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Trh kancelaFi v Praze

Celkovy objem modernich kancelarskych prostor v Praze dosahl na konci prvniho ¢tvrtleti roku 2020 3 674 600 m2.

% celkové plochy kancelarskych prostor (816 000 m2). Zhruba 40 % kancelarskych budov ma v souc¢asné dobé envi-
ronmentalni certifikdty LEED nebo BREEAM (celosvétové nejuznavanéjsimi systémy certifikace udrzitelnosti budov).

V prvnim &tvrtleti bylo dokon&eno celkem 20 800 m2 novych kanceldfi. Slo o dvé nové budovy v rdmci vétsich deve-
loperskych projektd: Churchill Il v Praze 2 s 11 200 m2 a Kotelna Park Faze Il v Praze 5 s 9 600 m2.

Hlavni indikatory

Q12019 Q22019 Q32019 Q4 2019 Q12020 Vyhled
Q-Q
Nova nabidka, m? 28100 | 51800 43 800 90 100 20 800 4
Cista poptavka, m? 89 300 | 49 000 49 400 86 000 53 300 A
Mira neobsazenosti, % 4,4 4,5 5] 55 54 A
Nejvyssi dosazitelné ndjemné, €/ m2/ més. 22,5 23,0 23,5 23,5 23,5 2
Zdroj: Cushman & Wakefield, Prague Research Forum

Vystavba

V soucasné dobé je v Praze ve vystavbé asi 253 700 m? novych kanceldrskych ploch v rdmci 24 budov. Béhem prvniho
Ctvrtleti 2020 zacala vystavba budovy Harfa 3 (30 700 m?) v Praze 9.

Celkem 181 800 m? novych a noveé zrekonstruovanych kanceldri by mélo byt dokonc¢eno do konce letosniho roku, o néco
malo mensi objem (170 900 m?) by mél pribyt na trhu také v roce 2021.

Mova nabidka a celkovy objem kancelari v Praze

Zdroj- Cushman & Wakefield, Prague Research Forum



Poptavka

Celkova poptavka (véetné obnovenych smluv a podndjmu) se béhem prvniho &tvrtleti snizila na 69 600 m?, coz pfed-
stavuje asi 53 % pokles oproti predchozimu &tvrtleti a 37 % pokles v meziroénim srovnani. Celkovy podil obnovenych
smluv na vSech uzavrienych prondjmech byl v prvnim c¢tvrtleti pouze 23 %, coz je zhruba stejné jako ve stejném obdobi
v minulém roce. Nicméné nové uzaviené smlouvy na celkové poptavce dosahly na konci prvniho &tvrtleti vyznamného
podilu 52 %.

Nejvyssi poptavka po kanceladrskych prostorech byla béhem prvniho Etvrtleti 2020 v Praze 8 (29 %), za niz nasledovaly

lokality v Praze 4 (21 %) a Praze 5 (18 %). NejaktivnéjSimi sektory byly spotrebni zbozi (23 % podil na Cisté poptavce),
IT (19 %) a farmacie (15 %).

Poptavka kancelari v jednotlivych méstskych ¢astech, Q1 2020

Zdroj: Cushman & Wakefield, Prague Research Forum

Obsazenost a vyse najmu

Na zacatku roku 2020 se podil neobsazenych kanceldri mirné snizil o 0,1 % na hodnotu 5,4 % v porovnani s pred-
chozim ¢tvrtletim. Celkova neobsazend plocha dosahla 197 300 m?2. Nejvyssi neobsazenost nyni evidujeme v Praze 6

Mira neobsazenosti podle méstskych casti
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Zdroj- Cushman & Wakefield, Prague Research Forum



Dopady pandemie COVID-19 na kancelarsky
sektor

V rdmci realitniho trhu patfi kanceldrsky sektor mezi ty zatim méné zasazené. Doposud nevime o zadné firmé, ktera
by zcela pfestala fungovat jen kvuli dobrovolnému presunu na tzv. home office. Nicméné je pravdépodobné, ze né-
ktefi z uzivatell kanceldfskych prostor, ktefi jsou bezprostfedné navazani na cestovni ruch, maloobchod nebo vyrobu,
budou ¢asem revidovat své fungovani v zavislosti na dopadech mimoradnych opatreni.

