REALITNI FOND KB, uzavieny
podilovy fond

Popis produktu
22.09. 2014

Charakteristika Rizikovy profil *
2 CbvyHlenizE ko, Obvwkievy3iizlko

Investiéni strateqie eréni nemovitosti v SirSim
9 centru Prahy Rizikovy stupen = 6

Negarantovany - v zavislosti
zejména na prodejni cené
nemovitosti a obnovach Dalsi informace jsou obsazeny ve 2 dokumentech:
najemnich smluv Statutu Realitniho fondu KB a Ceniku fondu.

Doporuéeny podil na portfoliu Max. 5 % celkového objemu

* Rizikovy profil fondu je posuzovan na zakladé historického vyvoje NAV a muze nabyvat hodnot na stupnici od 1 do 7.

Dulezité upozornéni:
Celkovy vynos

hodnoceni rizikového profilu fondu zaloZeno na historickych cenach, ma pouze informativni charakter a nemuaze byt
brano jako spolehlivy ukazatel budouciho vyvoje nebo budoucich ziskd fondu. Zafazeni do rizikové skupiny se mize
v prubéhu ¢asu ménit. Rizikovy profil fondl vyjadfuje vztah mezi rizikem ztraty z investice a potencialnim vynosem. Ani

investice do fondu z nejnizsi rizikové skupiny vSak nemuze byt v Zadném pfipadé chapana jako bezrizikova.
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Exkluzivné pro klienty Privatniho bankovnictvi Komeréni banky pfipravujeme fond kvalifikovanych
investorl zaméfeny na investice do komerénich nemovitosti, které jsou pro svoje specifické vlastnosti
pfirozenou soucasti dlouhodobého investi¢niho portfolia.

Klienti Privatniho bankovnictvi Komeréni banky maji moznost investovat spolu s dcefinymi
spoleénostmi Komeréni banky (Komeréni pojistovnou, KB Penzijni spole¢nosti).

Vyhodou feSeni je moznost investovat relativné nizSi objem finan¢nich prostiedkd do kvalitnich
nemovitosti a udrzet tak podil této tfidy aktiv v investi¢nim portfoliu v pfiméfené mire.

Jde o idealni feseni pro investory, ktefi nechtéji kromé finanénich prostredki investovat i sviij €as do
vlastni spravy nemovitosti.

Investovanymi aktivy fondu jsou investice do komerénich nemovitosti, kterych bude v portfoliu fondu
obsazeno celkem 2 az 4, a to vybrané komer¢ni nemovitosti, pfevazné kancelarského typu v SirSim centru
Prahy s vysokou kvalitou jak vlastni nemovitosti, tak najemnich smluvnich vztah(. Tedy nikoliv napf.
developerské bytové projekty ¢i akcie developerskych spoleénosti.

Nemovitosti jsou realnym aktivem, mohou tedy ochranit investory pfed inflaci a finanénimi ¢i politickymi
turbulencemi.

Vykonnost investici do nemovitosti se vyviji odliSné od vykonnosti financnich aktiv (nizka korelace) -
zahrnuti nemovitostnich investic do portfolia proto snizuje kolisani celkové hodnoty portfolia.

Vynosy z kancelafi v Praze jsou nyni vyrazné vyssi nez v fadé mést v Evropé: 6 - 6,25 % v Praze oproti

Rozdil mezi vynosem z najemného komerénich nemovitosti a vynosy na finanénich trzich se v CR
v posledni dobé& vyrazné zvysuje: ro¢ni vynos z najemného v 1. ¢tvrtleti 2014 5-8 % dle typu nemovitosti
(zdroj: Jones Lang LaSalle), oproti tomu vynos 10letého statniho dluhopisu CR od &ervence 2014 pod 1,5 %
(zdroj: Reuters).

Zejména u kancelari v Praze vidime potencial dalSiho dlouhodobého ristu trhu. Velikost
kancelafskych prostor na obyvatele je v Praze pfes dynamicky rast v poslednich letech stale vyrazné pod
urovni obvyklou v zapadoevropskych méstech. Kancelafska plocha na obyvatele se v Praze od roku 2002
zvysila ze zhruba 1 m? nad 2,3 m?, v Berliné jde nicméné o 4,9 m? a ve Vidni o 6,1 m? (zdroj: Jones Lang
LaSalle, pro Videri EHL, www.wien.gv.at, Komeréni banka)

Najemné u kancelafi v Praze je o néco nizSi nez ve vétsiné velkych mést v regionu. U Prahy jde
0 234 EUR za m? a rok, u Berlina 0 270 EUR, Vidné 303 EUR a Var$avy 312 EUR (zdroj: CBRE, 1. ctvrtleti
2014). Trznim standardem v CR je indexace najmi u komerénich nemovitosti na inflaci.

Poptavka po najmu kancelaiskych prostor je Uzce svazana s HDP. Ceska ekonomika oziva. Letos
ocekava Komeréni banka rust ceské ekonomiky o 2,9 %, v pfistim roce o 3,3 % a v roce 2016 0 2,9 %, rast
v pfistich nékolika letech by mél byt podle naSeho o&ekavani rychlejdi nez v eurozéné.

Vyrazné ozivaji investice do komerénich nemovitosti v CR. Celkovy objem investi¢nich transakci na trhu
komercnich nemovitosti vykazal v prvni poloviné roku 2014 36% mezirocni rdst na 673 mil. EUR
(zdroj: CBRE).

Oziveni zajmu investor(i podporuje riist cen komerénich nemovitosti v CR. Dle odhadu CNB vzrostly
ceny kancelafskych prostor v CR od konce roku 2009 do poloviny roku 2013 o 14,9 %, coz bylo nicméné
vyrazné méné nez v okolnich zemich (odhad pro Némecko za stejné obdobi +30 %).

Dalsi informace k trhu komerénich nemovitosti jsou obsazeny v samostatném dokumentu Investicni
téma - real estate.
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Investice do komer&nich nemovitosti prostfednictvim fondu predstavuje jedineénou moznost diverzifikace
do jinak ne zcela dostupnych reélnych aktiv - jednotkovd cena modernich kancelafskych budov je typicky
v desitkach miliond EUR. Fondové feSeni pfitom pfinasi investorlm moznost participovat na investicich az
do nékolika kancelafrskych budov v Sir§im centru Prahy.

