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Uvod

VaZeni stavajici i potencialni investofi,

dovolujeme si Vam predloZit pravidelnou &tvrtletni zpravu o &innosti podfondu EDULIOS Alfa. Ctvrtletni
zpravy jsou vydavany vidy na konci nasledujiciho Ctvrtleti za Ctvrtleti predchazejici. Je to dano ¢asovou
dostupnosti potfebnych informaci k sestaveni zpravy. Tato zprdva se vaze k obdobi Q1 2017. Zprava za
Q2 2017 bude k dispozici na prelomu Q3 a Q4 2017.

Vyvoj vynosu Podfondu EDULIOS Alfa

Jak jiz bylo dfive komunikovano, pfi tvorbé portfolia podfondu Edulios Alfa jsme zvolili atypickou, ale
vérime, Ze pro investory zajimavou cestu. Nasim cilem bylo dosdhnout situace, kdy investofi maji moznost
se s podkladovym aktivem hned na za¢atku seznamit, zvazit potencial vynosu, posoudit souvisejici rizika a
atraktivitu investice. Rozhodli jsme se proto koupit budovu City West B1 hned poté, co Fond EDULIOS -
investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s. ziskal od CNB povoleni k &innosti samostatného
investi¢niho fondu. Tato skutecnost se odehrala v dubnu 2016 a hned poté v kvétnu, presné 27. 5. 2016,
uskutecnil podfond EDULIOS Alfa prvni akvizici komercni nemovitosti — budovy City West B1. Akvizici
pomohla financovat skupina Cimex. Nasledné jsme zahdjili intenzivni fundraising oproti tomuto jiz
existujicimu podkladovému aktivu. Z pfilivu penéz od investor(i budou nejprve umoreny zavazky plynouci
z pofizeni jmenované nemovitosti. Dalsi akvizice nemovitosti do fondu se jiz budou odvijet v zavislosti na
pfilivu penéz od investoru.

Zapocteni ndakladG spojenych s akvizici, odloZzené dané a precenovaciho rozdilu, se promitlo do
pocatecniho poklesu hodnoty akcii fondu. Avsak trajektorie ristu je jiz v grafu zfetelna. Na zakladé analyzy
podkladovych ekonomickych Udaji Ize ocekavat setrvaly pozitivni vyvoj vykonnosti fondu. Podrobny
rozklad podkladovych hodnot a Cisel radi zajemciim kdykoliv pfedstavime. Ten pravy ¢as k investici je pravé
na pocatku rlistové faze.

NiZe je uveden postupny prehled vyvoje klicovych aktivit podfondu EDULIOS Alfa

Obdobi do 26.5.2016

e Licenéni fizeni, zména na samospravny fond — obdrzeni povoleni k Cinnosti samostatného
investi¢niho fondu od CNB.

e  Pfiprava akvizice - 26.5.2016 realizovana prvni investice formou koupé 100% podilu ve
spoleénosti Obchodni centrum Stod(ilky Gama s.r.o. (dale jen ,,0CS Gama“) vlastnici budovu City
WestB1.

e Akvizici pomohla financovat skupina Cimex.

e Nasledné spustén fundrainsing oproti jiz existujicimu aktivu (investofi si mohou pred koupi
investicnich akcii zhodnotit atraktivitu konkrétniho aktiva, jeho vynosnost, resp. souvisejici
rizika).

Obdobi 27.5.2016 - 30.6.2016
e Zauctovani precenovaciho rozdilu, akvizi¢nich nakladi a vlivu odloZzené dané zpUsobilo pocatecni
pokles hodnoty investi¢ni akcie.
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e Tento stav poskytuje budoucim investoriim pfiznivé podminky pro budouci zhodnoceni.

Obdobi 1.7.2016 - 30.9.2016
e Po pocatecnim poklesu hodnoty investicni akcie dochazi k nastartovani rlstové faze dané
vykonnosti podkladového aktiva (budovy City WestB1).
e RUst hodnoty akcie zplsoben rlistem hodnoty podilu podfondu Edulios Alfa v OCS Gama vlastnici
budovu City WestB1.
e Vykonnost dosazenda vtomto obdobi dokonce predbihd projektovanou primérnou rocni
vykonnost.

