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Vazeni investofri,

v poslednim ctvrtleti roku 2023 jsme se v Realitnim podfondu YDeal vénovali dokonceni akvizice obchodniho
centra v Sokolové, coz predstavuje prvni krok v naplnovani strategické orientace podfondu na komeréni vyno-
sové nemovitosti. Dale jsme v kontextu probihajici korekce na trhu komerénich nemovitosti v zapadni Evropé
a Spojenych Statech Americkych ve spolupraci s auditorem Audit ONE ovérovali redlnou hodnotu aktiv pod-
fondu pro urceni skute¢né hodnoty (fair value) Vasich investic.

U developerského projektu Cihelna Slavkov doslo v ramci konzervativnino pfistupu k drobné korekci ve
valuaci. Skute¢na hodnota byla snizena o 3,5 % z dévodu predpokladaného rlstu nakladd na realizacia s ohle-
dem na nezavazny charakter dohody o prodeji s potencialnim zajemcem.

A nyni ke zminéné akvizici v Sokolové. Fond pofidil 100 % podilu v Ucelové spolec¢nosti YD Real Estate
Finance SPV 3 sr.o. Tato entita po predchozich dohodach uzavrela smlouvu na pofizeni retailového are-
alu v Sokolové. Financovani akvizice OC Sokolov se navzdory Usili zdcastnénych stran podafilo dokoncit az
v lednu 2024, dopad na vykonnost fondu se proto poprvé projevi v roce 2024.

Projekt sokolovského obchodniho centra splinuje parametry, s nimiz investicni nemovitosti vyhledavame.
Mimo jiné nas zaujal svoji vhodnou polohou vkomeréni zéné pfimo u dalnice D6. V sousedstvi
nemovitosti se nachazi také hypermarket Kaufland a Cerpaci stanice OMV. OC Sokolov je aktudlné plné
pronajato, pficemz nasimi zdejSimi partnery jsou Ctyfi najemci dlouhodobé plsobici na tuzemském trhu,
konkrétné jde o prodejny SPORTISIMO, Dr. Max, dm drogerie a OKAY Elektro. | zde se tak projevilo nase za-
méfeni predevsim na prodejce zboZi pravidelné a nezbytné spotfeby, ktefi Uspésné operuji iv obtiznych
ekonomickych dobach. Toto vSe znamend zdroj stabilniho vykonu podfondu a spolehlivého pfijmu pro
nase investory.

V roce 2024 budeme prlbézné pokracovat v naplhovani nasi strategie orientované na vhodné najemni
nemovitosti, které nasim investorm prinaseji jistotu a zhodnocuji Zivot ve svém okoli.

Dékujeme za Vasi dlveéru.

Ekonomicka situace

Ceska ekonomika se v minulém roce pohybovala na hrané recese. Za cely rok 2023 klesl hruby domaci produkt
00,6 %, podle predpokladd. V roce 2024 by viak dle predikci mél pfijit rist, a to 012 %. Inflace letos vyrazné
klesne a po vétsinu roku se bude drzet pod 3 %.

Na investi¢ni aktivitu dopadaly hospodarské problémy v zemich eurozény a restriktivni ménové podminky,
pozitivni vliv naopak prinesly vydaje sektoru vidadnich instituci a projekty spolufinancované fondy EU.
Ekonomicky rUst loni nadale zpomalovala vysoka inflace, kterd soucasné snizovala zivotni Uroven obyvatel.
Priimérna mira inflace dosahla v roce 2023 hodnoty 10,7 %. Meziro¢ni inflace v prdbéhu lonského roku rychlym
tempem klesala, v tomto kontextu tak ocekdvame presun aktiv z investic do nastrojl penézniho trhu smérem
k alternativnim produkttm.

V roce 2024 by se podle makroekonomické predikce Ministerstva Financi CR1 vykon ekonomiky mohl! zvy-
Sit 01,2 %, predevdim zasluhou obnoveného rdstu spotfeby domacnosti. Hospodarskou aktivitu podpofi
také soukromeé investice a rust exportnich trhd. Mirné ji véak budou tlumit dopady konsolida¢niho balicku,
coz vsak zaroven prispéje ke snizeni inflacnich tlak(. Primérna mira inflace by za rok 2024 mohla
klesnout na 3,1 %.

Trh komerénich nemovitosti v CR

Predné je vhodné podotknout, ze se nazory na vyvoj realitniho trhu lisi. Negativni predpovedi poukazuji na
pokles ocené&ni u né&kterych zahranié¢nich nemovitostnich fond( a predikuji, e problémy pfijdou i do Ceské
republiky. Pokles ocenéni pfitom mnoho ekonomU predpovidalo uz i pro rok 2023, rostouci Urokové sazby pro
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financovani nemovitosti véak v uplynulém roce vykompenzoval ridst najmu. K Zadnym dramatickym propa-
dim tak nakonec nedoslo. Navzdory globalnim vliviim povaZzuji ¢esky realitni trh za stabilni a diky klesajicim
drokovym sazbam s pozitivnim vyhledem. Rok 2024 by tedy mél byt pro realitni trh vseobecné priznivy, a to
i pro investice v nemovitostnich fondech.