Moznost investice v objemech, umoznujicich odpovidajici podil této tfidy aktiv na portfoliu klienta
a dostate¢nou diverzifikaci portfolia. Minimalni objem investice 3,75 mil. CZK (dle zakona min. 125 tis. EUR).
Atraktivni roéni vynos v pfedpokladané vysi 5 — 7 % p. a. (v zavislosti na poctu a lokalité pofizovanych
nemovitosti, jde o vynos z ngjemného s CasteCnym vyuZzitim dluhového financovani). Finaini zhodnoceni
bude zaviset zejména na obnovach najemnich smluv a prodejni cené koupenych nemovitosti.

ZkuSeny spravce, ktery je zodpovédny za transakéni a operativni zalezitosti fondu jako je vybér
nemovitosti, jednani o cené a organizace obchodd, fizeni vztahU s najemci, vybér najemného a sprava
nemovitosti. Investorim tedy oproti pfimé koupi nemovitosti odpada nutnost vénovat ¢as slozitému procesu
koupé a prodeje nemovitosti a jeji spravy po dobu drzeni.

Priznivy danovy rezim. Struktura fondu je navrzena ve spolupraci s danovym poradcem KPMG tak, aby
vyhovéla zakonnym pozadavkdm pro pfiznivé zdanéni. Na zisky fondu je aktualné uplatiiovana 5% danova
sazba. Prebytec¢né likvidni prostfedky za dobu existence fondu mohou byt investordm vraceny formou
zpétného odkupu podilovych listd. Upozornéni k dariovym otazkam - viz niZe.

Prizniva a transparentni poplatkova struktura (viz nize).

Obhospodarovatelem fondu bude Investi¢ni kapitalova spoleénost KB (IKS KB). Spole¢nost patfi mezi
tfi nejvétsi poskytovatele sluzeb kolektivniho investovani v Ceské republice.

IKS KB je soucasti globalni skupiny Amundi, ktera je vedouci spole¢nosti v oblasti spravy aktiv v Evropé
a patfi s téméf 800 mid. EUR pod spravou a 100 mil. retailovych a 3 000 institucionalnich klientd mezi
10 nejvétsich globalnich spole¢nosti ve spravé aktiv (zdroj: IPE - Top 400 asset managers active in the
European marketplace, data ke konci roku 2012). 80% akcionafem skupiny Amundi je francouzska banka
Crédit Agricole, 20% akcionafem Société Générale.

S vybérem a spravou portfolia nemovitosti bude radit spoleénost Amundi Immobilier (sesterska
spole¢nost IKS KB), ktera ma v této oblasti spravy nemovitosti 40letou historii, a to nejen ve Francii, ale
i v Italii, Némecku, Britanii, Maroku a dalSich zemich.

Amundi Immobilier v souCasné dobé& obhospodafuje v 92 realitnich fondech majetek ve vysi okolo
7,7 miliard EUR. Obhospodafované portfolio spole€nosti prfedstavuje pres 540 nemovitosti s celkovou
plochou 2,4 mil. m?, coz odpovida vice nez 80 % prazského kancelaiského trhu. V poslednich 3 letech
Amundi Immobilier uskuteénilo transakce s nemovitostmi v rozsahu 2,1 mid. EUR.

Role Amundi Immobilier bude spocivat zejména v poradenstvi pfi spravé jednotlivych nemovitosti, tvorbé
strategie pro kazdou nemovitost v€etné strategie najmu a vztahu k brokerim hledajicim najemce, koordinaci
kazdodennich spravcu dané nemovitosti (property a facility manager(), rozhodnuti o zasadnich kapitalovych
investicich. Dale pak v poradenstvi pfi portfolio managementu aktiv - tvorbé strategie fondu, rozhodnuti
o nakupech a prodejich nemovitosti, vybéru aktiv vhodnych pro fond, strategii financovani fondu
i jednotlivych special purpose vehicles (SPV - spole€nosti pfimo vlastnicich jednotlivé nemovitosti), cash
managementu, Ucetnictvi a reportingu.

Pro kazdodenni spravu jednotlivych nemovitosti budou vybrani profesionalni spravci - specialisté
v dané oblasti: facility manager bude mit na starost kaZdodenni spravu nemovitosti v&etné udrzby
zafizeni, zajisténi ostrahy a uklidu, property manager vztahy k najemcum, jejich optimalizaci, fakturaci
najemného, vymahani plateb, kontroly na misté a modelovani cash flow.

Depozitafem fondu bude Komer¢ni banka.

Auditorem fondu bude KPMG Ceska republika.

Fond podiéha dohledu Ceské narodni banky.

Ocenéni nemovitosti bude provadéno externim znalcem jednou ro¢né k 31. 12. (v poCatecnim obdobi 2 let
nemusi byt provedeno vzhledem ke kratkému obdobi trvani fondu a kratké dobé od koupé nemovitosti).
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Zjednodusenou strukturu fungovani fondu ukazuje nasledujici schéma:

