -7 996
kurzové rozdily a rozdily z precenéni nezahrnuté do HV 21 145 245 103 792
koneény zlstatek 22 241 041 95 796
5 | Nerozd&leny zisk nebo neuhrazend ztrata 23
6 | Zisk/ztrata za u¢.obdobi po zdanéni 57
pocatecni zistatek 28 -58 867 -9 875
zisk/ztrata 29 -23 003 -58 867
prevody do fondi, dividendy 30 58 867 9875
konecny zustatek 31 -23 003 -58 867
7 | Celkem 32 3133619 2 046 384
Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu Osoba odpovédna za ietnictvi Osoba odpovédnd za ucetni
(jméno a podpis) zavérku (jméno a podpis)
ﬂ"/ i) / Jana Potockové Jana Potockové
4 97t ™"
T M il
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Priloha ucetni zaverky
k 31.12. 2013

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Zalozeni a charakteristika fondu

CS nemovitostni fond, otevfeny podilovy fond REICO investiéni
spoleénosti Ceské spotitelny, a.s. (dale jen ,Fond”) je ugetni
jednotka bez pravni subjektivity, zfizena REICO investi¢ni
spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. (dale ,Investiéni spoleénost”) v
souladu se zakonem ¢&. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani,
ktery byl béhem roku 2013 nahrazen zakonem ¢&. 240/2013 Sb., o
investicnich spole¢nostech a investiénich fondech (dale jen
LZakon”).

Na zakladé zadosti REICO investiéni spole¢nosti Ceské
spofitelny, a.s., Ceska narodni banka schvalila dne 7. 2. 2007 s
Gginnosti od 9. 2. 2007 vytvofeni fondu s nazvem CS
nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
spoleénosti Ceskeé spofitelny, a.s. Cinnost Fond zahdjil dne 27. 2.
2007.

Depozitifem Fondu je na zakladé uzaviené smlouvy Ceska
sporitelna, a.s.

Fond je spravovan REICO investiéni spole¢nosti Ceské
sporitelny, a.s. Investi¢ni spole¢nost je dle Zakona zodpovédna
za obhospodafovani majetku ve Fondu. Obhospodafovanim
majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim.

Fond je speciadlnim fondem nemovitosti, do kterého jsou
shromazdovany penézni prostfedky od vefejnosti.

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

Rozhodujici pfedmét €innosti

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

Zaméreni Fondu

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativni zhodnoceni
vloZzenych prostfedkd podilnikl, pficemz tézistém zhodnoceni
Fondu budou pfijmy z provozu nemovitosti. Podily Fondu v
nemovitostnich spole¢nostech, které vlastni nemovitosti, jsou
nabyvany a drzeny pravé za ucelem dosazeni tohoto cile. V
soucasné dobé jsou hlavnim zdrojem vynost Fondu pfijmy z
vynosovych  Urokll z pujéek  poskytnutych  dcefinym
nemovitostnim spoleénostem na nakup nemovitosti. Zisky z
portfolia Fondu budou reinvestovany v souladu s investi¢nimi cili
tak, aby nebyl snizovan jak vynosovy potencial, tak mira
bezpecnosti Fondu.

REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

Fond investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich
spole¢nosti podle Zakona. Fond mulzZe investovat do
reziden¢nich projektt, administrativnich budov a center,
hotelovych komplext, multifunkénich center apod. V souvislosti s
povahou nemovitostnich aktiv je tfeba konstatovat, Zze pravé pfi
jejich odborném obhospodafovani nejsou rychle likvidni.
Nabyvani podild v nemovitostnich spole¢nostech je financovano
zpravidla z vlastnich zdroji Fondu.

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

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

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

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

Pravidla nabyvani nemovitosti a ucasti v
nemovitostnich spoleénostech

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

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do
majetku nemovitostnich spole¢nosti, na kterych méa podilovy fond
UCast, jsou vyuzivané komerénim zplsobem, a to primarné v
souladu s Ucelem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani
nemovitosti do majetku je prfedevS§im dlouhodoba drzba za
ucelem ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfiméfena
reinvestice téchto vynosu. Podilovy fond mlze rovnéz nakupovat
nemovitosti za UCelem jejich dalSiho prodeje a realizovat
developerské nemovitostni projekty.

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

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

V pripadé rozdilnych posudkli nezavislych znalct nesmi podilovy
fond pofidit do svého majetku nemovitost za cenu, ktera je vyssi
o vice nez 10 % nez je nizsi z cen podle posudku znalce, nebo
prodat nemovitost za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % nez
vys88i cena podle posudku znalce, ledaze dolozi depozitafi
ekonomické zdlvodnéni takového pofizeni nebo takového
prodeje a depozitar s timto vyslovi souhlas.

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

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

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

Vybor odbornik
Vybor odbornik( je specialnim organem spole¢nosti.

Vybor odbornikll je povinen minimalné dvakrat rocné stanovit
hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu;

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

a zajistit stanoveni hodnoty ucasti podilového fondu v
nemovitostni spole¢nosti.

Pravidla pro zadluzovani nemovitostniho fondu

Fond muze pfijmout Gvér nebo pujéku se splatnosti do 1 roku za
standardnich podminek, a to do vySe 20 % hodnoty majetku
Fondu. Fond mize pfijmout hypotécni uvér pouze za UGcelem
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pofizeni nemovitosti do majetku fondu nebo udrzeni &i zlepSeni
jejiho stavu. Hypotécni uvéry pfijaté Fondem nebo nemovitostni
spole€nosti, na které ma tento Fond u€ast, nesméji pfesahnout
70 % hodnoty této nemovitosti. Soucet vSech uvért a pujcek
pfijatych Fondem nesmi presahnout 50 % hodnoty majetku
Fondu.