V uplynulych dvou letech nemovitostnim fonddm vzhledem k vysoké inflaci vyrazné rostly pfijmy z najem-
ného, na strané vydajd soucasné vyrazné stouply Uroky z financovani. Zatimco Uroky by nyni mély postupné
klesat, najmy uz zlistanou na indexované hladiné.

PoZadované vynosy z komercnich nemovitosti pokracovaly v roce 2023 v rlstu. To primarné souvisi s nastave-
nim meénové politiky v CR i eurozéné a narlstem zahraniénich dlouhych Urokovych sazeb (v kontextu réstu
EUR sazeb). Dosavadni narlst vynost pozadovanych investory na domacim prémiovém trhu byl véak s ohle-
dem na existujici nejistoty pomérné mirny, a to navzdory relativné vyznamnému poklesu jejich cen. Do situace
na trhu se v prvni poloviné roku 2023 nadale promitala nejistota spojena na jedné strané s vyvojem najmu
a rostoucimi naklady na provoz nemovitosti, na strané druhé se zvysovanim cen dluhového financovani a sta-
vebnich pracf.

Transakéni aktivita na trhu komerénich nemovitosti zlstala po Utlumu v roce 2022 vyrazné snizena iv prvni
poloviné roku 2023, totéz plati z hlediska velikosti nové dokoncenych ploch. Zejména v pfipadé kancelafskych
nemovitosti se velikost nové dokoncenych prostor nachazi pobliz historického minima. V pfipadé pramyslo-
vych a logistickych ploch byla velikost nove dokoncenych ploch v porovnani se situaci pred pandemii vyssi,
ovsem od druhé poloviny roku 2022 dochézi k jejimu prudkému poklesu. Vzhledem k velmi nizké mife neob-
sazenosti a pokracujici poptévce po novych plochach by tento segment meél v nejblizsich ctvrtletich nadale
odolavat riziku neusporadaného cenového vyvoje. Riziko cenové korekce pfi nizsi obsazenosti a slabsim vyvoji
najmu naopak zUstava zvwsené, predevdim pak u maloobchodnich a ¢astec¢né kancelarskych ploch.
Perspektiva nemovitostnich fondd v CR tak v porovnani s trhem komerénich nemovitosti v USA nebo v za-
padni Evropé zUstava pro pfisti roky velmi solidni a fondy s CRE aktivy by mély byt schopné porazet inflaci.

David Zabadal, YDeal Funds SICAV

ZAKLADNI INFORMACE O FONDU

ISIN: IA A (CZK tfida) CZ0008048097, IA E (EUR tfida) CZ0008051216
Dozorovy organ: Ceska narodni banka

Obhospodarovatel: AMISTA investi¢ni spolec¢nost, a.s.

Depozitar: CYRRUS, a.s.

Auditor: AUDIT ONE s.ro.

Vykonnostni odména: 20 % ze zhodnoceni fondoveho kapitalu prevysujici 8
Poplatek za spravu: 1,8 % p.a.

Vyse vstupniho poplatku: 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 investic¢ni akcie po dobu 1az 2 roky

1% 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

Vyse vystupniho poplatku:

Synteticky ukazatel rizik (SRI): 3ze7
Doporucéena doba investice: 5let

Minimalni investice od: 1000 000 K¢, vice ve Statutu Podfondu odd. 6. 1.




VYVO3J] CISTE HODNOTY AKTIV VE FONDU

VYVOJ CISTE HODNOTY AKTIV VE FONDU
FINANCNI UKAZATELE FONDU Q4 2023

Vyvoj NAV (kvartalné)

1,2000 K& 11567 K&
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0,9000 K¢&
.

0,8997 K&

1,0982 K&
1,0708 K¢

08764 Ke 08648 K&

0,8000 K&
0,7000 K&

0,6000 K&
1Q22 2Q22 3Q22 4Q22 1Q23 2Q23 3Q23 4Q23

Cistd hodnota aktiv pfipadajici investi¢ni akcie YDeal realitniho podfondu ke 31.12. 2023 klesla 0 2,49 % na
hodnotu 1,0708 K¢. Uvedeny pokles predstavuje konzervativni pristup k ohodnocenf aktiv, ktery reflektuje dénf
na nemovitostnim trhu, zejména s ohledem na zvwyseni cen v dusledku vysoké inflace a negativni vyvoj CRE
v zahranici. Vynos investicni akcie tfidy A vSak navzdory korekci Cinil v roce 2023 pres 22 %.

