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INVESTIENT SPOLECNOST

DULEZITA UPOZORNENI

Toto Memorandum je pripraveno za Gcelem poskytnuti nezbytnych informaci potencial-
nim investordm pro podporu jejich rozhodnuti o investovani do nové zakladaného Fondu
zaméfeného prevazné na investice do komerénich nemovitosti v Ceské republice. Prvnim
krokem byla akvizice logistického a celniho arealu Zdiby, ktery tvori Zakladni portfolio
Fondu.

Potencialni investori musi spoléhat na své vlastni posouzeni a analyzu pravnich, dano-
vych, finanénich a jinych dusledk investic do Fondu, véetné analyzy rizika tohoto typu
investovani. Potencialni investofi by neméli vnimat obsah tohoto Memoranda jako zavazny
a kazdy investor by se mél o pravnich, danovych a dalSich zalezZitostech predem poradit
se svymi odbornymi poradci a konzultanty.

RSBC CESKOMORAVSKY NEMOVITOSTNI FOND SICAV je fondem kvalifikovanych inves-
tort. Investorem fondu nebo jeho podfondu se muze stat vyhradné kvalifikovany investor
ve smyslu § 272 zakona ¢. 240/2013 Sh., o investicnich spolecnostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjsich predpist. V pripadé investice v rozmezi 1 000 000 K¢ az
125 000 eur posuzuje vhodnost takové investice pro investora obhospodarovatel nebo
administrator fondu. Toto Memorandum neni uréeno investorlm, ktefi nesplnuji nize
uvedena kritéria. Prijemce tohoto Memoranda neni opravnén jej kopirovat, poskytovat
dalSim osobam nebo jakymkoli jinym zplsobem ho distribuovat dale bez védomi a pred-
choziho souhlasu Fondu.

Potencialni investor je sém zodpoveédny za finanéni projekce a analyzy navratnosti investic.
Veskeré financni projekce a analyzy v Memorandu jsou zaloZeny na informacich, které byly
znamy zpracovateli Memoranda ke dni jeho vyhotoveni a veskeré projekce navratnosti
investice vychazi ze subjektivnich odhad, predpokladd budouciho vyvoje trhl a z okol-
nosti a udalosti, které probéhly v minulosti. Tyto odhady a predpoklady obsahuji vyznamné
prvky subjektivniho Gsudku a analyzy, které mohou, nebo nemusi byt spravné. V souladu
s témito predpoklady Zadné prezentované (idaje nemohou byt garantovany a potencialni
investor nemUize spoléhat na to, Ze budou dosazeny predpokladané vysledky.

Vykazy a projekce uvedené v tomto Memorandu jsou zalozeny na vykladu prava a platné
praxe v Ceské republice k datu vydani tohoto dokumentu a podléhaji zmé&nam zakond,
interpretacni praxe a zvyklosti. Distribuce tohoto Memoranda a nabizeni investi¢nich
prilezitosti na zakladé tohoto Memoranda a dalSich souvisejicich dokumentt mohou byt
omezené nebo nevhodné v nékterych jurisdikcich. Je odpovédnosti kazdé osoby, ktera
bude investovat ve smyslu tohoto Memoranda, aby se informovala o platnych zakonech
a predpisech daného pravniho radu.

Investice do Fondu neni vhodnym investi¢nim nastrojem pro kazdého investora. Potenci-
alni investor by mél predem peclivé zvazit, zda investice podle tohoto Memoranda je pro
néj vhodna s ohledem na jeho znalosti a finanéni zdroje. Pozornost je potfeba vénovat
zejména Casti tykajici se rizikovych faktord.

Toto Memorandum nesmi byt pouzivano a/nebo distribuovano samostatné bez statutu
Fondu a stanov Fondu. Pfed investovanim do Fondu je kazdy investor povinen seznamit
se se statutem a stanovami Fondu a sdélenim klicovych informaci (KID) Fondu.

Sdéleni klicovych informaci fondu (KID) je k dispozici na www.avantfunds.cz/informacni-
-povinnost/. V listinné podobé Ize uvedené informace ziskat v sidle spole¢nosti AVANT
investicni spolecnost, a.s. ROHAN BUSINESS CENTRE, Rohanské nabrezi 671/15 (re-
cepce B), 186 00 Praha 8.

ziskat na https://www.avantfunds.cz/cz/dulezite-informace/
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INVESTIENT SPOLECNOST

Spravce znamena AVANT investiéni spole¢nost, a.s., se sidlem Rohan-

Administrator ské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 275 90 241,

Obhospodarovatel zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 11040.

CNB znamena Ceska narodni banka, se sidlem Na Pfikopé 28,
115 03, Praha 1.

Fond znamena RSBC Ceskomoravsky nemovitostni fond SICAV, a. s.,
se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8,
ICO: 058 70 160, zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22273.

Memorandum znamena toto Informacni memorandum z ¢ervna 2018

Fondovy kapital znamena hodnotu Majetku fondu snizenou o hodnotu dluhd
Fondu

Majetek Fondu znamena aktiva Fondu

Zakladni portfolio

zZznamena

Nemovitosti vlastnéné spolecnosti Zdiby Logistic Centre, a.s.:

pozemek parc. €., st. 623, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 180,
objekt obcanské vybavenosti

pozemek parc. ¢., st. 624, soucasti pozemku je stavba bez ¢p
/ C. ev., jina stavba

pozemek parc. €., st. 658, soucasti pozemku je stavba bez ¢p
/ €. ev.,, jina stavba

¢

pozemek parc. ¢. 53/25

pozemek parc. ¢. 53/31

pozemek parc. ¢. 53/141

pozemek parc. ¢. 53/142

vSe zapsano na listu vliastnictvi ¢. 2817, v k.U. Zdiby, okres Praha-vychod.

Zakon o obchodnich korporacich  znamena zak. ¢. 90/2012 Sbh., o obchodnich

spolecnostech a druzstvech (zakon o obchod-
nich korporacich), v platném znéni.