Obdobi 1.10.2016 - 31.12.2016

e V tomto obdobi pokracuje pozitivni dopad fungovani budovy City WestB1. K31. 12. 2016 byla
dosazena obsazenost budovy 99,3 %.

e Tento pozitivni jev byl zohlednén znalcem, ktery revidoval ocenéni budovy k 31.12.2016 o zhruba
18 mil. K¢ vyse.

e Toto pfecenéni spolu s pozitivnim vysledkem hospodareni budovy a zvySovani ekvity value podilu
v OCS Gama zpUsobilo opét vyrazné prekroceni projektované priimérné vykonnosti.

e Na zdkladé analyzy podkladovych ekonomickych Udaji lze ocekavat setrvaly pozitivni vyvoj
vykonnosti fondu.

Obdobi 1.1.2017 - 31.3.2017

¢ Cinnost zahdjilo jedno z nejmodernéjsich fitness centrer v Praze Form Factory na ploge 1 130 m2.

e ZdGvodu konsolidace a zdvojnasobeni kapacity prostor na 9 400 m? neprodlouzila ndjemni
smlouvu spole¢nost CSC a odesla k 15.3. 2017 do projektu Enterprise na Praze 4. Byla ukoncena
najemni smlouva se spolec¢nosti Ventus z dlivodll neplaceni ndjemného a firma je v insolvenci.

eV soucasnosti probihaji prohlidky a jedndme o obsazeni volnych prostor. Cast prostor po CSC jiz
byla obsazena spolec¢nosti Diebold Nixdorf. Obsazeost budovy k 31. 3. 2017 je 86,3 %.

e Projektova vykonnost podfondu byla opét prekrocena.

e Hodnota investicni akcie k 31. 3. 2017 stoupla na hodnotu 0,4472 K¢

Zapocteni nakladld spojenych s akvizici, odlozené dané a precefiovaciho rozdilu, se promitlo do
pocatecniho poklesu hodnoty akcii fondu. Nyni je dlleZité zaméfit se na potencial rlstu hodnoty investice.
Trajektorie rlstu je jiz v grafu zietelna. Na zakladé analyzy podkladovych ekonomickych udaju Ize oéekavat
setrvaly pozitivni vyvoj vykonnosti fondu. Podrobny rozklad podkladovych hodnot a Cisel radi zajemclim
kdykoliv predstavime. Ten pravy Cas k investici je pravé na pocatku rlistové faze.

Zakladni udaje o fondu

Obhospodarovatel fondu: EDULIOS, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem, a.s.
Statutarni reditel: CIMEX Invest s.r.o.

Administrator Fondu : Ql Investi¢ni spole¢nost ze skupiny Conseq Investment, a.s.
Depozitar Fondu: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Auditor Fondu: PricewaterhouseCoopers

Ocenovani majetku Fondu: KNIGHT FRANK, spol. s r.o.

Minimalni jednorazova investice: 1 mil. K¢



Z

edulios

NEMOVITOSTNI FOND

Podfond EDULIOS Alfa

Klicové parametry Podfondu:

¢ Pfedpokladané zhodnoceni: 6 % p. a.

e Minimalni investice: 1 mil. K¢

¢ Cilovy fondovy kapital: 1 miliarda K¢

e Zaméfeni: administrativni budovy (A, A-, B+) v Praze

¢ Investi¢ni horizont: 6 let

Podfond EDULIOS Alf byl zaloZen na dobu urcitou, a to na 6 let od uskutecnéni prvni investice (ta byla
realizovana 27. 5. 2016). Obhospodarovatel ma pravo prodlouzZit tuto dobu o dalsi dva roky za Gcelem
ochrany zajmu vlastnikd investi¢nich akcii a dosazeni maximalniho zhodnoceni hodnoty investicnich cilG.

Poplatky a odmény pro manazera podfondu:

¢ Vstupni poplatek: Maximalné 3 % z investované ¢astky

¢ Manazersky poplatek: 1,9 % z fondového kapitalu

e Success fee (akvizice, prodeje): 0,75 % z hodnoty kazdé koupené a prodané nemovitosti

¢ Motivacni prémie: 20 % z vynosu nad 8 % p. a.

e \lystupni srazka: Stanovena v zavislosti na dobé, kterd uplyne mezi nabytim a

dokoupenim investi¢ni akcie: 1. rok 9 %; 2. rok 8 %; 3. rok 6 %; po
uplynuti 36 mésich od nabyti akcii se vystupni srazka neaplikuje.
* ISIN: CZ0008041571
¢ VVydavani investi¢nich akcii: Rozhodnym dnem pro vydani investicnich akcii je den ocenéni, ke
kterému byla obdriena Zadost o vydani investicnich akcii. Dny
ocenéni jsou vzdy 31. 3., 30.6.,30.9., 31. 12.

