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INVESTICE

REICO CS LONG LEASE
meésicni zprava - prosinec 2022

Spravce fondu:

Zalozeni fondu:

Frekvence ocenovani a obchodovani:

Vlastni kapital fondu (CZK):

Hodnota PL (CZK):

Vykonnost fondu YTD:

Vykonnost fondu P12M:

Ocekavané zhodnoceni v 2023:

Podil nemovitostni slozky k 31.12. 2022:"

Primérny podil nemovitostni slozky YTD:2

Hodnota nemovitosti k posl. datu pfecenéni:?
Primé&rny pomér LTV (loan-to-value) k 31. 12. 2022:4
Pramérny pomér efektivniho LTV (loan-to-value) k 31. 12. 2022:5
Prim. doba expirace naj. smluv k 31. 12. 2022:¢
Priimérna obsazenost budov k 31.12. 2022:
Informace k datu (pokud neni uvedeno jinak):

Web:

Tomas Jandik, CFA, MRICS

Rizikovost produktu

1 2 3 5

REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny
19.1. 2021

denné, zpétné odkupy od 1 /2024
1256 mil. K&

1,0614

5,90 %

5,90 %

2,0-7,0 % p. a.

78,42 %

64,80 %

1,523 mld. K&

42,21 %

3777 %

15,82 let

100 %

31.12. 2022

wWww.reico.cz

" Podil nemovitostni slozky je pomér nelikvidnich aktiv
vztazenych k majetku fondu. Nelikvidnimi aktivy se rozumi
hodnota nemovitostnich spole¢nosti navys$ena o vnitropod-
nikové pujcky.

2 Prmérny podil nemovitostni slozky YTD je primé&rny pomér
nelikvidnich aktiv vztazenych k majetku fondu od zacatku
daného roku.

3 Hodnota nemovitosti stanovena vyborem odbornikl na
zékladé nezavislych posudk a pfepocitand kurzem posled-
niho dne mésice.

4 LTV (loan-to-value) je celkovy objem externich bankovnich
uvérd vztazeny k celkové hodnoté nemovitostniho portfolia.

5 Efektivni LTV (loan-to-value) je celkovy objem externich
bankovnich uvér( vztazeny k hodnoté slozené z celkové
hodnoty nemovitostniho portfolia a celkového zlstatku na
depozitnich a béZnych uc¢tech fondu.

& Primérna doba expirace najemnich smluv je penézi vazena
priimérna doba expirace viech dlouhodobych najemnich
smluv v€etné opci na pfed¢asné ukonceni. U smluv na dobu
neurcitou pfedpokldddme dvanactimésicni platnost.
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Komentar spravce fondu

REICO CS LONG LEASE v 2022 dosahl zhodnoceni na
arovni 5,90 %, &imz pfekonal plivodné zamysleny
strategicky cil nad urovni 5 % p. a. jiz béhem druhého
roku své existence.

Diky akvizicim fond navic zakon¢il rok 2022 s vysokou
mirou zainvestovanosti, ktera ¢ini 78,42 %. Diky tomu
fond vice diverzifikoval své portfolio nemovitosti a
rozlozil tak mozné kreditni riziko a ostatni rizikové
faktory pfes &tyfi ndjemniky, dvé rlizné zemé a &tyfi
sektory. Primérna vazena délka ndjemnich smluv dnes
¢ini pres 15 let a fond je v dobré kondici udrzet hodnotu
aktiv a generovat dal$i vynos do budoucich let.
Specifikem fondu RCSLL je véak relativné vétsi
zavislost na bankovnim financovani. To je aktualné
zajisténé, avsak jeho horsi dostupnost pro nové
projekty bude pravdépodobné zpomalovat dalsi
akvizice, tak Ze tento pakovy efekt v blizké dobé
nebude plné realizovany.

S ohledem na vesmés negativni vykonnost ostatnich
investi¢nich aktiv v uplynulém roce se tak fond RCSLL
prokazal jako uchovatel hodnoty a kvalitni diverzifikani
aktivum v ramci investi¢nich portfolii.