Klienti Privatniho bankovnictvi KB

Dcefiné spoletnosti KB

Fond je uréen pro dlouhodobé investory a jeho smyslem je zvyseni diverzifikace investi¢niho portfolia
klientd do aktiv mimo finanéni trhy, tedy aktiv, jejichz hodnota je do znacéné miry nezavisla na vyvoji cen
konvencnich finanénich instrumentu.
Po strance vykonnosti si fond klade za cil pravidelny ro€ni vynos z najemného, ktery by mél byt
v dlouhém horizontu vyznamné vyssi nez vynosy dluhopisli. O¢ekavany vynos z najemného je s ¢astec¢nym
vyuzitim dluhového financovani cilovan mezi 5 az 7 % p. a.
Celkova vnitifni mira vynosovosti pak bude zaviset zejména na prodejnich cenach nemovitosti
v poslednich letech fungovani fondu a priibézné obnové najemnich smiuv.
Podilovy fond kvalifikovanych investort, jehoz podilniky bude tvofit exkluzivni klub klienta Privatniho
bankovnictvi Komerc¢ni banky spolu s dcefinymi spole€nostmi Komer&ni banky.
Uzavieny podilovy fond, ktery neumozriuje klientdm pozadat o odkup pfed splatnosti fondu. Diky tomu
bude moci minimalizovat rezervy kratkodobych likvidnich prostfedkd a maximum shromazdénych
prostredkl podilnikil investovat do nemovitosti. Vzhledem k malo likvidnimu charakteru nemovitosti je
forma uzavieného fondu vhodna i z ddvodu ochrany investor(l, aby pozadavek nékolika investorti na odkup
nevedl k nutnosti prodavat nemovitosti nebo nadmérné zvySovat vyuZiti ciziho kapitéalu ve fondu.
Minimalni vyse investice je 3,75 mil. CZK, ktera je stanovena s ohledem na zakonnou regulaci v Ceské
republice (min. 125 tis. EUR).
Fond je vytvoren na dobu urcitou (9 let). Celkovy investi¢éni horizont 8 az 9 let spociva na 3 fazich:

o vybér vhodnych nemovitosti (1-3 roky),

o spravovani nemovitosti (5-7 let),

o odprodej nemovitosti (1-2 roky).
investor nema pravo pozadat o zpétny odkup podilovych listii. Nepfedpoklada se, Ze by podilové listy
fondu byly pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu ani nebude zajistovan sekundarni trh podilovych listl
fondu. V pfipadé pozadavku prodat podilové listy bude potfeba najit jiného kvalifikovaného investora, ktery
by mél zajem podilové listy fondu koupit, k Eemuz se Komercéni banka bude snazit poskytnout souginnost.
Investofri by tedy méli nakup podilovych listii chapat jako investici na celou dobu predpokladaného
trvani fondu (8-9 let s moznosti prodlouzeni v pfipadé nepfiznivé situace na trhu).
maximalné na 5 % investiéniho portfolia, fond je tedy vhodny zejména pro klienty s celkovym majetkem
presahujicim 70 mil. CZK a urc¢itou toleranci k riziku.
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Zamérem fondu je nakoupit a dale provozovat komeréni nemovitosti produkujici najem (prevazné
kancelarského typu). Zaméfeni je pfevazné na kancelafské prostory, zejména v centru mésta vSak
prevazuiji budovy smiSené (napf. v pfizemi obchody, v patrech kancelare, pfipadné doplfkové hotel i byty).
Fond se bude orientovat predev§im na nemovitosti v Sir§im centru Prahy (Praha 1, Praha 5 - Andél,
Praha 8 - Karlin, Praha 4 - Pankrac apod.). Posuzovani technické kvality a lokace budov z hlediska poptavky
najemcu a zajmu investord o danou oblast bude vénovana pecliva pozornost.
Do portfolia by mély byt nakoupeny nové nebo nedavno rekonstruované nemovitosti, generujici stabilni
pfijmy z najmu ("core" a "core+"), tedy nikoliv prostory, kde bude nutné teprve shanét najemce ¢i provadét
rozsahlé rekonstrukce po koupi nemovitosti. Dalezitym kritériem bude vazena priamérna délka najemniho
kontraktu u najemc( v dané nemovitosti (tzv. WALT).
Fond bude cilovat nakup 2 — 4 nemovitosti, coz by zajistilo dostate€nou diverzifikaci. Pfi nakupu mensiho
mnozstvi nemovitosti (pouze 2) bude pozadovana vyssi diverzifikace najemcu téchto nemovitosti a zaroverni
bude dlslednéji posuzovana bonita jednotlivych najemct (due diligence za uUcelem zjisténi solventnosti
i podminek platnych najemnich smluv je standardné provadéno u vSech najemcu).
V souladu se standardy trhu budou do fondu nakupovany nemovitostni SPV (special purpose vehicle -
realitni spole¢nost zaloZzena pouze za Ucelem drzeni dané nemovitosti). Statutarni organy téchto realitnich
spole¢nosti bude jmenovat IKS KB, budou tedy pod pfimou kontrolou manazera fondu.
Jednani o koupi nemovitosti je komplexni proces, ktery v praxi trva pomérné dlouho a v jeho prabéhu je
nezbytné zkoumat a dohodnout fadu detaill. Doba trvani jednani je minimalné 3 mésice, nékdy vsak
i vyrazné déle nez pll roku. Investi¢ni vybor bude o dané nemovitosti rozhodovat nékolikrat (pfedbézny
souhlas, rozhodnuti o due dilligence, validace uzavfeni transakce).
Investi€ni proces - jednotlivé kroky:

o Analyza lokalniho trhu s cilem vybrat nejvhodné&;jsi lokality pro nasledujicich 10 let.
Vybér investi¢nich pfilezitosti.
Letter of Intent - vazny zajem, pfistup k nevefejnym datlim.
Analyza nemovitosti - finanéni analyza, technické, pravni a danové due dilligence.
Jednani o podminkach prodeje - v uréité fazi podpis exkluzivity jednani na omezenou dobu.
Zalozeni nového SPV &i koupé pfipraveného (spole€nost, kterd bude nemovitost kupovat).
Jednani o kupni smlouvé.
Jednani o bankovnim financovani.

o Uzavfeni a vypofadani transakce.
Identifikace vhodnych nemovitosti pro investice fondu jiz v dobé vydani tohoto dokumentu probiha.

O O O O O O O

Cilovany objem prostredkli fondu az 2 mid. CZK véetné vyuziti dluhového financovani umozni realizovat
vétsi investice v fadu desitek miliond EUR, kde je menS$i konkurence potencialnich investoru.

Na investici do fondu se budou vyznamné podilet i dcefiné spoleénosti Komeréni banky - Komeréni
pojistovna a KB Penzijni spolenost (pfedpokladana investice az 200-250 mil. CZK za kazdou z obou
spole¢nosti). Investice dcefinych spoleénosti bude probihat za stejnych podminek jako ostatnich
podilnikt fondu: na celou dobu trvani fondu, se stejnou poplatkovou strukturou.

Celkové finan¢ni prostfedky fondu, které budou investovany do nemovitosti, budou tvofeny z investic
jednotlivych podilnik(l a rovnéz maximalné ze 40 % prijatymi bankovnimi avéry.

