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Charakteristika

ISIN CZ0008474897

predpoklad 9 let (s moznosti prodlouzeni v pripadé potreby

Investi¢ni horizont az na 10 let)

Investi¢ni strategie komercni nemovitosti (predpoklad 2-4)
Ména CZK (hedging EUR aktiv do CZK)
Ocekavany vynos z nadjemného 4-6 % p. a.

Negarantovany - v zavislosti zejména na prodejni cené

Celkovy vynos . . . . .
yvy nemovitosti a obnovach najemnich smluv

Doporuceny podil na portfoliu 5-10 % z financnich aktiv investora

Obsazenost: 100 %

Cisty majetek fondu: 2 882 932 567 CZK
NAV/PL: 1,0357

Zmeéna kurzu za rok 2018: +0,5 %

Zména kurzu od zalozeni fondu (8/2016): +3,6 %

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

spole&nost skupiny Amundi K B

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, vlozka 2524.
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Nemovitosti v portfoliu

Keystone Polygon Forum Karlin
Lokace Praha 8 - Karlin Praha 4 - Pankrac Praha 8 - Karlin
Obsazenost 86 % 100 % 100 %
Pofizovaci cena 510,0 mil. CZK 27,9 mil. EUR 1368 mil. CZK
Ocenéni k 31. 12. 2018* 505,1 mil. CZK 27,9 mil. EUR 1368 mil. CZK
Zména v cené vUéi pofizovaci cené -1,0 % 0,0 % 0,0 %

*Ocenéni nemovitosti ve fondu je realizovano jednou rocné

Fond dale drzi majetkovy podil ve fondu Realitni fond KB a jeho prostfednictvim spoluvlastni budovy Square,
City Point a Parizska 3.

Externi bankovni financovani pro porizeni budov: 40 %
Spravce fondu: Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Vyvoj vykonnosti fondu

Hodnota kurzu se v lofiském roce zvysila o 0,5 %. Pozitivni vykonnost byla generovdna pfijmem z najemného
a pfijmem z drokového vynosu (vyuziti leverage). Proti tomu pUsobily Upravy a naklady souvisejici s pofizenim
novych budov do portfolia (Polygon a Forum Karlin).

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, vlozka 2524.
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Komentar k vyvoji nemovitostniho trhu

Poptavka po kanceldFskych prostorach zlstava silna
Mira neobsazenosti kancelafFskych prostor v Praze klesla na 5,1 %

Na konci roku 2018 ¢inila celkova plocha kanceldfskych budov 3 447 200 m?2. Podil budov tfidy A na celkovém
objemu byl asi 72 %, pricemz nejvyssi tridou klasifikace AAA disponuje asi 20 % celkové plochy kancelafskych
prostor (709 200 m?).

V pribéhu druhého pololeti bylo dokonéeno Sest novych budov - AFI Vokovice (12 000 m?) v Praze 6, Palmovka
Open Park 3 a 4 (23 000 m?) v Praze 8, Eurovia (3 000 m?), City Element (7 600 m?) a BB Centrum A (20 900 m?)
v Praze 4.

Hlavni indikatory

Q42017 Q12018 Q22018 Q32018 Q42018 V‘gf'(‘;d
Nova nabidka, m?2 70 400 38 700 51 500 38 200 28 500 A |
Cista poptavka, m2 130 200 60 900 93 000 83 600 93 000 [ 3
Mira neobsazenosti, % 7.4 6,1 6,7 6,1 5,1 3
Nejvy3si dosazitelné najemné, €/m?/ mésic 21,0 21,0 22,0 22,5 23,0 A |

1 Zdroj: Amundi Immobilier, k 31.12. 2018

Vystavba
V soucasné dobé je v Praze ve vystavbé asi 348 800 m? nové kancelarské plochy. Na konci roku 2018 zacala

vystavba jednoho nového projektu: Borislavka (celkem 24 300 m?) v Praze 6.