ZISIF

znamena zak. ¢. 240/2013 Sb., o investic¢nich spolec¢nostech
a investicnich fondech, v platném znéni.
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RIZIKOVE FAKTORY

Fond upozoriuje investory, Ze hodnota investice do Fondu mUZe klesat i stoupat
a navratnost plivodné investované ¢astky neni zaru¢ena. Vykonnost Fondu v pred-
chozich obdobich nezarucuje stejnou nebo vyssi vykonnost v budoucnu. Investice
do Fondu je uréena k dosazeni vynosu pfi jejim dlouhodobém drZeni a neni proto
vhodna ke kratkodobé spekulaci.

Relevantnimi riziky spojenymi s investiéni strategii Fondu, ktera mohou ovlivnit hod-
notu investice do Fondu, jsou zejména rizika souvisejici s investicnim zamérenim
Fondu na nemovitostni trh, a to pfedevSim nasledujici rizika:

Riziko spojené s investicemi do nemovitosti

Obecné u investic do nemovitosti existuje riziko investic do nemovitosti, na kterych vaznou
zastavni nebo jina prava tfetich osob, riziko nedostateéné infrastruktury potfebné k vyuzivani
nemovitosti a riziko vyplyvajici z ocenovani nemovitosti. V pripadé nahlé zmény okolnosti
ovliviiujicich cenu nemovitosti v Majetku Fondu by tak mohla nastat situace, kdy aktualni
hodnota akcie Fondu stanovena na zakladé posledniho provedeného ocenéni, nekoresponduje
s redlnou hodnotou nemovitosti v Majetku Fondu.

Rizika spojena se stavebnimi vadami, spo€ivajici v tom, Ze nemovitosti mohou byt dotéeny
stavebnimi vadami, které mohou byt napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou az po
delSim ¢asovém obdobi.

Rizika spojena s moznosti selhani spolecnosti, ve které ma Fond (i¢ast, spoCivajici vtom, Ze
takova spoleénost miiZe byt dotéena podnikatelskym rizikem - Gvérové riziko, spoéivajici v tom,
Ze emitent nebo protistrana nedodrzi svij dluh.

Riziko nedostatecné likvidity aktiv spocivajici v tom, Ze neni zaruceno véasné a primérené
zpenéZeni dostateéného mnozstvi aktiv uréenych k prodeji (napf. bytovych jednotek
vresidenénich projektech), nebo véasné a pfimérené obsazeni aktiv uréenych k pronajmu (napt.
nebytovych prostor u neresidencnich projektd) dostate¢nym mnozstvim najemca.

Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pfipadnym nedodrZenim zavazk(i protistrany Fondu, kdy
emitent investi¢niho nastroje v Majetku Fondu ¢i protistrana smluvniho vztahu (pfi realizaci
konkrétni investice) nedodrzi sviij zdvazek, pfipadné dluznik pohledavky tuto pohledavku véas
a v plné vysi nesplati.

Riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu pro dosahovani investi¢nich cilGi Fondu spociva
v zesileném vlivu vyvoje trZnich cen aktiv v Majetku Fondu na hodnotu akcie a potencialné tak
umoznuje dosahnout vyssiho zisku, ale také vyssi ztraty.

Riziko zvySeni investicnich nakladi jednotlivych projektl oproti mife predpokladané obchodnim
planem.

TrZi riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje nemovitostniho trhu na ceny a hodnoty projektl
v Majetku Fondu.

Dusledkem vyskytu nékterého z pripadll predstavujicich rizika uvedena v predchozim
textu, muZe byt zpozdéni, snizeni nebo Uplné vylouceni vynosl predpokladanych
obchodnim planem. Takovy stav miize byt prekazkou pokryti vlastni investice Fondu,
popfipadé téz prekazkou Uhrady zavazkua vuci tietim osobam. Vzhledem k tomu, Ze
Ghrada prostredku investovanych Fondem bude zpravidla podfizena plnému uhrazeni



/vant

zavazku vuci financujici bance, vlastni prostredky by Fondu nebyly vraceny pred timto
uhrazenim; v pripadé krajné nepfriznivého vyvoje (zahrnujicim téZ moznou insolvenci
prislusné spolecnosti) nebude vlastni investice Fondu vracena ani v plvodni vysi
nebo dojde k UplIné ztraté vlastnich investovanych prostredkd.

Ostatni relevantni rizika, ktera mohou ovlivnit hodnotu investice do Fondu:

* Riziko nestalé aktualni hodnoty akcii vydanych Fondem v dlisledku zmén skladby ¢i hodnoty
Majetku Fondu.

Riziko odchylky aktualni hodnoty akcii vydanych Fondem od likvidaéni hodnoty oteviené pozice
investora na Fondu v dUsledku aplikace dodateénych srazek a poplatkl pfi odkupu akcii.

Riziko pozastaveni odkupu investi¢nich akcii spoCivajici vtom, Ze Obhospodarovatel je za
urcitych podminek opravnén pozastavit odkupovani investicnich akcii Fondu, coz miZe zplisobit
zménu aktualni hodnoty investiénich akcii, za kterou budou Zadosti o odkup vyporadany

a pozdéjsi vyporadani odkupa.

Operachni riziko, jehoz diisledkem miZe byt ztrata vlivem nedostatkii éi selhani vnitfnich
procest nebo lidského faktoru anebo vlivem vnéjsich udalosti a rizika ztraty majetku svéreného
do Uschovy nebo jiného opatrovani, které mlze byt zapfiinéno zejména insolventnosti,
nedbalostnim nebo Gmysinym jednanim osoby, kterd ma v Gschové nebo jiném opatrovani
Majetek Fondu nebo cenné papiry vydavané Fondem.

Riziko vyporadani spocivajici v tom, Ze transakce s Majetkem Fondu mUiZe byt zmarena
v dlsledku neschopnosti protistrany obchodu dostat svym zavazk(im a dodat majetek nebo
zaplatit ve sjednaném terminu.

