Realitni fond KB 3

Amundi Vyroéni komentdf k fondu za rok 2020

ASSET MANAGEMENT

Hodnota kurzu k 31/12/2020 Objem majetku fondu k 31/12/2020 Zainvestovanost fondu k 31/12/2020

1,00 1,6 miliardy CZK 33 %*

Hodnota kurzu zlstala po celé upisovaci
obdobi na stejné urovni (1,00)

*Zainvestovenost fondu vyjadfuje soucasny zavazek investice do fondu AREPE

Na konci roku 2020 skoncilo upisovaci obdobi fondu. Investoti za 15 mésicl vlozili do fondu vice neZ 1,6 miliardy CZK.
Velmi si vdzime dAvéry viech klientd, ktefi se rozhodli investovat do naseho v poradi jiz tfetiho nemovitostniho fondu.

V prlibéhu upisovaciho obdobi fond realizoval prvni investici do instituciondlniho nemovitostniho fondu AREPE.
Hodnota této investice dosahne 20 milion EUR. Prvni ¢ast zavazku (3,75 miliond EUR) byla zavoldna fondem AREPE
v ¢ervnu 2019, druhé ¢&ast (16,25 miliond EUR) pak pravdépodobné v pribéhu prvniho ¢tvrtleti 2021 pro Gcely akvizice
kancelarské budovy ve Varsave.

Portfolio fondu AREPE se tak rozroste na celkem c¢tyfi komeréni nemovitosti - kancelarsky komplex Zalando v Berling,
berlinsky hotel Steigenberger, obchodni centrum v némecké Chotébuzi a jiz avizovanou kancelafskou budovu ve
Varsavé. Management fondu AREPE pokracuje v jednanich o prodeji obchodniho centra v Chotébuzi. Vice informaci
o jednotlivych nemovitostech najdete na dalSich strankach tohoto reportu.

V prabéhu roku 2020 jsme analyzovali 10 investi¢nich pfilezitosti na lokalnim trhu. Nasli jsme dvé nemovitosti, které
splhovaly nase kritéria, a proto jsme se o né zacali blize zajimat. Jedna z nich se nachazi v SirSim centru Prahy, s
plochou kolem 7000 m?, byla neddvno rekonstruovana a velikost transakce by méla dosahovat 20 milion EUR. Ostat-
ni prilezitosti byly bud drahé, nedostate¢né konkurenceschopné, nebo vyzadovaly vétsi investice, pripadné mély
kratkou dobu pronajmu.

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

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



Amundi

ASSET MANAGEMENT

KANCELARSKA BUDOVA ZALANDO, BERLIN, NEMECKO
Zakladni informace a parametry investice

Vyporadani nakupu Cerven 2014

Kupni cena 85 miliond EUR

Aktudlni hodnota (31. 12. 2020) 139,1 miliond EUR

Zména vadéi pofizovaci cené +63,6 %

Zména za posledni rok 2020 +4,4 %

Najemné v roce 2020 4,8 miliond EUR (204 EUR na m?)
Hlavni ndjemci Zalando

Pronajimatelna plocha 23 445 m? + 128 parkovacich mist
Obsazenost 100 %
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Amundi

ASSET MANAGEMENT

K@NCELAI‘QSKA BUDOVA ZALANDO, BERLIN,
NEMECKO Zakladni informace a parametry investice

Informace o spravé nemovitosti v roce 2020

Zalando je kancelarsky komplex v centru Berlina s vynikajicimi fundamenty: umisténi, kvalita budovy a najemce.
Obsazenost budovy a jednani s najemci
Najemce nebyl krizi Covid zasazen a nepozadoval po vlastnikovi budovy zadné Ulevy.

Informace o provozu/opravach

Budova je ve vynikajicim technickém stavu. Sprava budovy je svérena od ledna 2021 spole¢nosti IC Immobilien.