Precenéni nemovitostni slozky
fondu k 30. 9. 2022

V prdbé&hu mésice prosince doslo k pravidelnému
pfecenéni nemovitostni slozky portfolia k 30. 9. 2022

a zauctovani nové trzni hodnoty budovy Elcom

v Ostraveé a aredlu budov vyvojového centra spole¢nosti
BWI v Krakové. Ocenéni nemovitosti provedla spolec-
nost Knight Frank. Nasledné byla hodnota nemovitosti
validovana vyborem odbornik{ dle zédkona ¢&. 240/2013
Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech.

Hodnota nemovitosti Elcom v Ostravé z{stala nezmé-
néna, zatimco hodnota nemovitosti BWI vzrostla oproti
kupni cené o témér 18,6 mil. CZK. Narlst hodnoty
nemovitosti APS o vice nez 27,1 mil. CZK byl mimoradné
pfipsan jiz v zafi a nemovitost se v souc¢asném kole jiz
neprecenovala.

Oproti minulému pfecenéni v pfipadé nemovitosti
Elcom a oproti kupnim cendm v piipadé nemovitosti
BWI a APS vzrostla hodnota nemovitostnich aktiv

0 45,7 mil. K&, coz predstavuje revaluaci nemovitostni
slozky o +3,40 %.

| pfes soucasné vykyvy na investi¢nim trhu nemovitosti
jsou pIné pronajaté nemovitosti s dlouhymi najemnimi
smlouvami relativné rezistentni vaci trznim vykyvim

vzhledem k velkému poméru hodnoty tvofené
zajisténou dlouhodobou najemni smlouvou.

Komentar k vykonnosti fondu

Béhem mésice prosince vzrostla cena podilového listu
z 1,0549 na 1,0614 K&, coz predstavuje narlst o 0,61 %.

Celkova vykonnost fondu za rok 2022 tak ¢ini 5,94 %.
Konecna vykonost za cely kalendarni rok tak vyrazné
presahla plvodné oéekavany interval 3,00 az 5,00 %.
Vykonnost fondu byla ovlivnéna mnoha pozitivnimi

i negativnimi faktory, z nichz nékteré pretrvaji

i vletoSnim roce.

Na vysokou vykonnost fondu méla vliv predevsim
pribézna pozitivni revaluace FX derivatl s ohledem
na velky urokovy diferencidl mezi ¢eskou korunou

a eurem. Tento efekt se zacal na vykonnosti portfolia
projevovat pfedevsim v druhé poloviné roku.

Investiéni trh zGstaval silny v prvni poloviné roku,
avSak zacal slabnout v druhé poloviné roku.
Nemovitosti s dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami
ve fondu REICO CS LONG LEASE témto vykyvim trhu
v roce 2022 odolaly pravé diky zajisténi dlouhymi
smlouvami.

Vliv bankovniho financovani pfedstavoval vi¢i mode-
lovému vynosu fondu spiSe negativni vliv vzhledem

k rostoucimu nakladu a horsi dostupnosti bankovniho
financovani. Uvérova vybavenost fondu se vsak
vyraznéji navysila az v druhé poloviné roku, zaji§ténim
uvéru od Santander Bank na obé polské nemovitosti.

Koruna béhem roku 2022 posilila 0 0,745 CZK / EUR.
Tento negativni efekt byl kompenzovan diky plnému
zajisténi kurzového rizika.

Na fondovou vykonnost rovnéz plsobily pozitivné
vysoké sazby na depozitnich u¢tech pfevazné v druhé
poloviné roku.

Vyhled pro vykonnost fondu v roce 2023

Béhem mésice prosince poklesla cena podilového

listu. Rok 2023 bude opét naroénym rokem. Nejistota
panuje ohledné vyvoje investi¢niho trhu, kde je stale
otazkou, zda se trhem pozadované vynosy stabilizuji,
budou se dale zvyS$ovat nebo jiz naopak za¢nou klesat.
Zcela jisté pozitivné se ve vykonnosti projevi rist
najemného z dlvodu indexace o vysokou inflaci
zaznamenanou v roce 2022. Odhadovana vykonnost
pro rok 2023 je proto v relativné Sirokém intervalu

