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KOMERCNI BANKA PREDSTAVUJE

¢ Fond kvalifikovanych investor(i zaméreny na investice
do komer&nich nemovitosti v Ceské republice — pfirozena
soucast dlouhodobého investi¢niho portfolia.

e Moznost investovat spolu se spole¢nostmi z finan¢ni
skupiny Komeréni banky, a.s. (napf. Komeréni
pojistovna, a.s.).

e |nvestici od 1 mil. CZK ziskate podil na nemovitostech
v hodnoté stovek milionC korun.

¢ Investovanymi aktivy fondu by mély byt komeréni
nemovitosti v atraktivnich dobre zavedenych lokalitach
(pfedevsim v Praze) v predpokladaném podétu 2-4 budov.

¢ Nemovitosti jsou redlnym aktivem — mohou ochranit
investory pred inflaci a financnimi i politickymi turbulencemi.

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

e Poptavka po najmu kancelarskych prostor je Uzce svazana
s HDP. Ceska ekonomika oZiva.

e Rocni vynos v predpokladané vysi 4-6 % p.a.*

(j[de o vynos z najemného s Eastecnym vyuzitim dluhového
financovani).

¢ \Wybér nemovitosti, jednani o cené a organizace obchodd,
fizeni vztah( s ndjemci, vybér ndjemného a sprava
nemovitosti jsou svéreny zkuSenému spravci.

e Priznivy danovy rezim. Struktura fondu je navrzena ve
spolupraci s danovym poradcem KPMG tak, aby vyhoveéla
zadkonnym pozadavkim pro priznivé zdanéni.

¢ Cilovany objem prostfedkil investovanych do fondu
az 2 mld. CZK.

* Cilovany vynos nepredstavuje zadnou garanci jeho dosazeni ani
garanci navratnosti viozeného kapitalu. Vice informaci o rizicich
spojenych s investici do tohoto fondu je dédle v této brozufe a ve statutu.



KONCEPT FONDU

Obhospodarovatelem fondu je Amundi Czech Republic,
investi¢ni spole¢nost, a.s., ktera je sou¢asti mezinarodni
skupiny Amundi — vedouci spoleénosti v oblasti spravy aktiv
v Evropé.

S vybérem a spravou portfolia nemovitosti radi spole¢nost
Amundi Real Estate.

Jedna se o uzavreny podilovy fond, ktery neumoznuje
klientdm pozadat o odkup pred splatnosti fondu. Diky tomu
bude moci minimalizovat rezervy kratkodobych likvidnich
prostfedkd a maximum shromazdénych prostredki
podilnikl investovat do nemovitosti tak, aby bylo
dosazeno pozadovaného vynosu.

Investofi by tedy méli nakup podilovych listll chapat jako
investici na celou dobu predpokladaného trvani fondu

(9 let s moznosti prodlouzeni v pfipadé potrfeby delsiho ¢asu
na prodej nékteré nemovitosti).

Vzhledem k vysSi rizikovosti a nizsf likvidité doporuéujeme
celkovou koncentraci na portfoliu omezit maximalné na
5-10 % finanénich aktiv — fond je tedy vhodny zejména

pro klienty s celkovym majetkem presahujicim 10 mil. CZK

a s urcitou toleranci K riziku.

Hlavnim zdrojem vynos( fondu je ndjem od ndjemnik( danych
budov, popfipadé rozdil mezi nakupni a prodejni cenou dané
nemovitosti.

V prabéhu existence fondu bude dochézet k vyplaté
prebytecné likvidity, kterd pochazi z nakumulovanych vynost
z ndjemného. K prvni vyplaté cash flow by mélo dojit nejdfive
tfi roky po skonceni upisovaciho obdobi. Za normélnich
trznich podminek a obsazenosti budov by méla vyplata
prebytecné likvidity probihat jednou za dva roky.