Vychozi parametry nemovitosti, na které se podfond EDULIOS Alfa zaméruje:
¢ \Vlynosové kancelarské budovy na zemni mésta Prahy

e Kategorie: A, A-, B+

* Typicka vyméra: 7 500 az 20 000 m2

¢ Typicka velikost investice: 300 az 1 500 miliond K¢

* Obsazenost nemovitosti: vysoka nebo prostor pro vyraznéjsi rast

¢ Potencial pro zvySeni hodnoty nemovitosti

¢ Pfedpokladana vyse bankovniho financovani: 60—70 %

Klicové ekonomické informace k 31. 12. 2016

Aktiva celkem 530 496 337 K¢
Cizi zdroje 393 877 604 K¢
Vlastni kapital 136 618 733 K¢
Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni) 1 584 900 000 K¢
Pocet nemovitosti 1
Obsazenost nemovitosti 86,3 %

Zmény v nemovitostnim portfoliu za obdobi Q4 2016 ne
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Nakupy nemovitosti za obdobi Q4 2016 ne
Prodeje nemovitosti za obdobi Q4 2016 ne
Vlastni kapital na jednu akcii 0,4472 K¢
Pocet akcionaru 2
Pocet akcii vydanych fondem 305 500 773
Pocet akcii odkoupenych 0
Céstka vyplacena za odkoupené akcie 0

Dllezité informace

Rizikovy profil

Rizika vazajici se na investice do nemovitostniho fondu zahrnuji zejména: trini riziko zmény vyvoje trhu a
s tim souvisejici hodnoty majetku; Uvérové riziko; riziko vyporadani transakce; riziko nedostatecné
likvidity; ménové riziko; riziko souvisejici s investicnim zamérenim fondu na urcité odvétvi, regiony nebo
urcité druhy aktiv; riziko zruseni fondu ze zdkonem stanovenych nebo jinych divodu; operacni riziko; rizika
spojena se stavebnimi vadami nebo pohleddvkami;

Pfed rozhodnutim investovat do podilového fondu by mél potencialni investor vénovat pozornost sdéleni
klicovych informaci a statutu fondu. Informace uvedené v této zprdvé maji pouze informacni charakter a
jejich ucelem neni nahradit sdéleni klicovych informaci nebo statut nebo poskytnout jeho kompletni
shrnuti. Udaje o minulych kurzech a vynosech uvedené v tomto dokumentu nelze povaZovat za indikator
budouciho vyvoje. Hodnota investice do podilovych fond( mizZe s casem jak stoupat, tak i klesat a EDULIOS
investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., ani jina osoba nezarucuje navratnost ptvodné
investované castky, neprebird odpovédnost za jednani ucinéna na podkladé uUdajd v tomto dokumentu
uvedenych, ani za presnost a Uplnost téchto Udajli, a doporucuje investorim konzultovat investi¢ni zaméry
s odbornymi poradci. Dalsi Informace, sdéleni klicovych informaci, kopie statutu (prospektu) fondu a
posledni vyrocni a pololetni zpravy mlzete ziskat v sidle spole¢nosti EDULIOS investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s., www.edulios.cz.

Informace o nemovitostnim portfoliu

Dne 27.5. 2016 nabyl Podfond EDULIOS Alfa 100% Ucast v nemovitostni spole¢nosti Office Center Stodtlky
GAMA s.r.0., se sidlem na adrese Praha 4 — Nusle, Na Pankréci 1062/58, PSC 140 00, identifikaéni ¢islo 035
82 868. Nemovitostni spolec¢nost Office Center Stodilky GAMA s.r.o je vlastnikem Administrativni
nemovitosti City West B1, nachazejici se na adrese Siemesova 4, Praha 13, Stodulky.

Administrativni budova City West B1 je soucasti rozsahlého komplexu kancelafskych a rezidencnich
nemovitosti v Praze, znamé pod nazvem Zapadni Mésto. Nabizi pfiblizné 23 000 m2 modernich kancelari
obsazenych kvalitnim portfoliem najemcd, prvotfidni technicky stav a zavedenou lokalitu. Diky stanici
metra StodUlky v tésné blizkosti je budova snadno pristupna MHD, podzemni parkovisté pro vice nez 400
vozl a blizky Prazsky okruh zase umoznuji snadny pfistup automobilem. Dalsi vyhodou budovy je velmi
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rychla dostupnost na mezinarodni letisté Vaclava Havla. V ramci komplexu je zajiSténa veskerd ob¢anska
vybavenost, jako jsou kantyny restaurace, bankovni sluzby, obchody atd.

