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MANAZERSKY KOMENTAR 3.Q 2023

Vazeni investori,

treti kvartal tohoto roku se v realitnim podfondu YDeal nesl pfedevsim ve znameni pfiprav na transakce,
které chceme realizovat do konce roku a v prvnim kvartalu roku 2024.

Jak bylo avizovano v predchozim reportu, byla mezi Obhospodarovatelem fondu AMISTA IS, spolecnosti
CYRRUS a fondem uzavfena depozitarska smlouva s platnosti od 1. 10. 2023. Diky své pozici v procesu
depozitadr prispiva k transparentnosti a odpovednosti ve spraveé fondu. Jeho sledovani a reportovani transakcf
zajistuje, Ze vsechny kroky jsou v souladu s predpisy a odpovidaji stanovenym standardtim.

Souc¢asné dochazi ke zméné bankovnich Gctd z plvodni Ceskoslovenské obchodni banky a. s. na UniCredit
Bank Czech Republik and Slovakia, a.s.

Noveé jsme zalozili Eurovou tfidu investi¢nich akcii s ISIN CZ0008051216. Investice v EUR jsou v souladu se
strategii pofizovat komeréni vynosové nemovitosti, kde EUR je béZnou ménou pro pofizeni projektl i platby
najmu. Cilime tim na pfirozené ménové zajisténi transakci.

Protoze silné vnimame poptavku po alternativnich investicich nekopirujicich cyklus trhu, rozhodli jsme se
zacit pripravovat novy podfond YDeal Cars. Jeho zaméreni bude potizovani klasickych investi¢nich vozU, tedy
unikatnich automobild. Pro investora predstavime moznost diversifikovat své portfolio a snizit jeho volatilitu.
Zalozeni podfondu predpokladame do konce roku 2023 a jeho Upis od zacatku roku 2024.

Ekonomicka situace

Vyhled ocekavani pro inflaci a rdst HDP pokracuje v obratu od 1. kvartalu. Inflace klesa a ustaluje se na
jednociferné hodnoté. Aktualné 8,3 % mezirocné k fijnu 2023, predikce pro cely rok 2023 je o¢ekavana na
Urovni 10,8 %. Dalsi propad zaznamenal predpokladany hospodarsky rist, ktery je ocekavan na zaporné
hodnoté -0,4 %'. Primarnim ddvodem je pokracujici nizsi spotfeba domacnosti.

Investice do nemovitosti

Celkova plocha modernich primyslovych prostor v pribéhu 3. Ctvrtleti 2023 dosahla 11,8 miliond m22Béhem
3. ctvrtletf 2023 byla v Ceské republice dokon&ena vystavba 207 500 m? skladovych prostor, coz je o0 60 %
méneé nez pred rokem. Do znacné miry je meziro¢ni pokles ovlivnén vyznamnym projektem distribu¢niho
centra Amazon, dokoncenym v lonském roce.

Ve tfetim ctvrtleti roku 2023 dosahla mira neobsazenosti v Ceské republice 1,5 %, coz pfedstavuje
mezictvrtletni pokles 0 0,22 % a meziro¢ni nardst o 0,74 %. Na konci kvartalu bylo na trhu k dispozici

celkem 170 400 m? modernich primyslovych prostor k okamzitému pronajmu. Industrial research forum
povazuje tento rozsah pfi momentalnich podminkach na trhu za stale pomérné nizkou hodnotu?. Vzhledem
k vysokému mnozstvi projektd, které jsou momentéalné ve vystavbé, mize mira neobsazenosti pfi
pfipadnych zménach termint dokonceni spekulativnich projektl vykazovat vykyvy. V Praze a okoli je
neobsazenost nizsi nez celostatni mira, de facto a od druhého ¢tvrtleti roku 2021 se drzi na téméer nulové
drovni. Za velmi vyznamnou skutecnost v tomto kontextu povazujeme plany Ministerstva zivotniho prostred;,
které chce, aby developefi pro skladové prostory a obchodni centra vyuzivali méné zemédélské pddy a vice
stavéli na takzvanych brownfieldech*. To vyrazné omezi moznosti pro tento typ staveb do budoucna, a zvysi
jejich cenu v celé CR.

David Zabadal, Investicni analytik & portfolio manazer YD Capital a.s.

I https:/Mww.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

2 https:/;Mww.savills.cz/research_articles/249873/354984-0

5 https:/;Mww.industrialresearchforum.cz/wp-content/uploads/2023/10/Tiskova_Zprava_IRF_2023_Q3_CZ.pdf

4 https:/archiv.hn.cz/c1-67262500-sklady-a-obchodaky-pod-tlakem-vystavba-na-zemedelske-pude-vyrazne
-zdrazi-podle-developeru-zacnou-firmy-z-ceska-utikat



ZAKLADNI INFORMACE O FONDU

ISIN:

Dozorovy organ:
Obhospodarovatel:
Depozitar:

Auditor:

Vykonnostni odména:
Poplatek za spravu:

Vyse vstupniho poplatku:

Vyse vystupniho poplatku:

Synteticky ukazatel rizik (SRI):

Doporuéena doba investice:

Minimalni investice od:

OKENKO

IA A (CZK trida) CZ0008048097, IA E (EUR tfida) CZ0008051216
Ceska narodni banka

AMISTA investicni spolec¢nost, a.s.

