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SHRNUTI

Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868, se sidlem Jungmannova 745/24, Nové Mésto, 110
00 Praha 1 (,Spolecnost”) jako Ucastnik financniho trhu ve smyslu ¢l. 2 odst. 1 pism. e) nafizeni (EU)
2019/2088 o zverejnovani informaci souvisejicich s udrzitelnosti v odvétvi financnich sluzeb (,SFDR")
prostiednictvim tohoto informacniho prehledu zverejnuje informace tykajici se obhospodarovaného
fondu ARETE INDUSTRIAL SICAV a.s., ICO: 080 31 444, se sidlem namésti 14. fijna 642/17, Smichov,
150 00 Praha 5 (,Fond"), ktery je financnim produktem prosazujicim environmentalni nebo socialni
vlastnosti.

Investofi zpravidla pfi rozhodovani, do jakého financniho produktu budou investovat, zohlednuji vice
faktorG. Kromé téch zakladnich, kterymi jsou potencialni vynos, riziko ztraty a doporuceny investicni
horizont, investofi stale castéji zohlednuji i environmentalni a socialni hlediska investice a snazi se
podpofit firmy a projekty, které pristupuji zodpovédné k zivotnimu prostredni, dodrzuji lidska prava a
pracovni standardy a délaji maximum pro spokojenost svych zakaznikl a zaméstnancl. V této
souvislosti se proto stale castéji hovori o udrzitelnych nebo téz ESG investicich. V rdmci zkratky ESG
jsou zastoupeny tfi faktory: (i) pismeno E predstavuje environmentalni kritéria sledujici dopady
investice na zivotniho prostredi (jako je napf. boj proti zméné klimatu, ochrana pfirodnich zdrojd,
snizovani produkce odpadd, nebo ochrana pfirodnich stanovist a biologické rozmanitosti), (ii) pismeno
S predstavuje socialni kritéria sledujici dopady investice na spolecnost (jako je napf. podpora rovnych
prilezitosti, ochrana lidskych prav, podpora socialni soudrznosti a integrace, zlepSovani podminek
zameéstnancU, investice do lidského kapitalu nebo hospodérsky ¢i socialné znevyhodnénych komunit)
a (iii) pismeno G, pak predstavuje fadnou spravu a fizeni (governance) spolecnosti, do kterych je
investovano.

Rostouci zajem investor(i o udrzitelné projekty ved| na evropské Urovni k prijeti SFDR. Cilem SFDR je
zajistit investorlm transparentni informace o tom, zda urcity financni produkt skutecné sleduje cile
v oblasti udrzitelnosti. SFDR rozlisuje tfi typy financnich produktd: (i) financni produkty, které jsou
pfimo zamérené na cile udrzitelnosti (jedna se financni produkty dle ¢lanku 9 SFDR nebo téz ,dark
green” produkty), (ii) finanéni produkty, které sice podporuji udrzitelnost, ale mohou sledovat i jiné cile
(jedna se financni produkty dle ¢lanku 8 SFDR nebo téz ,light green” produkty) a (iii) financni produkty,
které se udrzitelnosti nevénuiji viibec.

Fond je na zakladé rozhodnuti Spolec¢nosti jako jeho obhospodarovatele od 1. 10. 2023 finanénim
produktem podle ¢lanku 8 SFDR (ili light green produktem. To znameng, ze Fond pfi své investicni
cinnosti prosazuje stanovené enviromentalni a socialni vlastnosti, jeho hlavnim cilem vsak nejsou
udrzitelné investice. SFDR sice umoznuje, aby i fondy podle ¢lanku 8 SFDR provadély udrzitelné
investice (udrzitelné investice vsak v tomto pfipadé tvofi jen ¢ast investicniho portfolia), Fond vsak
v soucasné dobé zadné udrzitelné investice neprovadi.

Fond v souladu se svoji investicni strategii investuje vice nez 49 % svych aktiv do nemovitosti nebo
nemovitostnich spolecnosti. Fond se zamérfuje na kvalitni vyrobni a logistické nemovitosti, které
spravuje a rozviji s cilem udrzitelného zvySovani jejich vynosu. PInéni stanovenych enviromentalnich
a socialnich vlastnosti je sledovano prostrednictvim stanoveni kvalitativni a kvantitativnich ESG
ukazatelll pro kaZzdou environmentalni a socialni oblast, jejichZ pIlnéni Fond zohlediuje v rdmci analyzy
kazdé nové investice a priibézné dohlizi na jejich dodrzovani v ramci celého investi¢niho portfolia.

Jako referencni hodnota pro dosazeni ekologickych a/nebo sociélnich cill neni pouzit zadny index.

