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Obchodni firma: Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale téz ,Spole¢nost®)

Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

ICO: 067 04 441

Spisova znacka: B 23153 vedena u Méstského soudu v Praze

Datum vzniku: 5.1.2018

Zakladni kapital: 20 000 000,- K&

Akcionaf Spolecnosti: Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1

Kontakty: www.fiofondy.cz
+420 224 346 800

O zalozeni Spolec¢nosti bylo rozhodnuto jejim zakladatelem, spole¢nosti Fio banka dne 29. zari 2016,
a to pfijetim stanov Spole¢nosti v souladu s ustanovenim § 250 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich. Stanovy byly sepsany ve formé notafského zapisu N 1199/2016, NZ 1028/2016,
JUDr. Jaroslavou Voclovou, notarkou se sidlem v Praze.

Spoleénost ziskala povoleni k &innosti investiéni spoleénosti rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne
24. Fijna 2017, ¢.j.: 2017/140360/CNB/570, S-Sp-2016/00462/CNB/571, a to v rozsahu téchto &innosti:
— opravnéni pfesahnout rozhodny limit
— opravnéni obhospodarovat
e standardni fondy
e specialni fondy
¢ fondy kvalifikovanych investort (s vyjimkou kvalifikovanych fondu rizikového kapitalu
podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného pfedpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socialniho podnikani
podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouziteIného predpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy socialniho podnikani)
— opravnéni provadét administraci
e standardnich fondu
e specialnich fondU
¢ fondu kvalifikovanych investorl (s vyjimkou kvalifikovanych fondu rizikového kapitalu
podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného pfedpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondG socialniho podnikani
podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného pfedpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy socialniho podnikani)

Do obchodniho rejstfiku byla Spole€nost zapsana dne 5. ledna 2018.

Ke dni 31. 12. 2025 Spole€nost obhospodafovala tyto investi¢ni fondy:
— Fio globalni akciovy fond — otevieny podilovy fond (standardni fond)
— Fio fond domaciho trhu — otevieny podilovy fond (specialni fond)
—  Fio realitni fond SICAV, a.s. (vCetné jeho podfondu Fio realitni podfond I.)

Ve vztahu k podilim na hlasovacich pravech vztahujicim se k majetku Spole¢nosti obhospodafovanych
investi¢nich fondd, nenaplfiuje Spole¢nost definici obhospodarovatele uvedeného v § 34 odst. 1 zakona
€. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu
(dale jen ,ZISIF®).
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Zakladni informace o fondu:

Cely nazev: Fio realitni fond SICAV, a.s.
Datum vzniku: 14.12. 2021

Ména: CzZK

Rozhodné obdobi 1.1.2025 az 31. 12. 2025
ICO: 14052628

Dalsi udaje:

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. V souladu se stanovami fondu
muze fond vytvaret podfondy. Investiéni akcie jsou vydavany na ucet jednotlivych Podfondl. Fond
nevydava investi¢ni akcie. Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery neni samospravnym
investiénim fondem a ma individualni statutarni organ (jednoclenné predstavenstvo), jimz je pravnicka
osoba opravnéna fond obhospodarovat.

Zakladni informace o podfondu:

Cely nazev: Fio realitni podfond I.

Typ fondu dle AKAT: specialni fond nemovitosti
Datum vzniku: 17.12. 2021

Zakladni uc¢etni ména podfondu: CzZK

ISIN investi¢nich akcii Tridy CZK: CZ0008048220

Zahgjeni vydavani investi¢nich akcii Tfidy CZK: 30. 11. 2022

ISIN investi¢nich akcii Tfidy EUR: CZ0008050424

Zahajeni vydavani investi¢nich akcii Tridy EUR: 24. 4. 2023

Rozhodné obdobi 1.1.2025 az 31. 12. 2025

Vedouci osoby fondu:

Jedinym c¢lenem predstavenstva fondu je Fio investiCni spoleCnost, a.s., kterou pfi vykonu funkce
zastupuje Mgr. Jan Sochor. Ve vztahu k fondu v ramci Spolecnosti plisobi v souladu s § 21 odst. 5 ZISIF
2 osoby, které skute¢né fidi €innost Spole€nosti ve vztahu k fondu, a to Ing. Vaclav Kubacek, CEMS
MIM a Ing. Anna Dole¢kova, Msc.

Depozitar:

Cinnost depozitafe vykonavala pro fond (véetné jeho podfondu) po celou dobu rozhodného obdobi
spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem Praha 4 -
Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 3608.

Auditor:

Auditorem fondu (vCetné jeho podfondu) je a ucetni zavérku fondu i jeho podfondu za rok 2025 oveéfila
spole€nost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., ICO 40765521, se sidlem Hvézdova 1734/2c, 14000
Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlioZzka 3637.

Investiéni zaméfeni:

Ramcovym investi¢énim cilem Fio realitniho fondu je dlouhodobé zhodnoceni prostfedkl investora
investovanim do nemovitosti a u€asti v nemovitostnich spole€nostech v souladu s pravnimi pfedpisy,
pficemz fond dosahuje tohoto investi¢niho cile prostfednictvim jim vytvarenych podfondu.

Fio realitni podfond I. podle své investi¢ni strategie bude investovat primarné do komer€nich nemovitosti
(administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty, multifunkéni objekty atd.), ale
také do reziden&nich nemovitosti a developerskych projektti nachazejicich se na uzemi Ceské republiky
a jinych ¢lenskych statli OECD. Investice podfondu mohou mit formu nabyti nemovitosti nebo nabyti
kontrolni majetkové ucasti v nemovitostni spole¢nosti. Vynosy z investic budou reinvestovany v souladu
s investi¢nimi cili podfondu.
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Dne 30. 11. 2022 byl zahajen upis investi¢nich akcii Tfidy CZK Fio realitniho podfondu I. V prabéhu
prvnich tfi mésicl byla hodnota investi¢éni akcie Tridy CZK stanovena na Urovni nominalni hodnoty 1,00
K¢ za investi¢ni akcii Tfidy CZK a nasledné byla pravidelné mésicné precenovana. Dne 24. 4. 2023 byl
zahajen Upis investi¢nich akcii Tfidy EUR Fio realitniho podfondu I. za nominalni hodnotu 1,00 EUR a
nasledné byly investiCni akcie pravidelné mési¢né precefovany.

Majetek podfondu je alokovan k rozvahovému dni z 88,28% v nemovitostni slozce a 11,72% majetku je
drzeno ve formé& hotovosti na bankovnich uUctech a terminovanych depozitech. Ro¢ni vykonnost
podfondu muzZe vyrazné kolisat vzhledem k rané fazi, malé diverzifikaci podfondu a postupné
nabihajicim akvizicim. Investofi jsou vystaveni zejména rizikm plynoucim z koncentrace fondu,
kreditniho rizika najemc, rizika nemovitostniho trhu, rizika finanénich trh( a vyvoje Urokovych sazeb.

Fondovy kapital k 31. 12. 2025 ¢inil celkem 3 460 325 308,31 K¢&. Cilem podfondu je v dlouhodobém
horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni finanénich prostfedkd podfondu investovanim primarné do
prvotfidnich komeré&nich, pfipadné rezidenénich nemovitosti.

Ke dni 31. 12. 2025 bylo u Fio realitniho podfondu I. evidovano v obéhu 102 735 306 ks investi¢nich
akcii Tfidy CZK o celkové hodnoté 115 657 861,71K¢ (hodnota fondového kapitalu NAV Tfidy CZK
k 31. 12. 2025). Za obdobi od 1. 1. 2025 az 31. 12. 2025 bylo vydano 34 392 181 ks investi¢nich akcii
o celkové hodnoté 37 956 263,00 K&. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 4 625 787 ks investi€nich
akcii o celkové trzni hodnoté 5 087 894,87 K&.

Ke dni 31. 12. 2025 bylo u Fio realitniho podfondu I. evidovano v obé&hu 124 845 611 ks investiCnich
akcii Tridy EUR o celkové hodnoté 137 952 874,68 EUR (hodnota fondového kapitalu NAV Tfidy EUR
k 31. 12. 2025) Za obdobi od 1. 1. 2025 az 31. 12. 2025 bylo vydano 65 072 104 ks investi¢nich akcii
o celkové hodnoté 69 951 878,57 EUR. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 29 937 ks investi¢nich akcii
o celkové trzni hodnoté 32 576,28 EUR.

Srovnani celkového fondového kapitalu podfondu a fondového kapitalu podfondu na jednu
investicni akcii

Obdobi Trida NAV NAV / akcie
31.12.2021 Trida CZK 0,00 K& 0,0000 Ké
31.12.2022 Trida CZK 31019 600,00 K& 1,0000 K&
Trida CZK 45 932 547,56 K¢ 1,0429 K¢
31.12.2023
Trida EUR 33 679 738,60 EUR 1,0237 EUR
Trida CZK 79 233 472,22 K& 1,0859 K¢
31.12.2024
Trida EUR 63 743 992,65 EUR 1,0659 EUR
Trida CZK 115 657 861,71 K¢ 1,1258 K¢é
31.12.2025
Trida EUR 137 952 874,68 EUR 1,1050 EUR
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Udaje o vydanych a odkoupenych investiénich akciich Tridy CZK od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

leden
unor
bfezen
duben
kvéten

cerven
c¢ervenec

srpen
zari

Fijen
listopad
prosinec

Celkem

vydané

investicni akcie

pocet v ks

2561657
3260 165
2665719
3 148 696
3 892 536
2299 640

2020 951

1 863 899
2374 821
2 880 508
2659727
4763 862
34 392 181

objem v K&

2781706,31
3548 693,91
2908 833,60
3443 418,09
4 265 054,24
2539 038,01

2234 972,95

2 067 626,96
2641 279,57
3212 344,52
2974 906,35
5 338 388,49
37 956 263,00

odkoupené

investicni akcie

pocet v ks

145 065
1303 629
510 599
84 476
592 774
190 991

288 665

211119
441008
524 668
243127
89 666
4625787

objem v K¢

157 526,01
1419 000,11
557 165,58
92 382,93
649 502,40
210 873,13

319 234,57

234 194,26
490 489,03
585 109,70
271 937,48
100 479,67
5 087 894,87

saldo
pocet v ks objem v K&
2416 592 2624 180,30
1 956 536 2129 693,80
2155120 2 351 668,02
3 064 220 3 351 035,16
3299 762 3615 551,84
2 108 649 2 328 164,88
1732286 1915738,38
1652 780 1833 432,70
1933813 2150 790,54
2 355 840 2627 234,82
2 416 600 2702 968,87
4674 196 5237 908,82
29766 394 | 32 868 368,13

Udaje o vydanych a odkoupenych investiénich akciich Tfidy EUR od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

leden
unor
brezen
duben
kvéten

cerven
cervenec

srpen
zari
Fijen
listopad
prosinec
Celkem

vydané

investicni akcie

pocCet v ks

14 010
33 309
56 137 714
10 991
19 201
24 746

22 602

11 478

99 887
31663

16 260

8 650 243
65072 104

objem v EUR

14 933,80
35 591,21
60 129 105,89
11 798,45
20 649,07
26 817,90

24 534,81

12 497,58

109 037,18
34 658,98

17 851,12
9514 402,58
69 951 878,57

odkoupené

investicni akcie

pocet v ks

382
699

0

37

3 887

4993

7478
390

11 469
602

29 937

objem v
EUR

407,17
746,87
0,00
39,71

4 180,07
0,00

5419,88

8 142,03
425,72
12 553,96
660,87
0,00

32 576,28

saldo
pocet v ks objem v EUR
13 628 14 526,63
32610 34 844,34
56 137 714 | 60 129 105,89
10 954 11 758,74
15 314 16 469,00
24 746 26 817,90
17 609 19 114,93
4 000 4 355,55
99 497 108 611,46
20 194 22 105,02
15 658 17 190,25
8 650 243 9514 402,58
65042 167 | 69 919 302,29
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Udaje o celkovém poctu investi¢nich akciich Tridy CZK vydanych

fondem (vCetné vSech jeho podfondu), které jsou v obéhu k 31. 12. 102 735 306 ks
2025

udaje o fondovém kapitalu na jednu investiéni akcii Tridy CZK .
k 31. 12. 2025 1,1258 Ke
udaje o celkovém poctu investiénich akciich Tfidy EUR vydanych

fondem (v&etné vSech jeho podfondu), které jsou v obéhu k 31. 12. 124 845 611 ks
2025

udaje o fondovém kapitalu na jednu investiéni akcii Tridy EUR k
31.12. 2025 1,1050 EUR

