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Fio realitni podfond I.
Kvartalni zprava — 1. Ctvrtleti 2024

ISIN (CZK tFida): CZ0008048220
ISIN (EUR tFida): CZ0008050424
Ticker: FFREAL

Datum vzniku (CZK trida): 17.12.2021
Datum vzniku (EUR trida): 24.4.2023
Data k terminu: 31.3.2024

AUM fond celkem (CZK): 913 159 405,30
NAV fondu celkem (CZK): 911 930 944,66
NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akci 1,0508
NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii 1,0314
Fond Fio realitni fond SICAV, a.s.
Spravce: Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
Rizikovy profil (SRRI): 3
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Portfolio manazer

Ing. Vaclav Kubacek, CEMS MIM

Komentar portfolio manazera

Komentar k vyvoji realitniho trhu

Realitni trh v CR zaznamenal v 1. &tvrtleti 2024 transakce
v objemu téméf EUR 550 mil.,, coz znamenalo oproti
pfedchozimu Ctvrtleti skoro trojnasobny objem, kdyz tento
vysledek ovlivnily pfedevSim dvé rozsahlejSi transakce
(prodej nakupniho centra Arkady Pankrac a JV mezi CPl a
Best Hotel Properties). Paklize od téchto dvou transakci
abstrahujeme, objem by byl pouze pétinovy a znadi tak stale
nizkou investiéni aktivitu na trhu komerénich nemovitosti i
pres pokra&ujici snahu CNB o uvoln&ni mé&nové politiky a
pokles kli€ovych urokovych sazeb (naposledy pfistoupila
CNB ke snizeni o 50 bps na 5,75% v bifeznu 2024). Navic
za vSemi sledovanymi transakcemi v 1Q/2024 stal Cesky

kapitél, coz potvrzuje, Ze kapitalu mezi Ceskymi investory je
dostatek (plati jak pro privatni investory, tak realitni fondy
Cekajici na vhodné investi¢ni pfilezitosti). V sou¢asné dobé
startujici transakce prémiovych nemovitosti o vétsim objemu
vtop lokalitich by mohly pfildkat v omezené mife i
zahrani¢ni kupce. | pfesto vSak oCekavame, ze investi¢ni
aktivita zGstane po vétSinu roku 2024 i nadale utlumena.
Mezi investicemi dominoval segment maloobchodnich
nemovitosti (rovna polovina objemu vSech investic), hotely
mély podil 32%, 7% tvofily kancelafské budovy (prodej
Olympic Garden na Praze 1) a stejny podil i residence
(nakupujicim byla napf. spoleénost XPlace s akvizici
projektd na Waltrovce &i u Séarky), pfi¢emz industriaini a
skladové objekty uzaviraly pouze se 4% podilem. Vynosové
miry za prvotfidni komeréni nemovitosti byly bé&hem
1Q/2024 i nadale stabilni, zUstaly na stejné urovni jako na
konci roku 2023 a v segmentech relevantnich pro nas
realitni fond se pohybovaly na téchto urovnich: kancelare
(5,50%), pramysl a logistika (5,00%), retail parky (6,50%).

V souc¢asné chvili nas fond pracuje na akvizicich dalSich
komerénich nemovitosti, pficemz v naSsem portfoliu se
prozatim nachazi kancelaiska budova Rohan Business
Center v Praze 8 - Karliné koupena v kvétnu 2023 (objem
transakce EUR 31,3 mil.), vice vtiskové zpravé zde:
https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/282456-fio-realitni-fond-kupuje-budovu-rohan-
business-centre-v-praze-8-karline).

Konzultanti realitnich poradenskych spole€nosti oCekavaji
objem investic v CR vtomto roce vintervalu EUR 1,5-
2,0 mid. (rok 2023 zakonéil na hodnoté ca. EUR 1,4 mid.),
pfiemz zvySenou investi¢ni aktivitu a velky podil na
celkovém objemu i nadale pfisuzuji lokalné plsobicim
realitnim fonddm. Vliv na trh bude mit rovnéz ocekavané
postupné snizovani hlavnich uUrokovych mér ze stran
centralnich bank.

