Realitni fond KB 3

Amundi uzavreny podilovy fond Amundi Czech
Republic, investicni spoleCnost, a.s.

Komentar k vyvoji portfolia fondu 31. 12. 2019

Aktualni informace k fondu Realitni fond KB 3

Investori v pribéhu roku 2019 vlozili do fondu vice nez 1,2 miliardy korun.

Na konci Cervna fond realizoval svoji prvni investici prostfednictvim instituciondlniho fondu AREPE
(Amundi Real Estate Prime Europe) v celkovém objemu 5 mil. eur. Druha investice ve vysi 20 mil. eur do
fondu AREPE probéhla na konci prosince.

V loRském roce jsme se pozorné vénovali vybéru lokalnich nemovitosti. Celkem jsme prezkoumali
14 prilezitosti v Praze.

Tri nize uvedené vyhovovaly nasim kritériim a v souc¢asné dobé jsou analyzovany.

Praha 5 Praha 4 Praha 1

O Mimo trh* O Mimo trh O mimo trh

O Plocha: 7384 m? o Plocha: 9378 m? o Plocha: 3000 m?

O Vystavba: 201 0 Vystavba (rekonstrukce): 1998 O Vystavba (rekonstrukce): 1993
O Objem: €15m O Objem: €17m O Objem: €13m

O Vynos: circa7 % O Vynos: circa 7 % O Vynos: circa 4,9 %

*primé jednani s vliastnikem bez tendru

Vzhledem k povaze vSech transakci (mimo trh) zatim nebyla predlozena zavazna nabidka (letter of inte-
rest), cely proces vyzaduje delSi ¢as a jednani s nékolika stranami.

Ve fondu AREPE se aktualné nachazeji stale 3 plvodni nemovitosti - kanceldrska budova a hotel v Berliné
a obchodni centrum v Chotébuzi. Nasim zamérem je prodat v prlibéhu letosniho roku obchodni centrum
v Chotébuzi. Ddvodem je jeho planované rozsifovani, na kterém se jako stavajici majitelé nechceme podi-
let, a také negativni vyhled pro vyvoj cen retailovych prostor kvili pfesunu spotrebitelll z kamennych do
internetovych obchodu.

Portfolio manazer nyni aktivné vyhledava investi¢ni prilezitosti mimo némecky trh, zejména ve statech
Beneluxu, s cilem realizace v prabéhu prvni poloviny pfistiho roku. Na nasledujicich strankdch najdete
podrobny report k fondu za Q4/2019.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

spole&nost skupiny Amundi K B

Rohanské nabrezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 601 96 769
Spolec¢nost zapsana 1. kvétna 1994 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2524.
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Amundi Real Estate Prime Europe

Zakladni udaje

Celkova hodnota aktiv
Konsolidovana hotovost
Externi dluh

INREV NAV

INREV NAV na PL (€£)
Finan¢ni paka

Pocet nemovitosti
Pocet najemnika
Obsazenost

WALT (prdmérna délka ndjemniho kontraktu)

Informace o fondu

Typ fondu
Zalozen

Pocet investorl
AlF

Regulator
AIFM

Poradce
Depozitar
Auditor

Pravni poradce

Nezavisly posudek

KomentaF managementu fondu
Vykonnost

Fond ve ¢tvrtém kvartalu posilil o 5,7 %. Hodnota soubo-
ru nemovitosti stoupla o 3,1 % . V roce 2019 kurz fondu
vzrostl 0 12,0 %.

Sprava nemovitosti v portfoliu

V pribéhu roku 2020 je planovan prodej obchodniho cen-
tra Blechen Carre, které se nachdzi v némecké Chotébu-
zi. V rdmci nasi strategie se chceme primarné zamérit na
prémiové nemovitosti ve vyznamnych evropskych més-
tech. Tato nemovitost tomuto konceptu ale neodpovida.
V tuto chvili probihaji jednani o prodeji obchodniho centra
s primymi zdjemci. Nabidka zatim nebyla umisténa na trh.
Realizaci prodeje ocekavame v pribé&hu druhého/tretiho
Ctvrtleti.

uvedeny na nasledujicich stranach.

