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Amundi Vyroéni komentér k fondu za rok 2021

ASSET MANAGEMENT

Hodnots kurzu 1,0229  wsomcnoonaon +2,29 %

fondu (12/2021)

Kurz fondu (REF3) vzrostl v roce 2021 o0 2,29 %. Pozitivné se na celkové vykonnosti projevil rlist hodnoty portfolia
budov drzenych v ramci podkladového fondu AREPE. Ocenéni fondu AREPE se meziro¢né zvysilo o 10,5 %. Portfolio
fondu AREPE se rozrostlo loni o jednu novou budovu. V bfeznu 2021 byla Uspésné dokoncena akvizice kanceldfského
komplexu Neopark ve Varsavé.

Dalsi akvizice byla do portfolia fondu REF 3 realizovédna jiz napfimo. Na podzim 2021 fond pfevzal kancelafskou
budovu British Corner na Praze 2. Budova je 100% pronajata s ndjemni smlouvou na dobu 10 let.

Portfolio fondu REF3 by mélo byt doplnéno jesté o jednu pfimou investici, ¢imz by zainvestovanost dosahla 100 %.
Volné prostredky jsou do doby posledni akvizice alokovany do nastrojd penézniho trhu.
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KANCELARSKA BUDOVA ZALANDO, BERLIN, NEMECKO
Soucast portfolia podkladového fondu AREPE

Vyporadani nakupu Cerven 2014

Kupni cena 85 miliond EUR

Aktudlni hodnota (31. 12. 2021) 165,4 miliont EUR

Zména vadéi pofizovaci cené +94,5 %

Zména za posledni rok (2021) +18,9 %

Hlavni ndjemci Zalando

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

KANCELARSKA BUDOVA ZALANDO, BERLIN, NEMECKO

Zalando je kancelarsky komplex v centru Berlina s vynikajicimi parametry: umisténi, kvalita budovy a najemce.
Obsazenost budovy a vyvoj ocenéni

Budova je 100% obsazena a pronajata jedinému najemci, spole€nosti Zalando. Najemni smlouva je platnd do kvétna
2024.

Ocenéni budovy se zvysilo v roce 2021 0 18,9 %.
Informace o provozu/opravach

Budova je ve vynikajicim technickém stavu. Béhem roku 2021 nebyly hlaseny zadné vyznamné zavady. Platby najem-
ného nebyly naruseny COVID-19. V souladu s ndjemni smlouvou byla provedena indexace najemného od ¢ervna 2021.
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STEIGENBERGER HOTEL, BERLIN, NEMECKO
Soucast portfolia podkladového fondu AREPE

Vyporadani nakupu Cerven 2014

Kupni cena 86 miliond EUR

Aktudlni hodnota (31. 12. 2021) 89,8 miliond EUR

Zména vuéi pofizovaci cené +4,5%

Zména za posledni rok (2021) +3,9 %*

Hlavni ndjemci Hotel Steigenberger

Pronajimatelna plocha 23 819 m? véetné 38 parkovacich mist
Obsazenost 100 %
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STEIGENBERGER HOTEL, BERLIN, NEMECKO

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

Obsazenost budovy a vyvoj ocenéni

Obsazenost hotelu se v pribéhu roku 2021 postupné zvy3$ovala. Zatimco v prvni poloviné roku byla obsazenost pod
urovni 20 %, ve druhé poloviné roku se obsazenost dostala az k 60 %. V zavéru roku kvali pandemickym opatfenim
prisel opét utlum a pokles ke 40% obsazenosti.

Provozovateli hotelu byly odpustény celkem 3 mési¢ni splatky najemného za dobu pandemie COVID-19.

Najemni smlouva s jedinym ndjemcem je uzaviena do konce roku 2034.

Ocenéni budovy se zvysilo v roce 20210 3,9 %.