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

ASSET MANAGEMENT

Steigenberger Hotel, Berlin, Némecko
Zakladni informace a parametry investice

Vyporadani nakupu Cerven 2014

Kupni cena 86 miliont EUR

Aktudlni hodnota (31. 12. 2020) 86.4 miliond EUR

Zména vuéi pofizovaci cené +0,5 %

Zmeéna za posledni rok 2020 -10,6 %*

Najemné v roce 2020 4,7 miliond EUR

Hlavni ndjemci Hotel Steigenberger

Pronajimatelna plocha 23 819 m? véetné 38 parkovacich mist
Obsazenost 100 %

*Pokles ceny postihne jen m}anél’ Cast realizované investice z roku 2019 a tudiz nezpUsobi vyrazny pokles NAV fondu a nebude mit negativni dopad
na podilniky fondu REALITNI FOND KB 3 pfi zavolani zbytku investice v roce 2021

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

ASSET MANAGEMENT

Steigenberger Hotel, Berlin, Némecko
Zakladni informace a parametry investice

Informace o spravé nemovitosti v roce 2020

Hotel Steigenberger se nachazi primo pred hlavnim vlakovym nadrazim v Berliné, na dohled od Federalniho kanclér-
stvi. Mnoho zajimavych mist je v dochazkové vzdalenosti, véetné Namésti republiky (cca 850 m) a Braniborské brany
(cca 1,5 km).

Obsazenost budovy a jednani s najemci

Obrat hotelu: Kvili zavedeni druhého lockdown v Némecku na konci roku, se zhorsila &isla reportovand najemcem.
Prdmérna obsazenost hotelu klesla 0 18 % a trzby z hotelového pokoje o0 18,93 EUR za noc.

KvUli krizi ¢inily nedoplatky ndjmu 1 mil EUR. Najemce se dohodl s vlastnikem na mési¢nich splatkach nedoplatkd od
ledna 2021 do prosince 2022.

Informace o provozu/opravach

Sprava budovy bude svérena od tretiho kvartalu 2021 spole¢nosti IC Immobilien.

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

ASSET MANAGEMENT

NAKUPNi CENTRUM BLECHEN CARRE, CHOTEBUZ,
NEMECKO, zakladni informace a parametry investice

Vyporadani nakupu 2008

Kupni cena 71 miliont EUR
Aktudlni hodnota (31. 12. 2020) 46,5 miliond EUR
Zména vuéi pofizovaci cené -34,50 %

Zmeéna za posledni rok 2020 -16,8 %*
Najemné v roce 2020 3,8 miliond EUR

TJX Deutschland, DM-Drogerie Markt, Deichmann,

Hlavni najemci Medimax Zentrale Electronic, New Yorker S.H.K.

Pronajimatelna plocha 20 281 m?

Obsazenost 95,30 %

*Pokles ceny postihne jen m}anéi Cast realizované investice z roku 2019 a tudiz nezpUsobi vyrazny pokles NAV fondu a nebude mit negativni dopad
na podilniky fondu REALITNI FOND KB 3 pfi zavolani zbytku investice v roce 2021.
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Amundi

ASSET MANAGEMENT

NAKUPNi CENTRUM BLECHEN CARRE, CHOTEBUZ,
NEMECKO, zakladni informace a parametry investice

Informace o spravé nemovitosti v roce 2020

Obchodni centrum Blechen Carré se nachazi na okraji historického centra mésta Chotébuz a je lemovano tradi¢ni
nakupni ulici Spremberger, radnici, nakupni galerii Kaufhof a administrativnimi budovami s vysokym poctem
navstévnikd.

Informace o ndjemnich vztazich

V roce 2020 vznikly dva nové ndjemni vztahy - jeden s cestovni kanceldri a druhy s obchodem s kozenou maddou.

Kvuli pandemii se Amundi dohodlo s ndjemniky na 50% snizeni ndjemného od dubna do kvétna 2020 a 25% snizenim
najemného od ¢ervna do prosince 2020. Celkova vyse odpusténého ndjemného pro 38 najemcut ¢inila 450 tis. EUR.