Prace na dalku bude béznéjsi

Momentalni situace velmi provéruje firmy v jejich pfipravenosti na remote working, tedy praci na dalku. Pro spoustu
manazeru je to ale mnohdy prvni prilezitost vyzkouset si Fidit tym na dalku, a tak to mozna bude mit do budoucna vliv
na rozsifeni tohoto zpUsobu prace i za normalni situace. To se nejspis do budoucna projevi ve zménach uspofadani
a velikosti kancelarskych prostor.

Smlouvy nové, stavajici i budouci

Rozjednané najemni smlouvy se fesi dal, zatim beze zmén, nicméné je znat zpomaleni reakci, nebot spole¢nosti hlavné
zajistuji své podnikdni a uc¢i se fungovat v novém rezimu. Pro realitni trh vSeobecné je omezend moznost realizovat
prohlidky prostor, stale castéji se ale setkdvdme s online prohlidkami, takze i to Ize vyresit.

Z pravniho hlediska nebyla ,evakuace” kanceldfi nafizena a kancelarsti uzivatelé tak musi dale platit ndjemné, i kdyz
prostory momentalné nevyuzivaji. Na rozdil od maloobchodu ale mohou nastésti generovat zisk i mimo kancelare.
Mnozi se vSak dotazy a navrhy, jak fungovani v podobnych pandemickych situacich ukotvit do budoucich najemnich
smluv, coz bude jisté zajimavé téma k feseni v pfistich mésicich. Z tohoto ddvodu se asi také firmy za¢nou vice zajimat
o kratsi a flexibilnéjsi ndjemni smlouvy.

Flexibilni kancelarska reseni

Oblibené flexibilni kanceldfe nemély v Ceské republice povinnost uzavFit, nicméné zeji prdzdnotou a vzhledem ke krat-
kym najemnim smlouvam se da predpokladat, Zze klienti budou prerusovat sva ¢lenstvi ¢i ukoncovat smlouvy, kdy to jen
bude mozné. Pro tento sektor tak prichazi velice naro¢né obdobi. Flexibilni kanceldre predstavuji takového ,maloob-
chodnika“ v kanceldfském segmentu, a tak od jejich operator’ bude tlak na snizeni nebo neplaceni ndjemného v dobé
nucenych karantén, jak se jiz ukazuje na zahrani¢nich trzich i u nas. Otazkou je, kolik operatort je dostateé¢né finan¢né
silnych, aby toto obdobi prekonali. Ti, ktefi to dokazou, pak budou mit naopak velmi silnou pozici pro rozvoj. Po kazdé
krizi nasleduje obdobi, kdy spolecnosti hledaji kratkodobéjsi a flexibilnéjsi feSeni, a to praveé flexibilni kancelafe nabizeji.

Jiz v mezidobi se ale snazi operatofi nabidnout prostory spolecnostem, které chtéji rozlozit riziko nakazeni svych
zaméstnancl a rozhodnou se doc¢asné rozdélit tymy mezi vlastni kancelarské prostory a flexibilni kancelar.

Hlavni zmény

Situace se méni kazdym dnem. Jiz nyni ale |ze odvozovat, jak kanceldfsky trh ovlivni proména podoby kanceldr-

skych prostor kvUli ¢astéjsi praci z domova, vétsi flexibilita ndjemnich smluv umoziujici reagovat na podobné situace
a nutnost nékterych operatort flexibilnich kancelafi pozménit svou strategii a zamérit se jesté vice na korporatni sektor.



Informace k fondu Realitni fond KB 2
Vykonnost fondu (data k 31. 12. 2019)

Ocenéni fondu probiha jednou roéné, ocenéni je stanoveno k 30/11 a jeho zména je nasledné promitnuta do kurzu fon-
du vyhlaseného ke konci roku. Vzhledem k charakteru a dlouhodobému investiénimu horizontu neuvazujeme o tom, ze
bychom zvysili frekvenci ocenéni nebo pristoupili k mimoradnému ocenéni.