* Riziko pravnich vad spoéivajici vtom, Ze hodnota Majetku Fondu se mlze sniZit v diisledku
préavnich vad aktiv nabytych do Majetku Fondu, tedy napfiklad v diisledku existence zastavniho
préva tfeti osoby, vécného bfemene, ndjemniho vztahu, resp. pfedkupniho prava.

* Riziko, Ze ze zdkonem stanovenych divod mize byt Fond zruSen, napfiklad z diivodu, Ze do 1
roku ode dne zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fondil s pravni osobnosti celkovy Fondovy
kapital nedosahne vyse 1.250.000 EUR, Ze Fond nema po dobu delSi neZ tfi mésice depozitare,
zdlvodu Zadosti o vymaz Fondu ze seznamu investicnich fondd s pravni osobnosti, zruseni
Fondu s likvidaci, rozhodnuti soudu, rozhodnuti o pfeméné apod.

Riziko, Ze CNB odejme povoleni k Einnosti Obhospodarovateli, jestlize bylo vydano rozhodnuti
o jeho Gpadku nebo jestliZe byl insolvenéni navrh zamitnut proto, Ze majetek Obhospodarovatele
nebude postacovat k thradé naklad( insolvenéniho fizeni.

Rizika vyplyvajici z omezeni kontrolnich éinnosti Depozitare § 73 odst. 1 pism. f) ZISIF.

Ménové riziko spocivajici vtom, Ze hodnota investice miZe byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu. Aktiva v Majetku Fondu mohou byt vyjadfena v jinych ménéach, nez v ¢eskych korunach,
zatimco aktualni hodnota akcie Fondu a podil na zisku se stanovuje v ¢eskych korunach
(zakladni ménova hodnota). Zmény sménného kurzu zakladni ménové hodnoty Fondu a jiné
mény, ve které jsou vyjadreny investice Fondu, mohou vést k poklesu nebo ke zvySeni hodnoty
investicniho nastroje vyjadfeného v této méné. Nepfiznivé ménové vykyvy mohou vést ke ztraté.
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KLICOVE INFORMACE
KE SPRAVE AKTIV FONDU

Valna hromada

Valna hromada je nejvy$Sim organem spoleénosti. Akcionari vykonavaji své pravo
podilet se na fizeni Fondu na valné hromadé nebo mimo ni. Akcionar se Ucéastni valné
hromady osobné nebo v zastoupeni.

Valna hromada se kona nejméné jednou za Ucéetni obdobi, pficemz fadnou Gcetni
zavérku projedna valna hromada nejpozdéji do 6 (Sesti) mésicl od konce Gcetniho
obdobi, pro které je Gcetni uzavérka vypracovana.

Valna hromada rozhoduje nadpoloviéni vétSinou hlast vSech akcionarl vlastnicich
zakladatelské akcie, pokud Zakon o obchodnich korporacich nebo stanovy Fondu
nevyzaduji vétSinu jinou.

Investicni vybor Fondu

0 jednotlivych investicich rozhoduje Obhospodarovatel Fondu, pficemz je povinen
vyzadat si predchozi pisemné stanovisko investi¢niho vyboru Fondu. Investi¢ni vybor
Fondu ma tfi ¢leny a je poradnim organem Obhospodarovatele Fondu. Cleny investi¢-
niho vyboru jmenuje a odvolava statutarni feditel Fondu, a to dva ¢Cleny na spolecny
navrh vSech akcionar(l vlastnicich zakladatelské akcie Fondu a jednoho ¢lena na navrh
predsedy predstavenstva Obhospodarovatele Fondu. Investi¢ni vybor rozhoduje pros-
tou vétsSinou vsech ¢lend; hlasovani per rollam i ve formé e-mailové zpravy je mozné.
Informace o sloZeni investicniho vyboru a jeho zménach poskytne Obhospodarovatel
vSem akcionarim Fondu.
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ROLE RSBC GROUP

Expertni poradce fondu

RSBC poskytuje profesionalni a odborné poradenstvi Fondu pro zajiSténi maximalnich
vynosU z nemovitosti, a to monitoringem a analyzou trzniho prostredi, doporuco-
vanim vhodné strategie pro optimalizaci vynosu, resp. strategie nakupu ¢i prodeje
nemovitosti ve Fondu.

Zakladni rozsah c¢innosti expertniho poradce:

* monitoring ndvratnosti investic a doporuéeni vykonnému organu Fondu k reakci v zavislosti
na vyvoj trhu;

* monitoring trhu a doporucovani vhodné strategie v zavislosti na vyvoji trhu;

* priibéZna analyza nejvhodnéjsi struktury financovani fondu, véetné analyz nabidek na bankovni
financovani;

* analyza nabidek ocenovatelli majetku a doporuceni vhodné metodiky pro ocenéni nemovitosti
s ohledem na vyvoj na trhu;

* poskytovanivstupu pro analyzy ekonomické vyhodnosti investic a obchod( ze spolehlivych
a aktualnich informac;

* optimalizace pojiSténi nemovitosti a Fondu.

Sprava nemovitosti

Finanéni analyza jednotlivych nemovitosti nepracuje s potencialnim dodate¢nym
prijmem, ktery mlze vzniknout z aktivni spravy nemovitosti (property management).
Spravce nemovitosti se musi snazit identifikovat moznosti a vyuZit prilezitosti v oblasti
spravy majetku s cilem zlepsit planované vynosy Fondu.

Potencialni dodate¢né pfijmy z aktivni spravy nemovitosti mohou byt napf.:

* revize najemnich smluv, predjednani podminek najmu;

* revize mixu ndjemcU a pfipadna jejich zména;

* vyuZiti prazdnych dosud nevyuzivanych prostor jejich uzpiisobenim nebo rekonstrukci za (iéelem
zajisténi pfijmd z pronajmu;

+ aktivni komunikace s ndjemci za Gicelem identifikace moznych negativnich dopadi na inkaso
najmu;

* revize podminek s dodavateli energii a sluzeb, pficemzZ potvrzeni nebo vylepSeni cenovych
podminek miZe byt dosazeno novym vybérovym fizenim, pficemz zakladnim kritériem musi byt
cena a kvalita dodavanych energii a sluzeb a nikoli jen cena;

* vhodné umisténi reklamy nebo antény.
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AKCIE

Investicni akcie

Akcie Fondu, které nejsou zakladatelskymi akciemi, jsou investi¢ni akcie. S investi¢ni
akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Gcet Fondu.
Investicni akcie odkoupenim zanikaji.