Pravidla poskytovani tvéri z majetku nemovitostniho
fondu

Podilovy fond muze ze svého majetku poskytnout Uvér pouze
nemovitostni spoleénosti, ve které ma ucast. Uvér musi byt
zajistén a ve smlouvé o uvéru musi byt uvedeno, ze v pfipadé
pozbyti ucasti v nemovitostni spoleCnosti je uvér splatny do 6
mésicl ode dne pozbyti ucasti. Soucet vSech uvérd poskytnutych
z majetku podilového fondu jedné nemovitostni spolecnosti
nesmi prekroCit 50 % hodnoty vSech nemovitosti v majetku této
nemovitostni spole¢nosti. Soucet v8ech uvért poskytnutych z
majetku podilového fondu nemovitostnim spole¢nostem nesmi
prekrocit 25 % hodnoty majetku podilového fondu.

Pravidla nabyvani derivatii do majetku fondu

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

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

Specialni fond mlze investovat do finanénich derivatl nepfijatych
k obchodovani na trzich uvedenych vySe za pfedpokladu, Ze:

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

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

c) OTC finanéni derivat musi byt denné oceriovan spolehlivym a
ovéfitelnym zplsobem a fond mé& moznost OTC finan¢ni derivat
kdykoli zpenézit nebo uzavfit za jeho trzni hodnotu,

d) protistrana ma zakladni kapitdl ve vy$i nebo v ménovém
ekvivalentu nejméné 40 miliond EUR, musi podléhat dohledu a
jeji rating dlouhodobé =zadluZenosti od nejméné jedné
renomované ratingové agentury musi byt v investiénim stupni.
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2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

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

Fond je povinen dodrzovat regulaéni pozadavky Zakona.

Ugetni zavérka respektuje obecné Ugetni zasady, predevsim
zgsadu uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu
opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitdch. Vynosy a naklady se uctuji Casoveé rozliSené,
tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu véetn& podrozvahovych
polozek, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach ve vlastnim
kapitalu a pFilohu k Ggetni zavérce. Ugetni zavérka je sestavena
k 31.12. 2013.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby spole¢nost provadéla
odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k
datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladd a vynosu v pfislusném
ucetnim obdobi. Vedeni spole¢nosti je pfesvédCeno, Ze pouzité
odhady a pfedpoklady se nebudou vyznamnym zplsobem lisit od
skuteCnych hodnot v nasledujicich uc€etnich obdobich. Blizsi
informace viz bod 3 této pfilohy.

Tato uCetni zavérka je nekonsolidovana.

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

Majetek a zavazky z investi¢ni Cinnosti fondu kolektivniho
investovani se ocenuji realnou hodnotou. PFi stanoveni realné
hodnoty majetku a zavazkl z investicni cinnosti fondu
kolektivniho investovani se postupuje podle mezinarodnich
UGetnich standardd upravenych pravem EU. Zpusob stanoveni
realné hodnoty majetku a zavazk( fondu kolektivniho investovani
v pFipadech, které neupravuje zvlastni pravni pfedpis upravujici
Ucetnictvi (kterym je zakon ¢&. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v
platném znéni, v¢etné jeho provadécich predpisu, a to zejména
Vyhlasky €. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona o UcCetnictvi, ve znéni pozdéjsSich predpisa,
pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi), a zpusob stanoveni aktualni hodnoty podilového
listu fondu kolektivniho investovani stanovi provadéci pravni
predpis k Zakonu, kterym je Vyhlaska €. 244/2013 Sb., o blizsi
upravé nékterych pravidel zakona o investi¢nich spole¢nostech a
investiénich fondech.

InvestiCni spole€nost UCtuje o stavu a pohybu majetku a jinych
aktiv, zavazkd a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o
vysledku hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené
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od predmétu Ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fondu.
Investi¢ni spolecnost zajistuje v souladu s ucetnimi metodami
podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho ucetnictvi
uctovani o predmétu Ucetnictvi v ucetnich knihach vedenych
oddélené pro jednotlivé podilové fondy, jejichz majetek
obhospodafuje, tak, aby ji to umoznilo sestaveni ucetni zavérky
za kazdy podilovy fond. Ugetni zavérka podilového fondu musi
byt ovéfena auditorem.

Ocenovani majetku v podilovém fondu pro Ucely stanoveni
aktualni hodnoty podilového listu fondu je provadéno na denni
bazi. Ocenovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.

3. Uplatnéné ucetni metody

Okamzik uskute¢néni uc¢etniho pfipadu

Okamzikem uskuteénéni uUcetniho pfipadu je den, ve kterém
dojde ke vzniku pohledavky nebo zavazku, jejich zméné nebo
zéaniku a k dalSim skute€nostem, které jsou pfedmétem ucetnictvi
a které nastaly.

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirl v okamziku
uzavieni smlouvy (tzv. ,trade date”) v pfipadé, Zze doba mezi
uzavienim smlouvy a plnénim zavazku z této smlouvy neni delSi
nez doba obvykla. V opacném pfipadé uctuje o takové smlouvé
jako o derivatu, a to do doby plnéni zavazku.