Rozumna vyse dluhového financovani investic umoznuje navysSit celkovou vykonnost fondu (za
predpokladu vynosu z najemného vys$siho nez urokova mira z avért a prodejni ceny nemovitosti stejné i
vy$Si nez kupni cena).

podminek financovani fondu. Bude vénovana pozornost feSeni urokového rizika i rizika refinancovani
(preference uvéru na celou dobu pfedpokladané drzby nemovitosti, bude-li to vhodné dle situace na trhu).
Fond bude vénovat pozornost i co nejvétSimu zajisténi kurzového rizika (najmy u komerénich nemovitosti
jsou v Praze typicky sjednavany v EUR, totéz plati €asto i u transakci koupé a prodeje nemovitosti).
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Cilem fondu neni hromadit prebytec¢nou likviditu - po uplynuti tfi let od ukonéeni vydavani podilovych
listd fondu (poslednim upisovacim obdobi) mize dojit k mimofadnym odkupim podilovych list
proporéné tak, aby podily jednotlivych podilnik( zlstaly stejné.

K prebytku likvidity maze dojit ze dvou davodd. Prvnim didvodem jsou postupné pfijmy zinkasa
najemného (po zaplaceni vSech nakladu, dani a vytvofeni finanéni rezervy), nebot’ fond nebude vyplacet
dividendy, a druhym ddvodem je prodej nemovitosti.

Jelikoz fond jiz ve druhé a treti fazi cyklu neinvestuje do nakupu dalSich nemovitosti ani nema
povinnost zpétného odkupu podilovych listd (pro kterou by si musel vytvaret finanéni rezervu), nema pro
takto nahromadéné likvidni prostfedky dal$i vyuziti. V pribéhu navySovani likvidity se tato investuje do
nakupu dluhopist a uklada na terminovanych vkladech.

Prebytec¢na likvidita miize byt vyplacena formou automatického proporcionalniho odkupu diléiho
poctu podilovych listl organizovaného KB a IKS KB. IKS KB nejprve stanovi objem likvidity, kterou fond
nepotiebuje a vypocte jeji vySi na 1 podilovy list. Nasledné bude vypodten celkovy objem pfipadajici na
jednotlivé investory a pocet podilovych listd uréenych k odkupu. Finanéni prostfedky budou automaticky
vyplaceny investordm na jejich ucet.

Investi¢ni faze bude rozdélena do 2-4 diléich upisovacich obdobi. Klienti mohou investovat v jakémkoli
upisovacim obdobi nebo investici navySovat.

Paralelné s upisovacim obdobim bude probihat hledani vhodné nemovitosti. Po UspéSném due dilligence
(dbkladné kontrole nakupované nemovitosti z technického, pravniho, dafového a finanéniho hlediska)
a dohodé na kupni cené je vyporadan upis podilovych listll a nemovitost zaplacena.

Vzhledem k povaze investic do nemovitosti a del$§i dobé vyjednavani o koupi lze o€ekavat oproti jinym
Upisum relativné delSi dobu mezi upisem a pridélenim podilovych lista (i fadu mésicu).

Bez ohledu na okamzik a pocet investic se kazdy investor podili na vynosech vS§ech nemovitosti podle
podilu drzenych podilovych listd na celkovém poctu podilovych listl, totéz plati i o nakladech spojenych se
zalozenim fondu.

V obdobi do 2 let od vzniku fondu mohou byt podilové listy vydavany za jmenovitou hodnotu 1 CZK.
Budou-li podilové listy vydavany po uplynuti dvou let od vzniku fondu, budou vydavany za ¢&astku
odpovidajici podilu fondového kapitalu na jeden podilovy list, zvySenou o pfipadnou pfirazku.

Fond miize byt vyprodan v kterémkoli upisovacim obdobi (plati minimalni zakonny limit 40 mil. CZK,
maximalni objem prostfedkl ve fondu stanoven neni). Pfedpokladana doba vydavani podilovych listli je do
31. 12. 2016.

Prvni faze zivotniho cyklu fondu je postupné budovani nemovitostniho portfolia. V pfipadé pfiznivych
podminek muze tato faze byt podstatné krat$i nez predikovanych maximalné 3 roky, fond ciluje dobu trvani
prvni faze na 1,5 roku.

Stfedni faze fondu je faze drzeni a spravy nemovitosti. V této ¢asti drzené nemovitosti generuji pfijem
z pronajmu, nedochazi k nakupdm ani prodejum nemovitosti.

Posledni fazi zivotniho cyklu fondu je rozprodej nemovitostniho portfolia a ukonceni &innosti fondu.
Nejdllezitéjsi je dostatek ¢asu na klidny prodej nemovitosti v zavéreéné fazi. V pfipadé pfiznivych
podminek mohou byt nemovitosti odprodany i dfive. Volné penézni prostifedky z prodeje jednotlivych
nemovitosti fond bude distribuovat podilnikim formou zpétného odkupu podilovych listd. | ¢innost fondu
muze byt v pfipadé rychlejSiho prodeje vSech nemovitosti ukonéena pfed stanovenym terminem.

V pfipadé vyrazné nepfiznivé situace na trhu nemovitosti mize byt naopak zavére¢na faze prodlouzena
o jeden rok na 10 let. Po uplynuti 10 let od prvniho vydani podilovych listl investorim se muze fond na
zakladé rozhodnuti spolecnosti IKS KB, a. s. zménit na otevfeny podilovy fond, z dlivodu ochrany investort
a Casu na prodej nemovitosti miaze byt nicméné zpétny odkup podilovych listll pfi mimoradné Spatné situaci
na trhu i pozastaven az na dalSi 2 roky.
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e Zivotni cyklus fondu ukazuje nasledujici schéma:

Cil 1,5 roku,
(max. 3 roky) 5-7let 1 -2 roky

N & N
7 N e

< & N
N ™~ 7

Investi¢ni faze Faze drzeni nemovitosti za U¢elem inkasa najm Faze prodeje

e N
N 7

9 let (moznost prodlouzZeni v pfipadé nepfiznivych podminek na trhu na 10 let).