Na konci roku 2020 vyhlasila némecka vladda druhy lockdown. Uzavfeni obchodl mélo za nasledek 30 novych zadosti
od ndjemct. Celkové nedoplatky ndjemného v roce 2020 ¢inily 736 tis. EUR.

Informace o provozu/opravach

V roce 2020 dosahly investi¢ni ndklady vyse 278 tis. EUR v soukromych prostorach budovy a 15 tis. EUR &inily naklady
na renovaci spolec¢nych prostor. V dalsich letech se o¢ekavaji tyto naklady ve vysi 110 az 115 tisic ro¢né. Sprava budovy
je svérena spolec¢nosti IC Immobilien.

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

ASSET MANAGEMENT

Vyhled pro trh

Podle naseho hlavniho scénare se ocekava, ze bude trvat nékolik let nez se HDP vrati na Uroven z roku 2019. Vyhled je
silné zavisly na udalostech spojenych s bojem proti pandemii - na dostupnosti o¢kovani, zavadéni ockovacich kampa-
ni a restriktivnich opatfeni, ekonomickych stimulech apod. Dlouhodobé uUrokové sazby by mély naddle zlstat velmi
nizké.

Realitni trh neni vi¢i tomuto prostredi imunni a my proto neménime scénar nizsich sjednanych obchodl v roce 2020
v Evropé, a to jak v oblasti ndjemniho trhu, tak na investiénich trzich. Mira nejistoty, dlvéra, ekonomika
a zdravi budou klicové faktory, které by mohly ovlivnit oziveni aktivity v roce 2021.

Co se tyka trhu kancelarskych prostor, vyckavaci pristup spolec¢nosti ziejmé bude pretrvavat s pokracujici nejistotou.
Zhorseni na trhu prace by také mélo ovlivnit poptdvku po komerénich kanceldfich. Relativné nizkd prdmérna mira
neobsazenosti je zatim pozitivnim faktorem, zejména v hlavnich byznys centrech, kde proto mdze byt ndjemné ovliv-
néno méné nez v jinych odvétvich.

Hotely a maloobchod (mimo potraviny) by mély byt i nadale vysoce zavislé na ekonomické a zdravotni situaci,
s potencidlné dlouhou dobou rekonvalescence pro segmenty zavislé na cestovani a letovém provozu.

Co se tyka investi¢niho trhu v Evropé, tak navzdory historicky nizkym vynosim z prondjmu by mél pretrvavat silny
investi¢ni zadjem o nemovitosti, a to proto, ze vynosy z prondjmu presahuji desetileté Urokové sazby vice, nez je
historicky prdmér na mnoha realitnich trzich.

Zavérem si myslime, ze epidemie Covid-19 bude pfispivat k urychlovani nékterych trendl jako je nakupovani pres inter-
net a prace na dalku. Zaroven se domnivdme, Zze kancelafe by mély zlstat zasadni pro spole¢nosti nejen z hlediska
spoluprace, soudrznosti a udrzovani tymového ducha, ale také z pohledu sdileni a predavani informaci.

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

ASSET MANAGEMENT

PREHLED KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Celkova plocha Podil neobsazené Kancelarska plocha
kancelari plochy ve vystavbé
3,75 7,0 % 136
’ ’ o
miliond m? tisic m?

Celkové plocha modernich kancelafi v Praze na konci posledniho ¢tvrtleti 2020 dosédhla 3,75 miliond m2. Podil budov
tridy A na tomto objemu je 72 %. Podil rekonstruované plochy je asi 23 %. VétSina soucasné plochy (966 500 m?) je
situovéna v Praze 4, dle velikosti nasleduje Praha 5 (650 800 m?), Praha 8 (579 300 m2) a Praha 1 (523 000 m3).

kancelarské plose) v pribéhu lonského roku zvysila pouze o 1,6 procentniho bodu na 7,0 % z 5,4 %. Nejvice volné
plochy zlstévalo v Praze 5, kde je asi 57 100 m2 k dispozici (8,8 %) a v Praze 4, kde je volnych 56 000 m?2 (5,8 %).
Nejnizsi relativni podil neobsazené plochy je v Praze 2 (3,6 %).