Fondovy kapital tfidy A v dlsledku korekce poklesl na 82 563 tisic K&, fondovy kapital tfidy Z &inil
4 5717 tisic K¢.

Aktiva fondu ke 31.12. 2023 jsou predstavovana dominantné majetkovymi Ucastmi v nemovitostnich spolec¢-
nostech a kratkodobymi likvidnimi aktivy.

Aktualni hodnota
investicni akcie

1,0708 K¢

Fondovy kapital Fondovy kapital
tridy A tridy Z
82 563 tis. K¢ 4 577 tis. K¢

Aktualni zhodnoceni Aktualni zhodnoceni
|A tFidy A od zalozeni IA tFidy A od zacatku roku

7,08 % 22,18 %

Vynos *IA
tridy A p.q.

-2,49 %

Udaje k datu 31.12. 2023
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PROJEKTY V PORTFOLIU

DEVELOPMENT

Cihelna Slavkov
Soubor pozemku

Realitni podfond YDeal vlastniv Uc¢elové zaloZené spolecnosti Cihelna Slavkov s.r.o. podil 50 %. U projektu doslo
v tomto kvartalu k precenéni smérem doll, coz reflektuje situaci na realitnim trhu za rok 2023.

Ve vychodni ¢asti Slavkova u Brna planujeme postavit komplexni viceUcelovy areal véetné objektl vyroby,
skladovani, maloobchodu, administrativy, ale i sluzebniho bydleni.

Byla zaregistrovana Uzemni studie a nyni pracujeme na kompletaci projektové dokumentace pro Uzemni roz-
hodnuti a stavebni povoleni a zajistujeme stanoviska dotéenych organti a spravcl inzenyrskych siti.

Ve ¢tvrtém ctvrtleti se podafilo zrealizovat nasledujici kroky, které nas posunuji v projektu dale:
/  Bylo zahajeno vodopravni fizeni

/  Bylo zahdjeno fizeni na terminal

/  Bylo zahdjeno fizeni na areélové komunikace, parkovaci plochy, chodniky a zpevnéné plochy

/  Bylo vypsano slouc¢ené Uzemni a stavebni povoleni na haly (tj. bez nabyti pravni moci).

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

V 1. etapé planujeme vybudovat 10 halovych objek-
td a pfivjezdu do aredlu dominantni administrativni

PRAHA 9

SLAVKOV
U BRNA

budovu o celkoveé zastaveéné plose 11 950 m?2.

ldedlni doba investice: 5 avice let




AKVIZICE V PRIPRAVE
VWNOSOVE NEMOVITOSTI

Cesky trh s komerénimi nemovitostmi charakterizuje nizka neobsazenost a stabilni indexované najmy. Jak
jsem uvadél vicekrat, predstavuji komercni vynosové nemovitosti pro Realitni podfond YDeal cilené aktivum.
Podfond chce pokracovat v akvizicich a doplnit developersky projekt Cihelna Slavkov s dopadem do diversi-
fikace celého portfolia. Prvni z vynosovych nemovitosti mame k 31.12. 2023 pod kupni smlouvou, ktera k datu
pfipravy reportu jiz byla realizovana.

YD Real Estate Finance SPV 3 s.r.o.
Obchodni centrum Sokolov

Pro moznost ziskani této nemovitosti jsme pofidili 100 % podil v Ucelové spolec¢nosti YD Real Estate Finance
SPV 3 sr.o, ktera ma na nemovitost uzavienou smlouvu, véetné slozené zalohy na ¢ast kupni ceny.

OC Sokolov, které se nachazi na strategickém misté s vynikajici dopravni dostupnosti jak z centra mésta, tak
z dalnice D6, bylo otevieno v Unoru 2019. S plochou 1823 m? je plné obsazeno renomovanymi znackami jako
jsou dm drogerie, Dr. Max, SPORTISIMO nebo OKAY Elektro. Atraktivitu mista zvysSuje i blizkost hypermarketu
Kaufland a Cerpaci stanice OMV.

DISCLAIMER

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

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

Investice do investicnich nastrojl jsou rizikove, pri nepriznivych okolnostech mohou byt i ztratové.
Hodnota investicnich nastrojl se v case meni a historické vysledky nejsou indikaci ani zarukou
wisledkl budoucich. Budouci wnos bude podléhat zdanéni, které zavisi na osobnf situaci ka-
zdého investora a které se muze v budoucnu zménit. Navratnost ani vynos investované ¢astky
nejsou zaruceny. VWNos pro investora v cizi mené se muze zvysit nebo snizit v ddsledku kolisani
menowch kurzu. Konkréetni rizika a podrobnosti o nich, jakoz i podrobnosti o pravech investora Ize
v ceskem jazyce nalezt ve statutu a KID fondu, pfipadné ve stanovach fondu, neni-li fond podilovym
fondem.

www.ydealfunds.cz
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FONDOVY REPORT

K 31.12. 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
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