Amundi Luxembourg

Q4 2019
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Office Campus Zalando [HOC]

Otevreny Muhlenstrasse 11-12, 10243 Berlin
2015 Steigenberger Hotel [HAK]
13 Ella-Trebe-StraBe 5, 10557 Berlin
Ano ® cHoTEBUZ
CSSF Blechen Carré [CBC]

Karl-Liebknecht-StraBe 136, Cottbus

Amundi Immobilier

CACEIS BANK Luxembourg

Ernst & Young Luxembourg

Clifford Chance and Norton Rose Fulbright

JLL

Sprava fondu

V prabéhu roku 2019 ziskal fond od investord celkem
10 miliond eur. Prostfedky byly vyuzity ¢aste¢né na
snizeni zadluzeni, leverage (financ¢ni paky) kleslo na
47 %.V roce 2020 je nasim cilem ziskat do portfolia nékolik
novych nemovitosti. Konkrétné se divdme na kancelarské
budovy v Praze a Bruselu, soubor velkoobchodnich skladt
a logisticky park ve Francii. Vynos u budov se pohybuje
v rozmezi 5 az 8 %.

Trzni komentar

Vice informaci naleznete na informacnich listech jednotli-
vych nemovitosti.




Amundi Real Estate Prime Europe

Top 10 investic

Q4 2019

Investice Sektor Rozloha Trzni Najem Obsa- NIY
(m2) hodnota €/m?/mésic zenost
1 Office Campus Kanceldre 23445 €m133,3 47% 1 €m 4,8 17 100,0 % 3,28%
Zalando [HOC]
2 Steigenberger Hotel 23862 €m 96,7 34% 1 €m 4,7 16 100,0 % 4,30%
Hotel [HAK]
3 Blechen Carre Nakupni 20279 €m559 20% 83 €m4,4 18 955% 6,09%
[CBC] centrum
Celkem 67586 €m 2859 100% 85 €m 13,8 98,6% 4,2%
Top 5 najemniki
Nazev nemovitosti Najem %
1 Steigenberger €m 4,7 34%
2 Zalando 4,8 34%
3 PSH Parking 0,4 3%
4 TJIX (TK Maxx) 0,3 2%
5 dm Drogerie 0,2 2%
Ostatni €m 3,4 24%
Celkem €m 13,4 100 %
Najemnici Investice

3%

. 2%
34 % 2%
B Steigenberger
m Zalando
25 % B PSH Parking
(o)
B TJX (TK Maxx)
dm Drogerie

Ostatni

34 %

34 %

m Office Campus
Zalando [HOC]

B Steigenberger

20 % Hotel [HAK]

Blechen Carre
[CB(]




Berlin Zalando [HOC] Q4 2019

Zakladni fakta

Adresa Muhlenstrasse 11-12, 10243 Berlin, Némecko
Majitel MUhlenstrasse 11-12 GmbH
Kupni cena 85 000 000 eur
Typ akvizice Nakup podilu ve spolec¢nosti (2014)
Vlastnictvi Primé
Rok vystavby Cerven 2014
Portfolio manazer Xavier Nobécourt
Nezavisly posudek JLL
Spravce nemovitosti BNP PM

Prehled a valuace

Plocha v m? 23 445 31.12. 2019 30. 6. 2019 31.12. 2018 Zména
Kancelafe/obchody v m? 22 614 Valuace 133300 000 124 700 000 113 300 000 17,7 %
(Majetkovy
Skladisté a ostatni v m? 831 podil)
Parkovacich mist 128 jednotek 5319 €/m? 5319 €/m? 4833 €/m?
Valuace 140 500 000 131500 000 119 500 000 17,6 %
e 5 A oo (Akciovy
Najemnici (% plochy) podil)
Zalando 100 % 5609 €/m2 5609 €/m? 4833 €/m?
Anschutz Entertainment Group 0%
EHC Eisbaeren Management 0%
Trzni hodnota najmu (€/m2/mésic)
Predpokladany ro¢ni ndjem roku 2019 Kancelare 27
bez spotfebni dané Retailové prostory 25
€/rok 7,5 mil. € Sklady 8
€/m2/rok € 321 Podzemni parkovisté (pocet jednotek): 125

Pronajem
Najemnici Podlazi Kanceldre  Skladisté Parkovacich Roc¢ni najem  Zacatek Pristi uprava Konec najemni
v m? a ostatni v m? mist najmu smlouvy
Zalando SE 123 Suterén- 22024 589 831 127 4762 510 31.5.2014 30.5.2021 30.5.2024
7. patro
Volné (0] 0] 0] 1
prostory
Celkem 22024 589 831 128 4762 510