Informace o provozu/opravach

Budova hotelu je ve vynikajicim technickém stavu. V prlbéhu roku 2021 nebyly realizovany zddné vyznamnéjsi
investi¢ni aktivity. V souladu s ndjemni smlouvou byla provedena od srpna 2021 indexace ndjemného.
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NAKUPNi CENTRUM BLECHEN CARRE, CHOTEBUZ, NEMECKO
Soucast portfolia podkladového fondu AREPE

Vyporadani nakupu 2008

Kupni cena 71 miliont EUR
Aktudlni hodnota (31. 12. 2021) 40,8 miliond EUR
Zména vuéi pofizovaci cené -425%

Zména za posledni rok (2021) -12,3 %

TJX Deutschland, DM-Drogerie Markt, Deichmann,

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

Pronajimatelna plocha 20 281 m?

Obsazenost 95,30 %




Amundi

ASSET MANAGEMENT

NAKUPNi CENTRUM BLECHEN CARRE, CHOTEBUZ, NEMECKO

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

Obsazenost budovy a vyvoj ocenéni

Obsazenost obchodniho centra se pohybovala na Urovni 95 %. Navzdory nepfiznivému prostfedi a omezenimi zpUso-
bené pandemii COVID-19 byly pfijmy z ndjemného naruseny jen omezené. Celkové pfijmy z ndjemného dosahly
za kalendaini obdobi 92 % planovaného objemu. Ulevy z ndjemného byly poskytnuty celkem 38 ndjemciim, z celkové-
ho poctu 80.

Pramérna délka ndjemniho vztahu (WALT) za celé obchodni centrum byla 4,4 roku.

Ocenéni budov obchodniho centra se snizilo v roce 2021 0 12,3 %.

V rdmci nasi strategie i nadale pocitdme s prodejem budovy. Prodej budovy bude svéren némecké spolecnosti
Lurhmann.

Informace o provozu/opravach

V roce 2021 byly realizovany investi¢ni vydaje spojené s modernizaci obchodniho centra v celkové vysi 500 tisic €.
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KANCELARSKA BUDOVA NEOPARK, VARSAVA, POLSKO
Soucast portfolia podkladového fondu AREPE

Vyporadani nakupu bfezen 2021

Kupni cena 68 miliond EUR

Aktudlni hodnota (31. 12. 2021) 65,1 milionl EUR

Zména vuéi pofizovaci cené -4.3 %

Zména za posledni rok (2021) -4,3 %

Hlavni ndjemci Play, Olympus, New Work, Mitsubishi
Pronajimatelna plocha 23 703 m? + 616 parkovacich mist
Obsazenost 100 %
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KANCELARSKA BUDOVA NEOPARK, VARSAVA, POLSKO

S rozlohou 24 620 metr ¢tvereénich je komplex dvou budov koncipovan jako ,kampus* nabizejici fadu sluzeb a vyba-
veni: zelen, terasy, restaurace, parkovisté pro 600 vozidel, archivy, zasedaci mistnosti, fithess centrum, atd. Cely kom-
plex si pronajima nékolik spole¢nosti, z nichz nejvétsi je Play, predni telekomunikacni operator v Polsku. Komplex byl
postaven v letech 2017 az 2018. Disponuje certifikaci BREEAM Excellent. Originalni design a funk¢nost prilakaly
spolec¢nosti z rdznych odvétvi.

Budova se nachazi v obchodni ¢tvrti Mokotow a je snadno dostupnd z Cybernetyki Avenue, hlavni trasy na letisté
s vybornou dopravni obsluznosti.

Obsazenost budovy a vyvoj ocenéni

Kancelafsky komplex je 100% obsazen. Primérna délka najemnich smluv (WALT) dosahuje 4,1 roku. U ndjemcu, kterym
kon¢&i najemni smlouva v roce 2022, jsme v jednani o jejim prodlouzeni (spole¢nost Mitsubishi), pfipadné hleddme na
uvolnéné prostory nové zdjemce.

Ocenéni budovy se v porovnani s porizovaci cenou mirné snizilo a pokleslo od doby akvizice (brezen 2021) o 4,3 %.