Na konci roku 2020 bylo ve vystavbé 136 400 m? kancelarské plochy v rdmci 17 novych a rekonstruovanych budov.
Do prvni poloviny roku 2021 by mélo byt dokonc¢eno vice nez 37 600 m? , véetné dlouho ocekdvaného projektu
Borislavka na Praze 6. Podil rekonstrukci na soucasné vystavbé je asi 12 %. Pres urcity utlum v developerské aktivité
by v prdbéhu roku 2021 mélo dojit k zahajeni vystavby nékolika projektd véetné téch, jejichz vystavba byla v roce 2020
pozastavena v dUsledku pandemie koronaviru.

2020 2019 Mezirocni zména
Nové dokoncéena plocha, m2 163 200 213 800 -24 %
Plocha ve vystavbé, m2 136 420 246 650 -45 %
Hruba poptavka, m2 332 810 436 110 -24 %
Cista poptavka, m? 167 330 268 000 -38 %
Neobsazena plocha, m? 261320 197 650 32%
Podil neobsazené plochy 7,00 % 540 % +1,6 p.b.
Nejvyssi dosahované najemné (EUR) 22 23,5 -6 %

Zdroj: Cushman & Wakefield |Oddéleni préizkumu trhu

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

ASSET MANAGEMENT

PREHLED KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Celkové bylo v roce 2020 otevieno asi 163 tisic m? kancelarské plochy, coz je 0 24 % méné ve srovnani s rokem 2019.
V roce 2020 tahli poptavku po kancelarich poskytovatelé IT a profesionalnich sluzeb. Nejvice kancelarské plochy bylo
pronajato v Praze 4 a Praze 8. Dohromady zde v roce 2020 byla pronajata témér polovina vSech pronajatych kancelar-
skych prostor v Praze.

Uroven nejvyssiho dosahovaného ndjemného za posledni rok klesla o 8 %. Vzhledem ke stale slabsi poptdvce a vyssi
aktivité na trhu podnajmd ztraci pronajimatelé kanceldfi na trhu v Praze vyhodu. Ve snaze ziskat nové ndjemce
prehodnocuji své nabidky, coz mlze zahrnovat snizovani ndgjemného nebo vyhodnéjsi pobidky.

Tlak na snizovani ndjemného je nejsilngjsi hlavné v nejdrazsich, vyhledavanych lokalitdch, nicméné Uroven v centru
mésta z0stava i pfes nedavny pokles relativné stabilni. V roce 2021 v Praze o¢ekdvame daldi mozné snizovani ndjemné-
ho. Rozdily mezi jednotlivymi lokalitami se mohou dale zvétSovat.

Nejvyssi dosahované najemné v Praze (eur/m3)
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Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi

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



Amundi

ASSET MANAGEMENT

INVESTICNI AKTIVITA NA TRHU

Koncem roku 2020 doslo k uzavreni nékolika vyznamnych kancelarskych transakci (budovy J&T banky, Churchill
Square nebo IBC). Pandemie koronaviru na tyto obchody neméla pfilis velky vliv, a to ani na jejich cenu a vynosy.
Dochazelo pouze k jejich mirnému zpozdéni.

Chut investord kupovat kanceldfské budovy v Praze je stdle velkd, stejné jako mnozstvi volného kapitalu. Na trhu

ovSem neni dostatek prilezitosti, takze v roce 2021 neoc¢ekavame vyrazné vyssi aktivitu. Celkovy objem transakci by
nicméné mél byt vyssi nez v roce 2020.