Priblizné 22 800 m? novych a nové zrekonstruovanych kancelafi by mélo byt dokonceno do konce prvniho
Ctvrtleti 2019. Vysokou developerskou aktivitu ocekdavame v celém roce 2019, kdy by mélo byt dokonceno vice nez
217 000 m?kancelafi.

Nova nabidka a celkovy objem kancelafi v Praze
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Zdroj: Cushman & Wakefield, Prague Research Forum
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Poptavka

Nejvyssipoptavka po kancelafskych prostorech byla na konciroku 2018 na Praze 4 (39 %) a Praze 5 (16 %). NejaktivnéjSimi
sektory byly reklama a média (20% podil na Cisté poptavce), spotfebni zbozi (13 %) a IT spolec¢nosti (10 %). Poptavka
spole¢nosti v sektoru flexibilnich kanceldfi pretrvava i na konci roku 2018 s podilem 10 % na Cisté poptavce.

Poptavka kancelari v jednotlivych méstskych ¢astech

Zdroj: Cushman & Wakefield, Prague Research Forum

Obsazenost a vyse najmu

Na konci roku 2018 klesl podil neobsazenych kancelafi na 5,1 %, coz predstavuje pokles o 0,9 procentniho bodu oproti
minulému c¢tvrtleti. Celkova neobsazena plocha dosahla 178 200 m?2. Nizkd neobsazenost byla zaznamenana ve vSech
prazskych ¢astech a nepfesahla hodnoty 8 %. Nejvyssi neobsazenost evidujeme kvUli nové vystavbé na Praze 5 (7,4 %),

Na konci roku 2018 se nejvys$si dosazitelnd vyse ndjemného v centru mésta navysila na 23,00 EUR/m?/mésic. Nejvy3si
najem ve vzdalenéjsim centru (inner city) se pohyboval okolo 14,50-16,50 EUR/m2/mésic, zatimco v okrajovych
¢astech (outer city) zUstava na urovni okolo 13,00 EUR/m?/mésic.

Trh kancelafi na Praze 4

Praha 4 a zejména c¢ast kolem stanic metra Pankrac a Budéjovicka se stala jednou z hlavnich kancelafskych oblasti
v Praze. Méstskou ¢ast mdzeme rozdélit do dvou skupin: okoli mezi stanicemi metra Pankrac a Budé&jovicka a ¢ast
v okoli stanice metra Chodov.

Soucasnd celkova velikost modernich (novych i nové zrekonstruovanych) kanceldrskych prostor v Praze 4 je asi
945 700 m?, z ¢ehoz 84 % pripada na nové budovy (30 % vSech novych kanceldfskych budov v Praze).

Mira neobsazenosti se v Praze 4 snizila na 4,7 %, coz je o 0,4 procentniho bodu méné, nez je celoprazsky primér
(51 %). Celkova poptavka byla ve tretim cCtvrtleti asi 55 500 m? (asi 35 % celkové poptavky v Praze), pricemz
vétsinou se jednalo o obnovy smluv (32 700 m3).

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

Jak jiz bylo zminéno, Praha 4 se fadi k nejrychleji se rozvijejicim méstskym &astem se stabilni novou nabidkou
kanceldfskych budov. V roce 2018 bylo nové dokonceno celkem 53 600 m? kancelarskych prostor. V dalSim roce by
v této méstské casti meélo pribyt pres 19 tisic m2.

Vyse najmu
Nejvyssi dosazitelné nadjemné v Praze 4 se pohybuje v rozmezi 13,00-17,00 EUR/m?/mésic. Primérna vyse na-
bizeného najmu je asi 14,00 EUR/m2/mésic.

Trh kancela¥i na Praze 8

Soucasna celkova velikost modernich (novych i nové zrekonstruovanych) kanceldfskych prostor v Praze 8 je asi
492 700 m?, z Eehoz 93 % pripada na nové budovy (18 % vSech novych kancelafskych budov v Praze).