Za okamzik uskutecnéni ucetniho pfipadu se v pfipadé smluv o
derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzavfena pfisluS§na smlouva,
b) okamzik, kdy doslo ke zméné realné hodnoty derivatu,
c) okamzik, kdy doslo k pInéni na zakladé prislusné smlouvy.

Cenné papiry

V souladu se strategii Fondu jsou v8echny cenné papiry
klasifikovany jako cenné papiry ocenované realnou hodnotou
proti Gétim naklad nebo vynosu.

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

Pfecenéni na realnou hodnotu probiha denné dle Vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 244/2013 Sb. ve znéni
pozdéjSich predpis(, o blizsi upravé nékterych pravidel zakona o
investiénich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen
,Vyhlaska”).

Cenné papiry jsou dle Vyhlasky ocenény cenou uvedenou na
vefejném trhu, ktera je pfipadné upravena dle pravidel
zakotvenych ve Vyhlasce. Neni-li k dispozici trzni cena, je
pouzita hodnota vypoctena dle ocefovacich modell zalozenych
na diskontovani budoucich cash flows pomoci odpovidajici
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vynosové kfivky zjisténé na zakladé dostupnych trznich
parametr(.

Realizované kapitalové zisky a ztraty, jejichz soucasti jsou i
kurzové zisky a ztraty, jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v
polozce ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci”.

U dluhovych cennych papird je nakoupeny alikvotni Grokovy
vynos (dale jen ,AUV’) ve vy$i stanovené v emisnich
podminkach ucétovan na zvlastni analyticky majetkovy ucet.
Nabé&hly AUV za dobu drzby je pak soudasti ocenéni cennych
papird a je uctovan na zvlastni analyticky majetkovy ucet
souvztazné s Uctem Urokovych vynosu. Nabéhly urokovy vynos
zahrnuje Casoveé rozliSené kupoény.

Nabéhly urokovy vynos je soucasti realné hodnoty cennych
papird a je prezentovan na stejném fadku vykaza.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech

Oceriovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nosti ovladanych Fondem

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

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

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

Ocenovani U¢asti v nemovitostnich spole¢nostech

Redlnd hodnota ucasti v nemovitostnich spoleCnostech je
stanovena minimalné dvakrat ro¢né Vyborem odbornikud &i je jeji
stanoveni zajisténo Vyborem odbornik jinak.

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

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

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

V disledku zvySené volatility od po¢atku globalni finanéni krize
muze byt Fond vystaven vy$Simu riziku, zejména ve vztahu k
nejistoté spojené s moznym snizenim hodnoty aktiv a budoucimu
vyvoji na trhu. Uetni zavérka je sestavena na zakladé
souc¢asnych nejlepsich odhadl s vyuZitim vSech pfislusnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni zavérky.

Ugtovani o Ggastech v nemovitostnich spole¢nostech

PFi prvotnim zachyceni jsou uc€asti v nemovitostni spolecnosti
zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni a
s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti v
nemovitostnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykazany
v redlné hodnoté¢ na zvladtnim fadku rozvahy ,Ugasti s
rozhodujicim vlivem”.

Pfecenéni ucCasti v nemovitostnich spole€nostech vcetné
pfepoctu cizich mén je vykazano v pasivech nemovitostniho
fondu v polozce ,Ocenovaci rozdily z majetku a zavazkd” ve vysi
snizené o pfislusny odloZzeny dariovy zavazek.

V pfipadé trvalého snizeni hodnoty u€asti v nemovitostnich
spole€nostech je sniZzeni v€etné prepoctu cizich mén vykazano
ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu fadku ,Zisk nebo
ztrata z operaci s cennymi papiry a u¢astmi”.

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle
deponovana na vazaném Uuc¢tu do doby spinéni odkladacich
podminek. V pfipadé, Zze vazany ucet je veden na jméno
podilového fondu, uctuje se o zlstatku na ném jako o penézich
na uUétech fondu a vykazuje se v poloZzce ,Pohledavky za
bankami”, pfi¢emz v pfiloze k finanénim vykazim je zUstatek na
ném vykazan oddélené. V pfipadé, Ze vazany ucet je veden na
jméno tfeti osoby, pfipadné se nachazi u tfetich stran (banka jina
nez banka, u niz ma Fond vedeny ucty, notafska uschova),
Uc¢tuje se o zUstatku na ném jako o pohledavce a je vykazan v
poloZce ,Ostatni aktiva”. V pfiloze k finanénim vykazim je pak
vykazan oddélené.

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

PFiplatky do zakladniho kapitélu nemovitostnich
spole¢nosti

Priplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole¢nosti zvySuje
Gistou realnou hodnotu aktiv nemovitostni spole¢nosti v
podilovém fondu. O tomto zvySeni se UCtuje pfimo, pokud je
pfiplatek proveden do 6 mésicid od data pofizeni nebo
posledniho pfecenéni nemovitostni spolecnosti. V pfipade, Ze
tato podminka neni splnéna, provede Fond takové precenéni
UcGasti v nemovitostni spolecnosti, které schvali Vybor odbornika.
Toto precenéni vezme v Uvahu provedeny pfiplatek do
zakladniho kapitalu.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich
spole¢nosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich
spole¢nosti zahrnuji naklady na pravni, danovou a technickou
due diligence, pravni a dafiové poradenstvi pfi strukturovani
akviziéni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi€nim
dluhovym financovanim, naklady ocenéni nemovitosti a audit
finanénich vykazd nemovitostnich spole¢nosti.