Informace o provozu/opravach

Budova je ve vynikajicim technickém stavu. Od doby akvizice jsme neregistrovali zadné zavady.
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KANCELARSKA BUDOVA BRITISH CORNER, PRAHA 2, CESKO
Soucast portfolia podkladového fondu AREPE

Vyporadani ndkupu prosinec 2021
Kupni cena 22 miliond EUR
Aktudlni hodnota (31. 12. 2021) 22 milionl EUR
Zména vadéi pofizovaci cené N/A

Zména za posledni rok (2021) N/A

Hlavni ndjemci Media Bohemia a.s.
Pronajimatelna plocha 9 0115 m2
Obsazenost 100 %
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KANCELARSKA BUDOVA BRITISH CORNER, PRAHA 2, CESKO

Nemovitost British Corner se nachazi v ulici Bélehradska 299/132 na Praze 2, v blizkosti stanice metra I.P.Pavlova.
Budova byla postavena v roce 1994 a nasledné byla v letech 2018-2019 rekonstruovana. Objekt nabizi 9 tisic m? prona-
jimatelné plochy sestavajici z kancelafi, obchodnich prostor, terasy a 79 podzemnich parkovacich mist. Celd budova je
pronajata jedinému najemci - medidlni skupiné zajistujici provoz a marketingové sluzby portfoliu lokalnich radii
v Ceské Republice + dalsi ¢innosti (web portaly, podcasty apod).

Obsazenost budovy a vyvoj ocenéni

Obsazenost budovy je 100 %. Najemni kontrakt je na dobu 10 let.

Informace o provozu/opravach

Budova je po rekonstrukci v dobrém technickém stavu.
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PREHLED KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Celkova plocha — Podil neocbsazené Kancelarska plocha

. 3,73 E]d 7,8 % 193

miliond m?2 Tisic m?2

Na konci roku 2021 dosahla celkova nabidka modernich kanceldfi v Praze 3 730 700 m2. Podil budov tfidy A na celko-
vém kanceldfském fondu zlstal na standardni rovni 73 %. Nejkvalitnéjsi budovy tfidy AAA tvofrily vice nez 17 %. Podil
zrekonstruované nabidky &ini v Praze 23 %, i kdyz mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi existuji znacné rozdily.

Nejvétsi objem soucasné nabidky je v Praze 4 (965 000 m?), nasleduje Praha 5 (635 300 m2) a Praha 8 (599 900 m?2).
Praha 1je ¢tvrtou nejvétsi kanceldfskou méstskou ¢asti s 524 100 m2 moderni kancelarské nabidky.

Mira neobsazenosti (podil neobsazené plochy na celkové kancelarské plose) se v pribéhu lonského roku zvysil o 0,8
procentniho bodu na 7,8 %. Nejvice volnych ploch zUstava v Praze 4 (71 400 m2) a v Praze 5 (51 200 m32), nejméné
volnych ploch je v Praze 10 (8 600 m?) a v Praze 2 (9 800 m?2). Pokud se podivdme na jednotlivé kancelarské projekty,
nejvice neobsazenych ploch zlstava v AFI City 1, Telehouse, Nile House a v budové Raiffeisen.

Na konci roku 2021 bylo ve vystavbé 17 kanceldrskych a viceucelovych budov o celkové plose 193 900 m=2. V 1. Ctvrtleti
roku 2022 je pladnovano dokonceni pouze budovy Harfa Business Centre B (24 400 m?), dalSich 48 300 m2 ma byt
dokonceno do konce roku. Zbyvajicich 121 300 m? ve vystavbé by mélo byt dokonceno v roce 2023. NejvétSimi projek-
ty ve vystavbeé jsou Port 7 (28 700 m?) v Praze 7, dalsi faze projektu Waltrovka (27 300 m? ve dvou budovach) v Praze
5, nova budova v rdmci Harfa Business Centre (24 400 m?) v Praze 9, Masarycka (22 100 m2) v Praze 1a DOCK IN FIVE
(20 500 m?) v Praze 8.

2021 2020 Meziro¢ni zména
Nové dokoncena plocha, m? 56 800 163 200 -65 %
Plocha ve vystavbé, m? 193 900 136 420 42 %
Hruba poptavka, m? 387 000 332810 16 %
Neobsazena plocha, m2 292 700 261 320 12 %
Podil neobsazené plochy 7.80% 7,00% +0,8 p.b.
Nejvyssi dosahované najemné (EUR) 23 22 5%

Zdroj: Cushman & Wakefield | Oddéleni prizkumu trhu
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PREHLED KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Nabidka novych kancelari dosdhla za rok 2021 pomeérné nizké drovné - 56 800 m2. To predstavuje 65% pokles oproti
roku 2020 a 73% pokles oproti roku 2019. Pro srovnani, prdmérnd roéni novad nabidka mezi lety 2015 a 2020 ¢inila
154 000 m?2. Mezi nejvétSimi dokoncenymi projekty byly Borislavka a Mississippi House.