Hodnota fondového kapitalu podfondu na jednu investi¢ni akcii vzrostla v roce 2025 u Tridy CZK
0 3,67 % na hodnotu 1,1258 K¢& a u Tfidy EUR o 3,67 % na hodnotu 1,1050 EUR.

m Likvidni slozka
k nemovitostnim spoleénostem)
leden 71,58% 28,42%
anor 71,47% 28,53%
brezen 37,83% 62,17%
duben 87,64% 12,36%
kvéten 87,63% 12,37%
cerven 87,47% 12,53%
cervenec 87,39% 12,61%
srpen 87,26% 12,74%
zari 87,06% 12,94%
fijen 86,91% 13,09%
listopad 86,76% 13,24%
prosinec 88,28% 11,72%

* Hodnoty uvedené ve druhém sloupci tabulky predstavuji celkovy podil majetkovych Gcasti v nemovitostnich
spole¢nostech a poskytnuté uvéry nemovitostnim spoleénostem (nemovitostni slozka podfondu) na celkovych
aktivech podfondu. Hodnoty uvedené ve tretim sloupci tabulky pak predstavuji podil likvidni slozky podfondu na
celkovych aktivech podfondu (vZdy k poslednimu dni v mésici).
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Vyvoj NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akcii podfondu od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
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Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investi€ni akcii Tfidy EUR podfondu od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
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Aktiva celkem 3 469 892 100,00%

Vklady a jiné pohledavky 1463 034 42,16%
Z toho vklady 406 528 11,72%
z tohovpohledavky vic¢i nemovitostnim 1056 506 30,45%
spoleénostem

Ugasti na nemovitostnich spolenostech 2 006 683 57,83%

Ostatni aktiva 175 0,01%

Dne 10. 4. 2025 nabyl Fio realitni podfond I. 100% ucast v nemovitostni spole€nosti Stara Celnice s.r.o.
Dne 17. 12. 2025 nabyl Fio realitni podfond I. 100% u&ast v nemovitostni spole¢nosti SC Czech ABU,
s.r.o. (v ramci vyporadani transakce do$lo ke zmé&né obchodni firmy spoleé¢nosti na Fio Retail Park CB

s.r.0.).

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku podfondu ke dni, kdy
bylo provedeno ocenéni pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi:

V tabulce je uveden majetek fondu drzeny v majetkovych u€astech podfondu na nemovitostnich
spole€nostech k 31. 12. 2025:

Topas REAL, spol. s.r.o. 451 296 522 898 100%
Fio Industrial Park Chomutov |. s.r.o. 355 983 376 301 100%
Stara Celnice, s.r.o. 922 893 913 083 100%
Fio Retail Park CB, s.r.o. 195 275 194 401 100%

* pofizovaci cena majetkovych udéasti zahrnuje néklady pofizeni, Fio Retail Park CB, s.r.o. je vykazan
na zakladé pfedbézné pofizovaci ceny vcetné nakladi porizeni

Topas REAL spol. s.r.o. 13 368 EUR 313 810 324 105
Stara Celnice s.r.o. 27 501 EUR 690 411 666 761
Fio Retail Park CB s.r.o. 2 695 EUR 65 641 65 344

Pohledavky za bankami

406 528

Obecna ¢ast




Vyvoj na realitnim trhu v roce 2025

Ve 4. ¢tvrtleti roku 2025 pokracovala na ¢eském realitnim investiénim trhu zvySena transakéni aktivita,
ktera potvrdila masivni celoro¢ni oziveni trhu. V poslednim d¢tvrtleti roku 2025 byl objem
zobchodovanych realitnich aktiv dokonce historicky nejvyssi a €inil ca. EUR 1,8 mld. Za v8echna Ctyfi
Ctvrtleti roku 2025 byly na Ceském realitnim trhu realizovany investice do nemovitostnich aktiv v objemu
blizicim se EUR 4,5 mld., coz pfedstavuje vyrazny meziro¢ni narust o ca. 140%.

Rekordni investi¢ni aktivita ve 4. Ctvrtleti 2025 potvrdila pokraéujici oziveni trhu tazené vysokou
likviditou realitnich fond( a pfetrvavajicim pfesunem kapitalu z nize Uro¢enych depozitnich produktd do
sektoru nemovitosti. V prabéhu roku dominovaly investice do kancelafskych nemovitosti, nasledované
sklady a logistickymi arealy, multifunkénimi aktivy, rezidenénimi projekty, retailovymi nemovitostmi a v
mensi mite hotely a ostatnimi segmenty. Cesky kapital se podilel pfiblizné z 80 % na celkovém objemu
realizovanych investic, pfiéemz vedle domacich investor( byla patrna také postupné rostouci aktivita
vybranych zahrani¢nich investord, zejména v sektoru industridlnich nemovitosti, byt jejich podil je v
porovnani s lokalnimi investory stale marginalni.

Mezi nejvyznamnéjSi transakce realizované v zavére¢ném kvartale roku 2025 patfil dlouho oekavany
prodej nakupniho centra Palladium. V segmentu kancelarskych nemovitosti se jednalo zejména o prodej
Kav¢i Hory Office Parku v Praze 4, dale o pfevod vlastnictvi Harfa Business Centrum B v Praze 9 a také
prodej komplexu tfi budov Ceské spotitelny v Praze 4. Nejvétsim mimoprazskym realitnim obchodem
roku byl prodej Campus Science Park v Brné. Tyto transakce vyznamné pfispély k rekordnimu objemu
investic dosazenému v roce 2025 a potvrdily zvy$Seny zajem investor( o kvalitni vynosova aktiva napfi¢
jednotlivymi segmenty trhu.

Vynosové miry zlstaly ve 4. Gtvrtleti roku 2025 pfevazné stabilni, s mirnou kompresi zejména u
kvalitnich kancelafskych nemovitosti. Ke konci roku se vynosy orientané pohybovaly na urovnich
5,00% u kancelafi, 5,00% u pramyslovych a logistickych nemovitosti, 5,75% u nakupnich center a retail
park(, 4,25% u hlavnich nakupnich tfid a 4,50% u reziden¢nich najemnich projektd typu BTR. Ostatni
segmenty nevykazaly vyraznéj$i zmény. CNB i ECB ponechaly v priib&hu 4. &tvrtleti své kli¢ové urokové
sazby beze zmény.

V rozhodném obdobi nebyl soudasti majetku fondu (ani jeho podfondu) Zadny majetek podléhajici
zvlastnim opatfenim v disledku jeho nizké likvidity.

Portfolio:
Nemovitostni spole€nost Topas REAL spol. s r.o.

Dne 25. 5. 2023 nabyl Fio realitni podfond 100% uéast v nemovitostni spole€nosti
Topas REAL spol. s r.o., sidlo spole€nosti je na adrese Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, Ceska republika, IC: 602 02 653. Spoleénost Topas REAL spol. s r.o0., je vlastnikem pouze
jedné nemovitosti, a to budovy Rohan Business Center, ktera je podrobnéji specifikovana nize.
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Budova Rohan Business Center

Budova Rohan Business Center je kancelafska budova v
Praze, na Rohanském nabfezi v Karliné (Rohanské nabfezi
671/15, PSC 186 00, Praha 8; Kéd katastralniho Gzemi: 730
955 Karlin; Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha, Obec:
554782 Praha, List vlastnictvi: 2317). Lokalita Karlina je
jednou z hlavnich a vyhledavanych kancelarskych oblasti
Prahy s pestrou Skalou sluzeb v okoli. Budova ma vynikajici
dopravni dostupnost, a to jak z pohledu méstské hromadné
dopravy, tak i pro osobni dopravu, zejména diky blizkosti
stanice metra Kfizikova, tramvajové zastavce v Sokolovské
ulici a napojeni na hlavni prazské dopravni tepny. Z hlediska typu nemovitosti se jedna o 10 patrovou
administrativni budovu s prevladajicimi kancelafskymi prostory (8 nadzemnich pater, 2 podzemni).
Budova je obsazena z 96 %. Nemovitost byla postavena v roce 2012 podle architektonického navrhu
studia Architekti Hrisa & spol., Ateliér Brno. Budova Rohan Business Center ma celkem 100
parkovacich mist ve 2 podzemnich patrech. Nemovitost netrpi Zadnymi zavadami pravnimi ani
vyznamné&jSimi zavadami technickymi. Nemovitost je ve velmi dobrém technickém stavu. Fio realitni
podfond I. budovu nabyl do portfolia dne 25. 5. 2023 za ucelem jejiho provozovani. Prodavajicim byl
otevieny podilovy fond REICO €S NEMOVITOSTNI spravovany REICO IS CS. Pofizovaci cena
nemovitosti €inila pfiblizné 31,3 mil. EUR. Obchodni spravu nemovitosti (tzv. Property management)
zajistuje externi dodavatel spoleénost Savills CZ s.r.o., ICO: 05561281, Na Florenci 2116/15, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, technickou spravu (tzv. Facility management) externé zajistuje spolecnost
REIWAG Facility Services s.r.o., ICO: 40763544, Praha 2 — Vinohrady, Perucka 2542/10, PSC 120 00.

Prava vztahujici se k nemovitosti (mimo najemnich smiuv a dalSich zavazk( souvisejicich s béznou
¢innosti budovy):

Vécna bifemena:
Ve prospéch nemovitosti:

- CSAD Praha holding a.s. — pfipojka destové kanalizace
— Technickéa sprava komunikaci hl. m. Praha, a.s. — vodovodni pfipojka

Zatézujici nemovitost:
— Prazské plynarenska distribuce — plynovodni pfipojka
— GTS Czech — komunikaéni sité
- PRE distribuce a.s. — trafostanice, kabelové vedeni
- T-Mobile Czech Republic a.s., inZenyrske sité
— Quantcom, a.s. — inZenyrské sité
— Prazska teplarenska — vedeni v chodniku

Zastavni prava:
- Zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch Fio Realitni podfond I.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti:

Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou k 30. 9. 2025. Ocenéni nemovitosti provedla spole¢nost
Savills CZ s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spole€nosti bylo schvéaleno
Vyborem odbornikd ke dni 11. 12. 2025.

Nemovitostni spole€¢nost Fio Industrial Park Chomutov I. s.r.o.

Fio realitni podfond I. nabyl do portfolia dne 1. 8. 2024 100% ucast v nemovitostni spolecnosti Fio
Industrial Park Chomutov I. s.r.o., ICO: 445 66 751, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00
Praha 1, Ceska republika. Prodavajicim byl developer projektu spole¢nost Garbe Industrial Real Estate
GmbH. Spolec¢nost je vlastnikem pouze jedné nemovitosti Fio Industrial Park Chomutov I.
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Fio Industrial Park Chomutov |I.

Fio Industrial Park Chomutov I. je umistén v primyslové
zoné Chomutova pfi ulici Spoficka, na pozemcich parcela €.
4077, 4078, 4079, 4080, 4081, 4082/1, 4082/2, 4082/5,
4082/6, 4082/7, 4082/17, 4082/26, 4082/27, 4082/33,
4082/35, 4084 a 4086/1, katastralni uzemi Chomutov |, obec
Chomutov. Jedna se o kombinaci skladl a vyroby
s prvotfidnim najemcem z oblasti vyroby dioptrickych bryli,
Fielmann Chomutov s.r.o. (ze skupiny Fielmann AG)
Celkova podlahova vyméra objektu ¢ini 29 624 m2budova je
obsazena ze 100%. Areal je ve vzdalenosti ca. 2 km od sjezdu D7 spojujici Prahu, Louny, Chomutov
s podkrudnohorskou rychlostni komunikaci 1/13 (E442) s vybornym dopravnim napojenim do Némecka.
Nemovitost netrpi Zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamnégjSimi zavadami technickymi. Jedna se o
novostavbu ve velmi dobrém technickém stavu. Fio realitni podfond I. budovu nabyl do portfolia dne
1.8.2024 za uUcelem jejiho provozovani. Pofizovaci cena nemovitosti ¢inila pfiblizné 33 miliond EUR.
Obchodni spravu nemovitosti (tzv. Property management) zajiStuje externi dodavatel spole€nost
GARBE Industrial Real Estate Czech republic s.r.o, ICO: 09095560, se sidlem Vaclavské namésti
2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, technickou spravu (tzv. Facility management) externé zajistuje
spole¢nost Special Service International, spol. s r.o., ICO: 26116570, se sidlem Letohradska 711/10,
HoleSovice, 170 00 Praha 7.