* 2 - 4 upisovaci * DrZzba nemovitosti, inkaso ndjemného.
obdobi (cca 1x za
Ctvrtleti).

* Postupny prodej fondem

« Standardni sprava nemovitosti (management e e,

najemcu, fit-outs, idrzba, administrace). * Pfi rychlém prodeji
financni prostredky

klientam vyplaceny

* Finanéni prostredky
pouzity na nakup
nemovitosti.

* Fond jiz nevydava dal$i podilové listy
a nekupuje dalSi nemovitosti.

i pfed ukonéenim fondu
(i dilGi vyplaty).

- Moznost distribuce prebyte¢né hotovosti
fondu (formou zpétnych odkup).

- Délka faze podle
trznich pfilezitosti
a zajmu investora.

POPLATKOVA STRUKTURA

Vstupni poplatek 0 - 3,0 % dle vysSe investice

(distributorovi) (bliz$i informace jsou k dispozici u privatniho bankére)

Vstupni poplatek Muze byt Uuctovan pfi prodeji podilovych listll za nizSi nez jmenovitou hodnotu,
(pfijem fondu) maximalné vSak v souladu se statutem 8 % z investované ¢astky.

Vystupni poplatek PFfi ukonceni fondu ani zpétném odkupu podilovych listl pfi distribuci

prebytecné likvidity fondu neni placen vystupni poplatek.

Poplatek za obchod PFi nakupu nebo prodeji jiz vydanych podilovych listd (mimo primarni Upis
a zpétny odkup podilovych listt pfi distribuci pfebyte¢né likvidity fondu) pfed
ukonc¢enim fondu je placen poplatek za obstarani prodeje cennych papiru dle
Sazebniku Komeréni banky, a. s.

Spravcovsky poplatek 0,72 % p. a. (placeno z majetku ve fondu)
maximalné 0,90 % p. a. dle Statutu fondu

Vykonnostni odména 20 % z finalniho IRR (vnitfniho vynosového procenta) nad 5 % p. a.
(placeno pfi ukonéeni fondu nebo zpétném odkupu podilového listu)

Z nakupni ceny nemovitosti 1 % (placeno z majetku ve fondu, pfipadné jednotlivych SPV)

Z prodejni ceny nemovitosti 0,5 % (placeno z majetku ve fondu, pfipadné jednotlivych SPV)
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Typ fondu

Obhospodarovatel
a Administrator

Ména

Minimalni / maximalni
objem ve fondu
Nominalni hodnota
Minimalni objem upisu

Upisovaci obdobi

Doba trvani fondu
Emisni cena
Typ aktiv

Pfedpokladany vynos

Evidence podilovych listl

Rozhodné pravo
ISIN

Depozitar
Prodejni restrikce

Sekundarni trh

Prodejni podminky

Uzavreny podilovy fond kvalifikovanych investor(
Investi¢ni kapitalova spole¢nost KB, a.s.

CzK

Neni stanoven (plati zakonny minimaini limit pfiblizné 40 mil. CZK)

1CzK

3,75 mil. CZK (moznost navySovat v dalSich upisovacich obdobich i o men8i ¢astku)
Predpokladany 2 - 4, Upis nejdéle do 31. 12. 2016, nerozhodne-li Obhospodarovatel
jinak

9 let (s moznosti prodlouzeni o 1 rok i zkraceni v pfipadé dfivéjSiho prodeje aktiv)
Jmenovita hodnota, nebude-Ili stanoveno jinak

Investice do 2-4 komerénich nemovitosti pfevazné kancelarského typu
pfinasejicich najem v SirSim centru Prahy ("Core" nebo "Core+"). Jednotlivé
nemovitosti budou drzeny ve fondu prostfednictvim nemovitostnich SPV (special
purpose vehicle - realitnich spole€nosti zaloZzenych pouze za uéelem drzeni dané
nemovitosti).

5-7%p.a.

(vynos z pronajmu s vyuzitim &astecného dluhového financovani investice, bez
zohlednéni prodejnich cen nemovitosti na konci ¢innosti fondu)

Samostatna evidence vedena IKS KB, a.s. nebo Navazujici evidence vedena
Komeréni bankou, a.s.

Ceska republika

CZ0008474616

Komer¢ni banka, a.s.

Tento dokument neobsahuje nabidku k prodeji cenného papiru ve Spojenych statech
americkych. Tento cenny papir nesmi byt v Zadném pfipadé nabizen ani pfevadén

do Spojenych statd americkych, aniz by byl registrovan nebo osvobozen od
registrace podle US Securities Act 1933, ve znéni pozdéjSich uprav.

Detailni informace o nabidkovych a prodejnich restrikcich vztahujicich se na tento
cenny papir mlze investor ziskat v emisni dokumentaci cenného papiru. Osoby,
které maji tuto dokumentaci k dispozici, by mély dodrZovat ve vztahu k dalSim
osobam veskera omezeni v dokumentaci uvedena.

Investor nema pravo pozadat o zpétny odkup podilovych listl. Likvidita na
sekundarnim trhu je omezena, investor by mél pocitat s drzenim investice do
splatnosti.

Tato emise je pfipravena na zéakladé registrace fondu u CNB ze dne 17. 09. 2014.
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VYBER RIZIK SPOJENY S INVESTICI

1. Rizikové zarazeni produktu
Konkrétni zafazeni produktu do rizikové skupiny je vyznaceno na Celni strané dokumentu.

Metodika vypoctu rizikového profilu je zalozena na volatilité historické vykonnosti fondu. Volatilita je odhadnuta
na zakladé tydennich hodnot vykonnosti fondu, nebo pokud tyto hodnoty nejsou k dispozici, tak na zakladé
mésicnich hodnot. Do vypoctu jsou zahrnuta v8echna data za poslednich 5 let existence fondu (pokud fond
takto dlouhou historii ma). Jakékoliv vyplaty z fondu (napf. ve formé dividend) musi byt do vypoctu zahrnuty.
V pfipadé, ze ma fond kratSi historii pouziji se napfiklad data fondu s obdobnou investi¢ni strategii (viz
metodika CESR).