CYRRUS, as.

AUDIT ONE s.r.o.

20 % ze zhodnoceni fondového kapitalu prevysujici 8

1,8 % p.a.

max. 3 % dle vyse investice

5% z hodnoty odkupu, pokud drzel investor investi¢ni akcie po dobu do 1 roku
3% z hodnoty odkupu, pokud drzel investor investi¢ni akcie po dobu 1az 2 roky
% z hodnoty odkupu, pokud drzel investor investi¢ni akcie po dobu 2 az 3 roky
0 % z hodnoty odkupu, pokud drzel investor investi¢ni akcie po dobu delsi nez 3 roky

3ze7

5let

1000 000 K¢, vice ve Statutu Podfondu odd. 6. 1.

ROMANA CHLUPATEHO

Rok 2024 se mUze stat okamzikem historického
(politického) zlomu. Pokracujici nespokojenost
elektoratl napfic zapadnimi demokraciemi

v posledni dobé pripomnély Uspéchy
antisystémovych hnuti v Némecku, Nizozemsku
nebo na Slovensku. Uz ty mohou akceschopnost
EU a obecnéji globalnino demokratického bloku
oslabit, dalsi a vétsi rany pak hrozi v pfistim roce.
Z pohledu domaci i zahranicni stability (v pfipadé
vétsiny nejen zde zminénych zemi jde o spojené
nadoby) se vyznamné volby o¢ekavaji ve Spojenych

statech, Jihoafrické republice, Indii a na Tchaj-wanu.

Evropu pak budou drzet v sachu mimo jiné ¢asto
podcefované volby do Evropského parlamentu,
slovenské prezidentské volby (kvali hrozbé
“orbanizace” Slovenska) a prezidentské volby na
Ukrajing, které mohou rozhodnout o dalsim vyvoji
valky a tim také o vychodni hranici Unie. Secteno
a podtrzeno, zazivdme ostry test ¢asto opakované
mantry, ze je flexibilita a s ni spojena odolnost
demokracie a trhu nad konkurencni rezimy. Pristi

INVESTICE S PRIBEHEM

rok bude v této valce svétd jednou z klicovych bitev.
Trhy na (ne)ddveéru volicd v systém budou pribézné
reagovat prostfednictvim tékavych ménovych

a dluhopisovych trhi. Zaroven na zékladé vysledku
tohoto testu budou alokovat stfednédobé sazky

na aktiva, s nimiz se tézko — at uz obrazné rec¢eno,

¢i doslova — utika. Nejen v realitnim sektoru se tak
mame na co tesit

Roman Chlupaty
globalni stratég, spolupracovnik YD
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VYVO3J] CISTE HODNOTY AKTIV VE FONDU

FINANCNI UKAZATELE
FONDU 3.Q 2023

Cistd hodnota aktiv pfipadajici na jednu investiénf akcii YDeal realitniho fondu k 30. 09. 2023 klesla
0 5,06 % na hodnotu 1,0982 K&. Hodnota investicni akcie reflektuje naklady souvisejici se spravou fondu.
Fondovy kapital vzrostl na 88 965 tis. K¢, tedy o vice nez 14 920 tis. KE.

Aktiva fondu k 30.9. 2023 jsou predstavovana kompletné majetkovymi Uc¢astmi ve spolec¢nostech a minoritni

¢astkou zUstatku na sporicim Uctu.

Vyvoj NAV (kvartalne)

1,2000 K& 11567 K&
17000 K&
1,0982 K&
1,0000 K&
10000 K& 1,0000 K&
0,9000 K&
0,8997 K& .
0,8000 Ké& 08764 KC  0,8648 K&
0,7000 K&
0,6000 K&
1022 2022 %0127 4022 1023 2023 3Q24

Fondovy Udaje Aktualni hodnota
kapital (NAV) k datu investicni akcie

88 965 tis. K¢ 30. 09. 2023 1,0982 K¢

Aktualni zhodnoceni Aktualni zhodnocenf Vynos *IA tridy
|A tFidy A od zalozeni IA tFidy A od zacatku roku A p.a.

9,82 % 25,31 % 5,61 %




PROJEKTY V PORTFOLIU

DEVELOPMENT

Cihelna Slavkov
Soubor pozemku

Realitni podfond YDeal viastni v Ucelové zaloZené spolecnosti Cihelna Slavkov s.r.o. podil 50 %.

Ve vychodni ¢asti Slavkova u Brna planujeme postavit komplexni vicelcelovy aredl véetné objektd vyroby,
skladovani, maloobchodu, administrativy, ale i sluzebniho bydlent.

