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Vazeni investofi,

dovolte mi seznamit Vas nejen s vyvojem portfolia a vysledky J&T ARCH INVESTMENTS
za Ctvrté Ctvrtleti roku 2021, ale také s nasim pohledem na aktualni postaveni fondu ve
svétle ruské invaze na Ukrajinu.

Zarok 2021 fond zhodnotil viastni kapital pfipadajici na jednu investicni akcii 0 12,54 %
v pripadé korunové tfidy, hodnota jedné akcie tak ke konci roku cinila 1,1601 K. V pfi-
padé eurové tfidy doslo ke zhodnoceni 0 12,29 % na hodnotu 1,1561 eur za jednu akcii.
Mezikvartalné se pak fond zhodnotil zhruba o 3 %. Pozitivni vyvoj zaznamenal také objem
spravovanych aktiv, ktery se za rok témer ztrojnasobil a dosahl vySe 13,1 miliardy korun.
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Vynosy jsou uvadény v hrubych hodnotach. Vynos pro investora v cizi méné se mlize zvysit m CZK = EUR
nebo snizit v dlsledku kolisani ménovych kurzd.

VYVO) PORTFOLIA A NOVE INVESTICE

Hlavni udalosti:

¢ Navyseni investice v J&T CAPITAL PARTNERS prostfednictvim fondu J&T ALLIANCE
¢ Spole€nost J&T CAPITAL PARTNERS dokoncila nové akvizice, prodej Mall Group pokracuje podle planu

¢ Navyseni investice ve slovenském maloobchodnim fetézci Terno
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Portfolio fondu se ve ctvrtém kvartalu vyvijelo v souladu s nasimi dlouhodobymi oCekavanimi a investic¢ni cinnost
J&T ARCH INVESTMENTS byla charakterizovana konsolidaci a navysenim investic do jiz existujicich pozic.

Navyseni investice v J&T CAPITAL PARTNERS prostrednictvim fondu J&T ALLIANCE

Nejvetsi transakce provedené fondem ve ctvrtém Ctvrtleti se uskutecnily v prosinci. Za 193 miliond eur (zhruba
4,8 miliardy K¢) jsme dokoupili investorské investi¢ni akcie fondu J&T ALLIANCE, ¢imz jsme navysili nasi nepfimou
investici ve spolecnosti J&T CAPITAL PARTNERS. Investici jsme provedli v souladu s nasi dlouhodobou strategif udrzovat
vyznamnou pozici fondového kapitalu prave v investorskych investicnich akciich fondu J&T ALLIANCE. Pro investory,
ktefi Ctou nas pravidelny dopis poprvé, si dovolim upresnit, Ze investici provadime prostrednictvim specialni tridy tzv.
investorskych investicnich akcii, které jsou strukturovany tak, ze nam poskytuji castecnou ochranu pred propadem
hodnoty nasi investice vyménnou za vzdani se vynosu prevysujiciho 10 % p. a. (resp. 2,5 % za Ctvrtleti). Detailnéji je
tento mechanismus popsan v minulém dopise investor(im, ktery je dostupny na webovych strankach fondu.

Investice do J&T ALLIANCE dosahla ve Ctvrtém ctvrtleti svého maximalniho mozného zhodnoceni 2,5 %. Pfecenéni
podilu v J&T CAPITAL PARTNERS k 31.12. 2021 pak pfineslo zvySeni poskytované ochrany ze strany drzitele akcio-
narskych investi¢nich akcif az na Groven presahujici 35 %. Stejné jako v priibéhu tfetiho Ctvrtleti ocekavame, Ze druhy
akcionar fondu J&T ALLIANCE v souladu se statutem fondu prevede ast svych akcionarskych investicnich akcii do
investorské tridy (tj. stejné, jakou drZime ve fondu), a tim sniZi hodnotu ochrany opét na Groven okolo 20 %. Podle
nas je momentalné praveé toto adekvatni hodnota odpovidajici portfoliu fondu a dalsim relevantnim parametréim.

