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Prvy realitny fond

Investicna stratégia fondu

4Q 2023

Podielovy fond patri do kategorie Specidlnych podielovych fondov nehnutelnosti rastového charakteru. Fond
investuje najma do realitnych aktiv: nehnutelnosti v oblasti byvania, administrativy, logistiky, obchodu a
cestovného ruchu formou priamych investicii, ako aj nepriamo prostrednictvom investicii do realitnych spolo¢nosti

v tychto segmentoch realitného trhu.

Zakladné informacie

Cistad hodnota aktiv (k 31.12.2023)

454 768 498,39 EUR

Aktualna hodnota podielu (k 31.12.2023)

0,085909 EUR

Pociato¢na hodnota PL

0,033194 EUR

LTV 27,36 %
Bankové spojenie CSOB, a.s. SK82 7500 0000 0002 5506 1913
Zaciatok vydavania PL 20.11.2006
Minimalna vySka vstupnej investicie 20,00 EUR
Minimalna vySka nasledujucej investicie 20,00 EUR

Suhrnny ukazovatel rizika SRI:

000006000

Tento Fond sme klasifikovali ako 2 zo 7, €o predstavuje
nizku rizikovu triedu.
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Vykonnost fondu Prvého realitného fondu k 31.12.2023
Minula vykonnost nie je predpokladom buducich vynosov

Od 3 roky 5 rokov 10 rokov | Od zaloZenia
zaCiatku 1 3 6 1 rok kumulat. / | kumulat./ | kumulat./ kumulat. /
roka s 1lsse s p.a. p.a. p.a. p.a.
14,81% 23,16% 47,83% 158,81%
3,60% 0,13% 0,53% 1,80% 3,60% ! ! ! !
° ° ’ ° ’ 4,71% 4,25% 3,98% 5,71%

Graf ro€nych hodndt vykonnosti Prvého realitného fondu za poslednych 10 rokov k 31.12.2023

6%

5%

4,02% 4,01%
9 3,84%
4% 381% 3,63% ’
3,30%
3%
2%
1%
0%
122014 12/2015 122016 12/2017  12/2018  12/2019

3,13%

12/2020

4,91%

5,64%
I 3,60%
12/2022 12/2023

12/2021

Graf vyvoja kumulativnej vykonnosti Prvého realitného fondu za poslednych 10 rokov k 31.12.2023
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Komentar portfélio manazéra

Posledny Stvrtrok roka 2023 nam predviedol na kapitalovych trhoch ukazkovu ,Santa Claus” rally. Trhy zase raz
potvrdili, Ze histéria je ucitelkou mudrosti a aj ked sa Uplne neopakuje, tak sa rymuje (Mark Twain). Investori zacali
zapocitavat do cien aktiv ukoncenie cyklu zvySovanie sadzieb a zvySuju ,stavky” na skory obrat v politike centralnych
bank a zapocatie nového cyklu znizovania sadzieb. Uvidime ako sa trhy vyrovnaju s rastucim geopolitickym rizikom.
Realna ekonomika nadalej ukazuje svoju odolnost a dopad zvySenych sadzieb zatial nespdsobil vyrazny prepad do
recesie, aj ked vSetky predstihové ukazovatele potvrdzuju vyrazné spomalenie.

Trh prace nadalej zostava silny a tak spotrebitel ma stale priestor na spotrebu. Realitny trh ako kapitalovo naroc¢ny
segment ekonomiky je vyrazne citlivy na Uroven sadzieb a preto vidime, Ze z trhu takmer zmizli Spekulativne nakupy
bytov a cyklus Specialne pri bytovom segmente finalne ukazal zmenu smeru. Na druhej strane pre pripravenych
investorov takato situacia na trhu vytvara rad zaujimavych prilezitosti. Komeréné nehnutelhosti sa taktiez
obchodovali v znizenych objemoch. Na urovni fondu sme vdaka nastavenym rizikovym bariéram dokazali
v priebehu roka ciastocne eliminovat dopad zvySenych sadzieb prostrednictvom pouzivania zaistovacich nastrojov
na fixaciu Urokovych sadzieb a celkovej nizkej miery zadlZzenia projektov v portféliu fondu. Napriklad viac ako
polovica realitnych spolocnosti v portféliu nema ziadny bankovy dlh. Teraz s odstupom casu vidime ako prijata
dlhodoba stratégia potvrdzuje svoju efektivitu napriek tomu, zZe v ¢ase minulych nizkych sadzieb vplyvala svojimi
nakladmi (naklady na zaistovacie nastroje bankového dlhu) na znizovanie dynamiky vykonnost. Bola tak v sulade
s cielmi prinasat pozitivny vynos aj v Case zvySenych sadzieb.