INVESTICNI STRATEGIE
A VYBER NEMOVITOSTI

Vé&tsina investovanych prostfedk’ bude uréena k nakupu
vybranych komerénich nemovitosti v oblasti Prahy.
PredevSim se bude jednat o nemovitosti kancelarského typu
a o obchodni prostory (v€etné budov se smiSenym uzitim)
umisténé na atraktivnich mistech.

e Hlavnimi kritérii pfi vybéru nemovitosti jsou dobré umisténi
s perspektivou dalsiho rlistu ngmé / ceny, stabilni vynos
s preferenci delsi primérné délky najemnich kontrakt(

u najemcdl.

e \/ pfipadé vhodné nabidky bude fond doplfikové investovat
i do komerénich nemovitosti situovanych do mést mimo
Prahu (napf. Brno) nebo, v pfipadé zajimaveé prileZitosti,
do jiného typu nemovitosti (napf. hotel).

V kvétnu 2017 jsme koupili prvni kancelarskou budovou
Keystone, v Praze v Karliné. Budova Keystone lezi

na hranici pavodni karlinské zastavby, na narozi ulic Pobfezni
a Saldova. Jedna se o architektonicky jedinedny objekt,
ktery je novodobou interpretaci
C¢eského kubismu. Vystavba budovy

o celkové rozloze 6446 m?
kancelarskych a obchodnich ploch
nejvyssiho standardu byla zahdjena

v brfeznu 2010 a byla dokoncena

v unoru 2012. Hlavnimi najemci budovy
jsou spolec¢nosti SMP, Priimstav,
Veeam Software. Nemovitost byla
koupena s vynosem 6,7 % (hruby
najem déleno kupni cena). Primérna
zbyvajici doba trvani ndjemnich vztaht
je cca 5 let (k datu akvizice).




STRUKTURA FUNGOVANI FONDU

Czech Republic

Expertni poradce:
Amundi Real Estate

Klienti KB
Spolecnosti finanéni
skupiny KB

Dalsi poskytovatelé sluzeb:
- depozitar
— auditor

Manazer fondu: Amundi 0 -
Realitni fond KB 2 - odhadce nemovitosti

- property manager

— facility manager

- banka

— pravni a danovy poradce

uzavieny podilovy fond

SPV 1 — nemovitost 1
SPV 2 — nemovitost 2
SPV 3 - nemovitost 3

Fond bude drzet nemovitosti prostifednictvim SPV (special
purpose vehicle — spolecnost zaloZzena pouze za U¢elem drzeni
dané nemovitosti).

Celkové finanéni prostfedky fondu, které budou investovany
do nemovitosti, budou tvofeny z investic jednotlivych podilnikd
a prijatymi bankovnimi Gvéry (pfedpoklad 40-50 %).



ZIVOTNI CYKLUS FONDU

Féze drzeni a spravy

nemovitosti Faze prodeje

Investic¢ni faze

INVESTICNI FAZE

Predpokladana délka je 1,5 az 2 roky. Probiha postupné
budovani nemovitostniho portfolia.

e paralelné s Upisem bude probihat hledani vhodnych
nemovitosti

e kazdy investor se podili na vynosech vSech nemovitosti

e do 2 let od vzniku fondu mohou byt podilové listy vydavany
za jmenovitou hodnotu 1 CZK, déale pak za Castku
odpovidajici podilu fondového kapitalu pripadajiciho
na jeden podilovy list a pfipadnou pfirazku

e v pfipadé vyprodani fondu nebudou jiz dalsi investice
prijimany

e cilovany objem prostfedkt fondu je 2 mid. CZK

e na investici do fondu se budou vyznamné podilet i spole¢nosti
z finan¢ni skupiny Komercni banky, a.s. (napf. Komercni
pojistovna, a.s.)

e nakup nemovitosti bude také financovan pfijatymi bankovnimi
uvery (predpoklad 40-50 %) — poskytovatel bude vybran
ve vybérovém fizeni



ZIVOTNI CYKLUS FONDU

» Investicni faze

Faze drzeni a spravy

. . Faze prodeje
nemovitosti P )

FAZE DRZENi A SPRAVY NEMOVITOSTI

Tato faze trva 5 az 7 let. Fond drzi a spravuje ziskané
nemovitosti prostfednictvim profesionalnich spravcu.
Jsou generovany pfijmy z pronajmu.