Mira neobsazenosti se v Praze 8 v prosinci 2018 snizila na 5,7 %, coz je 0 0,6 procentniho bodu vice, nez je celoprazsky
pramér (5,1 %). Celkovd poptavka byla ve ¢tvrtém Ctvrtleti asi 33 900 m? (asi 26 % celkové poptavky v Praze),
pricemz vétsSinou se jednalo o obnovy smluv (17 700 m?2).

Vystavba

Jak jiz bylo zminéno, Praha 8 se radi k nejrychleji se rozvijejicim méstskym castem se stabilni novou nabidkou
kanceldfskych budov. V roce 2018 bylo nové dokonc¢eno celkem 43 800 m? kancelafrskych prostor. V dal$im roce by
v této méstské ¢asti mélo pribyt pres 39 tisic m2.

Vyse najmu

Nejvyssi dosazitelné ndjemné v Praze 8 se pohybuje v rozmezi 14,50-16,50 EUR/m?/mésic. Primérna vyse nabizeného
najmu je asi 14,20 EUR/m2/mésic.
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INFORMACE O BUDOVACH
V PORTFOLIU

POLYGON HOUSE, PRAHA 4 - PANKRAC
ZAKLADNI INFORMACE A PARAMETRY INVESTICE

Zakladni informace a parametry investice:

Vyporadani nakupu: cervenec 2018

Kupni cena: 27,9 mil. EUR

Aktudlni hodnota (k 31.12. 2018)* 27,9 mil. EUR

Zména vuéi pofizovaci cené: 0,0 %

Ocekavané najemné (2019): 1,6 mil. EUR

Dluhové financovani: 40 %

Hlavni najemci: Barclays Capital Services, Y Soft, Atos, Siemens
Pronajimana plocha: 10 571 m?, 126 parkovacich mist

Obsazena plocha: 100 %

*Vzhledem ke skutecnosti, ze k pofizeni nemovitosti doslo v roce 2018, zlstala hodnota portfolia v ocenéni stejna

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

Rohanské nabrezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 601 96 769
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Kanceladrskad budova Polygon House z roku 2004 ma nezaménitelny design ve tvaru lodi a je vyborné viditelna
z prazské magistraly. Budova se nachazi v blizkosti stanice metra Pankrac (linka C) i dalnice D1 a poskytuje tak
vynikajici dostupnost pro verejnou i soukromou dopravu. Sousedni ndkupni centrum Arkady Pankrac nabizi Sirokou
§kalu obchodu, restauraci, vybaveni a sluzeb.

Budova ma 9 nadzemnich a 2 podzemni podlazi, kterd tvofi celkem 11 368 m? pronajimatelné plochy, a kromé toho
nabizi i 124 parkovacich mist. Spoleé¢né prostory prosly dikladnou rekonstrukci a v budové byla vybudovana kantyna.

Informace o najemnich vztazich

Nejvétsimi ndjemci v budové jsou spolec¢nosti Barclays Capital Services, Y Soft, Siemens a Atos. Na konci 4. ¢tvrtleti
2018 byla budova 100% obsazena. V roce 2019 nekonéi zadna najemni smlouva. VSechna parkovaci mista jsou
pronajata vyjma jednoho parkovaciho stani, které je vyuzivano pro spravu budovy.

Na rok 2019 jsou planovany investice v celkovém objemu 5,4 mil. CZK, investice zahrnuji modernizaci vytahu v ¢astce
1,8 mil. CZK.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi
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KEYSTONE, PRAHA 8 - KARLIN
ZAKLADNI INFORMACE A PARAMETRY INVESTICE

Zakladni informace a parametry investice:

Vyporadani nakupu: kvéten 2017

Kupni cena 510 mil. CzZK

Aktudlni hodnota (k 31.12. 2018) 505 mil. CzZK

Zména vuéi pofizovaci cené -1,0 %

Ocekavané ndjemné (2019): 37 mil. CZK

Dluhové financovani: 40 %

Hlavni ndjemci: SMP CZ, Primstav3, Adidas
Pronajimana plocha: 6 447 m? + 82 parkovacich mist
Obsazena plocha: 86 %