Vysi a rozdéleni nakladd souvisejicich s pofizenim
nemovitostnich spole¢nosti schvaluje Vybor odbornikd pfi
pocate€nim zauctovani nemovitostni spolecnosti v ucetnictvi
Fondu v pofizovaci hodnoté.

Ostatni pohledavky

Fond uctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi
papiry a o ostatnich provoznich pohledavkach. Pohledavky jsou
uctovany v nominalné hodnoté snizené o opravné polozky.

Uvéry, pjéky a Grokové vynosy

Uvéry a pujéky jsou zaudtovany ve jmenovité hodnoté. Casové
rozliSeni urok( vztahujici se k poskytnutym uvérdm a pujckam je
zahrnuto do celkovych zustatk( téchto aktiv.

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahd jsou zalétovany ve jmenovité
hodnoté. Fond uctuje o zavazcich vzniklych pfi obchodovani s
cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pfijma

Splatna dan

Dariovy zaklad pro dan z pfijmG je propocten z vysledku
hospodareni bézného obdobi pfed zdanénim pfictenim dariové
neuznatelnych naklad( a odectenim vynos(, které nepodléhaji
dani z pfijm0, a dalSich polozek upravujicich dariovy zaklad.
VypoCet splatné danové povinnosti je proveden na konci
zdanovaciho obdobi podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z
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pfijmud, ve znéni pozdéjsich predpist. Sazba dané pro rok 2013
¢ini 5 %.

Odlozena dani

Odlozeny danovy zavazek &i pohledavka je vypocten ze vSech
prechodnych rozdild mezi vykazovanou Ucetni hodnotou aktiv a
pasiv a jejich ocenénim pro darnové ucely a z danovych ztrat.
VypocCet odloZzené dané je zalozen na zavazkové metodé
vychazejici z rozvahového pfistupu.

Odlozena dan se zjiStuje ze vSech docasnych rozdill mezi
danovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho ucetni hodnotou
v rozvaze. Odlozena dariova pohledavka nebo odlozeny danovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné
pro obdobi, ve kterém bude dariova pohledavka realizovana
nebo odlozeny dafovy zavazek uhrazen.

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

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné
zapoCitdny a v rozvaze vykazany v celkové netto hodnoté s
vyjimkou pfipadd, kdy nelze nékteré dil¢i danové pohledavky
zapogcitavat proti dil¢éim dafiovym zavazkim.

Pfepocdty cizich mén

Pro pfepoCet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu
vyhlagovany CNB platny ke dni G&etni transakce. Aktiva a pasiva
penézité hodnoty v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni
prepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé preceriovanim majetku a zavazkd
Uctovanych v cizich ménach se U¢tuji na ucty nakladi nebo
vynosU s vyjimkou kurzovych rozdild vzniklych z pFepoctu
cizoménovych ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se
vykazuji spole¢né s precenénim téchto ucasti rozvahové v
polozce ,Ocefiovaci rozdily”.

Vlastni kapital Fondu

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

Emisni aZio
Emisni azio pfedstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou vSech
podilovych list a jejich trzni hodnotou.

Derivaty
Derivaty je mozné z U€etniho hlediska ¢lenit na derivaty k
obchodovani a derivaty zajistovaci.
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Realna hodnota finanénich derivati se stanovuje jako soucasna
hodnota ocekavanych penéznich tokd plynoucich z téchto
transakci. Pro stanoveni realné hodnoty se pouzivaji obvyklé na
trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modeld jsou
pak dosazeny parametry zjiSténé na aktivnim trhu jako devizové
kursy, vynosové kfivky, volatility pfislusnych finan¢nich nastrojd,
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”.

WWW.reico.cz 31

Zména v realné hodnoté derivati k obchodovani je u¢tovana jako
naklad, pfip. vynos, na fadku ,Zisk nebo ztrata z financnich
operaci”.



32 WWW.reico.cz REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny

4. Dopliujici informace k ucetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami 31.12.2013 31.12. 2012
Bézné ucty 423 998 261 027
Terminové vklady 120 512 60 154
Celkem 544 510 321181

Pohledavky za bankami jsou vedené za Ceskou spofitelnou, a.s. a od roku 2013 i za LBBW Bank CZ, a.s.

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

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

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12. 2013
Spolecnost Urokova sazba Castka
JRA, s.r.o. 7,72 % 40 421
REICO Investment ALFA, s. r. 0. 9,9 % 60 000
REICO Investment GAMA, a. s. 8,5% 78 767
REICO Investment GAMA, a. s. — uroky * 1711
Taborska 31 s.r. o. 9,9 % 40 000
Celkem 220 899

* uroky od 1. 10. 2013 do 31. 12. 2013 uhrazené v lednu 2014

Dne 25. 6. 2013 doSlo k zapoéteni Uvéru poskytnutého spole¢nosti REICO Investment BETA, s.r.o. ve vysi 31 894 tis. KE s pohledavkou
spolec¢nosti vi¢i Fondu z titulu navySeni vlastniho kapitalu spole¢nosti.

V roce 2013 byl u spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o. navysen Gvér o ¢astku

8 621 tis. K& a pozdéji byl cely avér (100 000 tis. K&) z divodu $t&peni spolednosti REICO Investment ALFA, s.r.o. tvér rozdélen. Cast ve
vysi 60 000 tis. K¢ zlstala ve spole¢nosti REICO Investment ALFA a zbyvajici ¢ast ve vysi 40 000 tis. K¢ byla prevedena na noveé vzniklou
spolecnost Taborska 31 s.r.o.