V investi¢ni strategii Fondu nejsou zohlednovany nejvyznamnéjsi nepfiznivé dopady na faktory
udrzitelnosti (Principle Adverse Impacts nebo téz PAI).
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BEZ CILE UDRZITELNYCH INVESTIC

Tento financni produkt prosazuje environmentalni i socialni vlastnosti, nesleduje vsak cil udrzitelnych
investic.

Fond uplatnuje Siroky vyklad udrzitelnosti. Environmentalni i socialni charakteristiky jsou podporovany
uplathovanim vlastniho pfistupu Fondu stanoveného v ESG strategie Fondu, kterad je dostupna na
www.winstor.cz (,ESG Strategie”) a kterou Spolecnost v procesu investicniho rozhodovani
provadéného na Ucet Fondu dodrzuje.

ENVIRONMENTALNI NEBO SOCIALNI VLASTNOSTI PRODUKTU

Na Urovni Fondu sleduje Spolecnost prostiednictvim vlastniho pfistupu k udrzitelnosti vymezeného
v ESG Strategii cil dosahnout zlepSeni v nasledujicich klicovych environmentalnich a socialnich
aspektech a rovnéz aspektech, které se tykaji oblasti fizeni a radné spravy:

Enviromentalni vlastnosti:

a. Snizovani energetické narocnosti, zvySovani Ucinnosti vyuzivani zdroja energie, vyuzivani
energie z obnovitelnych zdroj(;

b. Snizovani emisi sklenikovych plynd;
c.  Snizovani produkce odpadl a podpora obéhového hospodarstvi; a
d. Podpora biodiverzity.
Socidlni vlastnosti:
a. Zdravi, bezpecnost a wellbeing zaméstnancd a najemcd; a
b. Podpora mistnich komunit.

Fond se rovnéz zaméfuje na uplathovani politik fadné spravy a fizeni, a to i ve vztahu kjeho
dodavateltim.

Podrobnéji jsou prosazované enviromentalni a socialni vlastnosti véetné sledovanych kvantitativnich a
kvalitativnich ukazatell (,ESG ukazatele”) a souvisejici metodiky popsany v ESG Strategii.

V investi¢ni strategii Fondu nejsou zohledhovany nejvyznamnéjsi nepfiznivé dopady na faktory
udrzitelnosti (Principle Adverse Impacts nebo téz PAl).

INVESTICNI STRATEGIE

Investi¢ni strategie predstavuje voditko pro investi¢ni rozhodnuti na zakladé faktord, jako jsou
investicni cile a tolerance rizik.

Zamérem Fondu je setrvalé zhodnoceni vliozenych prostfedkd investord prostiednictvim primych
investic do nemovitosti, nepfimych investic do nemovitosti prostfednictvim Ucasti v nemovitostnich
spolecnostech a poskytovani Gvérd nemovitostnim spole¢nostem. Fond v souladu se svou investi¢ni
strategii investuje do nemovitosti a nemovitostnich spolecnosti nejméné 49 % svého majetku. Fond
tak umoznuje investorlim participovat na vyvoji nemovitostniho trhu a vynosech (predevsim v podobé
pfijmu z najmu) z nemovitosti v majetku Fondu a nemovitostnich spolecnosti, ve kterych méa Fond
Ucast.



Fond se vsak fakticky zaméfuje na investice do kvalitnich vyrobnich a logistickych nemovitosti se
stabilnim vynosem a dopliuje je o novou vlastni vystavbu pro zvyseni celkového vynosu. Vlastnéné
nemovitosti stabilné spravuje a rozviji s cilem udrzitelné zvySovat jejich vynos.

Vzhledem k tomu, Ze Fond je produktem dle ¢l. 8 SFDR provadi v pfipadé kazdé investice rovnéz
analyzu souladu s ESG Strategii. Fond tedy posuzuje potencialni rizika tykajicich se udrzitelnosti, ktera
jsou s investici spojena, a zjistuje, zda je investice v souladu s ESG ukazateli, které fond k prosazovani
jednotlivych enviromentalnich a socialnich vlastnosti urdil. Investici Ize realizovat pouze v pfipadé, ze
bude v souladu s ESG Strategii, resp., Ze nepovede k poruseni stanovenych ESG ukazateld. ESG analyza
je provadéna interné na Urovni Utvaru pro obhospodarovani, ktery Uzce spolupracuje s ESG Officerem,
Utvarem fizeni rizika a (je-li to relevantni) s externimi poradci. Fond nema stanovena vylucovaci kritéria
pro protistrany (tzv. black list). Fond vSak rizika tykajici se udrzitelnosti spojena s protistranami
transakce posuzuje na individualni bazi v ramci ESG analyzy kazdé transakce.