Prava vztahujici se k nemovitosti (mimo najemnich smluv a dalSich zavazk( souvisejicich s béznou
¢innosti budovy):

Vécna bifemena:
Ve prospéch nemovitosti:

- Vécna bfemena cest a stezek

— SluZebnost dopravniho napojeni a stezky a cesty

— ZFidit, provozovat a udrzovat pfipojku elektrického vedeni
— ZFidit provozovat a udrzovat pfipojku plynovodu

ZatéZujici nemovitost:
- Statutarni mésto Chomutov — umisténi sloupu trolejového vedeni
- Fielmann — pfedkupni pravo na pozemky v pfipadé prodeje tfeti osobé
— CETIN a.s. - inZzenyrské sité

Zastavni prava:
- Zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch Raiffeisenbank a.s.

Informace souvisejici s ocenovanim nemovitosti:

Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou k 30. 9. 2025. Ocenéni nemovitosti provedla spole¢nost
Savills CZ s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spole€nosti bylo schvéaleno
Vyborem odbornikd ke dni 11. 12. 2025.

Nemovitostni spole€nost Stara Celnice s.r.o.

Dne 10. 4. 2025 nabyl Fio realitni podfond I. 100% u&ast v nemovitostni spole€nosti Stara Celnice s.r.o.
ICO: 28168810, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika.
Prodavajicim byl némecky penzijni fond BVK Europa-Immobilien-Spezialfonds (zastoupeny pfi
transakci spolecnosti Invesco Real Estate). Spole€nost je vlastnikem pouze jedné nemovitosti, a to
multifunkéni budovy Stara Celnice.
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Budova Stara Celnice:

Stara Celnice je trofejni smiSena budova se sedmi nadzemnimi
a Ctyfmi podzemnimi podlazimi, situovana v ulici V Celnici
1031/4, Praha 1; Kod katastralniho uzemi: 727181, Nové
Mésto; Hlavni mésto Praha, List vlastnictvi: 3967 o celkové
vymére 11 440 m2 (kancelare 6 501 m?, retail 4 537 m?, sklady
336 m?, terasa 41 m2, 92 podzemnich parkovacich mist)
Pavodni tfipodlazni budova byla kompletné zrekonstruovana a
doplnéna o dostavbu objektu 0 4 podzemnich a 7 nadzemnich
podlazich ve dvorni ¢asti pavodni budovy v roce 2001. Budova
je plné obsazena. Hlavnimi kancelafskymi najemci jsou energeticka skupina Sev.en a ASB Group,
hlavnimi retailovymi najemci jsou Billa, Gastro Celnice (restaurace Kolkovna), Food Code Cacao
(kavarna Cacao). Nemovitost netrpi zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamnéjSimi zavadami
technickymi. Nemovitost je ve velmi dobrém technickém stavu. Fio realitni podfond I. budovu nabyl do
portfolia dne 10.4.2025 za ucelem jejiho provozovani. Pofizovaci cena nemovitosti €inila pfiblizné 63,6
miliond EUR. Obchodni spravu nemovitosti (tzv. Property management) zajiStuje externi dodavatel
spoleénost CBRE s.r.o., ICO: 25759604, se sidlem Namésti Republiky 1079/1a,110 00 Praha 1.
Technickou spravu (tzv. Facility management) externé zajistuje spoleénost Atalian CZ s.r.o. ICO:
25059394, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4.

Prava vztahujici se k nemovitosti (mimo najemnich smiuv a dalSich zavazku souvisejicich s béZnou
Cinnosti budovy):

Vécna bifemena:
Ve prospéch nemovitosti:

— Vedeni pfipojek vody a kanalizace, pravo vstupu za ucelem zabezpeceni provozu a udrzby
pro parcelu 484/8

ZatéZujici nemovitost:
- Prazska plynarenska distribuce —umisténi plynarenského zafizeni
- PRE distribuce a.s. — trafostanice

Zastavni prava:
— Zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch Fio Realitni podfond I.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti:
Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spoleé¢nosti bylo schvaleno Vyborem odborniku
ke dni 11. 12. 2025 na urovni Cisté transak&éni hodnoty nemovitosti.

Nemovitostni spoleénost Fio Retail Park CB s.r.o.

Dne 17. 12. 2025 nabyl Fio realitni podfond I. 100% ucast v nemovitostni spole¢nosti SC Czech ABU,
s.r.0. (zména obchodniho jména k datu akvizice na Fio Retail Park CB s.r.0.), ICO: 09763244, se sidlem,
Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika. Prodavajicim byl developer projektu
belgicka realitni investicni spole&nost Mitiska REIM ve spolupraci s lokalnim partnerem Asset Services.
Spole¢nost je vlastnikem souboru budov a pozemkdu, jez tvofi jeden funkéni celek (Retail Park
Strakonickd).
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Retail Park Strakonicka, Ceské Budé&jovice:

Retail park se nachazi v sousedstvi vyznamné obchodni
zény v Ceskych Budé&jovicich pfi ulici Strakonicka, budovy
C.p. 1272, ¢€.p. 2583, C.p. 2906 a C.p. 2907, vcetné
pozemkovych parcel uvedenych na listu vlastnictvi €. 3973,
Katastralni tzemi &. 622052, Ceské Budgjovice 3. Celkova
pronajimatelna plocha projektu ¢ini 10 889 m2. Retail Park
Strakonicka byl oficialné otevien 30. 11. 2023 Mezi hlavni
najemce patfi znacky: Albert, Action, BOELS, TEDI, DM
drogerie Markt, KIK textil, Gate, FAST CR (PLANEO), Dr. Max Lékarna. Retail park je pIné obsazen.
Nemovitost netrpi Zadnymi zavadami pravnimi ani vyznamné&jSimi zavadami technickymi. Nemovitost je
ve velmi dobrém technickém stavu. Fio realitni podfond I. retail park nabyl do portfolia dne 17. 12. 2025
za ucelem jejiho provozovani. Pofizovaci cena nemovitosti €inila pfiblizné 22,2 miliond EUR.

Obchodni spravu nemovitosti (tzv. Property management) zajistuje externi dodavatel spole¢nost Knight
Frank, s.r.o., ICO: 41191536, se sidlem Vaclavské namésti 841/3, 110 00 Praha 1, a technickou spravu
(tzv. Facility management) externé zajistuje spoleénost KLP Management, s.r.o., ICO: 24178357 se
sidlem Pekarska 695/10, Jinonice, 155 00 Praha 5.

Prava vztahujici se k nemovitosti (mimo najemnich smiuv a dalSich zavazk( souvisejicich s béznou
¢innosti budovy):

Vécna bifemena:
Zatézujici nemovitost:
- Dopravni podnik mésta Ceské Budgjovice a.s.- vécné bfemeno vedeni, trakéni vedeni
trolejového sloupu

- sluzebnost strpéni a provozovani stavby, pravo chize a jizdy za ucelem kontroly, udrzby
oprav stavby pro parcelu: 4722/1 a parcelu: 4722/2

Zastavni prava:
- Zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Informace souvisejici s ocefiovanim nemovitosti:
Vzhledem k terminu pofizeni nemovitosti nedo$lo v roce 2025 k ocenéni jeji trzni hodnoty v majetku
nemovitostni spole€nosti.

Osoby provadéjici spravu majetku:

Ing. Vaclav Kubaéek, CEMS MIM

zastava funkci investi¢niho Feditele realitniho fondu od srpna 2022. Vaclav Kubacek ma vice nez 12 let
zku$enosti v oblasti realitnich investic a asset managementu, dfive pusobil ve spole¢nostech AmRest
s.r.o. v pozici Real estate managera v oddéleni expanze a developmentu a zejména v REICO IS CS
a.s., kde byl po dobu témér 7 let zodpovédny za vedeni oddéleni akvizic, prodeju a valuaci, dale mimo
jiné také pusobil jako investi¢ni manazer v realitni skupiné CPI, nebo v oblasti finan¢niho poradenstvi
(Corporate Finance) ve spole¢nosti KPMG Ceska republika, s.r.o. Vaclav Kubagek je absolventem VSE,
oboru mezinarodni obchod a finanéni management a soubé&zné absolvoval rovnéz mezinarodni
manazersky studijni program CEMS MIM na Univerzité v Koliné nad Rynem.

Ing. Anna Dole¢kova, Msc
zastava funkci asset managera, Anna Doleckova dfive pracovala jako asset manager ve spole€nostech
Discovery group a Investika, investi¢ni spole¢nost, kde byla zodpovédna za spravu nemovitosti
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nachazejicich se v Ceské republice a Polsku, ocefiovani a ESG agendu, svou kariéru v realitach zahajila
jako odhadce ve spoleCnosti CBRE. Anna Dolec¢kova je absolventem VSE oboru management a
University College of Estate Management (UCEM).

Seznam ¢élent vyboru odbornik( k 31.12. 2024 a 31.12. 2025 (k obéma datim plati shodné
informace):

Tomas Fiala, MRICS Vystudoval Pfirodovédeckou fakultu Univerzity Karlovy a od roku 2007 je ¢lenem
Kralovského institutu diplomovanych znalcl (RICS). Ma 30 let zkuSenosti v oblasti real estate, pusobil
mimo jiné ve spole€nostech ING RE Investment Management, GE Money Bank a JLL a ma rozsahlé
znalosti mistniho nemovitostniho trhu, jakoz i fungovani institucionalnich investiénich fondd. Jeho
profesni zkuSenosti a reference zahrnuji aktivity aktivniho asset a portfolio managementu komerénich
i residen¢nich nemovitosti, véetné strategie a nasledné realizace prodejl jménem institucionalnich
klientt v Ceskeé republice a Polsku. Stal u zaloZeni prazské kancelafe INVESCO RE v roce 2004 a od
té doby se vyznamnou mérou podilel na tspé&sném riistu spole¢nosti v Ceské republice a Polsku, véetné
plUsobeni v pozici statutarniho zastupce a predsedy pfedstavenstva ve spoleénostech spravujicich
aktiva v Ceské republice a Polsku. Spole¢nost INVESCO RE opustil (z pozice Senior Director
Investment Operations a vedouciho prazské pobocky) od roku 2023 se vénuje poskytovani
konzultaénich sluZeb v oblasti nemovitosti.

Ing. Ales Kadleéik vystudoval VSE obor podnikové finance — ocefiovani a je rovnéz absolventem
programu ocefiovani nemovitosti Institutu ocefiovani majetku pfi VSE. Ing. Ale$ Kadlegik plsobil
napfiklad v poradenské spolecnosti Mazars Consulting s.r.o. kde ved| oddéleni valuaci, v sou€asnosti
pusobi ve spole¢nosti Apelen Valuation a.s. jako certifikovany soudni znalec se specializaci na
ocefovani podnikd, ocefiovani fuzi a akvizic a jako odhadce nemovitosti.

Ing. Lukas Drinovsky, Ph.D. vystudoval Fakultu stavebni na VUT v Brné, obor: Ekonomika a Fizeni
stavebnictvi a dale na VUT v Brné absolvoval doktorsky studijni program v oboru soudni inZenyrstvi.
Ing. Lukas Dfinovsky, Ph.D je soudnim znalcem v oboru Ekonomika a Projektovani a certifikovanym
odhadcem pro ocefiovani nemovitych véci. V soucasnosti plsobi ve spole¢nosti STAVEXIS, s.r.o
jakozZto soudni znalec a vyu€uje na stavebni fakulté VUT v Brné& ocerfiovani nemovitosti.

Mezi techniky obhospodafovani podfondu patfi repo obchody (repo/reversni repo) podle § 31 az § 33
nafizeni vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich obhospodafovani
(dale jen ,Nafizeni“) a finan¢ni derivaty upravené v § 12 a § 13 nafizeni. Tyto techniky obhospodarovani
Ize pouzit pouze za podminek specifikovanych ve statutu podfondu.

V8echny techniky k obhospodafovani podfondu jsou v souladu s § 30 nafizeni. Pouzitim téchto technik
nejsou obchazena pravidla stanovena nafizenim a ur€ena statutem fondu a/nebo podfondu ani jejich
investiCni strategie a fond resp. podfond je v kazdém okamziku schopen splnit svou povinnost prevést
penézni prostiedky nebo dodat podkladové aktivum plynouci z finanéniho derivatu sjednaného na ucet
podfondu.