Zakladni udaje o budové City West B1

¢ Moderni budova kategorie A

¢ Zkolaudovano v prosinci 2009

¢ Stanice metra Stodulky i autobusova zastavka pfimo u objektu

* Objekt je soucasti rozsahlého projektu kancelafskych a rezidenc¢nich nemovitosti Zapadni Mésto v
Praze 5 — Stodulkach

e Centralni recepce s ostrahou 24/7, elektronicky pristupovy systém

* 23 000 m? pronajimatelné plochy, 4 podzemni a 5 nadzemnich podlaZi, 9 vytahu

¢ Klimatizované kancelafské prostory, oteviratelnd okna, vzduchotechnika, venkovni Zaluzie

¢ Variabilni dispozice usporadani kancelafi, zdvojené podlahy, zaloZni zdroje UPS a dieselagregat

¢ 412 parkovacich stani v podzemni garazi, parkovani pro navstévy

¢ Ndjemné kancelafi: 13,5-14 EUR/m2/mésic

* Najemné parkovaciho stani: 85-90 EUR/mésic

* Obsazenost k 31. 3. 2017: 86,3 %

* Trzby z ndjemného za rok 2016 (zaokrouhleno): 4, 25 mil EUR

Ekonomicky vyhled — prehled situace na trhu investic

Rust HDP

Podle predbézného odhadu vzrostl hruby domaci produkt v 1. ¢tvrtleti mezictvrtletné o 1,3 % a mezirocné
0 2,9 %. RUst ¢eské ekonomiky na pocatku roku 2017 pokracoval. Hruby domaci produkt (HDP) ocistény
o cenové vlivy a sezénnost byl v 1. ¢tvrtleti podle pfedbéiného odhadu o 1,3 % vyssi neZz v pfedchozim
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Ctvrtleti a v porovnani se stejnym ctvrtletim lofského roku vzrostl o 2,9 %. Ktomuto vyvoji pfispéla
zejména zahraniéni poptavka podporena rostouci spotfebou domdcnosti. Podle predbézného odhadu
rostla vykonnost vétsiny odvétvi narodniho hospodarstvi, tj. nejen zpracovatelského primyslu, ale také
vétiiny odvétvi sluzeb. (Zdroj: €SU)

Zaméstnanost
Zaméstnanost bylav 1. ¢tvrtleti 0 0,6 % vyssi nez v predchozim Ctvrtleti a oproti stejnému Ctvrtleti loriského
roku vzrostla o 1,5 %. (Zdroj: €SU)

Inflace

Mira inflace vyjadrend pfirdstkem primérného indexu spotrebitelskych cen za poslednich 12 mésicl
proti priiméru predchozich 12 mésicl byla v lednu 2017 0,8 %, v Unoru 2017 1,0 % a v bfeznu 2017 1,2 %.
(zdroj: CsU).

Trh s kancelaFskymi prostorami

Nabidka

V tomto ¢tvrtleti byla dokonéena pouze jedna budova DOCK 02 o vyméfe 6 900 m? v Praze 8. Dale byla
zahdjena vystavba budovy Telehouse o vyméfe 20 000 m? na Praze 6. V soudasnosti je ve vystavbé cca
343 000 m? kancelafskych ploch a v roce 2017 by mélo byt doddno na trh cca 144 000 m?, zbyvajici &ast
kapacity v letech 2018 a 2019.

Projekty ve vystavbé

V soucasnosti jsou ve vystavbé projekty:

Mechanica — Praha 5 s terminem dokoné&eni Q3 2017 o vymé¥e 26 400 m?

Main Point Pankric — Praha 4 s terminem dokondeni Q4 2017 o vyméfe 22 000 m?
Butterfly — Praha 8 s terminem dokonéeni Q4 2017 o vymé¥e 17 900 m?

Aspira BC — Praha 5 s terminem dokoné&eni Q4 2017 o vyméfe 16 400 m?

Five — Praha 5 s terminem dokonéeni Q2 2017 o vyméfe 13 400 m?

Rustonka R1 — Praha 8 s terminem dokonéeni Q2 2017 o vyméfe 13 400 m?

Poptavka Q1 2017

Celkova poptavka po kancelarskych prostordch bez renegociaci (renegociace znamena zpravidla sjednani
novych ndjemnich podminek se stavajicimi ndjemniky ve stdvajicich prostorach, tedy nejedna se o vstup
nové poptavky do daného sektoru trhu) dosahla 73 600 m2. Praha 5 evidovala poptavku 14 500 m? véetné
renegociaci, bez renegociaci byla na Grovni 10 000 m2. Nejvétsi hrubou poptavku v Praze vykazovala Praha
4 se 46 000 m? z ¢eho? cca 19 000 m? pfedstavovaly renegociace. Mezi nejvyznamnéjsi transakce v Q1
2017 bylo uzavieni novych najemnich smluv spolec¢nostmi PGRLF v budové Oasis, FOXCONN v budové
Sazky a Kooperativa v budové Prosek Point. Mezi nejvétsi renegociace se radi Novartis v budové Gemini.