Kapitalové naklady (CAPEX)

2019 2020 2021
54 tisic € 68 tisic € 93 tisic €
4




Trzni komentar

Berlinsky trh kancela¥i

Berlinky trh kancelafi se stale potyka s chronickym nedo-
statkem nabidky novych budov. Po mnoha letech stagna-
ce sice zaznamenavame aktivitu v oblasti staveb, aktual-
né je ve vystavbé vice nez 1,5 milionu m? kancelarskych
prostor, nicméné neocekava se, ze by se Spatnd situace
na strané nabidky zlepsila do roku 2021. Do té doby bude
najemné stale rdst az na odhadovanou Uroven 37 €/m?
z aktudlnich 36 €/m? u nejlepsich nemovitosti (prime
rate). Mira neobsazenosti u kanceladrskych budov v Berliné
se aktualné pohybuje na urovni 1,9 %, do budoucna poci-
tdme pouze s velmi pomalym rlstem.

Potenciadlni ndjemnici tak nemaji ani nebudou mit pfilis
moznosti vybéru novych kanceldrskych prostor.

Komentar manazera

Budova zUstdva 100% pronajata spole¢nosti Zalando.
Najemni smlouva je podepsanad do 30. kvétna 2024, pri-
¢emz smlouva umoznuje predcasné ukonceni k 30. kvétnu
2021.

Varianta predc¢asného ukonceni je pomérné pravdépo-
dobnd vzhledem ke skutecnosti, ze Zalando podepsalo
v neddvné dobé ndjemni smlouvu na novou kanceladrskou
budovu v sousedstvi, kterd je aktualné ve vystavbé. V pri-
padé, Zze by k odchodu skute¢né doslo, vzhledem k niz-
ké nabidce a silné poptavce v dané lokalité by nemél byt
problém nalézt nového najemce. V takovém pripadé by
nova smlouva reflektovala trzni ndjemné (28,5 €/m2/mé-
sic), které je vyrazné vyssi nez aktualni (18 €/m2/mésic).




Steigenberger,

Zakladni fakta

Adresa

Majitel

Kupni cena

Typ akvizice
Vlastnictvi

Rok vystavby
Portfolio manazer
Nezavisly posudek

Spravce nemovitosti

Prehled a valuace

Plocha

Hotel

Ostatni plocha
Parkovani

Celkem

Jediny ndjemce
Potencionadlni ro¢ni najem
za rok 2019 bez dané

Variabilni najemné

Ella-Trebe-StraBe 5, 10557 Berlin, Némecko

Am Kanzleramt Hotel [HAK]

Hotel am Kanzleramt GmbH

€ 86 mil., véetné 8,9 za vybaveni
Nakup podilu ve spolec¢nosti (2014)
Primeé

Cerven 2014

Xavier Nobécourt

JLL
JLL

31.12. 2019 30. 6. 2019

23 237 m? / 339 pokoju Valuace 96 700 000 93 600 000
(Majetkovy
582 m? podil)
38 mist 4060 €/m? 3930 €/m?2
23 819 m?2 Rozdil 3,31% 0,21%

Steigenberger Hotels AG

4 671870
€ (1148€ / room/month)

24 % z Cistého obratu

Trzni hodnota najmu
Hotel
Ostatni plocha

Podzemni parkovani

Vybaveni (trzni najem za rok)

Q4 2019

31.12. 2018 Zména
93 400 000 3,5%
3914 €/m?

914 €/pokoj/mésic
19 €/m?/mésic

156 €/mésic
€751644,00

Pronajem
Ndjemnici Podlazi Plocha Parkova- Roc¢nismluvni % Variabilni Variabilni Zacatek Pristi Konec

v m? cich mist ndjem (£) Cast najem najmu Uprava najemni

smlouvy

Steigen- -1/+7 23819 38 3920 226 N/A N/A 1.6.2014 N/A 31.5. 2034
berger -
Hotel
Provozni 751644 N/A N/A 1.1.2016  N/A 30. 4.
vybaveni 2034
Celkem 23819 38 4 671870




Trzni komentar

Berlinsky hotelovy trh

Nabidka: Ke konci zafi 2019 nabizel berlinsky hotelovy
trh 535 hotelovych zarizeni (hotely a hotely garni - bez
stravovani) se 119 000 lUzky. Ve srovnani se zafim 2018 to
predstavuje pokles o 0,2 %, co se tyce zafizeni, a zvysSeni
0 1,8 % v poctu hotelovych IGzek, coz potvrzuje soucasny
trend navys$ovani kapacity hoteld.