Investi¢nimi akciemi (IA) se rozumi vykonnostni investi¢ni akcie, prioritni investicni
akcie a prémiové investicni akcie. Investicni akcie Ize vydat na zakladé verejné vyzvy.

Vykonnostni IA maji podobu cennych papirt a jsou vydany ve formé na jméno. Vykon-
nostni IA mohou byt vydany pouze po predchozim souhlasu alespon 50 % akcionaru
vlastnicich zakladatelské akcie Fondu.

Prioritni a prémiové IA maji podobu zaknihovanych cennych papird a jsou vydany ve
formé na jméno.

S investic¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li obecné zavazny
pravni predpis nebo stanovy Fondu néco jiného. S investi¢ni akcii neni spojeno pravo
akcionare jako spolecnika podilet se podle Zakona o obchodnich korporacich a sta-
nov Fondu na fizeni Fondu, avSak je s ni spojeno pravo akcionare podilet se podle
Zakona o obchodnich korporacich a stanov Fondu na zisku Fondu a na likvidacnim
zUstatku pfi jejim zruseni s likvidaci. Toto pravo na podil na zisku a na likvidacnim
zUstatku vznika pouze z hospodareni Fondu s majetkem, ktery vznikl z investiéni
¢innosti (z fondového kapitalu, ktery pripada na investi¢ni akcie).
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ZDANENI FONDU

Zdanéni Fondu podléha dafnovym predpistim Ceské republiky, zejména pak zakonu
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, v platném znéni. V dobé vydani tohoto Memo-
randa plati pro zdanovani prijmuU investi¢nich fondd 5% sazba dané z prijm{, pokud
fond naplniuje definici ,zakladniho investicniho fondu“ a splnuje pfislusné podminky:

U pravnickych a fyzickych osob, které maji akcie Fondu zahrnuty v obchodnim
majetku, podléhaji pFijmy z vynosu z prodeje akcii Fondu standardnimu danovému
rezimu. U fyzickych osob, které nemaiji akcie Fondu zahrnuty v obchodnim majetku,
jsou v dobé vydani tohoto Memoranda pfijmy z prodeje akcii Fondu osvobozeny od
dané z pfijmu, pokud investor tyto akcie viastnil déle nez 3 roky (vice viz § 4 odst. 1
pism. x) zadkona ¢. 586/1992 Sbh., o danich z pfijmu).

Plynou-li pfijmy z prodeje akcii pfijemci - danovému nerezidentu v Ceské republi-
ce, je Administrator povinen v zakonem stanovenych pfipadech srazit z ¢astky za
odkoupenou akcii zajiSténi dané z prijmU ve vysi podle platnych pravnich predpisa.

Danové predpisy se mohou v priibéhu ¢asu relativné ¢asto ménit. Zdanéni pfijmu
nebo ziskl jednotlivych investord zavisi na v té dobé platnych danovych predpisech
a nemusi byt pro kazdého investora shodné. Fond, Obhospodarovatel Fondu, Admi-
nistrator Fondu ani obecné investicni spole¢nost, ani distributor akcii Fondu nejsou
opravnéni poskytovat danové poradenstvi nad ramec informacénich povinnosti vy-
plyvajicich ze zakona. Proto Fond doporucuje, aby investor v pfipadé pochybnosti
ohledné reZzimu zdanéni pozadal o radu danového poradce.
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ZAKLADNI UDAJE O FONDU

TYP FONDU fond kvalifikovanych investord
MENA FONDU Ké

CisLO GCTU PRO PLATBY 117864953/0300 CSOB
VARIABILNI SYMBOL PLATBY rodné Gislo / 1CO

ZAMERENI FONDU nemovitosti

INVESTICNI STRATEGIE

nakup a prodej nemovitosti

PODKLADOVE AKTIVUM

komeréni a logistické centrum Zdiby

CILOVA HODNOTA MAJETKU 1000 000 000 K&
CENNY PAPIR prioritni investicni akcie
MINIMALNI INVESTICE 1 mil. Ké

PRUMERNY 0CEKAVANY VYNOS

54 % -5,7%p.a.

CENNY PAPIR

prémiova investicni akcie

MINIMALNI INVESTICE 3,5 mil. Ké
PRUMERNY 0CEKAVANY VYNOS 5,79 % - 6,12 % p.a.
FREKVENCE UPISU INVESTIENICH AKCIi  m@si¢né

ODKUPY INVESTIENICH AKCIT

az po prvnich 3 letech od vzniku Fondu, pak Ctvrtletné s vypovédni
IhGtou 6 mésicd, splatnost odkupu 3 mésice.

DOBA TRVANi FONDU

na dobu neurcitou

VSTUPNI POPLATEK

max 3 %

VYSTUPNI POPLATEK

5 % v pfipadé odkupu nad 10 % investice konkrétniho investora za
poslednich 12 mésictl v obdobi prvnich 4 let, poté 0 %.

SPRAVCE FONDU

AVANT investi¢ni spolecnost, a. s.

NAKLADY FONDU

maximalné 2 % p.a. z oGekavané hodnoty aktiv

ROCNi ODMENA SPRAVCE

maximalné 2 % p.a. z o6ekdvané hodnoty aktiv

MESICNi ODMENA SPRAVCE

0,8 % p.a. zhodnoty majetku Fondu do 350 mil. K¢;
0,5 % p.a. hodnoty majetku fondu nad 350 mil. K¢

VYKONNOSTNi ODMENA SPRAVCE 0
DEPOZITAR CYRRUS, a.s.
AUDITOR BDO Audits.r. 0.