Spole¢nost na ucet Fio realitniho fondu SICAV, a.s. neuzaviela v roce 2024 ani v roce 2025 zadnou
ménové zajistujici operaci. S pouzitim téchto technik obhospodafovani dosahly k 31. 12. 2024 a
31.12. 2025 naklady 0,00 Ké a vynosy 0,00 K¢.

Spole¢nost na ucet Fio realitniho podfondu I. neuzavrela v roce 2024 ani v roce 2025 zadnou ménové
zajistujici operaci. S pouzitim téchto technik obhospodafovani dosahly k 31.12. 2024 a 31.12.2025
naklady 0,00 K¢ a vynosy 0,00 K¢.
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Udaje o vysledném objemu zavazki k 31. 12. 2025 vztahujicim se k technikdm obhospodafovani uvadi
nasledujici tabulka:

Vysledny objem zavazku vztahujicim se k technikam obhospodarovani k 31. 12. 2025

typ celkovy objem
finan¢ni derivaty podle § 12 a § 13 nafizeni 0 Ke
repo obchody podle § 31 az § 33 nafizeni 0 K&

Hlavni riziko fondu a podfondu vyplyva z vyvoje na realitnim trhu (vyvoj trznich vynosu, vyvoj trzniho
najemného), jez pfimo ovliviiuje hodnotu nemovitostni slozky podfondu. DalSi trzni rizika, ktera mohou
ovlivnit vykonnost fondu, jsou vyvoj sménnych kurzd a trznich urokovych sazeb, tato rizika mohou byt
CasteCné zajiStovana derivaty.

Provozni rizika jsou spojena zejména s vypadkem planovanych pfijma z pronajmu nemovitosti, rizikem
nedostateéné likvidity, rizikem ekonomické ztraty v disledku selhani protistrany a rizikem neschopnosti
splacet pfijaté uvéry.

Rizika souvisejici s derivaty Uzce souvisi s riziky trznimi, zejména s ménovym rizikem, které je derivaty
zajistovano. Uzavienim derivatd vznika pakovy efekt, ktery je vSak s ohledem na typ derivatd (zejména
FX forwardy a swapy) maly. Dale derivaty pfinasi i riziko uvérové, které je fizeno nastavenymi limity na
protistrany a skladanim kolateralu.

Riziko protistrany plynouci z finan€nich derivatd nepfijatych k obchodovani podle § 13 Nafizeni,
vyjadfené jako soucet kladnych realnych hodnot téchto finanénich derivati, a z technik
obhospodafovani podfondu nesmi u jedné smluvni strany pfekro€it 10 % NAV podfondu, je-li touto
smluvni stranou osoba uvedena v § 72 odst. 2 ZISIF nebo 5 % NAV podfondu, je-li touto smluvni stranou
jind osoba neZ osoba uvedena v § 72 odst. 2 ZISIF.

Kvantitativni omezeni zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami
obhospodarovani podfondu

Techniky obhospodafovani za pouziti finan¢nich derivatd lze pouzit pouze za predpokladu, ze se
vztahuji k investi€nim cennym papirim a k nastrojim penézniho trhu, jsou pouzity vyhradné za ucelem
efektivniho obhospodafovani podfondu a za u€elem snizZeni rizika souvisejiciho s investovanim na tucet
podfondu, snizeni nakladl souvisejicich s investovanim na ucet podfondu, nebo ziskani dodateéného
kapitalu nebo dosazeni dodatecnych vynosq, jestlize je podstupované riziko v souladu s rizikovym
profilem podfondu. Podfond musi zajistit, Ze pouzitim téchto technik nejsou obchazena pravidla
stanovena Nafizenim a urena statutem ani investi¢ni strategie fondu, resp. podfondu. Podfond musi
byt v kazdém okamZiku schopen splnit svou povinnost pfevést penézni prostfedky nebo dodat
podkladové aktivum plynouci z finané&niho derivatu sjednaného na ucet podfondu.

Metody zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s Ffizenim portfolia a technikami obhospodarovani
podfondu

P¥i fizeni rizik uplatfiuje Spole€nost nasledujici metody:

a) sledovani a kontrola dodrzovani relevantnich limitd a pravidel pro omezeni rizik, ktera jsou dana
obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a statutem podfondu,

b) sledovani volatility vykonnosti fondu, kde je zohlednéna distribuce vynos( v ¢ase,

c) sledovani udalosti opera&niho rizika.
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Rizikovy profil fondu a podfondu a systém fizeni rizik, ktery uplatriuje Spole¢nost

Rizikovy profil podfondu byl k 31. 12. 2025 na hodnoté 3.

Spoleénost uplatriuje pro fizeni rizik systémy limitd, které omezuji rizikové expozice podle jednotlivych
typU rizik (trzni, uvérové, likviditni, operacni). Dale pravidelné analyzuje podstupovana rizika
a vyhodnocuje, zda jsou v souladu s rizikovym profilem podfondu.

Zmény v mife vyuZiti pdkového efektu, zaruky poskytnuté v souvislosti s vyuZzitim pakového efektu,
jakoz i veSkeré zmény tykajici se opravnéni k dalsimu vyuZiti poskytnutého finanéniho kolateralu nebo
srovnatelného zajisténi podle prava ciziho statu

Podfond ma povoleno vyuzivat pakovy efekt a to formou ménovych swapul pro Ucely zajisténi své
meénové pozice.
Jako zaruky slouzi penize, které jsou vyménény na zacatku swapu a slozeny kolateral.

V opravnéni k vyuziti poskytnutého kolateralu nedo$lo ke zménam. Béhem roku 2025 nedoslo k situaci,
kdy by bylo nutné poskytovat nebo pfijimat hotovostni nebo jiny kolateral za u¢elem snizeni rizika
selhani protistrany. V dlsledku postupu G¢inné spravy portfolia dochazelo k expozicim viéi Fio bance,
a.s., PPF bance, a.s. a Unicredit bank, a. s. ve formé terminovanych vkladt a depozitnich obchod.

Mira vyuZiti pakového efektu fondem

Ke dni 31. 12. 2025 dosahla mira vyuziti pakového efektu z derivatd hodnoty 100 % (dle zavazkové
metody podle nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) & 231/2013). NejvySsi mira vyuZiti
pakového efektu za rok 2025 byla 100 %.

Udaje o odménach vyplacenych pracovnikiim a vedoucim osobam podle § 234 odst. 2 pism. b) a ¢)

zakona ¢&. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich
predpisq, jsou zpfistupnény v tabulkach nize.

Uvedené udaje se vztahuji k celkové odméné vSech zaméstnancl Spolecnosti, nikoliv pouze ve vztahu
k zaméstnancum Spolec¢nosti, ktefi jsou zcela nebo ¢asteéné zapojeni do Cinnosti fondu resp. podfondu.
V roce 2025 nebyly Spoleénosti vyplaceny zadné odmény za zhodnoceni kapitalu. Udaje rozdélené
podle jednotlivych specialnich fondd zde nejsou uvedeny, nebot takové udaje nejsou k dispozici.

Udaje o poétech a odménach pracovnikt a vedoucich osob za rok 2025

Pocet pracovnikl k 31. 12. 2025 7
Pocet vedoucich osob k 31. 12. 2025 4
Odmény pracovnikili a vedoucich osob celkem 9 010 565 K¢

z toho odmény pro vedouci osoby
fixni odmény
variabilni odmény
z toho odmény pracovnikd nebo vedoucich osob, jejichz

¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu 3525740 ke
fixni odmény 3258 140 K¢

variabilni odmény 267 600 K&

z toho odmény ostatnich pracovniku 5484 825 K¢
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fixni odmény 5092 257 K¢
variabilni odmény 392 568 K¢&

DalSi udaje o odménovani:

Zasady odmeénovani (dale také jen ,zasady“) zaméstnancl stanovuje predstavenstvo Spoleénosti, po
pfedchozim souhlasu dozoréi rady Spoleénosti, s vyjimkou zasad odméfovani vybrané skupiny osob,
které stanovi dozor¢i rada Spolec¢nosti.

Zasady podporuji fadné a efektivni fizeni rizik a jsou s nim v souladu, nepodnécuji k podstupovani rizik
nad ramec rizikového profilu Spole¢nosti, zejména s ohledem na statut fondu, jsou v souladu se strategii
podnikani, cili, hodnotami a zajmy Spole¢nosti a fondu a zahrnuji opatfeni k zamezovani stfetim zajmu
v souvislosti s odménovanim.

Vybranou skupinou osob se rozumi
a) c¢lenové predstavenstva nebo dozoréi rady Spole¢nosti
b) osoby, které skute€né fidi €innost Spolecnosti (Elenové vrcholného vedeni)
c) osoby ve vnitfnich kontrolnich funkcich Spole¢nosti, zejména osoby odpovédné za Fizeni rizik,
compliance nebo vnitfni audit,
d) osoby, jejichz €innost je spojena s podstupovanim rizik Spole¢nosti nebo fondu (risk takers),
e) dalSi osoby, jejichz odméfovani je obdobné jako u osob uvedenych pod bodem a) az d)

Zasady odménovani vybrané skupiny osob stanovuji, ze zaméstnanci ve vnitinich kontrolnich funkcich
jsou odménovani podle pInéni cild stanovenych pro danou vnitfni kontrolni funkci dle relevantnich
vnitinich pfedpisd Spolegnosti, a to nezavisle na vykonnosti Gtvard, které kontroluji. Clenové dozorgi
rady Spole¢nosti a zaméstnanci vnitinich kontrolnich funkci jsou odménovani zpravidla pevnou sloZkou
s vylou¢enim motivujicich mechanismi. Vyjimkou mize byt jediné pfipadna pohybliva slozka spojena
s ukoly kontroly, ktera je stanovena pfislusnym nadfizenym.

Odménu mohou tvofit vyluéné pevna a pohybliva slozka odmeény, pfi¢emz tyto slozky odmény jsou
vhodné vyvazené — pevna slozka odmény tvofi dostateéné velky podil celkové odmény tak, aby bylo
mozno pohyblivou omezit resp. vibec nevyplatit. S ohledem na velikost a organizaéni usporadani
Spole€nosti a povahu, rozsah a sloZitost €innosti Spole€nosti, neni Spole€nosti zfizen vybor pro
odménovani.

Spolecnost si, jako obhospodafovatel a administrator, U¢tuje poplatek za obhospodafovani ve vysSi
0,8 % p.a. z primérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu podfondu a poplatek za administraci ve vysi
0,4 % p.a. z prumérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu podfondu. VySe uplaty depozitafi Cini
480 tis. K& ro¢né bez DPH.

V nize uvedené tabulce jsou uvedeny skutecné platby Spole¢nosti a dalSim osobam za rozhodné obdobi
roku 2025 (mohou se liSit oproti u¢etnim nakladim spadajicim do rozhodného obdobi, vzhledem k tomu,
ze k faktické uhradé nékterych nakladl dochazi az v obdobi nasledujicim). V pfipadé uplaty za Cinnost
auditora se jedna o naklady roku 2025.

Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli a dal$im osobam za obdobi
od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

Uplata Spoleé&nosti za &innost obhospodarovani® 21 372 201,28 K¢

Uplata Spoleénosti za &innost administrace? 10 686 100,65 K¢
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Uplata za &innost depozitare? 580 800 K¢
Uplata za ¢innost auditora3 515 500 K¢ bez DPH

Udaje o dal$ich nakladech &i danich* viz vykaz zisku a ztraty

! ¢astka nezahrnuje uplatu za mésic prosinec, jelikoz k faktické thradé dochazi az v nasledujicim obdobi

2 gastka nezahrnuje Uplatu za mésic prosinec, jelikoZ k uhradé dochéazi az v nasledujicim obdobi;

3 ¢astka vyjadiuje naklad za ¢innost auditora za rok 2025 — tento naklad bude splatny az v pribéhu roku 2026;
4 idaje o dalsich nakladech ¢&i danich jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v této vyrocni zpravé

Fond (v€etné jeho podfondu) neprosazuje environmentalni nebo socialni vlastnosti nebo kombinaci
téchto vlastnosti. Fond (vC€etné jeho podfondu) nesleduje cil udrzitelnych investic. Fond (v€etné jeho
podfondu) nesleduje cil snizeni emisi uhliku.

Fond (vCetné jeho podfondu) neinvestuje cilené do hospodarské Cinnosti, ktera pfispiva
k environmentalnimu cili ve smyslu ¢€l. 2 bodu 17 nafizeni (EU) 2019/2088.