Budouci nabidka: S aktudlnimi 31 hotely ve vystavbé, ve
kterych se bude nachdazet pfiblizné 13 500 |0zek, bude
v Berliné dochéazet k vyraznému nardstu nabidky az do
konce roku 2023. Vétsina nové nabidky bude umisténa
v levnych a v luxusnich segmentech. Nejvyznamnéjsim
prirdstkem pro nabidku Steigenberger Hotel Am Kanzle-
ramt budou hotely: Barcelé Hotel Berlin Hauptbahnhof
a hotelovy projekt Quartier Heidestrasse.

Poptavka: Poptdvka po hotelovém ubytovédni v Berliné
v roce 2019 vzrostla. V obdobi od ledna do zari bylo re-
gistrovano celkem 8,9 milionu pfijezdd a 21,1 milionu po-
bytd pfes minimalné jednu noc. To pfedstavovalo nardst
02,8% a 3,4 % v porovnani se stejnym obdobim v prede-
Slém roce.

Informace o dopadu na vyvoj poptavky v souvilosti s rosi-
fenim koronaviru budeme komentovat v reportu za prvni

Ctvrtleti.

Zdroj dat: JLL Report (Q4 2019)

Komentar manazera

V pribéhu posledniho ¢tvrtleti byla dokon¢ena renovace
prostor pro konani event( a rozsifeni restaurace.

Spole¢nost PORR pracuje na odstranéni zarucénic
vad pod dohledem firmy Maucher Consult. Vétsina
zdvad byla bud napravena, nebo uzndna spoleénosti
PORR a resi se. Nékolik zbyvajicich vad je feSseno s PORR
nebo prochazi nezdvislym posouzenim dle doporuceni
pravnikd.




Q4 2019

Shopping Centre Blechen Carré [CBC]

Zakladni fakta

Adresa Karl-Liebknecht-StraBe 136, Chotébuz, Némecko
Majitel CBC-Projekt GmbH
Kupni cena 71000 000 €
Typ akvizice Nakup podilu ve spolec¢nosti (2015)
Vlastnictvi Primé
Rok vystavby 2008
Portfolio manazer Sandrine Lafon-Ceyral
Nezavisly posudek JLL

Spravce nemovitosti

Prehled a valuace

Plocha - 4 podlazi,
463 parkovacich mist

89,5 %
7.3 %
0,0 %
1,6 %
1,5 %

Najemnici

Gepro Bau GmbH

20 312 m?

obchody
volnocasové aktivity
ostatni

sklady

kancelare

Zhruba 80 najemnikd
(volné misto = 4,4 %)

Valuace
(Majetkovy
podil)

Valuace
(Akciovy
podil)

31.12. 2019 30. 6. 2019 31.12. 2018 Zména
55900 000 58900000 64000000 -12,7 %
2752 €/m? 2900 €/m? 3151 €/m?

59 500 000 62700000 68100 000 -12,6 %
3066 €/m? 3066 €/m? 3330 €/m?

Roc¢ni ndjemné v EUR

Najemnici

Top 5

najemcl

4 347 359

Trzni hodnota najmu €/m?/mésic
Obchody

Volnoc¢asové aktivity

Sklady

Kancelare

Ostatni

Ro¢ni najem
(bez spotrebni dané a SC)

16,48
7,00
10,93
5,50
65,00

WALT (let)

PSH Parking GmbH, Stuttgart 461 parkovacich stani 437 144

TK Maxx 1953 337 974

Dm Drogerie 593 224 862

Deichmann Schuhe 657 170 681

MediMax 1600 165 470

Pronajaté prostory (smluvni ndjemné) 19 484 4 347 359 4,6

Volné prostory (odhadované najemné) 929
Celkem 20 414

N/A




Trzni komentar

Chotébuz lezi ve vychodni ¢asti Némecka ve spolkovém
staté Braniborsko a je druhym nejvétSim meéstem v této
oblasti s populaci okolo 100 000 obyvatel. Nemovitost se
nachazi na ulici Karl-Liebknecht 136 mezi centrem més-
ta a hlavnim nadrazim. Okoli je mixem kancelafi, retailu
a obytnych budov.