V ramci projektov nastal vyrazny posun pri projekte vystavby bytov v Nitre, kde sa uz dokoncuje ,hrubad” stavba
a vystavba pokracuje v sulade s prijatym harmonogramom. TaktieZ sa spustil predaj a prvé byty poznaju svojich
majitelov. OCakavame, Ze v r. 2024 sa predaj v plnej miere rozbehne. Ako sme uviedli v minulom reporte nadalej
plati, Ze z hladiska portfélia fondu je aktualne ddélezité udrzanie vysokej miery obsadenosti, stabilného toku
hotovosti a,zdravej” Urovne externého financovania.

Vroku 2023 sme vdaka realizovanym mimoriadnym splatkam Gverov znizili mieru zadlzenia projektov vo fonde
o dalSich cca. 2% a nadalej tak znizujeme dopad zvySenych sadzieb na finan¢ny tok z projektov vo fonde. Vdaka
pretrvavajucim vySsim Urokovym sadzbam hotovostna zlozka portfélia fondu prinasa vysSie zhodnotenie a tak
dodatocne pozitivne prispieva ku kladnej vykonnosti fondu. Realizovana Uprava skladby portfélia Prvého realitného
fondu a aktivne riadenie skladby portfélia medzi jednotlivymi triedami realitnych aktiv ndam umoznuje reagovat na
zmenu trendov na realitnom trhu. Vdaka aktivnemu pristupu pri sprave najomnych vztahov a udrziavani vysokej
miery obsadenosti nehnutelnosti pri plynicich hotovostnych tokoch sme schopny pravidelne prinasat stabilny
vynos z drzanych aktiv realitného trhu.

Mgr. Vladimir Bolek, portfélio manazér Prvého realitného fondu a ¢len predstavenstva IAD Investments , sprav.
spol., a.s.
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Nehnutelnosti v majetku realitnych spolocnosti Prvého realitného fondu

SOV Gz
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PPRIBINOVA 19

Bratislava, celkova uZitkova plocha: 31 210 m2, rok nadobudnutia: 2023

Je to technologicky vyspela administrativno-obchodna budova najnovsej generacie
so zelenym parkom s fontanou, lavickami, detskymi ihriskami a zénou pre
psickarov. Objekt ma jedno podzemné podlaZzie s gardzou a desat nadzemnych
podlazi vratane strechy s technologickymi strojoviiami. Spravovana uzitkova plocha
je 31.210 m2, prenajimatelna plocha je viac ako 28.000 m2 a zastavana plocha
podzemnej garaze je viac ako 10.000 m2 s 346-timi parkovacimi miestami. Vnatorny
zeleny park spolu so zatrdvnenymi strechami tvori viac ako 3.300 m2. Budova
navyse spifia prisne environmentélne kritéria, o om sved¢ aj certifikat LEED Gold.
Vyznacuje sa flexibilnymi kancelariami s kvalitnou vzduchotechnikou, inteligentne
riadenou tepelnou pohodou a premyslenou organizaciou pohybu ludi.

POZEMKY URCENE NA VYSTAVBU

Triblavina, celkova uZitkova plocha: 254 000 m2, rok nadobudnutia: 2023
Pozemky sU vo vymere 254 tis. m2 a su urcené pre development objektov pre
skladovacie a vyrobné UGcely s rozlohou az cca 100.000 m2. Na pozemkoch je
planovana vystavba suboru 3 velkokapacitnych logistickych hal s celkovou
uzitkovou plochou 99.508,31m2. Lokalita bude napojena na projekt novej dialhi¢nej
krizovatky D1 - Triblavina, v ramci ktorej pribudne novy samostatny zjazd a vyjazd
na dialnicu D1, ktora je sucastou tranzitnej dopravy smerom do Rakuska, Madarska
a Ceskej republiky, ako aj do severnej ¢asti Slovenska a nasledne smerom na Polsko.