2 az 7%, ktery budeme v pribé&hu roku dale upfesiovat.
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Nejvétsimi pfilezitostmi pro tvorbu fondového vynosu
v roce 2023 je predevsim:

- pretrvavajici vysoky urokovy diferencidl s pozitivnim
vlivem na revaluaci ménovych zajistovacich
instrumentd v portfoliu fondu;

- silné tlaky na rdst ndjemného tlatené ristem
stavebnich néklad(, omezenou doddvkou novych
prostor a tazené inflaci, potazmo vyro¢ni indexaci
najemného;

- vysoka mira zainvestovanosti fondu a schopnosti
generovat pfijem z ndjemného na vlastni kapital a

- oCekavané vysoké sazby na depozitnich uctech v
pribé&hu celého roku s mirnym snizenim zavérem
roku.

Naopak, rizikové faktory, které vnimame pro 2023, jsou
predevsim:

- pfetrvavajici vysoka cena bankovniho financovani pro
nové akvizice;

- pribé&zné rostouci ndklady bankovniho financovani u
stavajicich projektd;

- naroc¢nost bankovniho financovani mirné komplikuje
rychlost rlstu portfolia, diverzifikaci a vynos na
vlastni kapital;

- negativni sentiment na investi¢nich trzich a riziko
narlstu pozadovanych vynos(.

Potencidlni narlst pozadovanych vynost na druhou
stranu otevird moznost vyhodného nakupu nékterych
nemovitosti a do budoucna slibuje vy$3i vynos

z inkasovaného ndjemného a vyssi vykonnost fondu.

V prébéhu roku budeme odhad vykonnosti aktualizovat
v zavislosti na probihajicim vyvoji zminénych rizikovych
expozic.

Ostatni komentare

Béhem prosince bylo do tfidy CFC Cisté investovano
pres 19 mil. K&. Objem fondového kapitdlu vzrostl oproti
pfedchozimu mésici 0 2,20 %. Celkovy pocet podilnik{
fondu se ke konci minulého mésice oproti pfedchozimu
mésici zvySil 0 2,30 % na 13 733.

AL

Tomas Jandik, CFA, MRICS
pfedseda predstavenstva
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Geografickeé rozlozeni
nemovitostni slozky

@ Ceskarepublika 23 %
® Poisko 77 %

SloZeni nemovitostni slozky
podle sektoru

@ Kanceldie 33 %
@ Pramyslové 67 %
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SloZeni nemovitostni ¢asti portfolia fondu k 31. 12. 2022

Pronajimatelna

Nazev objektu Lokalita Typ nemovitosti

Vyznamni najemnici

plocha (m?)
APS Gniezno Gniezno, PL Kancelafe, primyslové 24 265 Advanced Power Solutions Poland S.A.
BWI Krakov Balice, Krakow, PL  Kancelafe, primyslové 11 037 BWI Poland Technologies Sp. z 0.0.
VYVA PLAST Turnov  Turnov, CZ Kancelare, primyslové 5833 VYVA PLAST, s.r.o.
Elcom Ostrava Ostrava, CR Kancelare, primyslové 4 058 Elcom, a.s.

CELKEM 45193

DuleZité upozornéni

Hodnota investované ¢astky a vynos z ni mize
stoupat i klesat, pfi€¢emz neni zaru¢ena navratnost
plvodné investované ¢astky. Minuld vykonnost
nezarucuje vykonnost budouci. Spradvcem fondu je
REICO, investi¢ni spoleé¢nost Ceské spofitelny. Ceny
za obstarani koupé a prodeje podilovych fond{ jsou
soucasti Ceniku Ceské spofitelny. Dal$i informace
vcetné Uplného nazvu fondu a investi¢ni strategie
naleznete ve statutu fondu a KIID, které Vam poskyt-
neme ve véech pobo&kach Ceské spofitelny, na
Www.reico.cz, na www.investicnicentrum.cz nebo
na informacni lince 800 INVEST (800 468 378).

Tento informaé&ni materiél vytvofila Ceska spofitelna,
utvar Wealth Management, a byl uvolnén k rozsifovani
11.1.2023.