Spolecnost J&T CAPITAL PARTNERS dokoncila nové akvizice, prodej Mall Group pokracuje
podle planu

Jak jsme Vas jiz informovali v pfedchozim dopise, v priibéhu listopadu realizovala spolec¢nost J&T CAPITAL PARTNERS
tri akvizice. V prvni z nich odkoupila podil (44 %) ve spolecnosti EC Investments, ktera investuje do firem podnikajicich
v sektoru e-commerce a castecné téz malo- a velkoobchodu. Mezi jeji investice patfi mj. podily v e-commerce skupiné
Mall Group a logistické firmé WEDO, cenovém srovnavaci Heureka, internetovém prodejci potravin Kosik.cz nebo
spolecnosti FAST CR, prodejci spotfebni elektroniky a domacich spotfebict. Zaroven jsme Vas rovnéz informovali,
Ze EC Investments je v procesu prodeje svych minoritnich podild ve spole¢nostech Mall Group a WEDO. Na zacat-
ku brezna tohoto roku oznamil kupujici, kterym je polska e-commerce skupina Allegro, ze doslo ke splnéni viech
smluvnich odkladacich podminek (zejména souhlasna stanoviska antimonopolnich Gradd), coZ predstavuje dosazeni
dalsiho vyznamného milniku k dspésnému dokonceni celé transakce. Skupina Allegro by rovnéz méla v dohledné
dobé oznamit, zda bude kupni cenu hradit v pIné vysi v hotovosti, nebo jestli vyuzije smluvni moznost uhradit ¢ast
kupni ceny za Mall Group a WEDO svymi vlastnimi akciemi. S ohledem na klesajici cenu akcii Allegro v poslednich
meésicich povaZzujeme tuto moznost za pomeérné pravdépodobnou. Ocekavame, Ze transakce bude vyporadana na
pocatku druhého kvartalu roku 2022.

Dalsi realizovanou akvizici J&T CAPITAL PARTNERS byla investice do nepfimého 25% padilu ve spolecnosti SUPRA-
TUC2020, spolecného podniku s predni Spanélskou maloobchodni skupinou Eroski, ktera v Katalansku a na Ba-
learskych ostrovech provozuje maloobchodni sit prodejen. Posledni provedenou investici byla akvizice 44% podilu
ve spolecnosti 1890s holdings, ktera vlastni 99,9% podil ve fotbalovém klubu AC Sparta Praha a 26,98% podil v an-
glickém fotbalovém klubu West Ham United.



Navyseni investice ve slovenském maloobchodnim retézci Terno

V prosinci jsme také navysili (na 95 %) nas podil ve fondu Sandberg Private Equity 2 Fund. Fond vlastni spole¢nost
Terno real estate (Terno), ktera na Slovensku provozuje sit maloobchodnich prodejen. Dokoupeni podilu se nam
podarilo realizovat za pomérneé vyhodnych podminek. Navic v listopadu dokoncena akvizice spolecnosti CBA Market
prinese Ternu Clenstvi v nakupni alianci CBA, coz pro spolecnost znamena vylepseni nakupnich podminek u pomérné
Sirokého spektra produktl. Vyse zminéné efekty prispély k robustnimu kvartalnimu zhodnocenim ve vysi 8 4 %.

Ostatni portfoliové investice

Hlavni aktivitou probihajici v portfoliu fondu J&T PROPERTY OPPORTUNITIES je pokracujici prodej logistickych hal,
ktery realizuje spolecnost Colorizo Investments. Po prodeji viech hal v NoSovicich doslo ve ¢tvrtém kvartalu k prodeji
dvou hal v Mo3nové. Predpokladame, Ze posledni dvé haly budou dokonéeny a prodany v pribéhu druhého, resp.
tretiho Ctvrtleti tohoto roku. Tim dojde k naplnéni vSech momentalné uzavienych smiuv s fondem EQT Exeter. Po
tomto prodeji spolecnosti zdstane jesté opce na pozemky v Mosnoveé, které umoznuji stavbu logistické haly o pro-
najimatelné plose 97 500 metrd Ctverecnich s unikatni hrubou vyskou az 18 metr(. Spolecnost nechce halu stavet
spekulativné, a tak se momentalné snazi pro projekt najit najemce. Ostatni projekty z portfolia fondu, tj. zejména
tfi developerské projekty regionalnich retailovych center, se vyvijeji podle planu. Fond pfispél do vysledkd fondu
kvartalnim zhodnocenim 7,1 %.