Nejvétsi transakce roku 2020

Budova Velikost (m?3) Investor
Churchill Square 33 000 CFHGroup
City West C1+C2 20 400 CMN
City Empiria 28 300 PSN
IBC 23900 Generali
Vinice Business Center 16 600 GES Real
J&T Bank 15 300 J&T Bank
INVESTICE DO KANCELARSKYCH VYNOSY PREMIOVYCH KANCELARI V PRAZE

NEMOVITOSTi V PRAZE, v milionech eur
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Amundi

ASSET MANAGEMENT

SOUCASNE TRENDY NA TRHU

Aktivita na trhu

Vlastnici nemovitosti / InvestoFi

Tézisté trhu kanceldri v Praze se koncem
roku posunulo od vlastnikd nemovitosti
smérem k najemclm. Mensi pocet prondjma
vétsich prostor a snizujici se poptavka nuti
vilastniky k agresivnéjsim nabidkam.

Najemci

Podil renegociaci je momentalné na Urovni
50 %, nicméné je na trhu vidét také rada
relokaci. Trend zmensSovani kanceldfi je
zfejmy a expanze firem spiSe vzacné. RUst
nabidky kanceladfi k podnajmu se zastavil,
protoze najemci jsou si na tomto trhu
védomi silnéjsi konkurence. Zaroven dochazi
k prehodnocovani konceptu prace z domova
(home office).

Planovana vystavba

Developetfi ¢eli obtizim s financovanim
projektd a nutnosti prodluzovat planovaci
procesy. S tim je spojend vétsi potreba
predprondjmd. V pristich dvou letech tak
oc¢ekdvame urcité utlumeni vystavby novych
kancelafi.

Aktivita ve sjednavani pfedpronajmu se
znovu obnovila, nicméné proces findlniho
rozhodnuti na strané ndjemcu je stéle
zdlouhavy.

Cenové podminky

Uroven ndjmd zGstdva kratkodobé stabiln,
nicméneé vlastnici nemovitosti (zejména ti,
ktefi maji vice volné plochy) zacinaji
poskytovat atraktivnéjsi podminky

a pobidky.

| kdyZ na trhu stale nevidime zasadni revize
najemnich podminek, bali¢ky pobidek
vyznamné rostou. Najemci o¢ekavaji ,,skvélé”
nabidky, zvlasté v pripadé relokaci. A ¢asto
je také dostavaji.

Sprava kancelafskych
budov

Soucasna situace predstavuje prilezitost pro
vlastniky kanceldfi udélat nutné opravy
a rekonstrukce.

| kdyz zaméstnanci najemcl Castéji pracuji z
domova, slevy na ndjemném nejsou obvyklé.

Zvlastni pobidky

Nabidka volnych prostor se objevuje
zejména v segmentu podnajmu, které
nebyvaji podchyceny v oficidlnich statisti-
kach. Ve snaze stlacit ceny co nejnize fada
developerl znovu soutézi své dodavatele

a pripravuje se na postupné snizovani najma.

Vice zaméstnancd pracujicich z domova
zpUsobuje zmensovani kanceldfi a pokracuje
také poptdvka po alternativnim usporadani
kancelarskych prostor.

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

spole¢nost skupiny Amundi
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Amundi

ASSET MANAGEMENT

Popis fondu

Fond je uréen pro dlouhodobé investory, jeho smyslem je zvy$eni diverzifikace investi¢niho portfolia klient( do aktiv
mimo finanéni trhy, jejichz hodnota je do zna¢né miry nezavisla na vyvoji cen konvenénich finanénich instrumentd.

Fond si klade za cil pravidelny ro¢ni vynos z ndjemného, ktery by mél byt v dlouhém horizontu vyznamné vyssi nez
vynosy dluhopistd. Ocekdvany vynos z ndjemného je s Castecnym vyuzitim dluhového financovani cilovdn mezi
4 az 6 % p. a. (cilovany vynos nepredstavuje zadnou garanci jeho dosazeni ani garanci navratnosti viozeného

kapitalu).