Volatilita fondu se vypocita prostfednictvim standardnich metod a nasledné prepocte na ro¢ni bazi. Na zakladé
vypoétené volatility je kazdému fondu pfifazen rizikovy profil od 1 do 7 (viz tabulka nize). Cim niz$i tfida, do

Rizikovy profil Interval volatility
Rovno nebo vyssi Méné nez

1 0% 0,5%

2 0,5% 2%

3 2% 5%

4 5% 10 %

5 10 % 15 %

6 15 % 25 %

7 25 %

Rizikovy profil vyjadfuje vztah mezi rizikem ztraty investovanych prostfedkl a o€ekavanym vynosem investice.
V prubéhu Zzivota fondu se mize ménit a investicni spole€nost ma povinnost o této zméné pfisluSnym
zplsobem informovat. Ani investice do fondu z nejnizSi rizikové skupiny nem(ize byt povazovana nebo chapana
jako bezrizikova.

2. Trzni riziko

Definice: Riziko ztraty investovanych prostfedkd v dusledku nepfiznivého vyvoje na trhu s nemovitostmi
v obdobi realizace prodeje. Nutnost prodat v nevhodném obdobi mze vyznamnym zplasobem ovlivnit ziskovost
investice. Pfi pouziti uvérového financovani se riziko podstatnym zplsobem navySuje.

Ukonceni doby trvani fondu maze nastat v obdobi, kdy trzni situace neni pfizniva pro prodej nemovitosti. To
muze realizaci prodeje ztizit a dosazena cena muze byt vyrazné nizSi nez oCekavana. Za ucelem ochrany
klientl pfed prodejem v nepfiznivé dobé ma IKS KB moznost dobu trvani fondu o 1 rok prodlouzit. V pfipadé
pretrvavajicich zhorSenych trznich podminek mize byt i po dalSim prodlouzeném obdobi trvani fondu nutné
realizovat prodej za niZSi cenu.

3. Riziko nakupu na uvér (leverage)
Definice: Za nepfiznivych trznich podminek mudze dojit pfi nakupu na uvér k podstatnému sniZeni celkového
vynosu investice pfipadné ke ztraté, a to i celého investovaného kapitalu.

Vyuziti avérového financovani nakupu nemovitosti zvySuje vynos pro investory jen v pfipadé, ze placené uroky
budou nizSi nez vynosy z nemovitosti (pfedevSim z najmu) a Ze prodejni cena nemovitosti bude vyssi nez
kupni cena. Expozice fondu a tedy i riziko zmény hodnoty podkladového investi¢niho nastroje, kterému je fond
vystaven, je u nastroju obsahujicich pakovy efekt timto pakovym efektem nasobeno. V disledku vyuziti
pakového efektu mulze dojit k situaci, kdy vygenerované vynosy nebudou stadit na financovani pakového
efektu. V extrémnich pfipadech mize dojit dokonce ke ztraté Easti nebo celého investovaného kapitalu.
S vyuzitim pakového efektu souvisi i riziko refinancovani poskytnutych uvérd, pokud bude délka uvéra kratsi
nez investi¢ni horizont, a urokové riziko, pokud nebude Uvér uzavien s fixni Urokovou sazbou. V dasledku
nepfiznivého trzniho vyvoje (nemoznost refinancovat uvér nebo velké rozsifeni spread(l) mize investor utrpét
ztratu Casti nebo celého investovaného kapitalu. NizS§i pomér avéru k cené nemovitosti (leverage) sniZuje riziko
refinancovani.
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Jedna se o uzavieny fond kvalifikovanych investort a klienti nemaji pravo pozadat o odkup podilovych listl
v pribéhu celé doby existence fondu. KB ani IKS KB nemaji povinnost najit investorovi protistranu nebo
podilové listy odkoupit do svého portfolia. Jelikoz podilové listy nebudou obchodovany na vefejném trhu, odviji
se cena na sekundarnim trhu od dohody mezi prodavajicim a kupujicim. Vysledna cena mUze byt vyrazné nizsi
nez posledni zvefejnéné NAV/PL. Investor by mél byt pfipraven na drzeni tohoto produktu po celou dobu trvani
fondu. Fond je vytvofen na dobu urcitou, a to 9 let. Doba trvani fondu mize byt prodlouzena o 1 rok. V pfipadé
pretrvavani nepfiznivych podminek na trhu se doba existence fondu muze dale prodlouzit a fond se po uplynuti
10 let mlze pfeménit na otevieny podilovy fond, pficemz obhospodafovatel fondu muize rozhodnout
o pozastaveni odkupovani podilovych listt fondu az na dva roky.

Fond je denominovan v ¢eskych korunach, ale nakupy nemovitosti a inkasa najma na ¢eském trhu standardné
probihaji v EUR. Pohyby kurzu CZK vi&i EUR tak mohou vyznamnym zpusobem ovlivnit vynos investice.
Z tohoto dlvodu bude fond vyuzivat ménové zajisténi proti posileni koruny, mize v§ak nastat situace, Ze toto
zajisténi nebude dostate¢né / ukaze se jako pfili§ vysoké a celkovy vynos fondu bude ménovymi pohyby
ovlivnén. Z vyuziti derivata pro zaijisténi plynou dalsi specificka rizika spojena s derivaty.

Komeréni banka, a.s., upozoriiuje, ze veskeré informace o danich v tomto materialu vychazi z aktualni danové
legislativy, ktera se muze v ¢ase ménit. Investor by si mél byt védom, Ze nese piné riziko zmén darnovych nebo
obecné pravnich podminek v CR, které mohou mit negativni vliv na dafiovou pozici investora v budoucnu.
Komeréni banka, a.s., ani Investiéni kapitalova spole€nost KB, a.s., nesmi ze zakona poskytovat pravni ani
darfiové poradenstvi - veSkeré zde uvedené Udaje maji proto pouze informativni charakter. VySe uvedené
informace obsahuji shrnuti zakladnich vefejné znamych skutecnosti, pfi¢emz vychazi z legislativy platné ke dni
vytvofeni a nezohlednuji mozné zmény darnové ani jiné legislativy. Klient by mél zavéry uvedené v tomto
dokumentu konzultovat se svym dafnovym a pravnim poradcem.