Od zalozeni Datum zalozeni
Realitni fond KB 2 +70% 0,5 % 10,9 % 8/2016

2019 2018

Realitni fond KB 2

Fond byl zalozen v srpnu 2016. V ramci svého investicniho obdobi investoval postupné do c¢tyf nemovitosti
v Praze - kancelarské budovy Keystone v Karling, polyfunkéni budovy Forum Karlin, kancelarské budové Polygon
na Pankraci a hotelu lbis v centru Prahy v tésné blizkosti ndmésti Republiky. Obsazenost budova je 100 %, az na Poly-
gon, kde je 91 %. Hodnota vSech budov byla pfecenéna smérem nahoru vzhledem k jejich pofizovaci hodnoté.

Keystone Polygon Forum Karlin IBIS
Hodnota k 31.12. 2019 521 mil. CZK 28,6 m € 1402 mil. CZK 1097 mil. CZK
Zména ocenéni za posledni rok +3,2 % +21% +25% N/A
Zmeéna ocenéni od akvizice +2,2 % +2,5% +2,5% N/A

Dopad soucasné situace na jednotlivé nemovi-
tosti v portfoliu fondu

Keystone

Budova zUstala po celou dobu vyhlaeni nouzového stavu v provozu. Nékolik ndjemct pozadalo o snizeni &i odlozeni
splatnosti ndjmu, a to v ddsledku statem nafizeného uzavieni provozoven (predevsim retail). Jednalo se o spole¢nosti

z oblasti obchodu a vyroby.
Prilezitosti / potencidlni rizika

V letosSnim roce nekond&i zadna z ndjemnich smluv. V pristim roce vyprsi ndjemni smlouva na cca 9 % celkové pronaji-
matelné plochy a najemce deklaruje, Ze s vysokou pravdépodobnosti nebude v ndjmu pokracovat.



Forum Karlin

Nastald situace nejcitlivéji dopada na ndjemce koncertni haly a provozovnu restaurace, které od poloviny bfezna zGsta-
vaji z nafizeni vlady uzaviené. Kancelarské prostory zUlstaly v provozu.
O snizeni nebo odklad ndjemného pozadali 3 nadjemci, ktefi byli nejvice zasazeni krizovymi nafizenimi.

Prilezitosti / potencidlni rizika

V ramci 2. ¢tvrtleti dojde k ukonéeni smluv se 3 najemci (10 % plochy budovy) a naopak u jednoho ndjemce jedname
o rozsiteni plochy. Soubézné probihaji jednani a prohlidky s potencidlnimi zajemci.

V prosinci 2019 byl Ustfednou EPS vyhlasen pozar v rozvodné nizkého napéti (NN) v 2NP na jedné c¢asti komplexu.
V pribéhu prvniho &tvrtleti probihaly sanaéni a rekonstrukéni prace. V soucasnosti probiha finalizace praci s pfred-
pokladanym terminem ukonceni v kvétnu 2020, kdy dojde k znovuzapojeni rozvodny NN. Nasledné bude cca 1 mésic
probihat napojovani technologii a funkénosti. Celd udalost podléha pojistnému kryti, pojistovna prabézné proplaci
vzniklé naklady.

Druhy pozar (z dlvodu udrzby vybaveni ndjemce) z ledna 2020 byl mensiho rozsahu a zasahl restauraci ESKA. V sou-
¢asnosti je uz vyresSen, financovani skody formou pojistného plnéni. Najemce po dobu incidentu fungoval v provizornim
rezimu.

Polygon

Budova zUstala po celou dobu vyhlaseni nouzového stavu v provozu. Nékolik ndjemct pozadalo o snizeni &i odlozeni
s ohledem na probihajici jednani.

Prilezitosti / potencidlni rizika

V letosnim roce nekonci zadna z najemnich smluv. V prdbéhu roku 2021 vyprsi ndjem na 4,6 tis. m2 (cca 43 % celkové

pronajimatelné plochy), rozhovory s ndjemci zapocaly, ale vzhledem na aktudlni situaci to neni pro ndjemce priorita.
Odhadujeme, ze vétsina ndjemcd ndjemni vztah prodlouzi.