REGULACE A PRAVNI RAD

Ceska narodni banka a Ceska republika

ZDANENi VYNOSU FONDU

5 % ze zisku Fondu

ZDANENI PODILNIKU - FYZICKYCH 0SOB

15 % pfi odkupu do 3 let, 0 % pfi odkupu po 3 letech
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Oznaéeni Fondu je: RSBC Ceskomoravsky nemovitostni fond SICAV, a. s.

Fond mUZe pouzivat rovnéz zkracené oznaceni RSBC CMNF SICAV.

Fond je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shro-
mazduje penézni prostiedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych
investor( vydavanim Gcastnickych cennych papird a provadi spolecné investovani
shromazdénych penéznich prostredkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé
uréené investiéni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale
spravuje tento majetek.

Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku a byl zapsan do seznamu fond( vede-
ného CNB, podle ZISIF.

Zakladni kapital Fondu je tvoren zakladatelskymi akciemi (kapital zapisovany do
obchodniho rejstriku) a investicnimi akciemi, které tvofi proménlivou ¢ast kapitalu
Fondu.

VysSe zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu ¢ini 200 000 K¢ (slovy: jedno sto ti-
sic korun ¢eskych), vysSe zapisovaného zakladniho kapitalu odpovida vysi upsanych
zakladatelskych akcii. Zakladni kapital Fondu se rovna jeho fondovému kapitalu.

Fond je registrovan v Ceské republice se sidlem v Praze.

Fond je zaloZzen na dobu neurcitou. Fond je zfizen s cilem zajistit stabilni portfolio
nemovitosti, resp. nemovitostnich spolecnosti, které maji potencial pro dalSi zhodno-
ceni, které pfi jejich nasledném prodeji umozni realizovat zajimavy vynos vyplacenim
podilu na zisku a dividend. Preferencni vynos ¢ini u prioritni akcie 5,4 % p.a. a sekun-
darni vynos je roven veSkerému vynosu z ¢asti prevysujici 5,4 % p.a. preferencniho
vynosu az do 5,7 %.

Preferencni vynos Gini u prémiové akcie 5,79 % p.a. a sekundarni vynos je roven ves-
kerému vynosu z ¢asti prevysujici 5,79 % p.a. preferencniho vynosu az do 6,12 % p.a.

Investi¢nim cilem Fondu je setrvalé zhodnocovani prostredku vlioZzenych akcionafri
Fondu, a to zejména ve formé pfimych ¢i nepfimych investic do nemovitosti, bytovych
jednotek a nebytovych prostor véetné vystavby novych nemovitosti, bytovych jednotek
a nebytovych prostor, Gi¢asti v nemovitostnich a jinych spolec¢nostech, a doplrikové
do cennych papir(i, pohledavek, zapljcek a Gvéru ¢i jinych aktiv v ramci Evropské
unie s predpokladanym nadstandardnim vynosem.

Fond nevytvari podfondy dle § 165 ZISIF.

Reélna hodnota jméni Fondu, zejména nemovitosti, bude ocefnovana minimalné
jednou rocné, a to k 31. 12. kazdého kalendarniho roku.
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SPRAVA FONDU

Obhospodarovatel a Administrator Fondu

Za Obhospodarovatele Fondu a Administratora Fondu byla vybrana AVANT Investi¢ni
spolecnost a. s., spoleénost nezavisla na RSBC Group a zakladatelich Fondu, ktera je
v soucasnosti nejveétsi investicni spole¢nosti na trhu fondu kvalifikovanych investor
v Ceskeé republice. Administrator poskytuje investordm sluzby kompletni servis spravy
fond(, véetné pInéni vSech regulatornich povinnosti Fondu podle ZISIF.

Auditor Fondu
BDO Audits.r. 0.

IC0O: 453 14 381
Olbrachtova 1980/5
14000, Praha 4 - Kr¢

Depozitar

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
IC0: 000 013 50

Radlicka 333/150

150 57, Praha b

Ocenovatel majetku Fondu

Jednotlivé nemovitosti v majetku Fondu budou jedenkrat rocné ocenovany externimi
nezavislymi znalci, jednak pro Géely Fondu, pfipadné pro potreby financujici banky. Pro
ocenovani nemovitosti v majetku Fondu bude pouzivan renomovany znalec nebo zna-
lecky Ustav plsobici na stfedoevropském trhu v souladu se statutem Fondu a ZISIF.

Informovani investorii o hospodareni Fondu
Fond nejpozdéji do Sesti mésicl po skonceni kalendarniho roku uverejni na své

internetové adrese:
-  www.cmnf.cz
- www.avantfunds.cz

Vyroéni zpravu Fondu daného kalendarniho roku uverejni na internetové adrese
www.cmnf.cz.

Soucasti vyrocni zpravy je Ucetni zavérka ovérena auditorem. Vyrocni zprava Fondu
bude investoriim dale k dispozici v sidle Fondu.



AVANT

/vant

INVESTIENI SPOLEENOST

INVESTICNI CILE FONDU

Investi¢nim cilem Fondu je setrvalé zhodnocovani prostfedkud vioZzenych investory,
a to zejména ve formé primych ¢i nepfimych investic do komerénich nemovitosti.
Pfevazna cast ziskll plynoucich z nemovitosti Fondu bude v souladu s investi¢ni
strategii dale reinvestovana.

STRUKTURA FONDU

RSBC NEMOVITOSTNI a. s. INVESTORI RSBC

Zakladatelské akcie Prioritni a prémiové investi¢ni akcie Vykonnostni investi¢ni akcie

l 2 l

I AT S e E06 e RSBC CESKOMORAVSKY NEMOVITOSTNI FOND SICAV a. s.
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ZDIBY LOGISTIC CENTRE, A. S.
(Logistické centrum Zdiby)

INVESTICNiI STRATEGIE

Fond je primarné zaméren na zavedeny ¢esky trh s komercnimi nemovitostmi. Pro
zajisténi diverzifikace bude Fond zaméren nejen na logistické arealy, ale bude rovnéz
usilovat o ziskani dalSich typl komercnich nemovitosti.