Dle CBRE se vynos u nejlepsich (prime) obchodnich cen-
ter v Némecku v zavéru roku 2019 mirné zvysil a ke konci
&tvrtého ¢tvrtleti dosahoval 4 % (0,20 % 9/q). Tento vyvoj
je v protikladu s vyvojem u kancelarskych prostor, kde vy-
nosy dlouhodobé klesaji.

Komentar manazera

Obchodni centrum planujeme prodat spoleé¢né s prileh-
lym pozemkem. V soucasné dobé vyjednavame s primym
zdjemcem o prodeji nemovitosti. Pokud by jednani neu-
spéla, potom planujeme umistit nabidku na trh. Hlavnimi
dlvody k prodeji jsou rozmach e-commerce, celkové horsi
vyhled pro tento segment nemovitosti. Realizaci prodeje
ocekdvame v prubéhu druhého/tfetiho ctvrtleti.




Amundi

ASSET MANAGEMENT

Dulezité upozornéni: Realitni fond je urcen pro kvalifikované investory dle zdkona ¢&. 240/2013
Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech. V pripadé, Zze se tato prezentace dostane do
rukou verejnosti, uvedené informace nemohou byt povazovany za nabidku k nakupu ¢i prodeje jaké-
hokoliv investi¢niho nastroje nebo jinou vyzvu ¢&i pobidku k jeho nakupu ¢i prodeji. VSechny nazory
a prognozy uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezavazné. Pripadna doporuce-
ni zde uvedena nejsou urcena verejnosti a nepredstavuji investicni doporuceni ani verejnou nabidku.
Prodej tohoto produktu mUze byt pripadné kdykoliv prerusen nebo ukoncéen bez jakychkoliv zavazkd,
které by z tohoto kroku plynuly tretim stranam. Veskeré zde obsazené informace a nazory pochazeji
nebo jsou zalozeny na zdrojich, které jsou povazovany za ddvéryhodné, nicméné bez zaruky za jejich
presnost a Uplnost, ackoliv se vychazi z toho, Zze byly uvedeny tak, aby poskytovaly presny, uUplny
a nezkresleny obraz skutecnosti.

Pred investici do popisovaného produktu by investori méli provést vlastni analyzu rizik z hlediska prav-
nich, danovych a uc¢etnich konsekvenci, aniz by se vyluéné spoléhali na informace v tomto dokumentu
a pripadné investici konzultovali s danovym, financnim ¢&i jinym poradcem. Amundi nesmi ze zakona
poskytovat pravni a danové poradenstvi a neprebird nad rdmec stanoveny pravnimi predpisy odpovéd-
nost za finanéni nebo jiné nasledky, které mohou vzniknout v disledku investice do tohoto produktu.
Kazdy investor je proto povinen prijmout vlastni informované rozhodnuti o primérenosti investice, pro-
toze produkt uvedeny v tomto dokumentu nemusi byt priméreny pro vSechny investory.

Minuld vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. O¢ekdvana budouci vykonnost je zalozena na pred-
pokladech, které nemusi nastat. Vyplaty podilnikim fondu, ke kterym doslo v minulosti nebo dojde
v budoucnosti, nezarucuji jakékoli dalsi vyplaty v budoucnosti. RGzné investi¢ni nastroje s sebou ne-
sou rdzny stupen investi¢niho rizika, pricemz hodnota investice mize stoupat i klesat a neni zarucena
navratnost plvodni ¢astky. Investice v jiné méné jsou navic vystaveny riziku vyplyvajicimu ze zmén
devizovych kurzl s moznym pozitivhim nebo negativhim dopadem na cenu produktu, a nasledné na
zhodnoceni investice.

Tento dokument je vydan Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a. s., ktera je investi¢ni spolec-
nosti ve smyslu prdvnich predpis(l, a jako takovd podléhd dohledu Ceské narodni banky. Blizsi
informace o investi¢ni strategii, parametrech produktu, poplatkové strukture a moznych rizicich jsou
obsazeny ve statutu fondu, ktery je k dispozici v ceském jazyce u Vaseho bankovniho poradce.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi

Rohanské nabfezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 60196 769
Spolec¢nost zapsana 1. kvétna 1994 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2524.
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