V ramci sbéru dat, ktera se vztahuji k udrzitelnosti, se pro Gcely vlastni analyzy vyuzivaji i data protistran
a jinych externich poskytovatell. Externi data mohou byt mimo jiné nekompletni, nepfesna nebo
nemusi byt docasné k dispozici. Proto nelze vyloucit riziko, Ze investice nemusi z pohledu plnéni ESG
ukazatell spravné vyhodnocena.

PODIL INVESTIC

Fond nema stanovenu horni ani dolni hranici pro investice prosazujici environmentalni nebo socialni
vlastnosti.

#1BE Jiné E/5

Investice )
vlastnosti

#2 Jing

Kategorie #1 ' souladu s E/S vlastnostmizahmuje investice finanéniho
produktu, které se poufivaji k dosaZeni environmentalnich nebo socidlnich
vlastnosti prosazovanych financnim produktem.

Do kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi patfi:

— podkategorie #1B liné E/S vlastnosti zahrnujici investice, které jsou v
souladu s environmentalnimi nebo socialnimi vlastnostmi a nekvalifikuji se
jako udriitelné investice



6 MONITOROVANI ENVIRONMENTALNICH NEBO SOCIALNICH
VLASTNOSTI

1. Fond zajistuje prosazovani stanovenych ESG ukazatel(l tim, ze ve vztahu ke kazdému ESG ukazateli
sleduje pInéni stanovenych ukazatel(l. Sledované ukazatele mohou byt prfesné méfitelné (mlze se napf.
jednat o zavazek Fondu udrzovat minimalni procento budov v majetku fondu se stanovenou certifikaci
udrzitelnosti, minimalni pocet nové vysazenych stroml na m2 nové vystavby, minimalni procento
recyklovaného odpadu z vystavby budov), nebo mohou mit pouze kvalitativni povahu (m(ize se jednat
napf. o zavazek Fondu ke spolupraci s organizacemi na podporu biodiverzity a k podpore téchto
organizaci, zavazek Fondu k podpore lokalnich neziskovych organizaci zaméfujicich se na
environmentalni a socialni oblasti). PInéni relevantnich ukazatelll je jednak sledovano (i) v okamziku,
kdy probihad analyza transakce, kterda ma byt provedena na Ucet Fondu a (ii) prabézné v ramci
nasledného monitoringu.

2. Utvar administrace Fondu ve spolupraci s ESG officerem a Gtvarem fizeni rizik pfipravuje pravidelnou
pololetni zpravu o pInéni sledovanych ESG ukazatelll (zprava je tedy zpracovavana k 31.3. a 30.9.).
Pololetni zpravu projednava predstavenstvo spolecnosti, které pfipadné prijme adekvatni opatieni
k zajisténi pInéni ESG ukazateld.

3. Za stanoveni ESG strategie a jeji plnéni je primarné odpovédné predstavenstvo Spolecnosti. Fond ma
rovnéz zfizenou funkci ESG Officera, coz je pracovnik, ktery na odpovida za sledovani dodrzovani plnéni
stanovenych ESG ukazatell a poskytuje podporu ostatnim Utvardm v oblasti udrzitelnosti.

4. Fond mlze k monitoringu environmentalnich a socialnich vlastnosti vyuzivat i externi dodavatele
(zejména v oblasti méreni emisi sklenikovych plynd).

7 METODOLOGIE

1. Pro environmentalni nebo socialni vlastnosti se pouzivaji ukazatele udrzitelnosti, zohlednujici specifika
jednotlivych prosazovanych vlastnosti.

2. U enviromentalnich vlastnosti je sledovan zejména:
a. Podil budov s certifikaci BREEAM,;
b. Podil umisténych fotovoltaickych paneld na stfechach budoy;
c. Podil spotreby elektfiny vyrobené z fosilnich paliv ve vSech budovach v portfoliu Fonduy;
d. Mnozstvi vypusténych pfimych emisi sklenikovych plyn CO2;
e. Mnozstvi nové vysazenych strom;
f. Podil projektl v chranénych oblastech ¢i s ohrozenymi druhy zivocich(; a
g. Podil recyklovanych odpad( z vystavby budov.
3. U socialnich vlastnosti jsou sledovany zejména:
a. Vysledky schlzek s najemci budov;
b. Vysledky pridzkumu spokojenosti najemcd; a
c.  Vysledky prazkumu spokojenosti zaméstnancu.
4. V oblasti fadné spravy a fizeni se Fond zaméfuje na tyto ESG Faktory:
a. Zajisténi transparentniho a radného fizeni v oblasti ESG;

b. Skoleni zaméstnancti a dodavatelQ v oblasti ESG;
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c. Vytvoreni a dodrzovani etického kodexu pro zaméstnance Fondu;
d. Podpora po Vytvoreni a dodrzovani etického kodexu pro dodavatele;
e. Podpora politiky rozmanitosti;
Podrobné informace o vSech pouzivanych ukazatelich udrzitelnosti obsahuje pfiloha ¢. 1 ESG Strategie.