NA PORICIi 5 - Hotel IBIS a kancelaFska ¢ast

Soucasna situace velmi citlivé dopadla na hlavniho ndjemce Katefinska Hotel s.r.o. - provozovatele hotelu Ibis (patfi do
skupiny Accor Group). Ten zUstava od 3. dubna z nafizeni vlady uzavfien. S ndjemcem nyni probiha jednani o moznych
zménach ve smluvnim vztahu.

Zbylé prostory (20 % celkové plochy) jsou od zacatku roka pronajaty spolecnosti Helenica s.r.o., kterd zde provozuje
kosmetické a dentalni centrum. Klinika zahajila svou ¢innost v breznu 2020.

V souvislosti s dopady pandemie a navazujici ekonomickou krizi jsme na véech budovach z ddvodu opatrnosti pfehod-
notili kapitdlové a investi¢ni vydaje planované pro rok 2020.



Upozornéni:

Realitni fondy, u kterych Amundi zajiStuje roli manazera fondu a Komeréni banka, a.s. roli distributora jsou ur-
¢eny kvalifikovany investorldm dle zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.
V pripadé, Ze se tato prezentace dostane do rukou verejnosti, uvedené informace nemohou byt povazovany za
nabidku k ndkupu ¢i prodeje jakéhokoliv investi¢niho nastroje nebo jinou vyzvu &i pobidku k jeho nakupu ¢i pro-
deji. VSechny nazory a progndzy uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezdvazné. Pripadna
doporuceni zde uvedena nejsou urcena verejnosti a nepredstavuji investicni doporuceni ani verejnou nabidku.
Prodej tohoto produktu méze byt pripadné kdykoliv pferusen nebo ukoncéen bez jakychkoliv zavazk(, které by
z tohoto kroku plynuly tfetim stranam. Veskeré zde obsazené informace a nazory pochazeji nebo jsou zalozeny
na zdrojich, které jsou povazovany za dlivéryhodné, nicméné bez zaruky za jejich presnost a Uplnost, ackoliv se
vychazi z toho, Ze byly uvedeny tak, aby poskytovaly presny, Uplny a nezkresleny obraz skutecnosti.

Pred investici do popisovaného produktu by investori meéli provést vlastni analyzu rizik z hlediska pravnich, dano-
vych a Ucetnich konsekvenci, aniz by se vylu¢né spoléhali na informace v tomto dokumentu a pfipadné investici
konzultovali s danovym, finan¢nim ¢&i jinym poradcem. Amundi nesmi ze zdkona poskytovat pravni a danové
poradenstvi. Amundi Czech Republic véetné jakékoli jiné spolecnosti ze skupiny Amundi (napf. Amundi Immo-
bilier), stejné tak jako Komeréni banka, a.s., neprebiraji nad rdmec stanoveny pravnimi predpisy odpovédnost
za finanéni nebo jiné nasledky, které mohou vzniknout v disledku investice 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.

Minula vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. O¢ekavana budouci vykonnost je zalozena na predpokladech,
které nemusi nastat. Vyplaty podilnikim fondu, ke kterym doslo v minulosti nebo dojde v budoucnosti, neza-
rucuji jakékoli dalsi vyplaty v budoucnosti. RGzné investi¢ni nastroje s sebou nesou rlzny stupen investi¢niho
rizika, pricemz hodnota investice mdze stoupat i klesat a neni zaruc¢ena navratnost plvodni ¢astky. Investice
v jiné méné jsou navic vystaveny riziku vyplyvajicimu ze zmén devizovych kurzt s moznym pozitivnim nebo ne-
gativnim dopadem na cenu produktu, a nasledné na zhodnoceni investice.

Tento dokument je vyddn Amundi Czech Republic, investi¢ni spoleénost, a. s., kterd je investicni spolecnosti ve

tegii, parametrech produktu, poplatkové strukture a moznych rizicich jsou obsazeny ve statutu fondu, ktery je
k dispozici v ceském jazyce u Vaseho bankovniho poradce.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spolec¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi

Rohanské nabrezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 601 96 769
Spole¢nost zapsana 1. kvétna 1994 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 2524.