Podkladoveé investice tohoto finanéniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské &innosti.

Spolec¢nost v ramci obhospodarovani fondu, resp. jeho podfondu postupuje racionalné, v souladu se
zajmy svych investorl, a aktualné nezohledriuje nepfiznivé dopady svych investi¢nich rozhodnuti na
faktory udrzitelnosti (ve smyslu pozadavki dle ¢l. 2 bodu 24 SFDR); tento postup Spole¢nosti je
v souladu s regulaci a davody postupu jsou blize popsany v dokumentu ,Politika udrzitelnosti®, ktery je
dostupny na internetovych strankach https://www.fiofondy.cz/cs/dokumenty.

Udaje vyzadované § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF, resp. prilohou &. 2 vyhlasky ¢&. 244/2013 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpist, které jiz nejsou uvedeny vyse:

— Vrozhodném obdobi nevykonavala ve vztahu k majetku fondu ¢innost hlavniho podptrce
Zadné osoba.

— Spolegnost nebyla na uc€et fondu ani podfondu v rozhodném obdobi u&astnikem Zadného
soudniho ani rozhod¢iho sporu, ktery by se tykal majetku nebo naroku vlastnikd cennych papir(
nebo zaknihovanych cennych papird vydavanych fondem ¢i podfondem a u néhoz by hodnota
pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty majetku fondu nebo podfondu v rozhodném obdobi.
Fond nebyl v rozhodném obdobi ucastnikem zadného soudniho ani rozhodc¢iho sporu, ktery by
se tykal majetku nebo naroku vlastnik(i cennych papird nebo zaknihovanych cennych papiri
vydavanych fondem &i podfondem a u néhoZ by hodnota pfedmétu sporu pfevySovala 5 %
hodnoty majetku fondu nebo podfondu v rozhodném obdobi.

— V rozhodném obdobi nebyl stanoven ani vyplacen Zadny podil na zisku.

— Fond vrozhodném obdobi nesledoval zadny urcity index nebo jiny finanéni kvantitativné
vyjadfeny ukazatel (benchmark).

— Identifikacni udaje osoby, ktera byla vrozhodném obdobi povéfena uUschovou nebo
opatrovanim majetku fondu a bylo u ni uloZzeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu:

o depozitaf fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se
sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3608

o spole¢nost Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, oddil B, vlozka 2704
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o spoleénost PPF banka a.s., ICO: 471 16 129, se sidlem Praha 6, Evropska 2690/17,
PSC 160 41, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 1834
- Udaje podle &l. 13 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/2365
o Spolec¢nost na ucet fondu neuzaviela zadné swapy veskerych vynosu (ve smyslu ¢l. 3
bodu 18 nafizeni 2015/2365) ani zadné obchody zajistujici financovani neboli ,SFT*
(ve smysilu ¢l. 3 bodu 11 nafizeni 2015/2365).

— Udaje dle pism. m) ptilohy &. 2 k vyhl. & 244/2013 Sb. nejsou v této vyroéni zpravé uvedeny,
nebot’ v rozhodném obdobi k takovym skute€nostem u Fio realitniho fondu SICAV, a.s. ani Fio
realitniho podfondu I. nedoslo.

Udaje vyzadované § 234 odst. 3 ZISIF, které jiz nejsou uvedeny vyse:

— Udaje o podstatné zméné v pfedpokladaném vyvoji penéznich tokd spojenych s drzenim
nemovitosti nebo s u€astmi v nemovitostnich spole€nostech:

o Vroce 2026 je planovano uskute¢néni dalSi akvizice (alespofi jedné)
nemovitosti/nemovitostni spole¢nosti do majetku podfondu.

— Udaje o zaméru zménit investiéni strategii:

o Zmeéna investi¢ni strategie fondu resp. podfondu neni planovana.

- Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo G¢asti v nemovitostni spole¢nosti v dobé& do 2 let
ode dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pfed uplynutim pfedpokladané doby
investice:

o Prodej nemovitosti nebo ucasti v nemovitostni spole¢nosti neni aktualné planovan.

—  Popis dlivodll nedodrzeni investi¢nich limitd, doSlo-li k nému v rozhodném uéetnim obdobi:

o V obdobiod 14. 3. 2025 do 10. 4. 2025 doslo u podfondu k pfekro€eni limitu uvedeného
v 3.1.2. statutu podfondu o 25,9 % a limitu uvedeného v 3.15.1. statutu podfondu o
162,2 %, a to v souvislosti s financovanim nakupu 100 % podilu v nemovitostni
spole¢nosti Stara Celnice s.r.o.

Udaje podle §21 zakona €. 563/1991 Sb., o uéetnictvi
Vyro€ni zprava vychazi z predpokladu Ze ucetni jednotka bude nepfetrzité pokraovat ve své
¢innosti a Ze u ni nenastava 2adna skute€nost, kterd by ji omezovala nebo ji branila v této
¢innosti pokraCovat i v dohledné budoucnosti.
- Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné finanCni a nefinancni informace, které by byly
vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy.

Informace o predpokladaném vyvoji €innosti fondu a podfondu

Fond vyclenil veskerou svoji ¢innost do podfondu. Na Urovni fondu tudiz neprobiha zadna investi¢ni
¢innost, se kterou by byla spojena rizika. Informace o rizicich vyplyvajicich z investice do Podfondu jsou
uvedena v &l. 4 ,Rizikovy profil Podfondu® statutu Podfondu.

Fond ani podfond nevyvinul b&€hem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond ani podfond nenabyl vliastni akcie ani vlastni podily.

Fond ani podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti ochrany zivotniho
prostfedi a pracovnépravnich vztaha.

Fond ani podfond nema organizacni slozku podniku v zahrani¢i.

Predpokladany vyvoj fondu a podfondu v roce 2026

V zavéru roku 2025 se na trhu naplno projevilo oZiveni investi¢ni aktivity a tento stav Ize o&ekavat
v urcité mife i v pribéhu roku 2026. Na trh se stale dostava dostateéné mnozstvi nemovitosti k prodeji,
coz spole¢né s masivnimi pfitoky finan¢nich prostfedkl do realitnich fondu likviditu trhu dale podporuje.

Domécimu trhu i nadale dominuji domaci investofi.

Pozitivni vliv na trh ma zejména postupné snizovani hlavnich urokovych mér ze stran centralnich bank.
Pokles nakladd financovani vede ke zlepSeni vSeobecné investi¢ni nalady na trhu.
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Zprava auditora
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UCETNI ZAVERKA

sestavena za rok konc¢ici 31. 12. 2025

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikaéni ¢islo:

Rozvahovy den:

Datum sestaveni ufetni zavérky:

Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1

140 52 628

31.12.2025

15.4.2026




Néazev u&etni jednotky: Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo ucetni jednotky: Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00
ICO: 140 52 628

Sestaveno dne: 15.4.2026

Rozvaha k 31.12.2025

v tisicich K&
oznac. AKTIVA fad. 31.12.2025 31.12.2024
Brutto | Korekce | Netto Netto
a b c 1 2 3 4
Pohledavky za bankami a druzstevnimi
3. zaloznami 5 64 0 64 64
3.a) splatné na pozadani 6 64 0 64 64
13. Naklady a prijmy pristich obdobi 26 21 0 21 24
AKTIVA CELKEM 27 85 0 85 88
8. Zakladni kapital 44 100 100
8.a) splaceny zakladni kapital 45 100 100
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z
14. predchoziho obdobi 55 -12 -9
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 60 -3 -3
Vlastni kapital celkem 85 88
PASIVA CELKEM 61 85 88

Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢ici 31.12.2025

v tisicich K¢

oznac. TEXT Skuteénost v ucetnim obdobi

fad. 2025 2024
a b c 1 2
9. Spravni naklady PL14 3 3
9.b. ostatni spravni naklady PL17 3 3
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné Cinnosti

19. pred zdanénim PL27 -3 -3
24, Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni PL32 -3 -3




Prehled o zménach vlastniho kapitalu

v tisicich K¢

Zakladni Nerozdélt’eny zisk Zisk/ztrata Fond_oyy
kapital / (ztréta) b&2ného obdobi |  Kapital
minulych let celkem

Pocate¢ni stav k 1. lednu 2024 100 -3 -6 91
Rozdéleni zisku/ztraty
hospodareni minulych let -6 6 0
Cisty zisk / ztrata za udetni
obdobi -3 -3
Zlstatek k 31. prosinci 2024 100 -9 -3 88
Pocatecni stav k 1. lednu 2025 100 -9 -3 88
Rozdéleni zisku/ztraty
hospodareni minulych let -3 3
Cisty zisk / ztrata za uéetni
obdobi -3 -3
Zlstatek k 31. prosinci 2025 100 -12 -3 85
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Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Ucetni zavérka sestavena k 31.12.2025

1. CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY

ZaloZeni a charakteristika Fondu

Fio realitni fond SICAV, a.s. (dale téz jen ,,Fond*), se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO 140 52 628, je akciovou spolecnosti s proménnym zakladnim kapitdlem
(tzv. SICAV).

Fond je specidlnim fondem podle §94 odst. 2 zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,,Zakon*), ktery
neni ani fidicim ani podfizenym fondem.

Fond byl vytvoten zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze dne
14.12. 2021, oddil B, vlozka 26879.

Ptedmétem cinnosti fondu je ¢innost nesamospravného investicniho fondu, ktery vydava
investi¢ni akcie na ucet podfondd. Fond nevydava investi¢ni akcie.

Fond vytvati podfondy dle § 165 Zakona. O vytvotreni Podfondu rozhoduje ptredstavenstvo
Fondu, které zaroven schvélenim statutu Podfondu ur¢i investicni strategii Podfondu a dalsi
pravidla pro fungovani Podfondu.

Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni zavérky je Fio realitni podfond 1. (dale téZ jen
»Podfond*). Podfond je Ucetni jednotka bez pravni osobnosti a byl vytvoien zapisem do
seznamu investi¢nich fondi s pravni osobnosti vedeného Ceskou narodni bankou podle § 597
pism. a) Zakona dne 17. 12. 2021.

Doba, na kterou jsou Fond a Podfond vytvofeny, nejsou omezeny.

Cinnosti v ramci obhospodafovani a administrace Fondu, jakoZ i veskeré dal§i Ginnosti
souvisejici s Cinnosti Fondu, jsou svéfeny Fio investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem Na Florenci
2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 067 04 441 (dale jen ,,Investi¢ni spole¢nost*), nebo
jimi byla ze strany Investi¢ni spole¢nosti v souladu se statutem Fondu povétena spolecnost
Fio banka, a.s., kterd dale vykonem nékterych ¢innosti povétila spole¢nost RM-S FINANCE,
S.I.0.

Investi¢ni spolecnost povétila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem spolec¢nost Fio
banka, a.s. vykonem nésledujicich ¢innosti spadajicich pod ¢innosti administrace investi¢nich
fondt:

a) vedeni ucetnictvi Fondu a Podfondu

b) poskytovani pravnich sluzeb

¢) compliance a vnitini audit

d) vyfizovani stiznosti a reklamaci Investor

e) plnéni povinnosti vztahujicich se k danim, poplatkim nebo jinym obdobnym penéZzitym
plnénim

f) vedeni seznamu vlastnikli cennych papirt vydavanych Fondem a uschova cennych




Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Ucetni zavérka sestavena k 31.12.2025

papird a vedeni evidence zaknihovanych cennych papirti vydavanych Fondem

g) rozd¢€lovani a vyplaceni vynosi z majetku Fondu, resp. Podfondu

h) vyhotoveni a aktualizace vyro¢ni zpravy a pololetni zpravy Fondu, resp. Podfondu
1) vyhotoveni a aktualizace sdéleni klicovych informaci Fondu, resp. Podfondu nebo
srovnatelného dokumentu podle prava ciziho statu a provadéni jeho zmén

J) vyhotoveni propagac¢niho sdéleni tykajiciho se Fondu, resp. Podfondu

k) uvetejiiovani, zpfistupiiovani a poskytovani udaji a dokumentli Investorim, Fondu
a jinym osobam

1) oznamovani udaji a poskytovani dokumentd, zejména Ceské narodni bance nebo
organu dohledu jiného ¢lenského statu

m) rozdélovani a vyplaceni penézitych plnéni v souvislosti se zruSenim Fondu, resp.
Podfondu

n) vedeni evidence o vydavani a odkupovéni cennych papirit vydavanych Fondem

0) zajiStovani vydavani, vymény a odkupovani cennych papirti vyddvanych Fondem
p) nabizeni investic do Fondu.