Dle Smlouvy o Gvéru ze dne 27. 3. 2013 byl obchodni spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. poskytnut uvér ve vysi 538 403 tis. K&
(20 860 tis. EUR prepoéteno dle kurzu CNB ze dne 27. 3. 2013). Na zakladé Rozhodnuti CS nemovitostniho fondu, jako jediného
spole¢nika spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o., ze dne 20. 12. 2013 byl uvér 23. 12. 2013 splacen.

Ke dni 31. 12. 2013 zadna z téchto pohledavek neni po Ihité splatnosti.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12.2012
Spole¢nost Urokova sazba Castka
JRA, s.r.o. 7,72 % 40 421
REICO Investment ALFA, s.r.o. 9,9 % 91 379
REICO Investment BETA, s. r. 0. 5,0 % 31613
REICO Investment GAMA, a. s. 8,5% 78 767
REICO Investment GAMA, a. s. - uroky * 1711
REICO Investment BETA, s. r. 0. -nespl. troky 04/2012 282
Celkem 244 173

* aroky od 1. 10. 2012 do 31. 12. 2012 uhrazené v lednu 2013

U spole¢nosti REICO Investment BETA, s.r.o., byl v roce 2012 ¢aste¢né kapitalizovan poskytnuty tvér v ¢astce 40 000 tis KE.
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4.3. Dluhové cenné papiry

Veskeré dluhové cenné papiry v majetku Fondu jsou kétované na Burze cennych papirt Praha nebo zahraniénich burzach.

Dluhové cenné papiry 31.12.2013 31.12.2012
Pofizovaci hodnota 98 412 161 821
Trzni pfecenéni -391 1195
Alikvotni urokovy vynos 393 427
Celkem 98 414 163 443

Podil dluhovych cennych papiri se splatnosti do 1 roku na jejich celkovém objemu je 0 % (rok 2012: 73,17 %).

Podil dluhovych cennych papirt se splatnosti nad jeden rok s proménlivym kupénem ¢&ini v celkovém objemu dluhovych cennych papirQ
87,84 % (rok 2012: 19,46 %).

Podil dluhovych cennych papirG se splatnosti nad jeden rok s pevnym kupénem v roce 2013 &inil 12,16 % (2012: 7,37 %).

4.4. Ugasti s rozhodujicim vlivem

Fond vlastnil k datu ugetni zavérky 2013 podily v $esti nemovitostnich spolednostech. P&t z nich plisobi v Ceské republice, jedna
nemovitostni spole¢nost pusobi na Slovensku.

Nazev spoleénosti Sidlo Vlastnicky Zakl.kapital Ostatni slozky Datum
podil v % zapsany v OR  vlastniho kapitalu akvizice
/F:E'FCAOS":‘:)eStme”t Antala ia;g% 2&2;4;94 100 % 200 tis. K& 29 086 tis. K& 7.12.2007
JRA, s.1.0. Ve"%rifg%yé:nt 100 % 100 tis. K& 67 350 tis. K& 31.8.2007
EE'TiOS'T";Stme”t 811 ég”g’r‘:t'?;;& 100 % 1978 tis. EUR 981 tis. EUR 12.5.2008
REICO Investment Antala Staska 2027/79, o 1000 tis. KE (24 ks s
GAMA a.s. 140 00, Praha 4 100 % akcii) 75549 tis. Ke 11.11.2010
;;'{j‘gfg SB:‘gd'”g Antala iaos‘(‘)% 285;4294 100 % 320 000 tis. K& 462 tis. K& 27.3.2013
Taborské 31 s.r.0 Taborska 940/31, 100 % 200 tis. K& 2 147 tis. K& 15.10.2013

140 00 Praha 4

Hlasovaci prava v % odpovidaji viastnickym podildm.

V zafi 2013 byl u spole¢nosti REICO Investment ALFA, s.r.o. navySen pfiplatek nad vlastni kapital o ¢astku 15 000 tis K¢, dne 15. 10. 2013
doslo k rozdéleni odstépenim ¢asti obchodniho jméni spole€nosti, které preslo na nové vzniklou spolecnost Taborska 31 s.r.o.

Dne 27. 3. 2013 byla realizovana akvizice nemovitostni spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. (874 482 tis. K¢), v ¢ervnu 2013 byla
stanovena finalni kupni cena (navySeni o 398 tis. K&) na ¢astku 874 880 tis. K& Dne 20. 12. 2013 byla snizena pofizovaci cena ucasti o
149 210 tis. K& (z divodu snizeni viastniho kapitalu spole¢nosti).