fond jiz neinvestuje do nakupu dalsich nemovitosti a nevydava

dalsi podilové listy

nemovitosti jsou drzeny prostfednictvim special purpose

vehicles (SPV — spolenosti pfimo vlastnici jednotlivé

nemovitosti)

probiha sprava nemovitosti profesionalnimi spravci

— facility management — ma na starost kazdodenni spravu
nemovitosti véetné udrzby zafizeni, zajiSténi ostrahy a uklidu

— property management — zajistuje vztahy s najemci, jejich
optimalizaci, fakturaci nagjemného, vymahani plateb, kontrolu
na misté a modelovani cash flow

prebytecna likvidita (napf. ze ziskanych namQ) mize byt

vyplacena formou automatického proporcionalniho odkupu

dil¢iho poctu podilovych listll a vyplatou prostredkd na Ucet

investora

jednou ro¢né k 31. 12. probihd ocefovani nemovitosti

a vyhlaseni aktudlniho kurzu podilového listu



ZIVOTNI CYKLUS FONDU

Faze drzeni a spravy

' Investicni faze ) i
nemovitosti

Faze prodeje

FAZE PRODEJE

Faze trva 1 az 2 roky. Nejdulezitéjsi je dostatek ¢asu
na klidny prodej nemovitosti.

e v pfipadé pfiznivych podminek mohou byt nemovitosti
odprodany i dfive

e volné penézni prostfedky z prodeje jednotlivych nemovitosti
bude fond distribuovat podilnikéim formou zpétného odkupu
podilovych list(

e cinnost fondu mdze byt v pfipadé rychlejsino prodeje vSech
nemovitosti ukoncena pred stanovenym terminem

e v piipadé vyrazné nepfiznivé situace na trhu nemovitosti mize
byt naopak zavérecna faze prodlouzena o jeden rok na 10 let

e po uplynuti 10 let od prvniho vydani podilovych listd
investorlim se fond méni na otevieny podilovy fond

e z dlivodu ochrany investort a ¢asu na prodej nemovitosti
mUze byt nicméné zpétny odkup podilovych listl pri
mimoradné Spatné situaci na trhu pozastaven az na dalsf
dva roky



PARAMETRY FONDU

Typ fondu uzavreny podilovy fond

Obhospodarovatel Amundi Czech Republic, investiéni spole¢nost, a.s.
ISIN CZ0008474897

Ména CZK (hedging EUR aktiv do CZK)

Leverage (Uvér na nemovitost)

predpoklad 40-50 %

Doba trvani fondu

predpoklad 9 let (s moznosti prodlouzeni v pfipadé potfeby az na 10 let)

Investi¢ni strategie

komereni nemovitosti (predpoklad 2—4)

Predpokladany vynos

4-6 % p.a. Cilovany vynos nepredstavuje zadnou garanci jeho dosazeni ani garanci navratnosti viozeného
kapitalu.

Doporuceny podil na portfoliu

5-10 % z finan¢nich aktiv investora

Rizikovy stupen 6
Typ aktiv e komercni nemovitosti v oblasti Prahy — kancelare a obchodni prostory umisténé v dobrych lokalitach
e doplnikoveé komeréni nemovitosti situované do jinych ¢eskych mést, pfipadné ostatni nemovitosti
a Ceské nemovitostni fondy
Tridy A — akumulacéni: moznost vyplaty akumulovaného zisku prostrednictvim zpétného odkupu podilovych listd

nejdrive po 3 letech od skonceni Upisu
D - dividendova: uréena pouze pro velké investory nad 100 mil. CZK, pravidelna vyplata formou dividendy

Minimalni objem Upisu

A tiida: 1 mil. CZK (pokud klient viastni v dobé prodeje jiny fond kvalifikovanych investort IKS, Ize ¢astku sniZit)
D tfida: 100 mil. CZK

Upisovaci obdobi A tfidy

dle rozhodnuti Amundi Czech Republic, predpoklad ¢ervenec 2016 az prelom 2017/2018 (18—24 mésicl)

Externi poradce

Amundi Real Estate

Depozitar

Komeréni banka, a.s.