3 Spole¢nosti SMP a Primstav pronajaté prostory nevyuzivaji, jelikoz se pfestéhovaly jiz v roce 2016 do nového
sidla. Najemni smlouva pro oba najemce je v platnosti do roku 2020. Spole¢nosti SMP a Primstav

své prostory podnajimaji.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi
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Budova Keystone leZi na hranici plvodni karlinské zastavby, na naroZi ulic Pobrezni a Saldova, Jednd se o architektonicky
jedine¢ny objekt, ktery je novodobou interpretaci ceského kubismu. Projekt nese nezaménitelny rukopis Svycarskych
architektd Mathiase Millera a Daniela Niggli ze svétové uzndvané 3vycarské architektonické kanceldfe EM2N
(www.em2n.ch). Vystavba budovy o celkové rozloze 6446 m? kancelarskych a obchodnich ploch nejvyssiho standardu
byla zahdjena v breznu 2010 a byla dokonc¢ena v Unoru 2012.

Informace o ndjemnich vztazich

Na konci roku 2018 byla obsazenost budovy 86 %, pfic¢emZ obsazenost kanceldfi byla 94 %. V priibéhu prvniho
Ctvrtleti se situace zménila, vSechny prostory v budové jsou pronajaty s vyjimkou malého retailového prostoru
12,38m?.

Novym ndjemcem retailové jednotky v prizemi (534,62 m2) se stala spoleénost ADIDAS CR, kterd ma zdmér zde
otevfit bézeckou prodejnu. Najemni smlouva je podepsédna na 5 let a 5 mésicl. Dalsim novym ndjemcem v budové
je spole¢nost Notino s.r.o., prodejce parfémd a kosmetiky, kterd obsadila volny kanceladfsky prostor ve druhém patre
o celkové plose 335 m2.

V radmci retailové jednotky v pfizemi budovy doslo k vyméné najemce. Po vzdjemné dohodé spole¢nost STUDIO
ANNA+A s.r.0. opustila pronajaté prostory a uvolnénou jednotku si pfevzal novy ndjemce BCGMysak s.r.o., prodejce
nabytku. Pro tohoto ndjemce se také pripravuje vybudovani skladu ve 2.PP o velikosti cca 10m?2.

Sprava budovy

V srpnu byla uplatnéna reklamace u generalniho dodavatele stavby na zatékani v retailové jednotce ndjemce Anna + A,
s.r.o. Reklamace byla uznana jako opravnéna a doslo k opravé na naklady dodavatele.

Celkové investi¢ni vydaje na rok 2019 jsou planovany ve vysi 51 mil. CZK, pficemz nejvétsi ¢ast vydaja by méla byt
vynaloZena na zvyseni bezpecnosti budovy (1,5 mil. CZK), konkrétné vydaje parkovaci vrata

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

Rohanské nabrezi 693/10, 186 00 Praha 8, Ceska republika, www.amundi.cz, IC 601 96 769
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FORUM KARLIN, PRAHA 8 - KARLIN
ZAKLADNI INFORMACE A PARAMETRY INVESTICE

Zakladni informace a parametry investice:

Vyporadani nakupu: 10/2018

Kupni cena: 1368 mil. CZK

Aktudlni hodnota (k 31.12. 2018)* 1368 mil. CZK

Zména vuéi pofizovaci cené: 0,0 %

Ocekavané najemné (2019): 83 mil. CZK

Dluhové financovani: 40 %

Hlavni najemci: Economia, Forum Karlin, Socialbakers, ESKA
Pronajimana plocha: 21 030 m? + 209 parkovacich mist
Obsazena plocha: 100 %

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi
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Spole¢nost zapsana 1. kvétna 1994 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2524.