U novych projektd v nejoblibenéjsich lokalitdch jsme od roku 2020 zaznamenali mirny nardst ndjemného. Dalsi
a citelny nartst viak prisel az v pribéhu roku 2021. Hlavnim dlvodem bylo zvyseni ndkladd na vystavbu, na coz museli
developefi reagovat, aby byli schopni generovat zisk pfi vystavbé novych projektd.

Je zfejmé, Ze pronajimatelé stavajicich projektd tento trend rychle dohanéji.

Mirny narlst ndjemného proto zaznamenavame ve viech oblibenych kancelarskych lokalitach, pficemz nejvyssi nardst
byl zaznamenan v centru mésta, v Karliné a na Smichové.

Nejvyssi dosahované najemné v Praze (eur/m3?)
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Zdroj: Cushman & Wakefield | Oddéleni priizkumu trhu
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INVESTICNI AKTIVITA NA TRHU

V roce 2021 se do kanceldfskych aktiv v Praze investovalo celkem 511 milionC eur, coz je 0 3 % méné nez v loniském roce
a 66 % pod rekordni Urovni z roku 2019. Pretrvava nesoulad mezi poptdvkou a nabidkou nemovitosti vhodnych
k prodeji. Nizka uroven nové vystavby ma vsak i nékteré vyhody - stdvajici projekty Celi omezené konkurenci, takze
Uroven neobsazenosti z0stdva relativné stabilni a ndjemné zaznamenava selektivni rist.

Nejvétsi transakce roku 2021

Budova Velikost (m?) Investor
Ceska Pojistovna Pankric 35900 Generali
Corso Karlin / Zirkon / Apeiron 33 300 Ceskomoravska nemovitostni
Avenir Business Park 25 600 AFI| Europe
Explora Business Centre 21400 Trigea
Parkview 16 600 DEKA
Lyra 8 500 100 Towers Holding
British Corner 5400 Amundi
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SOUCASNE TRENDY NA TRHU

Nabidka novych kancelafi byla v roce
protoze pokracujici pandemie donutila
jak developery tak ndjemce odkladat
sva rozhodnuti.

Poptavka po kancelarich se drzi pod
drovni pred pandemii, coz vede k vyssi
opatrnosti financujicich bank.
Developef¥i si proto budou muset
zajistit predpronajmy nebo hledat
alternativni zdroje financovani.

Podle nedavné studie Cesi stale
uprednostiuji praci zdomova méné
nez jejich kolegové v jinych evrop-
skych zemich, zejména v zapadni
Evropé. Zatimco globalni korporace
pristupuji k praci na dalku mnohem
pozitivnéji, mistni spolecnosti

se k zavadéni tohoto konceptu stavi
zdrzenlivé.

V dUsledku toho zUstava planovana
vystavba pro rok 2022 podpriimérna.
Vétsina projektd, které jsou v soucasné
dobé ve vystavbé, by méla byt dokon-
cena v roce 2023.

Zda se, ze obdobi prace z domova

je u konce, protoze firmy si uvédomuji
vyznam kancelare jako jedine¢ného
pracovniho prostoru. Mnoho firem také
opustilo strategii podnajmu volnych
prostor v ramci svych kanceldri. Mira
neobsazenosti je vSak stale pomérné
vysoka.

| kdyz je zfejmé, Zze vyuziti a ucel
kanceldri se vyrazné méni, vétsina
investor( zUstava na zakladé
historickych udajd z posledni krize
(2008) a také osobnich zkuSenosti

s ndjemci a realitnimi odborniky
ohledné budouci perspektivy rozvoje
kancelari pozitivni.
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SROVNANI PRIMYCH INVESTIC DO BYTOVYCH
NEMOVITOSTIi OPROTI ,,FONDOVYM* INVESTICIM
DO KOMERCNICH NEMOVITOSTI