Auditor

KPMG Audit

Ocenovani nemovitosti

jednou ro¢né k 31. 12. (v pocatecnich 2 letech bude ocenéno pofizovaci cenou), mimoradné ocenéni mozné

Sekundarni trh

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

Podrobnéjsi informace jsou k dispozici ve statutu fondu.



POPLATKY PLATNE PRO A TRIDU

Vstupni poplatek
(ndlezejici distributorovi)

dle vySe investice 3,0 % a méné
viz Cenik fondu

Vstupni poplatek
(pFijem fondu)

0 % do konce roku 2016

0,4 % v obdobi 1. 1. = 30. 6. 2017

0,7 % v obdobi 1. 7. - 31. 12. 2017

1,0 % v investi¢nim obdobi od 1. 1. 2018

Vystupni poplatek

pii ukoncéeni fondu ani zpétném odkupu podilovych listl pfi distribuci prebyte¢né likvidity fondu
neni placen vystupni poplatek

Spravcovsky poplatek

1,0 % p. a. (placeno z majetku ve fondu)

Vykonnostni odména

z findlniho vynosu nad 5 % p.a. (placeno pfi ukonceni fondu nebo zpétném odkupu podilového listu)
viz Cenik fondu

Z nakupni ceny nemovitosti

1,1 % — pro nemovitosti s cenou do 50 mil. EUR
0,9 % — pro nemovitosti s cenou 50 mil. EUR a vice
(placeno z majetku ve fondu, pfipadné jednotlivych SPV)

Z prodejni ceny nemovitosti 0,5 %
(placeno z majetku ve fondu, pfipadné jednotlivych SPV)
Poplatek za spravu 0,02 % p. a.

Cennych papird

viz Sazebnik Komerc¢ni banky, ¢ast Investi¢ni bankovnictvi



REALITNI FOND KB

Realitni fond KB 2 se soucasné podili investici 454 mil. K&
(kvéten 2017) na uspesném Realitnim fondu KB.

Prvni Realitni fond KB vznikl v roce 2014 a je uréen pouze
pro klienty Privatniho bankovnictvi a institucionalni investory
(Komereni pojistovna, a.s., a KB Penzijni spole¢nost, a.s.).

V majetku fondu se nachazeji tfi lukrativni komeréni nemovitosti.

Spravce fondu vybral kvalitni kancelarské a maloobchodni
nemovitosti v SirSim centru Prahy. Pfi nakupu vSech budov
bylo vyuzito ze 40 % externi financovani vybrané na zakladé
vybérového Fizeni mezi prednimi ¢eskymi bankami.

Prvni akvizici fondu byla budova Olbrachtova 9 v Praze 4.
Dvanactipatrova kancelarska budova byla dokon&ena v roce
2002 a nabizi 19 tis. m? kancelarskych a obchodnich ploch.
Hlavnimi najemci budovy jsou aktualné Statni fond zivotniho
prostiedi CR, Opel, Provident Financial a Raiffeisenbank.

Druhou akvizici fondu byla

budova v Parizské 3, Praha 1.
Novobarokni budova pro$la
v roce 2014 rekonstrukci a jejich

2 tis. m? je pIn& pronajato jedné lj_immwhmﬁ [I |
B

znacek — Louis Vuitton.

Treti budova zakoupena pro fond se nachéazi na adrese
Hvézdova 2a, Praha 4. Hlavnimi najemci této budovy
s plochou 8 500 m? jsou spole¢nosti Op, AXA a W.A.G
payment solutions.




VYBER RIZIK SPOJENYCH S INVESTICI

TRZNI RIZIKO - riziko ztraty investovanych prosttedkd
v disledku nepfiznivého vyvoje na trhu s nemovitostmi.

Ukoncéeni doby trvani fondu mdze nastat v obdobi, kdy trzni
situace neni pfizniva pro prodej nemovitosti. Z tohoto ddvodu
ma Amundi Czech Republic moznost dobu trvani fondu o jeden
rok prodlouzit. V pfipadé pretrvavajicich zhorSenych trznich
podminek mdZe byt i po daldim prodlouzeném obdobi trvani
fondu nutné realizovat prodej za nizsi cenu.