Amundi

ASSET MANAGEMENT

Forum Karlin je multifunkéni kanceldrska budova, kterd ma 8 nadzemnich a 3 podzemni podlazi. Celkova pronajimatelna
plocha budovy ¢ini 21 030 m2. Dale je na budoveé k dispozici celkem 209 podzemnich parkovacich stani.

Objekt se nachazi v centru Karlina v bezprostredni blizkosti stanice metra Krizikova (linka B), ¢imz poskytuje vybornou
dopravni dostupnost.

Budova se sklada z nékolika ¢asti - kanceldfska budova (14 851 m2), v jejiz suterénni ¢asti je koncertni / kongresova
hala (4 827 m?), a priléhajici objekt, ktery je v ndjmu Economia, a.s., mimo jiné vydavatel deniku Hospodarské noviny
a tydenikd Respekt, Ekonom.

Informace o ndjemnich vztazich

Na konci 4. ctvrtleti 2018 byla obsazenost budovy 100 %. V budové se nachazeji klienti majici dlouhodobé najemni
kontrakty. V prabé&hu prvniho pololeti dojde k vyprseni ndjemni smlouvy se spole¢nostmi Warhorse Studios a Apiary
Czech Republic. S obéma spole¢nostmi jedndme o prodlouzeni smlouvy

Sprava budovy
V pribéhu prvniho pololeti je planovana rekonstrukce ¢asti parkovacich stanich na skladové prostory.

Od brezna bude probihat rekonstrukce stfrechy budovy. Opravu realizuje a financuje v rémci uplatnéné zaruky
spole¢nost Prlmstay, a.s., kterd byla generdlnim dodavatelem stavby. Rekonstrukce nema vliv na najemné.

Od 1. 4. 2019 se spravcem budovy stava Cushman & Wakefield, ktery je generalnim spravcem vsech budov v portfoliu
Realitniho fondu KB 2.

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
spole¢nost skupiny Amundi
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INVESTICE REALIZOVANE PROSTREDNICTVIM
MAJETKOVEHO PODILU VE FONDU REALITNI FOND KB 1

Na konci roku 2016 Realitni fond KB 2 majetkové vstoupil do fondu Realitniho fondu KB 1. Hodnota investice dosahla
454 mil. K¢. Hodnota kurzu se v lofiském roce zvysila o 7,3 %. Pozitivni vykonnost byla generovana precenénim budov
v portfoliu a pFijmem z ndjemného. Nejvétsi nardst ceny jsme registrovali u kancelarské budovy SQUARE (+5,0 % za
rok). Hodnota se zvysila ale také u budovy Louis Vuitton (+3,9 % za rok) v Parizské ulici a kancelarské budovy CITY
POINT (+3,5 % za rok) na prazské Pankraci. Pfijmy z ndjemného se meziroé¢né zvysily o 4,8 %. K nejvétsimu nardstu
pFijma doslo v ramci budovy SQUARE (+9,3 % za rok) diky nabéhu novych podminek najemnich smiuv.

Informace o ndjemnich vztazich

Kancelarska budova Square ma 14 nadzemnich a 3 podzemni podlazi, kterd tvori

17 507 m? pronajaté plochy a kromé toho nabizi i 235 parkovacich mist. Budova

je postavena primo nad stanici metra Budéjovicka (trasa C) a poskytuje vybornou
dostupnost jak verejnou, tak i soukromou dopravou. Budova je 100% obsazena a tento
stav by mél trvat minimalné do poloviny roku 2019. K hlavnim najemc{m patii SFZP CR,
Raiffeisenbank, OPEL.

City Point je kancelarska budova na Praze 4, kterd nabizi svym najemcim vice nez

8 545 m? pronajaté plochy a 109 parkovacich mist. Budova je ze 100 % obsazena

a nachazi se v blizkosti stanice metra Pankrac (linka C) a dalnice D1 a poskytuje tak
rovnéz vynikajici dostupnost pro verejnou i soukromou dopravu. Budova je posledni dva
roky plné obsazena a tento stav by mél trvat minimalné do poloviny roku 2019. Nejvétsim
najemcem zUstava spole¢nost O2 Czech Republic.