Fond JTFG Fund |, prostfednictvim néhoz investujeme do minoritnich podild v provozovateli online supermarket(
Rohlik Group a vzdélavaci skupiné JK Education, pfispél do kvartalniho zhodnoceni 0,19 %. Relativné nizka kvartalni
vykonnost je primarné zpdsobena tim, Ze fond svoji investici v Rohlik Group prozatim pfecefiuje pouze v ramci
novych investicnich kol, a ve ctvrtém Ctvrtleti tedy pfecenéna nebyla. Kazdopadné zahrani¢ni expanze skupiny na-
dale pokracuje. Velmi nas také tési, Ze Tomas Cupr ziskal v bfeznu ocenéni ceského Podnikatele roku. Pro skupinu
JK Education plati, ze velmi aktivné pracuje na novych akvizicich. Ve Ctvrtém kvartalu doslo k prodeji bratislavské
pobocky American Academy a béhem posledniho mésice se pak skupina zacala angazovat v pro bono projektech
zamérenych na vzdélavani ukrajinskych uprchlikd. Zatim pfijala prvni studenty v ramci existujicich program( a tfid,
ale Ondrej Kania a jeho tym uz pracuji na ucelengjsim programu, ktery by radi spustili od zafi.

Fond J&T PROPERTY INCOME, ktery vlastni dva pIné obsazené logistické arealy na Pardubicku, se vyvijel podle planu
a do portfolia za Ctvrté Ctvrtleti prispél zhodnocenim 1,75 %. Fond Sandberg Investment Fund I, ktery investuje do
regionalnich IT spolecnosti a v soucasnosti vlastni podily ve spolecnostech Daktela a Titan freelancers, na konci roku
poprvé precenil své investice. Tim prispél do portfolia skokovym zhodnocenim ve vysi 31,6 %.

POHLED NA PORTFOLIO PRIZMATEM RUSKE INVAZE NA UKRAJINU

Ruska invaze na Ukrajinu, ktera naplno zapocala na konci Gnora, znamena pro covidovou pandemii ochromenou
evropskou i globalni ekonomiku nepochybné dalsi vyznamny negativni Sok. Konkrétni dopady a délku jejich trvani
vsak neni v soucasné chvili mozné blize kvantifikovat. Na zakladé informaci, které mame momentalné k dispozici,
vnimame portfolio J&T ARCH INVESTMENTS v bezprostfednim kontextu nasledovné.

Uvodem je potfeba zminit, Ze Zadna z nasich pfimych nebo nepfimych investic neni v tuto chvili dotéena jakymikoli
sankcemi ¢i postizena vypadkem trzeb, ktery by se sankcemi pfimo souvisel. Z pohledu mozného budouciho zavadéni
dalSich sankénich balikd ¢i jinych geopolitickych rizik by mohla byt v ramci portfolia fondu potencialné pfimo zasazena
spole¢nost Energeticky a priimyslovy holding (EPH). EPH totiZz mj. drZzi minoritni podil ve spole¢nosti Eustream, ktera
je vlastnikem a provozovatelem slovenského tranzitniho plynovodu. Ten je soucasti jedné ze tri hlavnich tras priva-
déjicich rusky plyn do Evropy. | v pfipadé rliznych, z pohledu fondu negativnich, scénafi vyvoje podle nas nicéné
existuji divody, které maji sanci jejich dopady podstatné zmirnit:
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+ Prvnim dlvodem je sloZeni portfolia skupiny EPH. Domnivame se, Ze potencialni negativni efekty, které by sou-
visely napr. se zastavenim toku ruského plynu do Evropy, by do znacné miry mohly byt kompenzovany zvysenou
finan¢ni vykonnosti zejména uhelnych a nuklearnich zdrojd. Investi¢ni strategii skupiny v poslednich nékolika
letech byly totiZ investice do konvencnich zdroji zejména v zapadni Evropé. EPH tak dnes vlastni a provozuje
velmi diverzifikované portfolio energetickych aktiv. A to jak z pohledu jejich geografické lokace, tak z pohledu role
v energetickém Fetézci, a v pripadé vyroby elektrické energie navic i z pohledu zavislosti na vstupnich komoditach.