Dne 25. 6. 2013 byl u spole¢nosti REICO Investment BETA, s.r.o. navy$en pfiplatek mimo zakladni kapital o ¢astku 71 885 tis. K& (31 894
tis. K& formou zapodteni vaéi uvéru a 39 991 formou penézitého vkladu).
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Trzni hodnota uGcasti k 31. 12. 2013

Nazev spolecnosti REICO JRA, s.r.o. REICO REICO Trianon  Taborska 31 Celkem
Investment Investment Investment Building S.r.o.
ALFA, s.r.o BETA, s.r.o. GAMA, a.s. Pragues.r.o.
Trzni hodnota k
31.12.2012 262 252 402 084 40 994 617 752 0 0 1323082
Prirdstky - - - - 874 880 - 874 880
Stépeni spolegnosti -105 914 - - - - 105914 0
PFiplatek mimo ZK - - 71 885 - - 15 000 86 885
Vyplata z VK - - - - -149 210 - -149 210
Zmeéna trzniho 52 561 1158 28 704 73692 227578 .64 194 156 969
precenéni
Trzni hodnota
K 31.12.2013 103 777 403 242 84 175 691 444 953 248 56 720 2 292 606

Trzni hodnota podilt ve v8ech nemovitostnich spolecnostech byla stanovena Vyborem odbornik dne 12. 12. 2013 (resp. 19. 12. 2012). U
ucasti REICO Investment BETA, s.r.o. je do hodnoty u¢asti zahrnut i kurzovy rozdil.

4.5. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva 31.12.2013 31.12.2012
Ostatni aktiva - 216
Celkem - 216

V roce 2012 se poloZka ostatni aktiva sklada z pohledavky za kupénem z dluhopisu od Ceské spotitelny, CZ0003702367 ve vysi 216 tis.
K¢&. Pohledavka byla uhrazena 9. 1. 2013.

4.6. Vlastni kapital

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

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

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

Hodnota podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2013 &inila 1,0361 K& (2012: 1,0040 K¢&). Jedna se o posledni zvefejnéné
hodnoty podilového listu za rok 2013 a 2012, za které byly realizovany nakupy a odkupy podilovych listd Fondu.

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

Ztrata za rok 2013 ve vysi 23 003 tis. K& bude dle statutu Fondu pokryta snizenim kapitalového fondu.
Ztrata za rok 2012 ve vysi 58 867 tis. K& byla pokryta snizenim kapitalového fondu.

Pfehled zmén kapitalového fondu

Pocet podilovych listl Jmenovita hodnota Pouziti kapitalového Kapitalové fondy

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

Zustatek k 31. 12. 2011 1860 736 647 1860 737 -3628 1857 109
Podilove listy prodané 704 064 372 704 064 - 704 064
Podilové listy odkoupené -526 638 299 -526 638 - -526 638
Pouziti kapitalového fondu - - -9875 -9 875
Zustatek k 31. 12. 2012 2 038 162 720 2038 163 -13 503 2 024 660
Podilové listy prodané 2439 274 333 2439 274 - 2439 274
Podilové listy odkoupené -1 452 923 276 -1 452 923 - -1 452 923
Pouziti kapitalového fondu -58 867 -58 867

Zustatek k 31. 12. 2013 3024 513 777 3024 514 -72 370 2952 144
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Ocenovaci rozdily

Ocenovaci rozdily 31.12. 2013 31.12. 2012
Z prepoctu ucasti 253 727 96 758
OdlozZena darn -12 686 -962
Celkem 241 041 95 796

Ocenovaci rozdily z pfepoctu ucasti v roce 2013 (resp. 2012) predstavovaly rozdil mezi pofizovaci cenou Ucasti na nemovitostnich
spole¢nostech a posledni cenou stanovenou Vyborem odbornikll dne 12. 12. 2013 (resp. dne 19. 12. 2012) a dohadnymi polozkami na
zménu ocenéni téchto U€asti k 31. 12. 2013. U ucasti REICO Investment BETA, s.r.o. je do hodnoty G¢asti zahrnut i kurzovy rozdil.

4.7. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12. 2013 31.12.2012
Zaporné realné hodnoty derivatd (bod 4.9) 421 41
Zavazek vuéi statnimu rozpoctu - 4
Zavazky z vkladt podilnikl 2 447 1001
Ostatni zavazky 13 935 1494
Celkem 16 803 2 540

K 31. 12. 2013 je nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich zavazku odlozeny danovy zavazek ve vysi 12 686 tis. K&.

K 31. 12. 2012 byl nejvyznamnéji poloZkou ostatnich zavazk(i odloZeny dafiovy zavazek ve vysi 962 tis. K& a zavazek k Ceské spofitelné
— odména za prodej podilovych listd Fondu ve vysi 372 tis. K&.

4.8. Vynosy a vydaje prisStich obdobi

Vydaje pfistich obdobi pfedstavuji nevyfakturovany depozitarsky poplatek za prosinec 2013 ve vysi 415 tis. K€ (2012: za prosinec 2012 ve
vysi 219 tis. K&) a nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek za prosinec 2013 ve vysi 5 592 tis. K& (2012: za prosinec 2012 ve vysi 2
952 tis. K&).

4.9. Financni derivaty
Nominalni hodnota

Ménové nastroje 31.12. 2013 31.12. 2012

Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Ménové forwardy 54 540 54 961 50 460 50 501
Ménové nastroje celkem 54 540 54 961 50 460 50 501

Oteviené pozice derivatl, Uctované v podrozvahové evidenci jsou prepocitany denné na realnou hodnotu, Gétovani je v nominalnich
hodnotéach.

Derivaty poskytuji efektivni finanéni zajisténi pozic Fondu z pohledu fizeni rizik. Fond nevyuziva zajiStovaci ucetnictvi, zajiStované polozky
jsou ocerovany realnou hodnotou se zménami realné hodnoty Gétovanymi do vynost nebo nakladu.

Realna hodnota

Ménové nastroje 31.12.2013 31.12.2012

Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Ménové forwardy - 421 - 41
Ménové nastroje celkem - 421 - 41

Spolegnost v roce 2013 uzaviela mé&novy swap s Ceskou spofitelnou, a.s. Swap (jeho forwardova &ast — prodej EUR) bude splatny dne
12. 12. 2014. Swap byl uzavien na OTC (over-the-counter) trhu.