RIZIKO NAKUPU NA UVER - pii nakupu na Gvér mCze dojit
k podstatnému sniZzeni celkového vynosu investice.

V disledku vyuziti pakového efektu mize dojit k situaci, kdy
vygenerované vynosy nebudou stacit na financovani pakového
efektu. S vyuzitim pakového efektu souvisi i riziko refinancovani
poskytnutych Gvérd, pokud bude délka Gvérd kratsi nez
investi¢ni horizont, a Urokové riziko, pokud nebude Uvér
uzavren s fixni Urokovou sazbou.

10

LIKVIDITNI RIZIKO — omezend, pfipadné nulovd moznost
premeénit investicni instrument v penézni prostredky.

Klienti nemaji pravo pozadat o odkup podilovych listCi

v priibéhu celé doby existence fondu. Podilové listy nebudou
obchodovany na verejném trhu. Fond je vytvoren na dobu
uréitou, a to 9 let s moznosti prodlouzeni o dalsi rok. V pfipadé
pretrvavani nepfiznivych podminek na trhu se fond po uplynuti
10 let mUze pfeménit na otevieny podilovy fond s moznosti
pozastaveni odkupovani podilovych listd fondu

az na dva roky.

TRZNi RIZIKO MENOVE (DEVIZOVE) - riziko vzniklé
v disledku pohybu sménnych kurz{ ¢i odvozenych derivatd.

Fond je denominovan v ¢eskych korundch, ale nakupy
nemovitosti a inkasa najmd na ¢eském trhu standardné
probihaji v EUR. Fond bude vyuzivat ménoveé zajisténi proti
posileni koruny. MCZe v8ak nastat situace, Ze toto zajisténi
nebude dostatec¢né a celkovy vynos fondu bude ménovymi
pohyby ovlivnén.



DANOVA RIZIKA PRODUKTU

Investor nese pIné riziko zmén danovych nebo obecné pravnich
podminek v CR. Investor bere na védomi, Ze jakakoli platba
souvisgjici s drzenim pfedmétného cenného papiru podléha
platnym danovym zakondm. Distributor (Komeréni banka, a.s.)
neodpovida za jakoukoli dafiovou povinnost, ktera je nebo
bude splatna v disledku akvizice, vlastnictvi nebo prevodu
cenného papiru investorem ¢i v dUsledku platby pfi splaceni
cenného papiru.

POLITICKA A REGULATORNI RIZIKA - riziko ztraty vzniklé
zmeénou politické situace, pravni regulace ¢i jeji interpretace.

Hodnota majetku fondu mlze byt ovliviiovana zménami

v mezinarodni politické situaci nebo zménami viadni politiky,
danové politiky, pfipadné zmeénami v legislative, pfedevSim

v CR. Nové pravni pozadavky mohou mit dopad na nakladovou
a vykonnostni slozku fondu i na samotné podilniky.

KREDITNI RIZIKO - riziko, Ze protistrana nedostoji svym
zavazkim.

Fond méZe investovat volné penézni prostfedky do dluhovych
cennych papir(l a nastroji penézniho trhu, u nichz mdze dojit
ke zhorseni schopnosti emitenta plnit své zavazky V pripadé
nemovitostnich transakci se mlze tykat rovnéz najemca,
developer(, stavebnich firem nebo jinych obdobnych osob
podilejicich se na transakcich, protistran Ci jejich ruditeld. Riziko
se tyka i protistran u derivatovych, obchodnich a bankovnich
transakci.

RIZIKO KONCENTRACE A SPECIFICKA RIZIKA SPOJENA
S NEMOVITOSTMI A INVESTICNi STRATEGII

PFestoze bude pofizena vice nez jedna budova, nemusi byt tato
diverzifikace dostate¢na. Komeréni nemovitosti jsou cyklickym
sektorem, jejich hodnota mUze vyrazné klesnout v pfipadé
ekonomické recese. V dobé Upisu nemusi byt znamy
nemovitosti, do kterych fond bude investovat.