Investor bere na védomi, Ze jakakoliv platba souvisejici s drzenim prfedmétného cenného papiru podiéha
platnym danovym zakonim a dal§im zakonim a predpisim popsanym v tomto dokumentu nebo v dalSich
dokumentech s produktem souvisejicim.

Jako distributor cenného papiru neodpovidd Komeréni banka, a.s. za jakoukoliv dafiovou povinnost, ktera je
nebo bude splatnou v dusledku akvizice, viastnictvi nebo pfevodu cenného papiru investorem nebo v dusledku
platby pfi splaceni cenného papiru. Investor je povinen Komeréni bance, a.s. uhradit jakoukoliv dan, kterou
banka musela za klienta uhradit, nebo jakoukoliv ¢&stku, ktera byla ode¢tena nebo strzena emitentem nebo
zprostiedkovatelem, v souvislosti s pfedmétnym cennym papirem, pfiemZz Komerc¢ni banka, a.s. bude ve
vztahu k této povinnosti investora postupovat v souladu se znénim pfislusné smlouvy uzaviené mezi
investorem a Komer&ni bankou, a.s. Pro vylou€eni v8ech pochybnosti toto ustanoveni zahrnuje veSkeré dané
z finanénich transakci vztahujici se na podkladové aktivum cenného papiru jako napfiklad na francouzskou,
italskou nebo portugalskou daf z finan€nich transakci v pfipadé fyzického dodani podkladového aktiva, kde
dan plati Komeréni banka, a.s. (nebo jiny finanéni zprostfedkovatel) a nasledné je pfeuctovana investorovi.

Hodnota majetku fondu muze byt ovliviovana zménami v mezinarodni politické situaci nebo zménami viadni
politiky, dafové politiky, & zménami v legislativé, pfedevéim v CR. Fond musi spinit nejrzn&jsi pravni
pozadavky, v€etné pozadavku plynoucich zejména ze zakonu a dalSich pravidel vztahujicich se ke kolektivnimu
investovani a danim. Pokud by béhem existence fondu doslo k jakékoliv zméné v téchto zakonech, mohou mit
nové pravni pozadavky dopad na nakladovou a vykonnostni slozku fondu i na samotné podilniky.
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Klient by si mél byt védom, Ze investice fondu se koncentruji do komercnich budov v SirSim centru Prahy.
Pfestoze bude pofizena vice nez jedna budova, nemusi byt tato diverzifikace dostate¢na (jeden typ aktiva -
komercni nemovitosti, pfevazné jeden sektor - kancelafe, jeden region - Praha, maly poget nemovitosti,
potencialné znac¢ny podil nékolika najemcld na placeném najemném). Komeréni nemovitosti jsou typicky
cyklickym sektorem, jejich hodnota mize vyrazné klesnout v pfipadé ekonomické recese. Investice do
nemovitosti mohou zptsobovat riziko omezené likvidity, transakce na trhu nemovitosti v CR jsou navic spojeny
s vysokymi vstupnimi pofizovacimi naklady, které mohou zejména zpolatku negativné ovlivnit hodnotu
podilového listu. Nemovitosti mohou byt dotéeny rdznymi pravnimi &i technickymi vadami. Nemovitosti budou
do fondu nakupovany prostfednictvim nemovitostnich spole€nosti, coz pfinasi specificka rizika spojena s pravni
a finanéni situaci téchto spolecnosti a jejich kontrolou. Vzhledem ke komplexnimu procesu spravy nemovitosti
je u této tfidy aktiv zvySené i operani riziko. V dobé& Upisu nemusi byt zndmy nemovitosti, do kterych fond bude
investovat. V pfipadé nenalezeni vhodné investice mlze dojit k ¢asovému posunu investice, pfipadné
k Uplnému zrueni a vraceni investovaného kapitalu.

Investor by se mél seznamit s informacemi obsazenymi v detailnich dokumentech (predevSim ve
statutu fondu), které jsou na vyzadani k dispozici. Tento material neobsahuje detailni popis v§ech rizik
ani veskeré parametry produktu. Upozoriujeme, Ze legislativa dopadajici na investiéni fondy a jejich
obhospodarovatele, administratory a distributory, prochazi ¢astymi zménami, které mohou mit dopad i na tento
produkt a investory, stejné jako vyklad legislativy stavajici.

Fond mize investovat volné penézni prostfedky do dluhovych cennych papird a nastroji penézniho trhu,
u nichz maze dojit ke zhorSeni schopnosti emitenta plnit své zavazky. Riziko neschopnosti dodrzet zavazky se
kromé emitent( dluhovych cennych papirl tykat i protistran u derivatovych, obchodnich a bankovnich transakci.
Ve specifickém pfipadé nemovitostnich transakci se maze tykat rovnéz najemcu, developerd, stavebnich firem
nebo jinych obdobnych osob podilejicich se na transakcich, protistran i jejich ruditela.