Spolegnost v roce 2012 uzavfela ménovy swap s Ceskou spofitelnou, a.s. Swap (jeho forwardova &ast — prodej EUR) byl splatny dne
13. 12. 2013.

4.10.Vynosy z urokd a podobné vynosy

2013 2012
Uroky z vklad(i u bank a terminovanych vkladul 1184 2238
Uroky z poskytnutych Uvérd nemovitostnim spolenostem 48 735 21 448
Uroky z dluhovych cennych papirtl 1327 2089

Celkem 51 246 25 775
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4.11.Naklady na poplatky a provize
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2013 2012
Obhospodarovatelsky poplatek 61 050 34 275
Depozitarsky poplatek 4 535 2 546
Provize a poplatky z obchodll s cennymi papiry a u¢astmi 668 2
Ostatni poplatky a provize 1779 1663
Celkem 68 032 38 486

Poplatek za obhospodaFovani majetku Fondu &ini 1,75 % z pramérné hodnoty vlastniho kapitalu Fondu. Uplata za vykon funkce depozitare
¢ini 0,13 % z prdmérné ro¢ni hodnoty vlastniho kapitalu Fondu. Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedevS§im odménu za ocenéni

nemovitosti a U€asti znalci ve vysi 944 tis. K& (2012: 990 tis. K¢).

4.12.Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci

2013 2012
Zisk (ztrata) z operaci s cennymi papiry a u€astmi -497 -46 889
Zisk (ztrata) z kurzovych rozdild -742 -301
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci -4 760 1214
Celkem -5 999 -45 976

V roce 2012 polozka ,Zisk (ztrata) z operaci s cennymi papiry a U€astmi” obsahovala ztratu z trvalého znehodnoceni majetkovych ucasti v

nemovitostnich spole€nostech ve vysi 47 652 tis. K&.

4.13. Spravni naklady

2013 2012
Naklady na audit 218 180
Spravni naklady celkem 218 180
4.14.Dan z prijmu

2013 2012
Dan splatna — bézny rok - R
Dan z prijmi celkem - -
Dan splatna — danova analyza

2013 2012
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim -23 003 -58 867
Pricitatelné polozky - R
Odecitatelné polozky - -
Zaklad dané -23 003 -58 867
Dan (5 %) ze zakladu dané - R
Dan celkem - -
Zauctovana odlozena dafiova pohledavka / zavazek

31. 12. 2013 31. 12. 2012

OdloZené dariové pohledavky
Pfenesend dariova ztrata - 77 618
Celkem - 77 618
QOdloZené danové zavazky
Nerealizované zisky z pfecenéni G¢€asti s rozhodujicim vlivem 253 727 96 758
Ostatni do¢asné rozdily - 103
Celkem 253 727 96 861
Saldo docasnych rozdild celkem -253 727 -19 243
Sazba dané 5% 5%
Cista odlozena danova pohledavka (+) / zavazek (-) -12 686 -962

Z dlvodu opatrnosti Fond k 31. 12. 2013 nezauctoval odloZzenou danovou pohledavku ve vysi 4 746 tis. KE.
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4.15.Vztahy se spfiznénymi osobami
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Za spiiznéné osoby lze povaZovat Erste Group Bank AG, Ceskou spofitelnu, a.s., REICO investiéni spoleénost Ceské spotitelny, a.s., a

nemovitostni spole€nosti, ve kterych Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spriznénymi osobami 31.12. 2013 31.12. 2012
Bézné ucty - Ceska sporitelna, a.s. 393 848 261 027
Terminované vklady - Ceska spofitelna, a.s. - 60 154
Dluhopisy - Erste Group Bank AG 67 024 131631
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole€nostem 219 188 242 180
Uroky z uvéru - REICO Investment GAMA, a.s. 1711 1711
Uroky z avéru - REICO Investmetn BETA, s.r.o. - 282
Zavazky ke spfiznénym osobam celkem 681 771 696 985
Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12. 2013 31.12. 2012
Nevyfakturovany depozitarsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 415 219
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spolec¢nost 5592 2 952
Poplatky za prodej podilovych list(i za prosinec — Ceska spofitelna, a.s. 437 372
Ostatni zavazky — Ceska spofritelna, a.s. 435 10
Zavazky ke spriznénym osobam celkem 6 879 3553
Naklady uétované Fondu od spfiznénych osob 2013 2012
Depozitarsky poplatek - Ceska spofitelna, a.s. 4 535 2 546
Odména za vedeni maj.uétl CP,uéasti a ischovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 120 120
Odmeéna za vedeni kratk. Dluhopist — Ceska spofitelna, a.s. 6 6
Odmeéna — centralni depozitar — Ceska sporitelna, a.s. 1 3
Provize z obchodt — Ceska spofitelna, a.s. - 2
Bankovni poplatky — Ceska spofitelna, a.s. 420 448
Odména za vystaveni zaruky - Ceska spofitelna, a.s. 289 -
Naklady uétované Fondu od Ceské spofitelny, a.s. celkem 5371 3125
Obhospodarovatelsky poplatek - Investi¢ni spolecnost 61 050 34 275
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob celkem 66 421 37 400
Vynosy uétované Fondem od spfiznénych osob 2013 2012
Uroky z vklad(i u bank - Ceska spofitelna, a.s. 483 820
Uroky z TV - Ceska spofitelna, a.s. 39 1418
Vynosy Gétované Fondem od Ceské spofitelny, a.s. 522 2238
Urokovy vynos z dluhopisd ERSTE BANK 290 166
Vynosy uctované Fondem od ERSTE BANK 290 166
Uroky z uvéru JRA, s.r.o. 3164 3172
Uroky z uvéru REICO Investment ALFA, s.r.o. 5933 9197
Uroky z uvéru REICO Investment BETA, s.r.o. 780 2272
Uroky z ivéru REICO Investment GAMA a.s. 6 788 6 806
Uroky z avéru Trianon, s.r.o. 28 371 -
Uroky z ivéru Taborska 31, s.r.o. 3699 -
Vynosy uc¢tované Fondem od nemovitostnich spole¢nosti 48 735 21 447
Vynosy uétované Fondem od spfiznénych osob celkem 49 547 23 851