Dle trznich reportl prednich realitnich poradenskych
agentur vztahujicich se k obdobi 4Q/2023 (novéjsi data
k datu vydani této zpravy nebyly k dispozici) segment
kancelafi v Praze zUstava i nadale stabilni a diky velmi
omezené vystavbé novych projektl se neobsazenost
v meziro€nim srovnani drzi na stejné hodnoté 7,50% (jedna
dosahuje v Praze 8 — Karliné (kolem 3,0%), primérny najem
pribézné roste v disledku indexace najmu (ve vnitinim
mésté Prahy se zakladni najemné pohybuje v rozsahu
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18,00-19,00 EUR/m2/mésic). Snizujici se celkova aktivita stabilni i v blizké budoucnosti a flexibilné reagujeme na

najemcl je primarné pohanéna renegociacemi stavajicich vhodné pfilezitosti k dalSimu rozSifeni naseho portfolia jak
najemnich smluv (ca. 60% celkové aktivity). Trh vidime ze segmentu kancelafi, industridlu/logistiky, tak retail parka.
Vykonnost fondu

Komentar k vyvoji fondu

CZK tfida Fio realitniho podfondu I. (dale také ,Podfond®) vykazala za rok 2023 zhodnoceni ve vySi 4,43%, pfi¢emz zhodnoceni
za 1. Ctvrtleti t.r. dosahlo 0,62%. EUR ftfida, ktera byla spusténa na konci dubna roku 2023 vykazala ke konci roku 2023
zhodnoceni 2,49%, za 1. Cctvrtleti tr. rostla o dalSich 0,63%. Aktualni kurzy jsou k nalezeni zde:
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy. Zhodnoceni je tvofeno inkasovanym najmem a vynosy z likvidni slozky Podfondu,
kterym obecné svédci prostredi aktualné stale jesté (oproti dlouhodobému normalu) vysSich urokovych sazeb. Fondem vlastnéna
kancelafska budova Rohan Business Center bude rovnéz béhem 2Q/2024 podruhé pfecenéna (k 1. pfecenéni doSlo béhem 4Q/
2023 s pozitivnim vysledkem (+ EUR 200 tis. oproti akvizi¢ni cené), mimo jiné diky postupnému navySovani obsazenosti této
budovy cestou dopronajmu volnych kancelafskych a skladovych ploch (kromé ca. 700 m2 kancelafi a 44 m2 skladu je jiz budova
plné obsazena). Pozitivni roli v pfecenéni nemovitostni slozky Podfondu sehrava i existence indexacnich klauzulich v najemnich
smlouvach. MC Prahy 8 - Karlin je ze strany najemct obecné velice zadanou kancelafskou lokalitou s perspektivou dal$iho
rozvoje.

Vzhledem k tomu, Zze Podfond je v ivodni fazi svého zivotniho cyklu, béhem néhoz jsou do jeho portfolia pribézné nakupovany
komeréni nemovitosti, mize jeho vykonnost kratkodobé kolisat. Podil nemovitostni slozky na aktivech Podfondu ¢inil k 31.3.2024
91,6%, likvidni slozka je zainvestovana v kratkodobych terminovanych vkladech v CZK a EUR.

Vyvoj NAV (v CZK) na jednu investic¢ni akcii Tfidy CZK od 1.1.2023 do 31.3.2024
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Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investi€ni akcii Tfidy EUR od 24.4.2023 do 31.3.2024
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Za obdobi od 1. 1. 2024 az 31. 3. 2024 bylo vydano 5 416 109 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 5 668 387,77 KC.
Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 177 015 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové trzni hodnoté 185 398,40 K¢&. Ve stejném
obdobi bylo vydano 55 440 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 56 927,29 EUR. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno
45 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové trzni hodnoté 46,11 EUR.

FIO REALITNi FOND SICAV A.S. — FIO REALITNi PODFOND I.

Udaje o poétu vydanych a odkoupenych investiénich akcii a o éastkach, za které byly tyto investiéni akcie

vydany a odkoupeny.
TRIDA CZK TRIDA EUR
. vydano . . odkoupeno | odkoupeno vydano vydano odkoupeno | odkoupeno

mésic | 20 vydano (objem) | ¢ O (objem) (ko) (Objem) k) " | (opjem

01-2024 | 1289617 1 346 749,00 K& 2 532 2 644,15 K& 24 163 | 24 765,10 EUR 45 46,11 EUR
02-2024 | 1477 409 1544 337,77 K& 56 013 58 550,35 K& 8641 | 8866,98 EUR 0 0,00 EUR
03-2024 | 2649 083 2 777 301,00 K& 118 470 124 203,90 K¢ 22 636 | 23 295,21 EUR 0 0,00 EUR
04-2024 - - - - - - - -
05-2024 - - - - - - - -
06-2024 - - - - - - - -
07-2024 - - - - - - - -
08-2024 - - - - - - - -
09-2024 - - - - - - - -
10-2024 - - - - - - - -
11-2024 - - - - - - - -
12-2024 - - - - - - - -
2024 5416 109 5668 387,77 K¢ 177 015 185 398,40 K¢ 55440 | 56 927,29 EUR 45 46,11 EUR