Finalni zhodnoceni bude zaviset zejména na obnovach najemnich smluv a prodejni cené koupenych nemovitosti.

Charakteristika fondu

ISIN CZ0008474897

Investi¢ni horizont Predpoklad 9 let (s moznosti prodlouzeni v pripadé potfeby az na 10 let)
Investicni strategie Komeréni nemovitosti v Praze

Ména CZK (zajisténi EUR aktiv do CZK)

Ocekavany vynos z ndgjemného  4-6 % p. a.

Celkovy vynos Negarantovany (ovlivnén zejména prodejni cenou a obnovou ndjemnich smluv)

Doporuceny podil na portfoliu 5-10 % z financ¢nich aktiv investora
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Rohanské nabrezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 601 96 769
Spole¢nost zapsana 1. kvétna 1994 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2524.
I 13



Amundi

ASSET MANAGEMENT

Dilezité upozornéni:

Realitni fond je uréen pro kvalifikované investory dle zdkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢-
nostech a investicnich fondech. V pripadé, ze se tato prezentace dostane do rukou verejnosti,
uvedené informace nemohou byt povazovany za nabidku k nakupu ¢i prodeji jakéhokoliv investi¢ni-
ho nastroje nebo jinou vyzvu ¢&i pobidku k jeho nakupu ¢&i prodeji. VSechny nazory a progndzy
uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezavazné. Pripadnd doporuceni zde
uvedend nejsou uréena verejnosti a nepredstavuji investicni doporuceni ani verejnou nabidku.
Prodej tohoto produktu mize byt pfipadné kdykoliv pferusen nebo ukonéen bez jakychkoliv zavaz-
kd, které by z tohoto kroku plynuly tfetim strandam. Veskeré zde obsazené informace a nazory
pochéazeji nebo jsou zalozeny na zdrojich, které jsou povazovany za divéryhodné, nicméné bez
zaruky za jejich presnost a Uplnost, ackoliv se vychazi z toho, ze byly uvedeny tak, aby poskytovaly
presny, Uplny a nezkresleny obraz skutecnosti.

Pred investici do popisovaného produktu by investofi méli provést vlastni analyzu rizik z hlediska
pravnich, danovych a ucetnich konsekvenci, aniz by se vylué¢né spoléhali na informace v tomto
dokumentu, a pripadné investici konzultovat s danovym, finanénim ¢i jinym poradcem. Amundi
nesmi ze zdkona poskytovat pravni a danové poradenstvi a neprebird nad ramec stanoveny pravni-
mi predpisy odpovédnost za finanéni nebo jiné nasledky, které mohou vzniknout v disledku investi-
ce do tohoto produktu. Kazdy investor je proto povinen pfijmout vlastni informované rozhodnuti
o primérenosti investice, protoze produkt uvedeny v tomto dokumentu nemusi byt priméreny pro
vSechny investory.

Minuld vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. O¢ekavana budouci vykonnost je zalozena na
predpokladech, které nemusi nastat. Vyplaty podilnikiim fondu, ke kterym doslo v minulosti nebo
dojde v budoucnosti, nezarucuji jakékoli dalsi vyplaty v budoucnosti. Rlzné investi¢ni nastroje
s sebou nesou rlzny stupen investi¢niho rizika, pricemz hodnota investice mdze stoupat i klesat
a neni zaru¢ena navratnost plvodni ¢astky. Investice v jiné méné jsou navic vystaveny riziku vyply-
vajicimu ze zmén devizovych kurz( s moznym pozitivhim nebo negativhim dopadem na cenu
produktu a nasledné na zhodnoceni investice.

Tento dokument je vydan Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a. s., ktera je investicni
spoleénosti ve smyslu pravnich predpisl a jako takova podléha 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 ¢eském jazyce u vaseho bankovniho poradce.
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