Fond se primarné zamérfi na nemovitosti, které budou mit potencial pro zvyseni ob-
sazenosti nebo zvyseni prijmu z pronajmu prostfednictvim aktivni spravy. Fond se
predevSim zaméri na nemovitosti, které mohou byt pofizeny a prodany v ¢asovém
horizontu 1 az 3 roky.

Exit strategie bude zaloZena na prodeji celkové rekonstruovanych a plné pronajatych
nemovitosti do jinych investi¢nich fondu.
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ZDIBY LOGISTIC CENTER

Logisticky a celni areal Zdiby je situovan v jizni ¢asti obce Zdiby pfimo u Ctyrproudé
silnice Cislo 608. Areal se nachazi jen 1,5 km od sjezdu z dalnice D8. Vyborna do-
pravni dostupnost, a to jak automobilem, tak také autobusem MHD (8 min. na metro
Kobylisy). Logisticky areal tvori 2 administrativni budovy a skladova hala s pristav-
bou. Uvnitf téchto budov se nachazi restaurace, sidlo celniho Gradu a dale firemni
kancelare. Soucasti aredlu je parkovisté az pro 30 nakladnich vozidel a 60 osobnich
automobill. V predni ¢asti aredlu je dale parkovisté pro 45 osobnich automobild.

SPOLECNOST ZDIBY LOGISTIC CENTRE, a. s.

Spolec¢nost byla zalozena v roce 2008 a je vlastnikem arealu skladovych a kance-
larskych budov na adrese Zdiby, Prazska 180, na parcelach KN ¢. st. 623, st. 624,
st. 658, 53/142 a 53/25 zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 2817, KU Zdiby.

VLASTNICKA STRUKTURA SPOLECNOSTI

Vlastnikem logistického aredlu je Fond, ktery ovlada 100 % spolecnosti Zdiby Logistic
Centre, a. s.

PRONAJIMATELNA PLOCHA

Celkova pronajimatelna plocha je 7 882 m?, z cehoz 4 531 m? jsou kancelare,
2 932 m? jsou sklady, 233 m? je plocha restaurace a 186 m? jsou apartmany.

STRUKTURA NAJEMCU

Klicovymi najemci jsou IN TIME, Celni reditelstvi Praha - Celni sklad, Alpen Pharma
CZ, EUROIMPEX CZ, GERLACH, L TRUST EUROPE, PST CLC, Green Center, Cloud4com.

Aktualni obsazenost logistického arealu je 94,4 %.

Na vySe uvedenych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni (zGstatek
k 31. 10. 2018 ¢ini 65 002 502,08 K¢) zfizené ve prospéch Sberbank CZ, a. s.,
se sidlem U Trezorky 921/2, Jinonice, 158 00 Praha 5, ICO: 250 83 325 (dale jen
,Banka“).
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AKVIZICE ZAKLADNIHO PORTFOLIA

Akvizice Zakladniho portfolia je financovana kombinaci vkladu vlastnickych podilQ
zakladatel(l Fondu na spolecénosti vlastnici Zakladni portfolio, které budou preménény
na investicni podil ve Fondu, doplnéného o investi¢ni prostredky od investord Fondu,
pricemz se predpoklada, Ze bankovni financovani ve Spolec¢nosti zlistane zachovano,
respektive bude navySeno v zavislosti na celkové investici investoru.

Fond bude investovat zejména do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti v souladu
se statutem Fondu a ZISIF.

Financni rozvaha akvizice Zakladniho majetku:

Fond
AKVIZICE

42 015000KE  porizovaci cena spolecénosti BONLATE LIMITED dle

znaleckého posudku
58300 000 KE  refinancovani akcionarského lvéru
1000000KE  celkové porfizovaci naklady
101315000 Ké  celkova kupni cena

EQUITY

101315000 K¢  celkovy kapitél poZadovany ve Fondu

NAKLADY A POPLATKY FONDU

* Vstupni poplatek max 3 % u prioritnich investicnich akcii, 0 % u vykonnostnich
investic¢nich akcii.

* Obhospodarovani Fondu 0,8 % p.a. zhodnoty majetku Fondu do 350 mil. K¢ a 0,5 % p. a.
nad 350 mil. K¢.

+ Uplata depozitafi Fondu 25 000 K&/mésic + DPH.
+ Audit 120 000 K& + DPH roéné.
* Ocenovani 250 000 K¢ + DPH rocné.

+ Vystupni poplatek 5 % v pripadé odkupu nad 10 % investice konkrétniho investora za poslednich
12 mésicli v obdobi prvnich 4 let.
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INVESTICNi PROFIL CESKE REPUBLIKY

KLICOVE UDALOSTI

EKONOMIKA

Po silném ekonomickém rlstu ve ¢tvrtém CGtvrtleti 2017 je na zacatku roku 2018
patrny rist mirnéjsi. Rst byl oproti minulym rokdm, kdy jej tahla prdmyslova vyroba,
vedeny spotfebou domacnosti a investicemi domacich firem.

INVESTICNI TRH

Nedostatek nejkvalitnéjSich nemovitosti na trhu je jednou z pricin vyrazného poklesu
objemu investic na trhu. Na trhu se objevuji nové investi¢ni skupiny a ¢esky kapital
tak naprosto dominoval investicim 1. Ctvrtleti.

KANCELARE

Celkovy objem kancelarskych ploch narostl na 3,36 milioni m2. Neobsazenost nadale
klesala na 6,2 % ke konci Ctvrtleti a ma dobry vyhled na dalSi potencialni pokles.
Cista absorpce ploch zlistala pozitivni jiZ po 12 po sobé jdoucich &tvrtletich, a to
i pres nové dokoncené prostory na trhu.

