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INVESTICE

REICO CS nemovitostni
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 30. 9. 2022:¢
Priimérna obsazenost budov k 30. 9. 2022:
Informace k datu (pokud neni uvedeno jinak):
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Tomas Jandik, CFA, MRICS

Rizikovost produktu
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REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny
9.2.2007
denné

28 282 mild. K&
1,3784

6,06 %

6,06 %
2,50-6,50 %
85,20 %

8716 %

37 330 mld. K&
42,25 %

38,74 %

414 let

95,42 %

31.12. 2022
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" Podil nemovitostni slozky je pomér nelikvidnich aktiv
vztazenych k majetku fondu. Nelikvidnimi aktivy se rozumf
hodnota nemovitostnich spole¢nosti navy$ena o vnitropod-
nikové pujcky.

2 Pramérny podil nemovitostni slozky YTD je pramérny pomér
nelikvidnich aktiv vztazenych k majetku fondu od zacatku
daného roku.

3 Hodnota nemovitosti stanovend vyborem odbornikl na
zékladé nezavislych posudk( a piepocitand 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 uvérl 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 ukoncéeni. U smluv na dobu
neurcitou predpokldddme dvandctimésiéni platnost.
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Komentar spravce fondu

PrestoZe byl 2022 velmi naro¢nym rokem, dosahl
fond REICO €S NEMOVITOSTNI historicky nejvy$siho
zhodnoceni od svého zaloZeni na Urovni 6,06 % p. a.
Zhodnoceni fondu tak vyrazné ptredcilo plvodni
ocCekdvanou vykonnost a pfekonalo aktuaini Uroceni
nabizenych spoficich G¢td na Ceském trhu.

Poté, co se Uvodem minulého roku stabilizovala situace
s koronavirovou pandemii, doSlo k zahdjeni vdle¢ného
konfliktu na Ukrajiné. Nasledkem této agrese doslo

k bezprecedentnimu nardstu inflace, a to pfedevsim

z d@ivodu prudkého rlstu energii: ropy, plynu i elektrické
energie. Centralni banky pak v reakci na rést inflace

a ve snaze inflaci zkrotit zacaly zvedat urokové sazby,
které se po dlouhé obdobi drzely v blizkosti nuly ¢i byly
dokonce zaporné. To ovlivnilo i segment komerénich
nemovitosti, kdy v ndvaznosti na zdrazeni externich
Gvérd doslo k oslabeni zajmu investorl o komeréni
nemovitosti, a vynosy komercnich nemovitosti zacaly
rst. Na druhou stranu vysoka inflace se pozitivné
promita do rlstu najemného vzhledem k inflacnim
dolozkach obsazenych v najemnich smlouvach.

S ohledem na vesmés negativni vykonnost ostatnich
investi¢nich aktiv v uplynulém roce se tak fond RCSN
prokazal jako uchovatel hodnoty, dodavatel likvidity
a kvalitni diverzifika¢ni 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 novych trznich hodnot v§ech nemovitosti
stanovenych nezavislymi poradci a validovanych
vyborem odbornik( dle zédkona ¢. 240/2013 Sb.,

o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.
Ocenéni zastresila dvojice spole¢nosti Savills

a Knight Frank.

Oproti minulému mésici se snizila hodnota nemovitost-
nich aktiv o 348 mil. K&, coz predstavuje revaluaci
nemovitostni slozky 0 -0,92 % (ve stalych kurzech, tedy
pii neuvazovani vlivu posileni kurzu koruny vaéi euru

na konci roku). Spole€né s ndkupem centra Bofislavka
a posilenim koruny vici euru o 0,745 koruny tak b&hem
roku 2022 vzrostla hodnota portfolia z 33,053 mld. K¢
0 4,277 mid. K¢ na 37,330 mld. K¢&, coz predstavuje
nartst o 11,5 %.

Nejvétsi pokles hodnoty oproti pfedchozimu
precenéni vykdazala industridlni nemovitost Tychy DC2
(=75 mil. K&), kde za sniZzenim hodnoty stal predevsim
narlst pozadovanych vynost z nemovitosti

v logistickém sektoru. Velky pokles hodnoty zazname-
nala také nemovitost Melantrich na Vaclavském namésti
(-60 mil. CZK). Za poklesem stoji rlst vynosl
nemovitosti na prazskych ndkupnich tfidach.

Jako stabilni se prozatim prokazaly kancelafské
a logistické nemovitosti na Slovensku. V souctu u téchto
nemovitosti zlstala hodnota zachovana.