LOGIS CENTRUM

Bratislava, celkova uZitkova plocha: 27 933 m2, rok nadobudnutia: 2022
Logistickd hala s administrativnou budovou v lokalite Pharos pri bratislavskom
letisku ma plochu 27.933m2 so skladovymi priestormi, administrativnhou budovou
a prepravnym depom kuriérskej spolocnosti DPD, pricom budovy zaberaju viac ako
7.000 m2. Je tam aZ 51 nabijacich stanic pre kuriérske automobily a dalSie dve pre
zakaznikov spolo¢nosti. DPD chce zasielky v Bratislave dorucovat vylu¢ne pomocou
elektrickych vozidiel od roku 2025 a nova infrastruktura skladovych priestorov je na
to pripravena.

LOGISTICKE CENTRUM

Vroclav, Polsko, celkova uZitkova plocha 75 000 m2, rok nadobudnutia: 2021
Logistické centrum sa nachadza 10 minut od centra, 15 minut od medzinarodného
letiska a pocita s priamym napojenim na medzindrodné dialhicné spojenia.
Najomcom prvej logistickej haly je prepravna spolo¢nost DPD. Logistické centrum
predstavuje 70.000 m2 skladovych priestorov v modernych smart halach a 5.000 m?2

kancelarskych priestorov.
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ADMINISTRATIVNA BUDOVA D48

Varsava, celkova uZitkova plocha: 26 173 m2, rok nadobudnutia: 2020

D48 je moderna administrativnha budova triedy A vo varSavskej Stvrti Mokotow,
ktora bola uvedena do prevadzky v auguste 2017. Budova v tvare "L" pozostava z
dvoch kridiel s 11. a 8. poschodiami. Pre pohodlie najomcov a zamestnancov
poskytuje D48 priestory pre obchod a sluzby s reStauraciami, priestranné terasy
usporiadané na troch poschodiach, chillout zonu ako aj zelené plochy s modernou
architekturou. Medzi najvacsich najomcov patria popredné polské a medzinarodné
spolo¢nosti SMYK, Intrum, Gemius a mFinanse (patriaca do skupiny mBank).

STEINERKA

Bratislava, celkova uZitkova plocha: 12 000 m2, rok nadobudnutia: 2018
Administrativna budova STEINERKA Business Center ma viac ako 12 000m2 a na
siedmych poschodiach kombinuje administrativhu Cast s priestormi uréenymi na
poskytovanie sluzieb (900m2) a tieZ 190 parkovacich miest. Kolaudacia prebehla
koncom roka 2017 a prvi najomcovia sa do novych administrativnych priestorov
stahovali v marci 2018. V sucasnosti medzi najvacSich najomcov patria
medzinarodné spolocnosti Deutche Telekom Services Europe a Lucron Group.

LOGISTICKY PARK SOUTH BASE

Budapest, celkova uzitkova plocha: 27 000 m2, rok nadobudnutia: 2018
Logisticky park South Base tvori kombinacia mestskych logistickych a velkoploSnych
skladovych jednotiek. Priemyselny park Dunaharaszti, kde sa logisticky park South
Base nachadza, je vzdialeny priblizne 15 km od centra Budapesti. Sklady ponukaju
takmer 27 000 m2 prenajimatelnej plochy logistickych priestorov. Skladové
jednotky v logistickom parku su v sucasnosti plne prenajaté. ZloZzenie najomcov

tvori vyvazeny mix madarskych pobociek velkych nadnarodnych spolo¢nosti a
lokalnych, malych a stredne velkych spolo¢nosti.

OC LAUGARICIO

Trencin, celkova uzitkova plocha: 26 000 m2, rok nadobudnutia: 2016

OC Laugaricio bolo otvorené v roku 2009 a je dominantnym obchodnym centrom
trenCianskeho regionu. Spadova oblast s dojazdom do 30 minut zahfha priblizne
250 000 obyvatelov. Na ploche 26 000 m2 ponuka OC Laugaricio viac ako 120
znaciek. Medzi najomcov patria medzinarodne zname znacky C&A, CCC, H&M alebo
Reserved. Poloha OC Laugaricio umoznuje jeho dalSie potencialne rozSirenie o 15
000 m2.
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TWIN CITY A

Bratislava, celkova uZitkova plocha: 16 500 m2, rok nadobudnutia: 2016

Twin City A sa nachadza v dynamicky sa rozvijajucej Stvrti na Mlynskych Nivach v
Bratislave. Stavba bola dokoncena v roku 2015 a ponuka priblizne 16 500 m2
prenajimatelnej plochy. Je plne obsadena radom prestiznych najomcov, akymi su
napr. spolocnosti PWC, Merck Sharp&Dohme, Bayer, BNP Paribas Slovensko.