PaFizska 3 - jedinym najemcem budovy je Louis Vuitton. Najemce ma budovu pronajatu
az do listopadu 2024 s opci prodlouzit smlouvu o dalSich 5 let. Ndjemné je kazdy rok
indexovdno. Vzhledem k tomu, ze budova neddvno prosla kompletni rekonstrukci,
nevyzaduje zaddné zdsadni investice.
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Amundi

ASSET MANAGEMENT

Dulezité upozornéni: Realitni fond je uréen pro kvalifikované investory dle zdkona &. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech. V pripadé, Ze se tato prezentace dostane do rukou
verejnosti, uvedené informace nemohou byt povazovany za nabidku k nakupu Ci prodeje jakéhokoliv
investi¢niho nastroje nebo jinou vyzvu &i pobidku k jeho ndkupu Ci prodeji. VSechny ndzory a progndzy
uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativni a nezdvazné. Pripadna doporuceni zde uvedenad
nejsou urcena verejnosti a nepredstavuji investi¢ni doporuceni ani verejnou nabidku. Prodej tohoto
produktu mize byt pripadné kdykoliv pferusen nebo ukoncéen bez jakychkoliv zdvazkd, které by z tohoto
kroku plynuly tretim stranam. VesSkeré zde obsazené informace a ndzory pochazeji nebo jsou zalozeny na
zdrojich, které jsou povazovany za dlvéryhodné, nicméné bez zaruky za jejich pfesnost a Uplnost, ackoliv
se vychazi z toho, ze byly uvedeny tak, aby poskytovaly presny, uplny a nezkresleny obraz skute¢nosti.

Pred investici do popisovaného produktu by investofi méli provést vlastni analyzu rizik z hlediska pravnich,
danovych a uc¢etnich konsekvenci, aniz by se vylu¢né spoléhali nainformace vtomto dokumentu a pripadné
investici konzultovali s danovym, finanénim ¢i jinym poradcem. Amundi nesmi ze zadkona poskytovat
pravni a danové poradenstvi a neprebird nad ramec stanoveny pravnimi predpisy odpovédnost za financ¢ni
nebo jiné nasledky, které mohou vzniknout v ddsledku investice do tohoto produktu. Kazdy investor je
proto povinen prijmout vlastni informované rozhodnuti o pfrimérenosti investice, protoze produkt uvedeny
v tomto dokumentu nemusi byt priméreny pro vSechny investory.

Minuld vykonnost nezarucuje vykonnost budouci. Ocekdvand budouci vykonnost je zalozena na
pfedpokladech, které nemusi nastat. Vyplaty podilnikdm fondu, ke kterym doslo v minulosti nebo dojde
v budoucnosti, nezarucuji jakékoli dalsi vyplaty v budoucnosti. RGzné investi¢ni nastroje s sebou nesou
rGzny stupen investi¢nihorizika, pficemz hodnotainvestice mlze stoupatiklesat a neni zaru¢ena ndvratnost
plvodni ¢astky. Investice v jiné méné jsou navic vystaveny riziku vyplyvajicimu ze zmén devizovych kurzl
s moznym pozitivnim nebo negativnhim dopadem na cenu produktu, a nadsledné na zhodnoceni investice.

Tento dokument je vydan Amundi Czech Republic, investi¢ni spoleénost, a. s., kterd je investi¢ni spole¢nosti
ve smyslu pravnich predpisl, a jako takova podléhad dohledu Ceské narodni banky. Blizsi informace
o investi¢ni strategii, parametrech produktu, poplatkové strukture a moznych rizicich jsou obsazeny ve
statutu fondu, ktery je k dispozici v ¢eském jazyce u Vaseho bankovniho poradce.
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