11



DULEZITE UPOZORNEN(

Tento material neobsahuje detailni popis vSech rizik ani veskeré
parametry produktu. Ceny podilovych listd fondu mohou
stoupat nebo klesat v reakci na zmény ekonomickych
podminek, Urokovych sazeb a zplsobu, jak trh cenné papiry
vnima. Hodnota investice a pfijem z ni mlze stoupat i klesat,
pri¢emz neni zarucena pina navratnost pdvodné investované
Gastky. Predchozi vykonnost nezaru€uje stejnou vykonnost

v budoucim obdobi. PFi nepfiznivé trzni situaci (nizka
obsazenost nemovitosti, nemoznost refinancovat uver,
problémy pfi prodeji nemovitosti apod.) mlzZe investor utrpét
vyznamnou ztratu, pfipadné 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. Investor by se mél
detailné seznamit se statutem fondu, ktery je registrovan
Ceskou narodni bankou.

Tento dokument neni mozZno chapat jako investi¢ni doporuceni
nebo investiéni poradenstvi ve smyslu zakona ¢. 256/2004 Sb.,
o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni poslednich predpisU.
Informace uvedené v tomto dokumentu nemohou byt
povazovany za nabidku k nakupu ¢i prodeji jakéhokoli
investi¢niho nastroje nebo jinou vyzvu i pobidku k jeho
nakupu &i prodeiji.

12

Veskeré zde obsazené informace a nazory pochazeji nebo jsou
zalozeny na zdrojich, které Komercni banka, a.s., povazuje

za dlvéryhodné, nicméné timto neprebird zaruku za jejich
presnost a uplnost, ackoli vychazi z toho, ze byly publikovany
tak, aby poskytovaly pfesny, Uplny a nezkresleny obraz
skutecnosti.

Pred investicnim rozhodnutim by investofi méli provést viastni
analyzu rizik z hlediska pravnich, danovych a ucetnich
konsekvenci, aniz by se vylu¢né spoléhali na informace v tomto
dokumentu, a pfipadné investici konzultovali s dafovym,
finan¢nim ¢i jinym poradcem. Komercéni banka, a.s., neprebira
nad ramec stanoveny pravnimi predpisy odpoveédnost za
finanéni nebo jiné nasledky, které mohou vzniknout v dlsledku
investice do nastrojli zminénych v tomto dokumentu.

Tento dokument je vydan Komeréni bankou, a.s., ktera je
bankou a obchodnikem s cennymi papiry ve smyslu pravnich
predpist a jako takovd podiéha dohledu Ceské nérodni banky.
Dalsi 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, ktera jste s Komeréni bankou, a.s., uzavreli nebo
ktera uzavrete v budoucnu pfi poskytovani jednotlivych sluzeb.



AMUNDI CZECH REPUBLIC
e hlavnim a jedinym akcionafem Amundi Czech Republic
je mezinarodné pusobici skupina AMUNDI
e vice nez 20 let zkuSenosti v oblasti kapitalového trhu v CR
e 163 miliard CZK pod spravou (k 30. 6. 2017)
o teti nejvétsi spravce podilovych fondd v CR

AMUNDI

e nejvetsi spravee aktiv v Evropé

e objem majetku pod spravou dosahuje vice
nez 1 342 miliard EUR (30. 6. 2017)

e manazerské tymy Amundi plsobi ve vSech hlavnich
finan¢nich centrech v Evropé (Pariz, Londyn, Milan), Asii
(Japonsko, Hongkong, Singapur) a Spojenych statech

AMUNDI REAL ESTATE

e dcefina spole¢nost Amundi s vice nez 40 lety zkuSenosti
v oblasti spravy investic do nemovitosti

e plsobi ve Francii, Italii, Maroku, Lucembursku, Némecku,
Velké Britanii a CR

e objem spravovanych aktiv dosahuje 7,7 miliard EUR

e vice nez 90 zaméstnanct se specializuje na fizeni aktiv
a realitnich fondd

e spolecnosti Amundi Real Estate je fizeno 92 nemovitostnich
fond( s 547 budovami v portfoliu



CHCETE VICE INFORMACI? PTEJTE SE.

Vase otazky rad zodpovi Vas bankovni poradce.
MUZete se také informovat na bezplatné

infolince 800 521 521 nebo navstivit www.kb.cz ¢i www.amundi-cr.cz.
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