Fond investuje pfevazné do komercnich nemovitosti v SirSim centru Prahy. S investicemi do nemovitosti jsou
spojeny vysSi transakéni naklady, riziko nelikvidity, koncentrace investic i vy3Si operacni rizika. Jedna se
o uzavieny podilovy fond, ktery neposkytuje Zzadnou garanci navratnosti investovaného kapitalu. Pro
financovani nakupu nemovitosti muze byt ¢aste¢né vyuzito i dluhové financovani, s ¢imz je spojeno riziko
vyuziti tzv. pékového efektu. PFi nepfiznivé trzni situaci (nizkd obsazenost nemovitosti, nemoZznost
refinancovat uvér, problémy pfi prodeji nemovitosti apod.) mlize investor utrpét vyznamnou ztratu, pripadné
pfijit az o 100 % investovaného kapitalu. Investor by si mél byt védom, ze likvidita sekundarniho trhu je
velmi omezena a mél by byt pfipraven na drzeni tohoto produktu po celou dobu trvani fondu. V pfipadé
nepfiznivé trzni situace (nemoznost dosahnout férovou cenu) muze byt doba trvani fondu o jeden rok
prodlouzena, resp. po uplynuti 10 let fond pfeménén na otevieny podilovy fond s moznosti pozastavit odkupy
podilovych listd az na dva roky. Tento materidl nepopisuje veSkera mozna rizika (pfima &i nepfima) ¢i dalSi
okolnosti, které mohou byt pro investora podstatné pfi rozhodnuti o investici do tohoto produktu. Investor by se
mél detailné seznamit se statutem fondu, ktery je registrovan Ceskou narodni bankou. Investor by si mél
byt také védom skutecnosti, ze se dafiova legislativa v pribéhu zivota fondu miize ménit, coz mlize mit vliv na
vyslednou darfiovou pozici. Pfipadna zména kurzu CZK/EUR muze vést ke zruSeni pokynu, pokud minimalni
objem uUpisu v CZK bude niz8i nez pozadavek pravnich pfedpist na investici relevantniho kvalifikovaného
investora do tohoto typu fondu (125 000 EUR). V takovém pfipadé bude investor povinen navysit minimalni
objem uUpisu v CZK tak, aby odpovidal pozadavku pravnich predpisu, pficemz tato investice bude pfedmétem
nového pokynu k Upisu, ktery nahradi zruSeny pokyn.
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Tento dokument je uren pro kvalifikované investory dle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech. Informace uvedené v tomto dokumentu nemohou byt povazovany za nabidku k nakupu
Ci prodeje jakéhokoliv investi¢niho nastroje nebo jinou vyzvu €i pobidku k jeho nakupu &i prodeji. VSechny
nazory a prognézy uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezavazné. Pfipadna doporuéeni zde
uvedena nejsou uréena vefejnosti a nepfedstavu;ji investiéni doporu€eni ani vefejnou nabidku. Komeréni banka,
a.s., mUze prodej tohoto produktu kdykoliv pferusit nebo ukongit bez jakychkoliv zavazku, které by z tohoto
kroku plynuly tfetim stranam.

Veskeré zde obsazené informace a nazory pochazeji nebo jsou zalozeny na zdrojich, které Komeréni
banka, a.s., povazuje za duvéryhodné, nicméné timto nepfebira zaruku za jejich pfesnost a Uplnost, ackoliv
vychazi z toho, ze byly publikovany tak, aby poskytovaly pfesny, Uplny a nezkresleny obraz skute¢nosti.

Pfed investici do popisovaného produktu by investofi méli provést vilastni analyzu rizik z hlediska pravnich,
danovych a ucetnich konsekvenci, aniz by se vyluéné spoléhali na informace v tomto dokumentu a pfipadné
investici konzultovali s dafovym, finanénim ¢i jinym poradcem. Komercéni banka, a.s., nesmi ze zakona
poskytovat pravni a dafové poradenstvi. Komeréni banka, a.s., nepfebira nad ramec stanoveny pravnimi
predpisy odpovédnost za financ¢ni nebo jiné nasledky, kiteré mohou vzniknout v dlsledku investice do tohoto
produktu. Kazdy investor je proto povinen pfijmout vlastni informované rozhodnuti o vhodnosti investice, protoze
produkt uvedeny v tomto dokumentu nemusi byt vhodny pro vSechny investory.

Minula vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. O¢ekavana budouci vykonnost je zaloZzena na pfedpokladech,
které nemusi nastat. Rizné investi¢ni nastroje s sebou nesou rizny stuperi investiéniho rizika, pfi¢emz hodnota
investice muze stoupat i klesat a neni zaru¢ena navratnost puvodni ¢astky. Investice v jiné méné jsou navic
vystaveny riziku vyplyvajicimu ze zmén devizovych kurz(i s moznym pozitivnim nebo negativnim dopadem na
cenu produktu, a nasledné na zhodnoceni investice.

Komer¢ni banka, a.s., jako distributor tohoto produktu, je opravnéna obdrZet od obhospodafovatele fondu
odménu (pobidku) ve formé& vstupniho poplatku dle sazebniku. Déle je Komeréni banka, a.s., opravnéna
pfijmout od obhospodafovatele fondu dal$i odménu (pobidku). Tyto pobidky nejsou dalSim nakladem pro klienta
nad ramec poplatk( uvedenych v sazebniku. Podrobnosti o vysi téchto pobidek Ize nalézt ve statutu fondu nebo
na vyzadani u privatniho bankére.

Komer¢ni banka, a.s. a spole€nosti, které s ni tvofi jeden koncern, se mohou pfilezitostné podilet na obchodech
s investiénimi nastroji, obchodovat s nimi nebo vykonavat ¢innost tvdrce trhu pro investiéni nastroje nebo je
drzet, poskytovat poradenstvi &i jinak profitovat z obchodl s investi€énimi nastroji nebo od nich odvozenych
derivat(l, které byly emitovany osobami zminénymi v tomto dokumentu. Zaméstnanci Komeréni banky, a.s.
a dalSich spolecnosti tvofici s ni koncern nebo osoby jim blizké, véetné autord tohoto dokumentu, se mohou
angazovat v kterékoliv investici zminéné v tomto dokumentu, pfilezitostné obchodovat nebo drzet investicni
nastroje zminéné v tomto dokumentu nebo od nich odvozené derivaty v souladu s pravnimi pfedpisy a vnitfnimi
predpisy Komercni banky, a.s. Komercni banka, a.s. se mlze rovnéz podilet na Uvérovém financovani fondu
nebo SPV.

Tento dokument je vydan Komeréni bankou, a. s., ktera je bankou a obchodnikem s cennymi papiry ve smyslu
pravnich predpist, a jako takova podléha dozoru Ceské narodni banky. Daldi informace o podstatnych
skute€nostech souvisejicich s poskytnutim sluzeb Komeréni banky, a.s., Ize poskytnout na vyzadani nebo
mohou byt obsaZeny v pfislusnych smluvnich ujednanich, které jste s Komeréni bankou, a.s., uzavfel nebo které
uzavfete v budoucnu pfi poskytovani jednotlivych sluzeb.

Bliz8i informace o investiCni strategii, parametrech produktu a moznych rizicich, stejné jako veskeré dalSi

pfipadné otazky tykajici se investic Vam rad zodpovi Vas privatni bankéf, bankovni poradce nebo manazer pro
oblast investic a pojisténi.
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