Spolecnost Fio banka, a.s. dale povéfila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem
spolecnost RM-S FINANCE, s.r.o. vykonem nasledujicich ¢innosti spadajicich pod ¢innosti
administrace investi¢nich fondi:

a) nabizeni investic do Fondu (resp. jeho Podfondu) a
b) zajiStovani vydavani, vymény a odkupovani cennych papirti vydavanych Fondem (resp.
jeho Podfondem).

Zakladatelem a jedinym akciondfem Fondu je Fio banka, a.s.
Zakladni kapital je tvoten 2 ks listinnych akcii na jméno bez jmenovité hodnoty.

Fond nema zadné vlastni zameéstnance.

Udaje o Investi¢ni spole¢nosti

Investi¢ni spolecnosti, kterd administruje a obhospodatuje majetek Fondu, je Fio investi¢ni
spolecnost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.
Investi¢ni spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 5. 1. 2018. Povoleni
k ¢innosti Investi¢ni spolecnosti bylo udéleno Ceskou narodni bankou rozhodnutim ¢&. j.
2017/140360/CNB/570 ze dne 24. 10. 2017, které nabylo pravni moci dne 9. 11. 2017.

Investicni spolecnost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni udéleném
Ceskou narodni bankou:

- pfesahnout rozhodny limit
- obhospodarovat

1. standardni fondy,
ii. specialni fondy, a
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iii. fondy kvalifikovanych investori, s vyjimkou kvalifikovanych fondi
rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného piedpisu
Evropské unie wupravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fonda socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) piimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho
podnikani

- provadét administraci

1. standardnich fondua,
il. specialnich fondt, a
iii.  fondd kvalifikovanych investorti, s vyjimkou kvalifikovanych fondu

rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného piedpisu
Evropské unie upravujictho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fonda socidlniho podnikdni podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho
podnikani

Informace o depozitiii Fondu

Depozitaitem Fondu je na zékladé¢ uzaviené smlouvy spole¢nost UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4, ICO: 649 48 242
(déle jen ,,Depozitai*).

Informace o auditorovi Fondu

Auditorem andu je PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140
00 Praha 4, ICO: 407 65 521.

Rozhodujici piredmét ¢innosti Fondu

Fond svoji ¢innost realizuje prostfednictvim jim vytvafenych podfondi (v soucasnosti je
vytvoien pouze Podfond). Podfond na zéklad¢ fadné zadosti investorit vydava investicni akcie,
¢imz od investori shromazd'uje penézni prostiedky za ucelem jejich investovani do
nemovitosti a nemovitostnich spolecnosti. Podfond dale, opét na zaklad¢ tadné Zzadosti
investort Podfondu, odkupuje jim vydané investicni akcie. Investi¢ni spole¢nost muze
v souladu s ptisluSnym ustanovenim Zakona a statutu Podfondu vydavani a/nebo odkupovani
investi¢nich akcii docasné pozastavit.

Zaméieni Fondu

Réamcovym investicnim cilem Fondu je dlouhodobé zhodnoceni prostfedkli Investorii
investovanim do nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spolecnostech v souladu
s pravnimi ptedpisy, pficemz Fond dosahuje tohoto investicniho cile prostiednictvim jim
vytvatenych Podfondii. Podfond ma vlastni investi¢ni strategii.

Investicni spolecnost jakozto obhospodafovatel Fondu usiluje o to, aby se zastoupeni
jednotlivych tfid aktiv v portfoliu Podfondu pohybovalo dlouhodobé v mezich uvedenych
ve statutu Podfondu.
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Investi¢ni strategie je vymezena piisluSnymi ustanovenimi Zakona a provadécich ptedpist
k Zakonu, zejména natizenim ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach
k jejich obhospodatrovani, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale téz jen ,,Nafizeni*), vztahujicimi
se na specialni fond nemovitosti, jakoz i pravidly vymezenymi ve statutu Podfondu.

Clenové piedstavenstva k 31. prosinci 2025

Fio investi¢ni spolecnost, a.s.
Pti vykonu funkce zastupuje: Mgr. Jan Sochor
Spolecnost zastupuje vzdy piedstavenstvo prostiednictvim svého povéieného zmocnénce

Clenové dozoréi rady k 31. prosinci 2025

RNDr. Petr Marsa, MBA, LL.M.
Mgr. Romuald Kopun
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2. VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ugetni zavérka byla piipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zakonem
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, pfislusSnymi platnymi nafizenimi, vyhlaSkami a vnitfnimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném Vyhldskou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozd&jsich piedpisi, kterou se
stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zaverky a rozsah udaji ke zvefejnéni
pro banky a nékteré finanéni instituce a Ceskymi Géetnimi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zékladni postupy Gctovani.

Na zékladé¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. G€inné od 1. 1. 2003, ktera byla novelizovana vyhlaSkou
€. 442/2017 Sb. ucinné od 1. 1. 2018, Fond pro tcely vykazovani finan¢nich nastroj, jejich
oceflovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupuje podle Gcetnich
standardi IFRS ve znéni ptijatém Evropskou unii.

Fond je povinen dodrzovat regula¢ni pozadavky Zakona.

Ucetni zavérka respektuje obecné ucetni zasady, predev§im zasadu uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitach.

Ucetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménéch ve vlastnim kapitalu
a pfilohu k tcetni zavérce.

Sestaveni ucetni zaveérky vyzaduje, aby investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které maji
vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu sestaveni ti€etni zavérky a nakladii a vynost
v piislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skutecnych vysledk lisit.

Tato uCetni zavérka je nekonsolidovana. Fond je soucasti konsolidacniho celku, jehoz
matetskou spole¢nosti je Fio holding, a.s., se sidlem Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00, ICO:
601 92 763.

Ucetni zévérka je sestavena v Ceskych korunach, které jsou funkéni ménou Fondu.
Udaje ve vykazech a v ptiloze jsou uvedeny v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Ugetni zavérka byla sestavena ke dni 31.12.2025.

Ucetni zavérka Fondu nezohlediiuje finanéni pozici a vykonnost Podfondu.
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3. UPLATNENE UCETNi METODY
OkamZik uskutecnéni ucetniho pripadu

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace. Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v piipadé, ze ztrati kontrolu
nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢ésti. Finan¢ni zavazek nebo jeho
¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena nebo skonci jeji
platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zdvazek nebo jeho Cast vykazovat
V rozvaze.

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirti v okamziku vypotadani obchodu.
Za okamzik uskute¢néni ucetniho pitipadu se v ptipadé smluv o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzaviena ptisluSna smlouva,
b) okamzik, kdy doslo ke zméné redlné hodnoty derivéatu,
¢) okamzik, kdy doslo k plnéni na zaklad¢ prislusné smlouvy.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdaloZnami

Pohledavky za bankami jsou vykazovany v realné hodnoté. Casové rozliseni urokt vztahujici
se k danym zlstatklim je zahrnuto do celkovych zistatki téchto aktiv. Urokové vynosy
z pohledavek za bankami jsou vykéazany v polozce Vynosy z Grokl a podobné vynosy.

Zasady pro uctovani ndakladii a vynosi

Naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz Casové a vécné souvisi. Pokud by pii
pouziti této zadsady Fond nemohl podat vérny a poctivy obraz pfedmétu ucetnictvi Fondu,
postupuje odchylné.

Casové rozliseni neni nutno pouzivat v piipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, kdy
jejich zuctovanim do nakladi nebo do vynost bez casového rozliSeni neni dotéen tucel
¢asového rozliSeni a Fond tim prokazatelné nesleduje zamérnou tipravu vysledku hospodateni,
nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, poptipad¢ piijmy.

Daii 7 piijmii

Danovy zaklad pro dan z pfijmi se propocte z vysledku hospodateni bézného ucetniho obdobi
pfipoctenim danové neuznatelnych nakladi a odectenim vynost, které nepodléhaji dani z
pfijmu, ktery je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan vychazi z veSkerych docasnych rozdili mezi ucetni a daitovou hodnotou aktiv
a zavazkl s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené
danové pohledavce se uctuje pouze v piipade, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim
uplatnéni v néasledujicich ucetnich obdobich
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Podle platnych danovych piedpist ¢ini sazba dané z pfijmi pravnickych osob pro zdkladni
investi¢ni fondy 5 %.

Piepocty cizich mén

Pro ptepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny k danému
dni. Aktiva a pasiva v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitdna stejnym
zpusobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim piecenovanim majetku a zavazkl uctovanych v cizich
meénach se uctuji na Gcty nakladi nebo vynost.

Spiiznéné strany

Spiiznéné strany Fondu jsou v souladu s IAS 24 Zvetejnéni spiiznénych stran definovany
nasledovné:
strana ovlada ucetni jednotku;
strana ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto ucetni
jednotkou;
strana je ¢lenem klicového managementu Spolecnosti;
strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno c).

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojli, sluZzeb nebo zavazkii mezi
sptiznénymi stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.

Regulacni poZadavky

r~r

Fond podléha regulaci a dohledu ze strany Ceské narodni banky. Depozitat dohlizi v souladu
se Zakonem na to, zda ¢innost Fondu probihé v souladu se Zdkonem.

Zména ucetnich metod

Fond v roce 2025 nezménil zadné ucetni metody a postupy.

Nasledné uddlosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je
zachycen v ucetnich vykazech v pfipad¢€, ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o

skutecnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udélostem piedstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
dasledky téchto udélosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v ptiloze ucetni zavérky, ale
nejsou zachyceny v ucetnich vykazech.
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RIZENI RIZIK

Fond nevyviji investi¢ni Cinnost, hlavni rizika spojend s investovanim jsou obsazena
v ptiloze tcetni zavérky Podfondu.

Uvérove riziko

Riziko ekonomické ztraty v disledku selhani protistrany, napiiklad ndjemcti nemovitostt,
dluznikli z investi¢nich nastrojii ¢i jiné protistrany obchodu pii plnéni jejich smluvnich
zavazkl (pfi vyplaceni urokovych vynost z dluhopisu ¢i vkladu, pfi splaceni jistiny
dluhopisu ¢i vkladu, pti provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.). Tato
rizika mohou byt minimalizovana zejména vybérem protistran dosahujicich urc¢itou troveil
ratingu, nastavenim objemovych limitt na vztahy s jednotlivymi protistranami
a vhodnymi smluvnimi ujednédnimi.

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vuci protistranam nebo skupindm
protistran, kde pravdépodobnost jejich selhani je ovlivnéna spoleénym faktorem rizika,
naptiklad protistrandm podnikajicim ve stejném odvétvi hospodaistvi ¢i stejné zemepisné
oblasti, vykonavajicim stejnou €innost nebo obchodujicim se stejnou komoditou, nebo
z pouzivani technik sniZovani uvérového rizika.

Trini riziko

Vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych majetkovych
hodnot v majetku Podfondu. Vyvoj sménnych kurst, arokovych sazeb, tivérového rozpéti,
popf. dalSich trznich indikétord, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto vlivu
z&visi na expozici majetku Podfondu vici témto rizikim (napft. platba ndjemného v eurech,
zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby apod.). Tato rizika je v§ak mozZno
do urcité miry eliminovat a fidit za pouziti derivat. Nejobecnéjsi trzni rizika Podfondu jsou
rozepsana nize, specificka rizika vyplyvajici ze skutecnosti, Ze Podfond je fondem
nemovitosti jsou rozepsana v ¢l. 4.4. Statutu Podfondu):

a) ménové riziko — souvisi s potencidlnim pohybem kurzli zahrani¢nich mén zpisobenym
volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén ¢i cilovanim kurzu.

b) trokové riziko — souvisi s potencialni zménou v Grovni a volatilit€ irokovych vynosti i ve
zménach v korelacich mezi urokovymi vynosy pro jednotliva urokova obdobi. Zmény
zpravidla souviseji s vyvojem hospodarské situace a uplatiiované politiky pfislusnych
centralnich bank.