+ Druhym ddvodem je zpUsob, jakym jsme investici do podilu v EPH provedli. Jak uvadime v textu vyse, nepfimou
investici do EPH realizujeme skrze specialni tfidu tzv. investorskych investi¢nich akcii fondu J&T ALLIANCE (ktery
vlastni podil ve spole¢nosti J&T CAPITAL PARTNERS, jez mj. vlastni 44% podil v EPH). Tyto akcie jsou strukturo-
vany tak, ze nam poskytuji (vyménou za vzdani se ¢asti vynosu prevysujici 10 % p. a.) ¢astecnou ochranu proti
propadu hodnoty. Ostatni investice fondu v tuto chvili povazujeme s ohledem najejich geografickou lokaci (Ceska
republika, Slovensko a zapadni Evropa) a/nebo sektorové zaméreni (maloobchod, e-commerce, nemovitosti nebo
profesionalni sport) za bezprostfedné neohrozené ruskou valkou.

Doufam, Ze pfisti dopis Vam, nasim investor(im, bude z pohledu ruské invaze v optimisti¢t&jsim tonu a my budeme
MoCi opét fesit hlavné téma novych investic, na kterych i v této dobé stale pracujeme.

Dékujeme Vam za dQvéru.

Adam Tomis

Investicni reditel J&T Finance Group
Clen investi¢niho vyboru J&T ARCH INVESTMENTS



Pravni upozornéni

Toto propagacni sdéleni nevytvorila J&T BANKA, a. s., (dale jen ,Banka”) ani neni navrhem k uzavreni smlouvy,
nabidkou ke koupi i k Gpisu. Uvedeny materidl predstavuje shrnuti J&T INVESTICNI SPOLECNOSTI, a. s., jako
obhospodarovatele vyse uvedenych investi¢nich fond( kvalifikovanych investord, o ¢innosti a aktivitach fondd,
ktera vychazi z aktualné dostupnych informaci v ¢ase jeho zhotoveni k vwyse uvedenému dni. Zadna z informaci
uvedenych v tomto sdéleni neni minéna a nemU(Zze byt povazovana za analyzu investi¢nich pfileZitosti, investicni
doporuceni nebo investicni poradenstvi. Banka vystupuje pouze v roli distributora pfedmétného investicniho
nastroje. Sdéleni ma pouze informativni charakter a jeho Ucelem je poskytnout investordm zakladni informace.

Ucelem neni nahradit statut nebo poskytnout jeho komplexni shrnuti. Banka investory vyzyva, aby se se statutem
seznamili. Statut fondu je k dispozici na webovych strankach administratora www jtis.cz. Informace o oceka-
vaném vynosu nejsou spolehlivym ukazatelem skute¢né budouci vykonnosti. Pro ziskani Cistych hodnot vynost
musi investor zohlednit zejména poplatky Gctované Bankou dle platného ceniku a pfipadnou miru zdanéni, ktera
zavisi na osobnich pomérech investora a mlze se ménit. S investicnimi nastroji je spojeno riziko kolisanf aktualni
hodnoty investované ¢astky a vynost z ni a neni zarucena navratnost plvodné investované castky. Banka vy-
slovné upozornuje na skutecnost, Ze tento dokument mdze obsahovat informace tykajici se investi¢nich nastrojl
a subjektd, u kterych ma Banka nebo jiny dotceny subjekt své vlastni zajmy, zejména ma pfimou ¢i nepfimou
(cCast na téchto subjektech nebo provadi operace s investicnimi nastroji tykajicimi se téchto subjektd. Pravidla
pro fizeni stfetu zajm{ upravujici postupy pro fizeni stfetu zajmu pfi ¢cinnosti Banky jakozto tvlrce trhu jsou zve-
fejnéna na internetovych strankach Banky www jtbank.cz.

V pfipadé poskytnuti sluzby upisovani a umistovani investi¢nich nastroji mize Banka obdrzet od fondu odmé-
nu za cinnosti smérujici k Gpisu investi¢nich nastrojd. VySe pravidelné odmeény je urcena procentualni sazbou
z celkového objemu investic do téchto investi¢nich nastroji zprostfedkovanych Bankou a jednorazovou odménu
predstavuje investorem zaplaceny vstupni poplatek. Za zprostfedkovani Upisu investicnich nastroji pak mdze
Banka vyplatit svym smluvnim partnerlm (zprostredkovateldm) provizi z objemu zprostfedkovanych investic,
a to az do vyse odmeny Banky. Obecné informace o pobidkach ve vztahu k poskytovani investicnich sluzeb Ban-
kou jsou zvefejnény na internetovych strankach Banky.
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