4.16. Rizeni rizik

Uvérové riziko

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

Trzni riziko

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

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

V pfipadé nakupu instrumentl nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jiz zminéného Uvérového rizika, ale
i z hlediska trzniho rizika, které mohou vnést do portfolia, popf. které mohou napomoci z portfolia eliminovat, na zakladé cehoz 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 pocitan metodou historické
simulace v systému KVaR. VaR hodnota je pocitana pro 1 denni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé historie 500 dni. VaR

pro 1 mési¢ni dobu drzeni se prepocitava pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = V22 * VaR (1 den)

31.12. 2013 Priamérny VaR

Globalni VaR 0,00 % 0,01 %
Cizoménovy VaR 0,00 % 0,00 %
Urokovy VaR 0,00 % 0,01 %

31.12. 2012 Priamérny VaR

Globalni VaR 0,01 % 0,02 %
Cizoménovy VaR 0,00 % 0,00 %
Urokovy VaR 0,01 % 0,02 %

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 v8ech vySe uvedenych limitG je pribézné kontrolovano, pficemz je také hodnocena efektivnost jejich nastaveni a v pfipadé
potfeby jsou tyto limity revidovany.

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

Riziko likvidity

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

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

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

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

obchodované na verejnych trzich, prodeje téchto cennych papirQ je mozné realizovat do 3 mésicu.
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Ke dni 31. 12. 2013 Do 3 mésici 3 més. - 1 rok 1-5let Nad 5 let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 423 998 120 512 - - - 544 510
Pohl. za nebankovnimi subjekty 1711 - - 219 188 - 220 899
Dluhové cenné papiry - - 98 414 - - 98 414
Ugasti s rozhod. vlivem - - - - 2292606 2292606
Ostatni aktiva - - - - - -
Aktiva celkem 425 709 120 512 98 414 219 188 2292606 3156 429
Ostatni pasiva -9 906 -218 - - -12 686 -22 810
Cista vyse aktiv 415 803 120 294 98 414 219 188 2279920 3133619
Kapital - disponibilni -3133619 - - - - -3133619
Rozdil -2 717 816 120 294 98 414 219 188 2279 920 -
Ke dni 31. 12. 2012 Do 3 mésicd 3 més. - 1rok 1-5let Nad 5 let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 321181 - - - - 321181
Pohl. za nebankovnimi subjekty 1993 - - 242 180 - 244 173
Dluhové cenné papiry - 119584 43 859 - - 163 443
U¢asti s rozhod. vlivem - - - - 1323082 1323082
Ostatni aktiva 216 - - - - 216
Aktiva celkem 323108 119 584 43 859 242 180 1323364 2052095
Ostatni pasiva -4 749 - - - -962 5711
Cista vyse aktiv 318 359 119584 43 859 242 180 1322402 2046 384
Kapital - disponibilni -2 046 384 - - - - -2046 384
Rozdil -1 728 025 119 584 43 859 242 180 1322 402 -

4.17.Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

V Géetnictvi Fondu jsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2013 vykazany pohledavky a zavazky z pevnych terminovych operaci (viz bod 4.9),
poskytnuté pfisliby a zaruky ve vysi 35 653 tis. K& (2012: 0 tis. K&) a hodnoty pfedané do spravy a k ulozeni ve vysi 98 414 tis. K¢ (2012:

163 443 tis. K¢&).

Polozka hodnoty ptedané do Uschovy, do spravy a k uloZeni obsahuje zahraniéni a tuzemské cenné papiry spravované Ceskou

spofritelnou, a.s.

Polozka poskytnuté pfisliby a zaruky obsahuje potencialni dodatec¢né navySeni kupni ceny Uc€asti v nemovitostni spole¢nosti Trianon

Building Prague s.r.o.

4.18. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

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

4.19.Udalosti po datu ucetni zavérky

Po datu ucetni zavérky nedoslo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Sestaveno dne: 9. dubna 2014

Podpis statutarniho
organu ucetni jednotky:

S kg hoti

Ing. Martin Skalicky

Ko

Ing. Filip Kubricht

Osoba odpovédna
za Ucetnictvi
(jméno, podpis):

9
/o=

Jana Potockova

Osoba odpovédna
za ucetni zavérku
(jméno, podpis):

9
Y

Jana Potockova
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CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spole¢nost
Ceské sporitelny, a.s.

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

Telefon: 956 711 111

Fax: 221 516 513

E-mail: nemofond@reicofunds.cz

Internet: www.reico.cz

Vyroéni zprava 2013

Material pro verejnost
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