Riziko likvidity
Muze se projevit tehdy, kdyz nemuze byt planovana transakce provedena vcas za pfimétenou

trzni cenu v  dusledku jejiho neofekdavané  velkého objemu, piipadné
v disledku nedostatecné trzni poptavky po tomto aktivu. Diisledkem tohoto stavu miize byt
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nerealizovatelné vcasné zpenézeni aktiv za ucelem pofizeni hotovosti pro vypotadani
zévazki ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. I kdyZ v souladu s Nafizenim musi tvofit
nejméné 10 % hodnoty majetku Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4 Nafizeni,
vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které¢ vSak tvofi zasadni ¢ast majetku Podfondu, je
titeba upozornit na skute¢nost, ze zpen¢zeni nemovitosti pii snaze dosdhnout nejlepsi ceny
vCéetn¢  prislusSnych  zapisi do  katastru je  zprincipu Casov€é  narocné.
V krajnim piipadé mtze riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coz mize mit za disledek
omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii pozastavenim jejich odkupu, a to az na dobu
dvou let. Toto riziko mize byt mitigovano napf. pristavénim kratkodobého tvéru.

Operacéni riziko

Riziko spocivajici ve ztrat€¢ majetku vlivem nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich procest,
vlivem selhani provoznich systému ¢i lidského faktoru, ptipadné vlivem vnéjSich udalosti.
ma v uschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané Podfondem. Operacni rizika
jsou soucasti kazdého podnikani, tedy i kolektivniho investovani. Spolec¢nost sleduje a tidi
operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a obecnymi standardy. Ke snizovani
rizik rovné€z piispiva Cinnost depozitafe Podfondu, interniho a externiho auditu a dalSich
vnittnich kontrolnich mechanismut. Pfi financovani vystavby nemovitosti existuje riziko
vyplyvajici ze specifik realizace vystavby. Takova rizika mohou byt napt. zasah vyss§i moci
ztézujici €1 znemoziujici vystavbu, komplikace pii rozsahlé etapové vystavbé, nedodrzeni
harmonogramu praci apod. Toto riziko je moZné omezit diislednym vybérem renomovanych
developerskych

a stavebnich spolecnosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

Dalsi rizika spojend s investovanim do Podfondu jsou uvedena v ¢asti 5.3. Statutu Podfondu.
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5.  DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNI ZAVERCE

5.1. Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami 31.12.2025 31.12.2024
Bézné udty 64 64
Celkem 64 64

Bézné ucty jsou splatné na pozadani.

5.2. Naklady a prijmy prisStich obdobi
Fond k 31.12.2025 eviduje naklady pftistich obdobi v hodnoté 21 tis. K¢ za ochrannou znamku
(2024: 24 tis. K¢).

5.3. Vlastni kapital

Fond vydava Zakladatelské akcie a k vytvafenym Podfondim Investi¢ni akcie. Fond nevydava
akcie jiného druhu nez Zakladatelské akcie a Investi¢ni akcie. VSechny akcie Fondu jsou
vydavany jako kusové akcie, tedy jako akcie, které nemaji jmenovitou hodnotu.

Fond ma zédkladni kapital ve vysi 100.000 K¢.

Zakladatelské akcie Fondu jsou pievoditelné na tieti osoby, véetné pfevodu mezi akcionafi,
jen s ptedchozim pisemnym souhlasem dozor¢i rady Fondu.

Fond pléanuje ztratu za rok 2025 ve vysi 3 tis. K¢ prevést na tcet hospodarského vysledku
pfedchozich let.
Ztrata za rok 2024 ve vysi 3 tis. K¢ byla pfevedena na ucet hospodaiského vysledku
pfedchozich let.
5.4. Spravni naklady
Fond eviduje spravni ndklady ve vysi 3 tis. K¢.

5.5. Likvidita

vvvvvv

2025

Do 3 mésici 3 mésice-1rok 1-51let nad 5let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 64 0 0 0 0 64
Akcie a podilové listy 0 0 0 0 0 0
Néklady pftistich obdobi 0 0 0 0 21 21
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Aktiva celkem 64 0 0 0 21 85
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Uéetni zavérka fondu
za rok koncici 31.12.2025

Fio realitni podfond I.



UCETNi ZAVERKA

sestavena za rok koncici 31. 12. 2025

Obchodni firma: Fio realitni podfond I.,
podfond fondu Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1
Identifika¢ni ¢islo: 751 62 946
Rozvahovy den: 31.12. 2025

Datum sestaveni ucetni zavérky: 15. 4. 2026



Nazev ucetni jednotky: Fio realitni podfond I.
Sidlo u€etni jednotky: Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00
Sestaveno dne: 15.4.2026

Rozvaha k 31.12.2025

v tisicich K¢
oznac. AKTIVA fad. 31.12.2025 31.12.2024
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

3. Pohledavky za bankami 5 406 528 0 406 528 476 714
3.a) splatné na pozadani 6 406 528 0 406 528 320 567
3.b) ostatni pohledavky 7 0 0 0 156 147
4. Pohledavky za klienty 8 1 056 506 0 1 056 506 336 671
4.b) qstatni pohledavky 10 1 056 506 0 1 056 506 336 671
8. Ucasti s rozhodujicim viivem 17 2 006 683 0 2 006 683 872 882
11. Ostatni aktiva 24 0 0 0 100
13. Naklady a prijmy pristich obdobi 26 175 0 175 8
AKTIVA CELKEM 27 3 469 892 0 3 469 892 1686 375
oznac. PASIVA fad. 31.12.2025 31.12.2024
4. Ostatni pasiva 37 4 946 1750
6. Rezervy 39 4 620 0
6.b) na dané 41 4620 0
F(,:ch;ﬂzg‘l";ieh(lti)setzﬁ()u:g;ehr:ktlv pripadajicich na drzitele 9 566 1750
7. Cista aktiva pripadajici na drzitele podilovych listt 43 3 289 392 1609 668
13. Ocenovaci rozdily 55 81 236 65 603
13.a) z majetku a zavazku 56 81 236 65 603
15. ::r:;:zt\:e;(lzzb"yst:uk Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele 60 89 698 9 354
PASIVA CELKEM 61 3 469 892 1686 375




Podrozvaha k 31.12.2025

v tisicich K¢

oznat. PODROZVAHOVE POLOZKY 31.12.2025 31.12.2024
8. Hodnoty predané k obhospodarovani 3 469 892 1686 375
10. Prijaté zastavy a zajisténi 2317 143 800 883




Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢€ici 31.12.2025

v tisicich K&
oznac. TEXT Skutec€nost v uc¢etnim obdobi
rad. 2025 2024
a b c 1 2
1. Vynosy z uroku a podobné vynosy PL1 69 019 28 304
5. Naklady na poplatky a provize PL10 34 543 13 654
6. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci PL11 61132 -4 675
9. Spravni naklady PL14 1189 1817
9.b. ostatni spravni naklady PL17 1189 1817
19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim PL27 94 419 8 158
23. Darni z pFijma PL31 4721 -1 196
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni PL32 89 698 9 354
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PRILOHA
ucetni zavérky sestavené za rok koncici 31. 12. 2025
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CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY
ZaloZeni a charakteristika Fondu a Podfondu

Fio realitni podfond I. (dale téz ,,Podfond*), se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, je podfondem investi¢niho fondu Fio realitni fond SICAV, a.s. (dale téZ jen
,Fond*) a byl zalozen v souladu se zdkonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZISIF* nebo ,,Zakon®).

Podfond byl vytvofen zapisem do seznamu investi¢nich fondil s pravni osobnosti vedené¢ho
Ceskou narodni bankou podle § 597 pism. a) Zakona dne 17. 12. 2021. Nabizeni investic do
investi¢nich akcii Podfondu bylo zahajeno dne 30. 11. 2022.

Povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu udélené Fondu dne 14. 12. 2021 dle § 514 ve spojeni
s § 513 ZISIF, a to dnem, kdy Ceska narodni banka zapise investi¢ni fond s pravni osobnosti
podle § 597 pism. a) ZISIF atimto dnem se Fond povazuje za investi¢ni Fond, ktery je
obhospodarovan investi¢ni spole¢nosti a zapsan v seznamu podle § 597 pism. a) ZISIF.

Zakladnim dokumentem Podfondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti
mezi akcionafi Podfondu a Fondu.

Podfond neni samostatnou pravnickou osobu a existuje v ramci Fondu.

Investi¢ni akcie Podfondu jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno a nemaji
jmenovitou hodnotu. Pocet vydavanych investi¢nich akcii ani doba, na kterou je Podfond
vytvofen, nejsou omezeny.

Fond zahdjil vydavani investicnich akcii Podfondu dne 30. 11. 2022 s pfidélenym kodem
ISIN CZ0008048220. Ke dni 31 prosince 2025 Fond eviduje 102 735 306 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2024: 72 968 912 ks).

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 24. 4. 2023 s ptfidélenym kodem ISIN
CZ0008050424. Ke dni 31 prosince 2025 Fond eviduje 124 845611 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2024: 59 803 444 ks).

Cinnosti v ramci obhospodafovani a administrace Podfondu, jakoZ i veskeré dalsi ¢innosti
souvisejici s ¢innosti Podfondu, jsou provadény Fio investiéni spolednost a.s., ICO 067
04 441, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, (vySe a déle jen
»Investiéni spole¢nost®), nebo jimi byla ze strany Investicni spoleCnosti v souladu se
statutem Podfondu povéfena spoleCnost Fio banka, a.s., kterd dale vykonem né&kterych
¢innosti povétila spolecnost RM-S FINANCE, s.r.o.

Podfond nema zadné vlastni zameéstnance.
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Investi¢ni spole¢nost povéfila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem spolecnost
Fio banka, a.s. vykonem nasledujicich Cinnosti spadajicich pod ¢innosti administrace
investi¢nich fondu:

a) vedeni ucetnictvi Fondu a Podfondu

b) poskytovani pravnich sluzeb

¢) compliance a vnitini audit

d) vyfizovani stiznosti a reklamaci Investorti

e) plnéni povinnosti vztahujicich se k danim, poplatkiim nebo jinym obdobnym penézitym
plnénim

f) vedeni seznamu vlastnikli cennych papirti vydavanych Fondem a tschova cennych papirt
a vedeni evidence zaknihovanych cennych papirti vydavanych Fondem

g) rozdelovani a vyplaceni vynost z majetku Fondu, resp. Podfondu

h) vyhotoveni a aktualizace vyro¢ni zpravy a pololetni zprdvy Fondu, resp. Podfondu

1) vyhotoveni a aktualizace sd€leni kli¢ovych informaci Fondu, resp. Podfondu nebo
srovnatelného dokumentu podle prava ciziho statu a provadéni jeho zmén

J) vyhotoveni propagacniho sdé€leni tykajiciho se Fondu, resp. Podfondu

k) uvefejnovani, zptistupiovani a poskytovani udaji a dokumentli Investorim, Fondu
a jinym osobam

1) oznamovani udajii a poskytovani dokumentti, zejména Ceské narodni bance nebo organu
dohledu jiného ¢lenského statu

m) rozdélovani a vyplaceni penéZitych plnéni v souvislosti se zruSenim Fondu, resp.
Podfondu

n) vedeni evidence o vydavani a odkupovani cennych papirti vydavanych Fondem

0) zajiStovani vydavani, vymény a odkupovani cennych papirti vydavanych Fondem

p) nabizeni investic do Fondu.

Spolecnost Fio banka, a.s. dale povéfila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem
spole¢nost RM-S FINANCE, s.r.o. vykonem nésledujicich ¢innosti spadajicich pod ¢innosti
administrace investi¢nich fondu:

a) nabizeni investic do Fondu (resp. jeho Podfondu) a
b) zajistovani vydavani, vymeény a odkupovani cennych papirt vyddvanych Fondem (resp.
jeho Podfondem).

Udaje o Investi¢ni spole¢nosti

Investiéni  spoleCnosti, kterda administruje a obhospodafuje majetek Podfondu,
je Fio investi¢ni spoleCnost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto,
110 00 Praha 1. Investi¢ni spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 5. 1. 2018.
Povoleni k ¢innosti Investi¢ni spoleénosti bylo udéleno Ceskou narodni bankou rozhodnutim
¢.J.2017/140360/CNB/570 ze dne 24. 10. 2017, které nabylo pravni moci dne 9. 11. 2017.