HOLIDAYPARK KOVACOVA

Kovacova, celkova plocha pozemku: 178 000 m2, rok nadobudnutia: 2012
Rekreacny areal spolu s kupelnym aredlom vytvara vynimocné prostredie pre
navstevnikov a rekreantov. Sucastou investicie sU aj rozsiahle stavebné pozemky
susediace s arealom kupaliska. Vynimocnu pridant hodnotu investicii dava blizkost
dvoch velkych miest Banskej Bystrice a Zvolena.

FOTOVOLTAICKE ELEKTRARNE

Obec IZza, Dolna Strehova, celkova plocha pozemku: 87 600 m2,

rok nadobudnutia: 2011, 2012

Dve fotovoltaické elektrarne sa nachadzaju na juznom Slovensku v lokalite s
najlepsimi podmienkami sinecného Ziarenia. Na zaklade dlhodobych najomnych
kontraktov a Stdtom garantovanej Urovni vykupnych cien je predpoklad
zabezpecenia stabilnych vynosov do buducnosti.

BYTOVY KOMPLEX NOVA NITRA

Nitra - Staré mesto, Uzitkova plocha: 14 437 m2,

rok nadobudnutia: 2008

Projekt Nova Nitra sa nachadza v SirSom centre Nitry. Nova mestska Stvrt ponuka
moznosti nielen pre byvanie, pracu, ale aj pre zabavu, nakupy a travenie volného
Casu. Nova Nitra je investicny zamer meniaci vzhlad tejto ¢asti mesta.

LOGISTICKY PARK

Bratislava - Nové mesto, celkova plocha pozemku: 66 000 m2,

rok nadobudnutia: 2010

Logisticky areal sa nachadza v priemyselnej zéne bratislavskej mestskej ¢asti Noveé
mesto. Na pozemkoch sa nachadza viacero skladovacich priestorov, vyrobné haly,
dielne a administrativne budovy. Aredl je komplexne vybaveny inZinierskymi
sietami.

Maly trh 2/A www.iad.sk
811 08 Bratislava info@iad.sk
¢. 182/B Slovenska republika bezplatna infolinka: 0800 601 601



IAD

INVESTMENTS

ADMINISTRATIVNA BUDOVA

Bratislava - Staré mesto, celkova UZitkova plocha: 3 124 m2,

rok nadobudnutia: 2007

Architektonicky atraktivna administrativna budova je situovana v atraktivnej
lokalite nedaleko centra mesta. V budove sa nachadzaju administrativne a
obchodné priestory vratane priestrannych podzemnych garazi. Objekt je plne
klimatizovany a nadStandardne vybaveny.

Viac informacii o portféliu nehnutelhosti najdete na www.prf.sk.

UPOZORNENIE.

Upozornenie. Tento materidl je marketingovym ozndmenim. Skér ako urobite akékolvek investicné
rozhodnutie, pozrite si predajny prospekt, Statdt a dokument s klG€ovymi informaciami pre investorov fondu Prvy
realitny fond spravovaného IAD Investments, sprav. spol., a.s. (dalej len ,IAD") v slovenskom jazyku v sidle IAD, na
predajnych miestach, v sidle depozitara alebo na www.iad.sk. Pre viac informacii sa obratte na svojho finan¢ného
sprostredkovatela alebo na www.iad.sk.

Hodnota investicie do podielového fondu sa moZe aj zniZzovat a nie je zaru€ena navratnost pévodne investovanej
sumy. S investiciou do podielovych fondov je spojené aj riziko. IAD je povinna vyplatit podielovy list podielového
fondu Prvy realitny fond bezodkladne, najneskér viak v prediZenej lehote 12 mesiacov. Majetok vo fonde Prvy
realitny fond je podla podmienok osobitného zakona investovany najma do nehnutelnosti vratane prislusenstva na
UcCely ich spravy a predaja, do majetkovych Ucasti v realitnych spolo¢nostiach a do likvidnych financnych aktiv, z
ktorych ekonomickej podstaty vyplyva Uzke prepojenie s trhom nehnutelnosti.
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