PRUMYSLOVE PROSTORY

S nové dokoncéenymi prostorami o velikosti 212 700 m? prekrogil ¢esky industrialni
trh velky milnik: celkovy objem prostor prekrocil 7 milion m?. Neobsazenost i nadale
klesala, na konci 1. ¢tvrtleti byla na 3,6 %, meziro¢né o 1,1 procentniho bodu niZe.

EKONOMIKA

PREHLED 1. CTVRTLETI 2018

Po silném ristu ekonomiky ve 4. étvrtleti 2017 o 5,5 % ukazuji pfedbézna Cisla za
1. Ctvrtleti 2018 na pokles na 4,5 %. Oproti pfedchozim letim, kdy byl riist veden
zejména primyslovou vyrobou, v 1. ¢tvrtleti byla hlavnim motorem domaci spotreba,
a to jak spotfeba domacnosti, tak i investice tuzemskych firem. VySSimu rlstu branil
nedostatek pracovnich sil, ktery neumoznuje navysit vyrobu. Rovnéz doslo k poklesu
ekonomiky v Némecku, které je nejvétsim obchodnim partnerem CR.

Na konci roku byla primérna mzda ve verejném sektoru 34 943 K¢, mezirocné
0 10,3 procent vice, v soukromém sektoru lak 32 972 K¢, mezirocné o 7,1 % vice.

Mira inflace, ktera slouZi Ceské narodni bance (CNB) jako jeden z hlavnich indikatorG
pro ur¢ovani navysovani Grokovych sazeb, byla v prvnich mésicich roku 2018 kolem
2 %, coz je cilova mira CNB. Banka proto nepristoupila prozatim k dalsimu zvySovani
aroka.

Ceska koruna (K&) postupné posilovala od lofiského odstranéni zastropovani kurzu,
avSak v poslednim Ctvrtleti prozatim posilovani ustalo.

VYHLED

Neocekavame, ze by ekonomicky rist v roce 2018 prekonal lonskych 4,6 %, a to
zejména kvuli nedostatku pracovnich sil.

S mirou nezaméstnanosti na pouhych 2,2 % (bfezen 2018) je zemé témér na piné
zaméstnanosti, proto ocekavame rlist mezd ve vSech sektorech.

Pro trh prace momentalné nejsou jednoducha feseni. Svazy zaméstnavatell lobbuji
u vlady pro zjednoduseni zaméstnavani cizinct ze zemi mimo EU (zejména z Ukrajiny
a Balkanu), ale doposud nebyly pro zlepseni situace uc¢inény zadné konkrétni kroky.

Nedavné zvySeni cen surové ropy by se mohlo promitnout nejen do navyseni cen paliv,
ale i ostatniho zbozi. Narust inflace by pak mohl donutit CNB k dalSimu zvySeni Grokd.
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KANCELARE

NABIDKA A NEOBSAZENOST
V priibéhu prvniho étvrtleti dosahl celkovy objem modernich kancelafi v Praze Girovné
3,36 milionu m2.

V prvnim ¢&tvrtletni bylo dokonceno 38 700 m? ve ¢tyrech budovach.

City West A1 (9 300 m?) v Praze 5 a Visionary (20 500 m?) v Praze 7 byly nové po-
stavené budovy, zatimco u budovy Mango (3 300 m?) a Nekazanka 11 (5 600 m?)
v Praze 1 se jednalo o rekonstrukce. V dobé dokonceni byla vétSina z téchto prostor
obsazena.

V souladu s nasim oéekavanim doslo k dalSimu mirnému poklesu neobsazenosti na
6,2 %. Oproti konci roku 2017 to bylo o 0,7 procentniho bodu méné.

POPTAVKA
Ve srovnani s predchozim rokem byla poptavka o néco nizsi. V prvnim ¢tvrtleti byl
hruby objem pronajmu na Grovni 85 800 m?, coz je mezirocné o 19 % méné.

Cisty objem pronajmui pak byl 60 800 m2, meziro¢né o 15 % méné.

Ctvrtletni Cista absorpce ploch (celkova zména v obsazeném mnozZstvi kancelaf-
skych ploch) byla pozitivni jiz v 12. po sobé jdoucim ¢tvrtleti a dosahla v 1. ¢tvrtleti
57 600 m2. Absorpce ploch byla pozitivni i pfes nové dokoncené plochy, cemuz
c¢astecné napomohlo i stazeni dvou budov, které ¢eka celkova rekonstrukce z trhu
(VN 33 v Praze 1 a Vinice v Praze 10).

VYHLED

Na konci prvniho ¢tvrtleti 2018 bylo v Praze ve vystavbé &i rekonstrukci zhruba
334 200 m? kancelafi. Do konce roku 2018 by mélo byt dokonc¢eno 164 900 m?,
z nichz je jiz zhruba polovina pronajata. DalSich 169 300 m? je k dokonc¢eni v roce
2019, vétSina - 75 % - je jiz pronajata.

Pro rok 2020 ocekavame priblizné stejny objem prostor k dokonceni: ackoliv je cel-
kovy objem planovanych prostor vyrazné vyssi, jak prekazky v planovacim procesu,
tak ani developefi neuvolni na trh vétSi objem prostor.

Pfi souCasné mire poptavky ocekavame stabilizaci neobsazenosti mezi 5 % a 6 %.
Optimisticky scénar ukazuje na pokles neobsazenosti pod 5 %. Takto nizka mira ne-
obsazenosti by méla pozitivné ovlivnit rist najemného. Najemné za nejlepsi prostory
v centru je na Grovni 20,50-21,50 eur za m? a dalSi rist je pravdépodobny, jelikoz
noveé planované budovy v centru se jiZ nabizeji za vysSSi najemné.

! ! I I ! l NAJEMNE ZA NEJLEPSI PROSTORY (EURIm*/mésic)

50 20M0 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Centrum i
3 it Vnitini mésto | Vnéjsi mésto Primeér

o mCISTY OBJEM PRONAIMU BPREJEDNANE SMLOUVY 0 50" |
20,50-21.50 15,00-17,00 13,50-15,00 1375
s CISTA ABSORBCE PLOCH ) '
Zdroj: Colliers Intemational, Prague Research Forum Zdroj: Colliers Intemational
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PRUMYSLOVE PROSTORY

NABIDKA A NEOBSAZENOST

Nové dokoncené prostory v objemu 212 700 m? v prvnim ctvrtleti prispély k pre-
konani dalsiho milniku. Celkovy objem priimyslovych ploch v Cesku pfesahl hranici
7 miliond m?2.