Byla zaregistrovana Uzemni studie a nyni pracujeme na kompletaci projektové dokumentace pro Uzemni

rozhodnuti a stavebni povoleni a zajisStujeme stanoviska dotcenych organt a spravcl inzenyrskych siti.

Ve tretim Ctvrtleti se podafilo zrealizovat nasledujici kroky, které nas posunuji v projektu dale:

/  Zisk&ni pravomocného spolecného Uzemniho a stavebniho povoleni na vjezd do areéalu, ziskani
pravomocného Uzemniho rozhodnuti na technickou infrastrukturu, zahajené fizeni spolecného
Uzemniho a stavebniho povoleni na umisténi stavby.

/ Snizeni ochranného pasma RSD (pozitivni dopad
na vyuzitelnost etapy B).

/  Poptavka cenové nabidky ke spolupraci
s konzultacnimi firmami.

/  Ziskéni kladného vyjadfeni OUPR pro 1. etapu
(povoleni terminalu).

PRAHA 9

SLAVKOV
U BRNA

BRNO @ 9

Projekt je rozdélen do 2 etap o celkové plose
12,5 hektard.

V1. etapé planujeme vybudovat 10 halovych objektl

a pfivjezdu do areadlu dominantni administrativni
budovu o celkové zastavéné plose 11 950 m?.

ldedlni doba investice: 5 avice let

S T

2 A -




AKVIZICE V PRIPRAVE
VWNOSOVE NEMOVITOSTI

Komercni vynosové nemovitosti jsou pro Realitni podfond YDeal cilenym aktivem. Cilem fondu je akvizice
projektl pro pfisti pllrok. Zamérem je doplnit developersky projekt Cihelna Slavkov s cilem diversifikace
celého portfolia.

Ve tretim kvartalu pokracujeme v akvizi¢nich krocich pro projekty tohoto typu.

Pokracujeme v jednanich:
/ obchodni centrum v Karlovarském kraji
/  probéhlo technické due dilligence
/ pravni due dilligence,
/  jedname s bankou o spolufinancovani,
/  obchodni centrum v Pardubickém kraji
/  probéhlo technické due dilligence
/ jednani o doplnéni neobsazenych prostor
/ jednani o prodejni cené v ndvaznosti na obsazenost.

U obou pfipadu pfipravujeme tzv. RICS reporty k odpovidajicimu ocenéni projektu formou etického pristupu
organizace Royal Institution of Chartered Surveyors.

Velikost kazdého z projektd je dimenzovana v takové vysi, aby doslo k pomérné diverzifikaci aktiv
(jednotlivych projektd) v celém portfoliu a snizeni koncentracniho rizika.

DISCLAIMER

Toto je propagacni sdeleni, nejedna se o nabidku ani vyzvu k upisovani.

Investorem se muze stat pouze kvalifikovany investor ve smyslu § 272 zédkona &. 240/2013 Sb. Nez
provedete jakekoli konecnée investicni rozhodnuti, prectéte si, prosim, statut a sdéleni klicovych
informaci fondu (KID), které jsou (v nékterych pfipadech pouze po pfihldseni do klientského
vstupu) v ceskem jazyce k dispozici na www.amista.cz.

Investice do investicnich nastroju jsou rizikove, pri nepriznivych okolnostech mohou byt i ztrgtové.
Hodnota investicnich nastrojl se v case meni a historické vysledky nejsou indikaci ani zarukou
wisledkl budoucich. Budouci vynos bude podléhat zdanéni, které zavisi na osobni situaci
kazdého investora a které se muize v budoucnu zménit. Navratnost ani vynos investované c¢astky
nejsou zaruceny. VWnos pro investora v cizi méne se muUze zvysit nebo snizit v dusledku kolisani
menowch kurzu. Konkrétni rizika a podrobnosti o nich, jakoz i podrobnosti o pravech investora
|ze v ceskem jazyce nalezt ve statutu a KID fondu, pfipadné ve stanovach fondu, neni-li fond
podilovym fondem.

www.ydealfunds.cz




FONDOVY REPORT

K 30.9.2023

+8 % RICS valuace

nase valuace je transparentni,

cileny vynos p.a. o o
vychazi z trznich cen

3|7 1 mil. CZK

rizikovost fondu SR pocatecni vyse investice

5+ let 0%

investicni horizont dan ze zisku po 3 letech

Snadna sprava portfolia 2022

Distribuce prostfednictvim

obchodnika s cennymi papiry zalozeni fondu

YDeal Funds AMISTA investic¢ni Czech Investment
SICAV a.s. spole¢nost, a.s. Services s.r.o.

Na Pofi¢i 107117 Pobfezni 620/3 FUgnerova 818/8

110 OO0 Praha 1, Nové Mésto 186 00 Praha 8 702 00 Ostrava, Privoz
info@ydealfond.cz +420 226 233110 +420 597 578 393
www.ydealfond.cz info@amista.cz info@cz-in.cz

www.amista.cz WWW.CZ-IN.CZ