K narlstu hodnoty do$lo pouze u dvou nemovitosti.

V obou pfipadech to byl narlst pouze kosmeticky.

U obchodniho centra Ctyfi Dvory vzrostla hodnota

o 5 mil. CZK i pfes rist vynos(, pfedevsim diky
zvySenému obratovému najmu. U logistické nemovitosti
Industrial Park Dubnica DC1 vzrostla hodnota o 2 mil.
CZK i pfes znalcem uvazovany rlst vynosd, a to vlivem
rdstu trznino najemného u logistickych nemovitosti
obecné.

Diverzifikace nemovitostniho portfolia fondu REICO CS
NEMOVITOSTN/ tak opét potvrdila svoji diileZitost
vzhledem k riznym zmé&nam hodnot v zavislosti na
geografickém umisténi a typu nemovitosti.

Komentar k vykonnosti fondu

Béhem mésice prosince poklesla cena podilového listu
z1,3945 na 1,3784 K¢, coz predstavuje pokles 0 1,16 %.
Na tomto mési¢nim poklesu mélo vyznamny podil
zminéné pravidelné pulro¢ni pfecenéni nemovitostnich
aktiv fondu o 348 mil. K&.

| pfes zavére€ny pokles celkova vykonnost fondu

za rok 2022 ¢ini 6,06 %, coz je rekordni vykonnost
fondu za celou jeho historii. Vykonost za cely kalendafni
rok tak vyrazné pfesahla plivodné oéekavany interval
2,50 az 4,00 %. Vykonnost fondu byla ovlivhéna mnoha
pozitivnimi i negativnimi faktory, z nichz nékteré
pretrvaji i v letoSnim roce.

Na rekordni vykonnost fondu méla vliv pfedevsim
pribézna pozitivni revaluace FX derivatd s ohledem na
velky Urokovy diferencial mezi ¢eskou korunou a eurem.
Tento efekt se zacal na vykonnosti portfolia projevovat
pfedevsim v druhé poloviné roku.

V prvni poloviné roku pretrvaval silny investi¢ni trh,
coz se pozitivné promitlo v ocenéni nemovitosti

k 31. 3. 2022. Druha polovina roku vSak zaznamenala
zpomaleni investi¢niho trhu, rdst vynosd a zmifiovanou
devaluaci nemovitostniho portfolia fondu. Za cely rok
v8ak pretrval kladny efekt zmény hodnoty portfolia

z pfecenéni, a to o +435 mil. CZK.

| pres veskeré negativni zpravy o o¢ekdvaném poklesu
ekonomiky a vyrazném negativnim vlivu zvysené inflace
na chod ekonomiky pfetrval velmi silny najemni trh

v roce 2022, a to pfedevsim v logistice, ktera
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zaznamenala v uplynulém roce rekordni vystavbu

a také rekordné nizkou neobsazenost vytvarejici
enormni tlak na rlst najemného. Silny ndjemni trh
prokazal také kanceldrsky sektor, kdyz najemni aktivita
presahla Uroven predpandemického roku 2019. Vlivem
ristu stavebnich ndkladd také dodlo ke zvy3eni hladiny
nejvy$siho dosahovaného najemného, v Praze

02,50 EUR na 26,50 EUR / m2 / mésic. V maloobchod-
nim sektoru zdstal najemni trh stabilni.

Koruna béhem roku 2022 posilila 0 0,745 CZK / EUR.
Tento negativni efekt byl vesmés 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

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

2,5 a7 6,5 %, ktery budeme v pribé&hu roku dale
upfesnovat.

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 rlst najemného tlaéené rlstem
stavebnich nakladd, omezenou dodavkou novych
prostor a tazené inflaci, potazmo vyro¢ni indexaci
najemného;

- vysoka mira zainvestovanosti fondu a schopnost
generovat vynos na vlastni kapital z pfijmu z
najemného

— ocekavané vysoké sazby na depozitnich Uctech
minimalné pro prvni pololeti nového roku.

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

- pretrvavajici vysoka cena bankovniho financovani
pro nové akvizice;

- pribézné rostouci ndklady bankovniho financovani
u stavaijicich projektl a

- negativni sentiment na investi¢nich trzich a riziko
nardstu pozadovanych vynosd.

Potencialni narlst pozadovanych vynos{ na druhou
stranu otevird moznost vyhodného nakupu nékterych
nemovitosti a do budoucna slibuje vy$si vynos

z inkasovaného ndjemného a vyssi vykonnost fondu.