Primérna obsazenost nové dokoncéenych prostor prekonala 89 % a 16 z 19 nové
dokoncenych budov bylo pIné obsazeno.

Celkovy objem primyslovych ploch dosahl 7,18 milionu m?2.

K nastéhovani tak bylo volnych 257 200 m? skladovych ploch, pficéemzZ pouze devét
budov by bylo schopno nabidnout plochy vétsi nez 10 000 m?. Téchto devét budov
pak predstavovalo 56 % ze vSech volnych ploch.

POPTAVKA
Hruby objem pronajm v 1. étvrtleti dosahl 420 300 m?, cozZ je 34 % mezirocni pokles.

Predjednané smlouvy tvorily velkou ¢ast poptavky s 227 800 m? a ¢isty objem pro-
najmu pak byl 192 400 m?.

Béhem prvniho Ctvrtleti bylo uzavieno Sest transakci nad 15 000 m?, pficemz Ctyfi
z nich byly prfedjednané smlouvy, dvé byly smlouvy nové. Jména najemct zUstavaji
nezverejnéna.

Stala poptavka a klesajici mira neobsazenosti vyustila v mirny nartst najemného za
nejlepsi prostory. Uroven najmu za nejlepsi prostory v Praze a Brné je nyni stejna,
a podobné to je v pripadé Ostravska a Plzenska.

VYHLED

Na konci Ctvrtleti bylo ve vystavbé 498 100 m? ploch, z nichz 56 % je jiz pronajato.
Vice jak 60 % téchto prostor je planovano k dokonceni v prvnim pololeti 2018, zbytek
pak do konce roku.

| kdyZ je 75 % trhu v Ceské republice kontrolovano péti nejvétsimi developery a viast-
niky, je trh nadale atraktivni pro nové hrace na trhu. V poslednich nékolika mésicich
zapocala vystavba prvnich hal pro francouzského developera LinkCity (v Hradci
Kralové) nebo pro ceského developera Concens Investment (v Ostrave).

Velmi nizka mira neobsazenosti by mohla mit dopad na dalsi zvySovani najemného,
zejména v oblastech s vysokou poptavkou a malym mnozstvim dostupnych prostor,
jako je na jih od Prahy podél dalnice D1, kde byla na konci Ctvrtleti neobsazenost
pod 1 %.

ROCNI OBJEMY DOKONCENYCH PROSTOR (v tisicich m2)

800
700
B00
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400

300
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100 I I NAJEMNE ZA NEJLEPSI PROSTORY (EUR/m%/mésic)
0

SDOKONGENE PLOCHY  mVE VYSTAVBE 425475 425475 | 400435 | 4,00-4,35

Zdroj: Colliers Intemational

Zdroj Colliers Intemnational, Industrial Research Forum
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NAJEMNE NA TRHU KOMERCNICH
NEMOVITOSTI ROSTE

Pres 350 000 ¢étverecnich metrd novych kancelarskych ploch ma do konce roku 2018
pribyt na Gzemi Prahy. Tato nova nabidka administrativnich prostor by vSak neméla
zpUsobit snizovani ndjemného, pravé naopak. Podle analyzy mezinarodni poradenské
spole¢nosti BNP Paribas Real Estate vySe najemného roste napfi¢ vsemi segmenty
diky silné poptavce najemcii a pozitivnim ekonomickym vyhleddim.

Stejna situace jako u kancelarfi panuje také v segmentu Spickovych retailovych
a logistickych nemovitosti. ,Nabizi se analogie k bytum, které v nékterych ¢astech
Prahy rostou meziro¢né dvoucifernym tempem. U komercénich budov predikujeme
rast nad inflanim ocekavanim 2-5 %,“ vysvétluje Lenka Sindelafova MRICS, Head
of Research & Consultancy v BNP Paribas Real Estate.

,Silna poptavka investoru vede ke stlacovani vynosovych mér a rdstu cen komerc-
nich nemovitosti. Zvysujici se ceny realit by tak mél vyvazit vyhled rostoucich prijmu
z ndjemného, a poskytnout tak investorim lepsi navratnost investice,“ potvrzuje
Stewart Thomson, Country Head BNP Paribas Real Estate CR.

Najemné u prémiovych kancelafi v Praze od roku 2014 z(stalo stabilni na
18,50-19,50 eur/m2/mésic. Rozpohybovaly ho az posilena poptavka po pronajmech
a nedostatek novych projektud, do konce lonského roku vzrostlo na 19-20 eur/m? /
mésic. U vybranych ,trofejnich“ nemovitosti v centru mésta najemné uz nyni dosa-
huje k 21-23 eur/m?.

Najemné tak ve vétSiné zavedenych i téch rozvijejicich se lokalit zaznamenalo
narlst o minimalné 0,5 eur za poslednich 6 mésicl. Na okrajich Prahy je interval
13-14,50 eur, ovsem i zde je patrny tlak na mirny rist.

U retailovych prostor na hlavnich nakupnich tfidach dosSlo v poslednich péti letech ke
zvySeni najemného dokonce o 20 %. Aktualni hladina presahuje 200 eur/m?/mésic.
| zde BNP Paribas predpovida dalSi zvySovani najemného, zejména s ohledem na
dlouhodoby nedostatek odpovidajicich prostor.

Mirné rostouci tendenci vykazuji podle analyz BNP Paribas Real Estate i najmy u pru-
myslovych nemovitosti. Ddvodem je soubéh hned nékolika faktor(: silna poptavka,
nedostatek dostupnych pozemku v uréitych lokalitach a rostouci stavebni naklady.

Tiskovéa zprava: BNP Paribas Real Estate
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