Vynos z bytovych nemovitosti, zejména pak v Praze (ktery primarné tvori rist ceny; vynos z ndjmu se pohybuje zpravi-
dla v nizkém jednociferném teritoriu) prekonal ostatni nemovitostni segmenty. Kapitalovd hodnota m? bytu je v Praze
ve viech lokalitdch vy3si nez u kanceldfi. Dramaticky rdst ceny bytd v poslednich dvou letech (srovnatelny pouze
s ristem hodnoty logistickych a priimyslovych nemovitosti) byl ovlivnén primarné:

B Nizkou nabidkou bytl v Praze (dlouhodobé cca 5 000 bytd za rok),

B Dramatickym rdstem stavebnich nakladd (v roce 2010 byly c&isté stavebni naklady na 1 m2 bytu kolem
20 000 K¢, zatimco dnes se pohybujeme na urovni cca 60 000 K& bez DPH),

B Velkou poptavkou stimulovanou ,bohatnutim® stredni tfidy a nizkymi Urokovymi sazbami; v obdobi covid
pandemie se k témto ddvodim pridala jesté obava z inflace a byty funguji dlouhodobé jako investi¢ni aktivum
pro ¢eské investory.

Oproti tomu byla vétdina sektorl komerénich nemovitosti zasazena covidovou pandemii (s vyjimkou logistiky).
A to bud pFimo jako hotely - propadem poptavky/turismu nebo maloobchod - restriktivnimi opatfenimi omezujicimi
navstévnost, omezenim turismu nebo jako kanceldre - pfimo aplikaci hybridnich modeld prace snizujicich plochu nebo
nepfimo nejistotou na strané uzivateld, které se pak promitaji i do poptavky investord a tim likvidity a ndsledné ceny.

Na druhou stranu neni asi Uplné spravné posuzovat jeden segment v kontextu primé investice (kdy investor ,,sdzi“ na
jednu konkrétni véc, kde je vystaven riziku vlivQ, které mohou tuto investici znehodnotit - technicky stav nemovitosti
mimo byt, vlivim okolnich staveb atd.; v takové investici neni z hlediska vynosu pravdépodobné reflektovan ¢as ani
nékteré naklady nutné pro jeji provoz) a kolektivni fondové investovani (kdy naklad na provoz nemovitosti i fondu
a poplatky za spravu jsou reflektovany v jeho vynosu), stejné tak neporovnatelna je samotna likvidita investice - likvidi-
ta primé investice (ve formé nemovitosti) je prakticky vzdy nizsi.
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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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Dulezité upozornéni:

Realitni fond je uréen pro kvalifikované investory dle zédkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢-
nostech a investi¢nich 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 ndkupu Ci prodeji. VSechny ndzory a prognozy
uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezdvazné. Pripadna doporuceni zde
uvedend nejsou uréena verejnosti a nepredstavuji investi¢ni doporuceni ani verejnou nabidku.
Prodej tohoto produktu mize byt pripadné kdykoliv prerusen nebo ukonéen bez jakychkoliv zadvaz-
kd, které by z tohoto kroku plynuly tfetim stranam. Veskeré zde obsazené informace a nazory
pochazeji nebo jsou zalozeny na zdrojich, které jsou povazovadny za ddvéryhodné, nicméné bez
zaruky za jejich presnost a Uplnost, ackoliv se vychazi z toho, ze byly uvedeny tak, aby poskytovaly
presny, Uplny a nezkresleny obraz skutec¢nosti.

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

Minuld vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. Oc¢ekavana budouci vykonnost je zalozena na
predpokladech, které nemusi nastat. Vyplaty podilnikdm fondu, ke kterym doslo v minulosti nebo
dojde v budoucnosti, nezarucuji jakékoli dalsi vyplaty v budoucnosti. RGzné investi¢ni nastroje
s sebou nesou rlzny stupen investi¢niho rizika, pficemz 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 kurzl s moznym pozitivnim 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
spole¢nosti ve smyslu pravnich predpist a jako takova 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 c¢eském jazyce u vaseho bankovniho poradce.