V roce 2024 zamyslime uskuteCnit jednu az dvé dalSi akvizice prémiovych komerénich nemovitosti v zavislosti na aktualnich
investi¢nich pfilezitostech i s ohledem na sektorovou diverzifikaci portfolia, pfi€¢emz vice akvizic neni vylou¢eno s ohledem na nas
flexibilni pfistup pro expanzi portfolia realitniho fondu.
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Slozeni portfolia

Projekt: Rohan Business Center
Typ: Kanceléiska budova

nmn s=s |V majetku fondu od: | 25.05.2023

W | Misto: Praha 8 - Karlin

Natland, Bodycote SSC,

Kli¢ovi ndjemnici: FortiFox, Mikenopa, Kuoni
Obsazenost: 92,1 % (dle plochy)
Podil na NAV: 54,7% (k 31.3.2024)

Upozornéni pro investory

Tento informacni material je ur€en vyhradné osobam sidlicim v jurisdikcich, kde je mozné investi¢ni akcie tohoto fondu
distribuovat; neni ur€en osobam ve Spojenych statech a tyto osoby by se jim nemély fidit. VSechny nazory zde vyjadfené jsou
nazory spolecnosti Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. Tento informacni material slouzi pouze pro informacni Gcely a pfi jeho tvorbé
bylo postupovano s vynalozenim odpovidajici péce. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. ani jeji informacni zdroje nenesou
zodpovédnost za jakakoli poskozeni &i ztraty vyplyvajici z pouziti informaci obsazenych v tomto informa&nim materialu.

S investici do investiénich nastroju (tedy i do investi¢nich fondud) je vZzdy spojeno riziko kolisani hodnoty a investice do téchto
nastroju maze byt za nepfiznivych okolnosti ztratova. Hodnoty, vynosy, zhodnoceni, vykonnost ¢&i jiné parametry investi¢nich
nastroju se mohou ménit neboli rist a klesat. Navratnost prostfedkud investovanych do investi¢nich nastroji neni v zadném pfipadé
zarucena. Investofi do investi¢nich nastroji nesou v kazdém pfipadé riziko ztraty z takové investice. Jakékoli hodnoty, vynosy,
zhodnoceni, vykonnost Ci jiné parametry dosazené jednotlivymi investi¢nimi nastroji v minulosti nemohou v zadném pfipadé
slouzit jako zaruka budoucich hodnot, vynosu, zhodnoceni, vykonnosti €i jinych parametr(i téchto investi¢nich nastroju. V pfipadé
predikci neni mozné poskytnout Zadnou zaruku toho, Ze skuteény vyvoj trh bude odpovidat vyhledu Fio investi¢ni
spole¢nosti, a.s. Investice je vysledkem individualniho rozhodnuti investora, pfi¢emz pfed vybérem konkrétniho fondu je vzdy
tfeba zvazit vlastni finanéni situaci, vztah k riziku, délku investi¢niho horizontu a ucel investice. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
ddrazné doporucuje vSéem potencialnim investorlim, aby se pfed uskuteénénim investice seznamili s dokumentem Sdéleni
klicovych informaci, ktery je k dispozici v ¢eském jazyce na webovych strankach www.fiofondy.cz, a to vzdy na strance
konkrétniho fondu, a dale se statutem pfisluSného fondu a s informacnimi materidly uvefejfiovanymi Fio investicni
spolecnosti, a.s.

Tento informaéni material vytvofila Fio investi¢ni spole€nost, a.s. a byl uvolnén k Sifeni dne 30.04.2024. Fio investi¢ni spole¢nost,
a.s. podiéha dohledu Ceské narodni banky.

www.fiofondy.cz
Infolinka: +420 224 346 800
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