Najemné
Vyse poZadovaného ndjemného zUstavé v historickém centru na Urovni 17-21 EUR/ m? v lokalité Prahy 5
se pohybuje v rozmezi 12-15,50EUR/ m2.

Neobsazenost
Mira neobsazenosti kancelafskych ploch v Praze poklesla v priibéhu Q1 2017 pod hranici 9,41 %. Diky
ocekavanému mnozstvi dokoncenych budov v roce 2017 se neobsazenost bude pravdépodobné zvySovat
k hladiné 11%.
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Stanoveni aktualni hodnoty akcie podfondu EDULIOS Alfa
k datu 30. 6. 2016, 30. 9. 2016, 31. 12. 2016 a 31. 3. 2017

®
Stanoveni aktualni hodnoty akcie podfondu EDULIOS Alfa lls
k datu: 30.6.2016
investicéni spoleénost
Podfond: EDULIOS Alfa
ISIN: CZ0008041571
Fond: EDULIOS, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a s
ICO: 036 24 251
Sidlo: Na Pankraci 1062/58, Nusle, 140 00 Praha 4
Investiéni spoleénost: Ql investiéni spoletnost, a.s
Aktiva celkem 501 073 982 77 K¢
Cizi zdroje 413 057 220,45 K¢
aktualni hodnota vlastniho kapitalu fondu 88 016 762,32 K¢
pocet vydanych investiénich akcii 296 198 448 ks
aktualni hodnota investicni akcie/ NAYV 02972 KE
V Praze dne: 06.09.2016
Za Ql investicni spolecnost, a.s. Ing. Radek Havel

&
Stanoveni aktualni hodnoty akcie podfondu EDULIOS Alfa lls
k datu: 30.9.2016

investiéni spoleénost

Podfond: EDULIOS Alfa
ISIN: CZ0008041571

Fond EDULIOS, investicni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem, a.s.

ICO: 036 24 251

Sidlo: Na Pankraci 1062/58, Nusle, 140 00 Praha 4

Investiéni spoletnost: Ql investiéni spoleénost, a s
Aktiva celkem 510 322 639,59 Ké
Cizi zdroje 418 994 049 69 Ké
aktualni hodnota viastniho kapitalu fondu 91 328 589,90 K&
pocet vydanych investiénich akcii 296 198 448 ks
aktualni hodnota investitni akcie/ NAV 0.3083 K&
V Praze dne: 07.11.2016

Za Ql investiéni spolefnost, a.s. Ing. Radek Havel
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Stanoveni aktualni hodnoty akcie podfondu EDULIOS Alfa

qus

Investicni spolec nost:

k datu: 31.12.2016
investiéni spoleénost
Podfond: EDULIOS Alfa
ISIN CZ0008041571
Fond: EDULIOS, investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
ICO: 036 24 251
Sidl0:| Na Pankraci 1062/58, Nusle, 140 00 Praha 4

Ql investicni spolecnost, a s

Aktiva celkem

537 779 003,16 Kt

Cizi zdroje

410423 898,07 Kt

aktualni hodnota vlastniho kapitalu fondu

127 355 105,09 Ki

pocet vydanych investicnich akcii

296 198 448 ks

aktualni hodnota investiéni akcie/ NAV

0,4300 K¢

V Praze dne:

Za Ql investiéni spoleénost, a.s.

06.03.2017

Ing. Radek Havel

k datu: 31.3.2017

Stanoveni aktualni hodnoty akcie podfondu EDULIOS Alfa

qus

investiéni spoleénost

Investicni spolecnost:

Podfond: EDULIOS Alfa

ISIN CZ0008041571
Fond: EDULIOS, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
ICO: 036 24 251
Sidlo: Na Pankraci 1062/58, Nusle, 140 00 Praha 4

QI investicni spolecnost, as.

Aktiva celkem

530 496 336,60 K&

Cizi zdroje

393 877 603,91 K&

aktualni hodnota vlastniho kapitalu fondu

136 618 732,69 KE

potet vydanych investicnich akcii

305 500 773 ks

aktualni hodnota investicni akcie/ NAV

0,4472 K&

V Praze dne:

Za Ql investiéni spoletnost, a.s.

24.052017

Ing. Radek Havel

Zpracoval: Ing. Martin Skalicky MRICS, feditel fondu