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

Podil zainvestovanosti fondu

Fond si udrzuje vysokou miru zainvestovanosti, tedy
podilu nemovitostni slozky vG¢i viastnimu kapitalu
fondu. Ta od poc¢atku roku ¢inila 80,06 % a aktudlné
dosahuje 85,20 %, kdyz regulatorni limit je 90 %.

Na udrzeni optimalni miry zainvestovanosti fondu
pracujeme pribé&znym jednanim o novych potencialnich
akvizicich a potencialnich prodejich.

Ostatni komentare

Béhem mésice prosince 2022 bylo z fondu Cisté
odkoupeno témér 103 mil. KE. Objem fondového
kapitalu se oproti pfedchozimu mésici snizil 0 1,51 %.
Celkovy pocet podilnik(l fondu se béhem pfedchoziho
mésice zvysil 0 0,34 % na 105 868.

~AY

Tomas Jandik, CFA, MRICS
pfedseda predstavenstva

Kurz hodnoty podilového listu
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1,40 4
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Geografické rozlozeni
nemovitostni slozky

Slozeni nemovitostni slozky
podle sektoru

Kancelare 56 %
Maloobchod 27 %
Pramyslové 13 %
Nakupni tfidy 4 %

@ Ceskdrepublika 57 %
B rolsko 30 %
B Ssiovensko 13 %

Slozeni nemovitostni ¢asti portfolia fondu k 31. 12. 2022

Pronajimatelna

Lokalita plocha (m?)

Nazev objektu Typ nemovitosti

Vyznamni ndjemnici

Continental, Lidl,

Industrialni Park Dubnica Dubnican. V, SR primyslové 89 259 R

Industrial Park Tychy DC2 Bierun, PL primyslové 60 776 Action

Forum Nova Karolina Ostrava, CR nakupni stfediska 58 521 Zizlrdilil\(jfgpenburg, CaA,
Industrial Park Tychy DC1 Bierun, PL primyslové 54 849 Denso, HAVI, Regesta, HUF
City Tower Praha, CR kancelare 48 673 Raiffeisen Bank

Galeria Sloneczna Radom, PL nakupni stfediska 42 731 _Ii_ip&ﬂ:jy’ Inditex, Multikino,
Centrum Bofislavka Praha, CR EZESSL?F;/Fediska 40 034 EIZ?G' Sazka, MND, SkoFIN,
Metronom Business Center Praha, CR kancelare 35649 SAP Services, AbbVie, BMW
Industrialni Park Sered'll Sered, SK primyslové 33181 LPP

Proximo | VarSava, PL kancelare 29194 i::glij Black & Decker, Grupa
Trianon Praha, CR kancelare 20 805 Ceska spofitelna

Proximo I Var$ava, PL kancelare 20703 ng\izzusre' EY, Six Payment
Forum Business Center | Bratislava, SR kancelare 19 356 Slovak Telekom

Industrialni Park Dubnicalll Dubnican.V, SR primyslové 16 629 Lidl, Leoni

Qubix Praha, CR kancelare 13914 Corpus Solutions, Adecco, CRIF
Park One Bratislava, SR kancelare 13 216 L'Oreal, Utad vlady SK
Industrialni Park Sered'| Sered, SK primyslové 11971 Wegu

Melantrich Praha, CR ?Fliz:j\;ni nakupni 11155 _Il\_/lrijélEuroAgentur Hotels &
Ctyfi Dvory C. Budé&jovice, CR nakupni stfediska 10 540 Cinestar, Ahold, KIK

Rohan Business Center Praha, CR kancelare 9435 East Orange, Kuoni, Bodycote
Office Box Bratislava, SR kancelare 4281 Terno, Celltex Hygiene

CELKEM

644 872
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Dlilezité upozornéni

Hodnota investované ¢astky a vynos z ni mize stoupat
i klesat, pfiéemz neni zaru¢ena navratnost plvodné
investované ¢astky. Minuld vykonnost nezarucuje
vykonnost budouci. Sprdvcem fondu je REICO, investic¢-
ni spole¢nost Ceské spofitelny. Ceny za obstarani
koupé a prodeje podilovych fondd jsou souéasti
Ceniku Ceské spofitelny. Dalsi informace véetné
Uplného nazvu fondu a investi¢ni strategie naleznete
ve statutu fondu a KIID, které Vadm poskytneme ve
véech poboc&kach Ceské spofitelny, na www.reico.cz,
na www. investicnicentrum.cz nebo na informacni lince
800 INVEST (800 468 378).

Tento informad&ni materidl vytvorila Ceska spofitelna,
utvar Wealth Management, a byl uvolnén k rozsifovani
11.1.2023.