ZDROJE UDAJU A JEJICH ZPRACOVANI

Zakladem pro vyhodnoceni investicni pfilezitosti z hlediska ESG, jsou informace ziskané v priibéhu
pfipravy a realizace investice, a to predevsim vlastnim zkoumanim od smluvnich stran a tretich osob
nebo z verejnych zdrojl. U kazdé investice se provadi analyza souladu s ESG Strategii. Vyhodnocuji se
rizika tykajici se udrzitelnosti, ktera mohou byt s transakci spojena a zjistuje se, zda realizace investice
povede k naplhovani stanovenych ESG ukazatel(, jak jsou vymezena v pfiloze ¢. 1 ESG Strategie.

Fond muze pfi absenci zdrojovych dat vychazet i z jejich odhadu. Vzhledem k tomu, Ze Fond sleduje
environmentalni a socialni vlastnosti nové, neni aktualné mozné urcit podil zdrojovych dat, které budou
urcovany prostrednictvim odhadu.

OMEZENIi METODOLOGIi A UDAJU

Kvalita Udajii pro vyhodnoceni investic a nasledné monitorovani je omezena postupnym zavadénim
standardd do vykazovani. S postupnym zavadénim vyssich standardd do vykazovani dat a rozsirovanim
okruhu osob, jez podléhaji povinnosti zpracovavat a zverejhovat ESG data, dojde k postupnému
zvySeni Urovné monitoringu investic. Fond ocekava zlepseni dostupnosti a kvality zdrojovych dat
zejména v souvislosti s implementaci smérnice (EU) 2022/2464 o podavani zprav podnikd o
udrzitelnosti. Nedostatky v kvalité dat mohou byt zpUsobeny lidskou chybou, pfi predavani nebo
zpracovavani Udaju.

NALEZITA PECE

Fond pfi identifikaci vhodné investice a jeji realizaci s nalezZitou pédi zjistuje, zda investice je v souladu

s prosazovanymi environmentalnimi a socialnimi vlastnostmi. PInéni environmentalnich a socialnich
vlastnosti je vyhodnocovano dvakrat ro¢né.

POLITIKY ZAPOJENI

Zapojeni je proces zaméfeny na ovlivnéni chovani spole¢nosti, do které je investovano. Ucelem je
pfimét danou spolecnost, aby zlepsila svij pfistup k enviromentalnim a socialnim otazkam.

Politiky zapojeni nejsou pfimo soucasti environmentalni, resp. socialni investicni strategie Fond. Fond
vSak pUsobi na nemovitosti a dalsi spolecnosti, ve kterych ma majetkovy podil tak, aby tyto spolecnosti
ve svych rozhodnutich reflektovaly stanovené ESG ukazatele a Fond tak byl schopen naplfiovat svou
ESG Strategii.

Fond spolecnosti, ve kterych ma majetkovou Ucast, ovliviuje prostrednictvim vykonu svych hlasovacich
prav. Hlasovaci prava jsou vykonavéna v souladu s investicni strategii Fondu, ktera zahrnuje i strategii
v oblasti udrzitelnosti. Politika vykonu hlasovacich prav Spolecnosti, kterd hlasovaci prava na ucet
Fondu vykonava je dostupna zde.

Fond déale bude rovnéz aktivni dialog, tykajici se udrzitelnosti se vSéemi nemovitostnimi (a pfipadné i
jinymi) spole¢nostmi, na kterych bude Fond nabyvat Ucast. To Fondu umozni tyto spolecnosti upozornit
na nedostatky v environmentalni a socialni oblasti, pfipadné v oblasti fadné spravy a fizeni a nalézt
spolecné feseni pro zlepseni. V pripadé, Ze by urcita spolec¢nost nebyla k dialogu ochotna, mdze to byt
dlvodem pro ukonceni investice.



12 URCENA REFERENCNi HODNOTA

Prozatim neni urcen referenéni index pro oblast ESG, pro zjisténi toho, zda je tento produkt v souladu
s environmentalnimi a socialnimi vlastnostmi, které prosazuje.
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