Investi¢ni spolecnost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni udéleném
Ceskou narodni bankou:
- pfesahnout rozhodny limit
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- obhospodarovat

1. standardni fondy,

ii. specialni fondy, a
iii.  fondy kvalifikovanych investort, s vyjimkou kvalifikovanych fondi rizikového
kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) ptimo pouzitelného piedpisu Evropské unie
upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fondl socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného piedpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socialniho

podnikani
- provadét administraci
1. standardnich fondd,
ii.  specialnich fonda, a
1ii. fondil kvalifikovanych investort, s vyjimkou kvalifikovanych fondl rizikového
kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného piedpisu Evropské unie
upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu

a kvalifikovanych fondt socialniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného ptedpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socialniho
podnikéni

Informace o depozitaii Podfondu

Depozitatem Fondu a Podfondu je na zakladé uzaviené smlouvy spole¢nost UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4, ICO:
649 48 242 (dale jen ,,Depozitar®).

Informace o auditorovi Podfondu

Auditorem Podfondu je PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova
1734/2¢c, 140 00 Praha 4, ICO: 407 65 521.

Rozhodujici predmét cinnosti Podfondu

Podfond na zaklad¢ fadné Zadosti investorti vydava investi¢ni akcie (Tfidy CZK a Ttidy
EUR), ¢imz od investord shromazd’uje penézni prostfedky za ucelem jejich investovani do
nemovitosti a nemovitostnich spolecnosti. Podfond déle, opét na zdklad¢ tfadné zadosti
investort Podfondu, odkupuje jim vydané investi¢ni akcie. Investi¢ni spole¢nost muze
v souladu s pfisluSnym ustanovenim Zéikona a statutu Podfondu vydavani a/nebo
odkupovani investi¢nich akcii do¢asné pozastavit.

Zaméieni Podfondu

Cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni prostiedkii
Podfondu, a to investovdnim primarné do komercnich nemovitosti (administrativni
a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty, multifunkéni objekty atd.), ale
také do rezidenc¢nich nemovitosti a developerskych projekti nachéazejicich se na izemi
Ceské republiky a jinych ¢lenskych stath OECD. Investice Podfondu mohou mit formu
nabyti nemovitosti nebo nabyti kontrolni majetkové tcasti v Nemovitostni spolecnosti.
Vynosy z investic budou reinvestovany v souladu s investi¢nimi cili Podfondu.
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Investi¢ni spolecnost jakozto obhospodarovatel Fondu (v¢. Podfondu) usiluje o to, aby se
zastoupeni jednotlivych tfid aktiv v portfoliu Podfondu pohybovalo dlouhodobé v mezich
uvedenych ve statutu Podfondu.

Investicni strategie je vymezena piisluSnymi ustanovenimi Zékona a provadécich piedpist
k Zakonu, zejména nafizenim ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondt a o
technikach k jejich obhospodatfovani, ve znéni pozdéjSich piredpistt (dale téz jen
,Nafizeni®), vztahujicimi se na specidlni fond nemovitosti, jakoz i pravidly vymezenymi
ve statutu Podfondu.

Aktiva, kterd je mozno nabyvat do majetku Podfondu, jsou uvedena v €l. 3. ¢asti B. statutu
Podfondu. Investi¢ni limity vztahujici se na Fond jsou upraveny v ¢l. 3. ¢asti C. statutu
Podfondu.

Za ucelem efektivniho obhospodafovani Podfondu mize Investi¢ni spolecnost pouzivat
techniky obhospodarovani uvedené v ¢l. 3. ¢asti F. statutu Podfondu, tj. repo obchody dle
§ 31 az § 33 Natizeni a financni derivaty upravené v § 12 a § 13 Natizeni. Tyto techniky
obhospodarovani mize Investi¢ni spolecnost pouzivat pouze pii dodrzeni podminek dle ¢1.
3. ¢asti F. statutu Podfondu a povinnosti stanovenych ¢innymi pravnimi predpisy.

Clenové piedstavenstva Fondu k 31. prosinci 2025

Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
Pti vykonu funkce zastupuje: Mgr. Jan Sochor
Spole¢nost zastupuje vzdy predstavenstvo prostfednictvim svého povéifeného zmocnénce

Clenové dozoréi rady Fondu k 31. prosinci 2025

RNDr. Petr Marsa, MBA, LL.M.
Mgr. Romuald Kopun
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VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladd Gletnictvi vedeného v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, pfisluSnymi platnymi nafizenimi, vyhlaskami a vnitinimi
normami Vv souladu a v rozsahu stanoveném VyhlaSkou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozdé&jsich piedpist, kterou se
stanovi uspotradani a obsahové vymezeni polozek tcetni zavérky a rozsah udaji ke zvetejnéni
pro banky a nékteré finanéni instituce a Ceskymi ucetnimi standardy pro finanéni instituce,
kterymi se stanovi zdkladni postupy uctovani.

Na zékladé¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. t¢inné od 1. 1. 2003, kterd byla novelizovana vyhlaSkou
¢.442/2017 Sb. t¢inné od 1. 1. 2018, Podfond pro ucely vykazovani finan¢nich nastroji, jejich
ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni zavérce postupuje podle ucetnich
standardii [FRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Podfond je povinen dodrzovat regulacni pozadavky ZISIF.

Ucetni zavérka respektuje obecné ucetni zdsady, predevSim zéasadu uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitach.

Ucetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a ptilohu k ucetni zavérce.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze uéetni jednotka bude nepfetrzité pokradovat ve své
¢innosti a ze u ni nenastava zadna skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabranovala v této
¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby investi¢ni spolecnost provadéla odhady, které maji
vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a ndkladt a vynost
v ptislusném Ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni ucetni zaveérky a mohou se od skute¢nych vysledk lisit.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana. Podfond je soucasti konsolida¢niho celku, jehoZz
matefskou spolecnosti je Fio holding, a.s., se sidlem Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00, ICO:
601 92 763,

Udaje ve vykazech a v piiloze jsou uvedeny v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.

Tato ucetni zavérka je piipravena za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025. Pfedchozi
obdobi bylo od 1.1.2024 do 31. 12. 2024.

Podfond zah4jil svou ¢innost dne 30. listopadu 2022, kdy zah4jil upisovani investi¢nich akcii
Ttidy CZK. Upisovani investi¢nich akcii T¥idy EUR Podfondu bylo zahdjeno dne 24. 4. 2023.




Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

UPLATNENE UCETNi METODY

OkamZik uskute¢néni ucetniho pripadu

Podfond uctuje o prodeji a ndkupu cennych papirtt v okamziku vypotadani obchodu.
Za okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu se v piipadeé smluv o derivatech povazuje:
a) okamzik, kdy byla uzavtena ptislusna smlouva,

b) okamzik, kdy doslo ke zméné¢ redlné hodnoty derivatu,
c¢) okamzik, kdy doslo k plnéni na zéklad¢ ptislusné smlouvy.

Dale je okamzikem uskute¢néni ucetniho ptipadu den, ve kterém dojde ke vzniku pohledavky
a zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalSim skutecnostem, které jsou predmétem

ucetnictvi a které nastaly.

Financni aktiva a financéni zavazky

Finan¢ni nastroje — ocenovani

Finan¢ni nastroje — ocenovani. Redlna hodnota je cena, ktera by byla pfijata za
prodej aktiva nebo zaplacena k thrad¢ zavazku v fadné transakci mezi Gc¢astniky
trhu k datu ocenéni. Nejlepsim dikazem redlné hodnoty je cena na aktivnim trhu.
Aktivni trh je takovy, ve kterém se transakce tykajici se aktiv nebo zavazki provadi
v dostatecné frekvenci a objemu, aby pribézné poskytovaly informace o cenach.
Realnd hodnota finan¢nich néstrojii obchodovanych na aktivnim trhu je ocenéna
jako néasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum nebo zavazek a mnozstvi, které
ucetni jednotka drzi. Je tomu tak 1 v pfipadé¢, kdy bézny denni objem obchodovani
na trhu neni schopen absorbovat drzené mnozstvi a zadani prodeje celé drzené
pozice v jedné transakci by mohlo ovlivnit kétovanou cenu.

Ke stanoveni redlné hodnoty nékterych finan¢nich ndstroji, pro které nejsou
k dispozici informace o cenach externiho trhu, se pouzivaji techniky ocenéni, jako
jsou modely diskontovanych penéZnich tokli nebo modely zaloZené na neddvnych
trznich transakcich nebo posouzeni finan¢nich udaji investic. Ocenéni redlnou
hodnotou je analyzovano na zékladé hierarchie redlnych hodnot takto: (i) prvni
urovenl je ocenéni na zadkladé kotovanych cen (neupravené) z aktivnich trhl pro
totoznd aktiva nebo zavazky, (ii) ocenéni druhé Grovné jsou ocenovaci techniky se
vSemi vyznamnymi pozorovatelnymi vstupy pro aktivum nebo zavazek, a to bud’
pfimo (tj. z ceny), nebo neptimo (tj. odvozené z cen), a iii) ocenéni tieti irovné jsou
ocenéni, ktera nejsou zaloZzena pouze na pozorovatelnych trznich udajich (to
znamena, ze ocenéni vyzaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy). Pro prevody
mezi jednotlivymi Grovnémi redlnych hodnot se predpoklada, ze nastaly na konci
vykazovaného obdobi.

Transakéni naklady jsou pfirtstkové ndklady, které pfimo souviseji s nabytim,
vydanim nebo pozbytim finan¢niho aktiva nebo zdvazku. PtirGstkovy ndklad je
takovy néklad, ktery by nevznikl, pokud by ucetni jednotka nenabyla ¢i nepozbyla
finan¢niho nastroje nebo by jej nevydala. Transak¢ni naklady zahrnuji poplatky a
provize obchodnim zéstupciim (v€etné zaméstnanct, kteti plisobi jako obchodni
zastupci), poradctim, makléiim a prodejcim, dale odvody regulacnim organiim
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ii.

iii.

iv.

a burzam a pievodové dané a jiné poplatky. Transak¢ni ndklady naopak nezahrnuji
prémie nebo diskonty, naklady na financovani, interni spravni ndklady nebo naklady
na drzbu.

Finanéni nastroje — Kklasifikace a nasledné ocenéni — kategorie ocenéni a
obchodni model

Podfond klasifikuje finan¢ni aktiva v nasledujicich kategoriich ocefiovani: FVTPL
a FVOCI. Klasifikace a nasledné ocenéni dluhovych finan¢nich aktiv zavisi na: 1)
obchodnim modelu Podfondu pro spravu portfolia souvisejicich aktiv a ii)
charakteristice smluvnich penéznich tokid daného aktiva.

Obchodni model odrazi zptisob, jakym Podfond spravuje aktiva za uc¢elem vytvaieni
penéznich tokll - zda je cilem Podfondu: 1) pouze vybirat smluvni penézni toky z
aktiv ("drzeni za ucelem ziskani smluvnich penéznich toka") nebo ii) vybirat jak
smluvni penézni toky, tak penézni toky plynouci z prodeje aktiv ("drzeni za ucelem
ziskani smluvnich penéznich toki a prodeje"), nebo pokud neni pouzitelny zadny z
bodt 1) a ii), jsou finan¢ni aktiva klasifikovana jako soucast "jiného" obchodniho
modelu a ocenéna v kategorii FVTPL

Obchodni model je uréen pro skupinu aktiv (na rovni portfolia) na zaklad¢ vsech
relevantnich dikazi o cinnostech, které Podfond podstupuje k dosazeni cile
stanoveného pro portfolio k dispozici v den hodnoceni. Mezi faktory posuzované
Podfondem pii urCovani obchodniho modelu patii [0c¢el a sloZeni portfolia,
pfedchozi zkuSenosti s tim, jak byly inkasovany penézni toky z pfisluSnych aktiv,
jak jsou rizika vyhodnocovéna a fizena, jak jsou vyhodnocovany vysledky aktiv a
jak jsou manazeii kompenzovani.

Finan¢ni aktiva — oductovani

Podfond oductuje finan¢ni majetek, pokud (a) jsou aktiva splacena nebo prava na
penéZni toky z aktiv vyprSela jinym zpisobem, nebo (b) Podfond ptevedl prava z
penéznich tokll z finan¢nich aktiv nebo vstoupila do dohody o pfevodu aktiva
pficemz (1) jsou na jinou protistranu prevedeny v podstaté vSechna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi aktiva, nebo (ii) nejsou pievedena v podstaté vSechna rizika a
odmény plynouci z vlastnictvi, ale Podfond si diky dohodé o pifevodu aktiva
neponechal kontrolu. Kontrola je ponechéna, pokud protistrana takové dohody
nema zadnou redlnou schopnost prodat aktivum v plném rozsahu tfeti osob¢, aniz
by omezovala tento prodej jakymikoliv restrikcemi.

Finanéni zavazky — oductovani
Finan¢ni zdvazky jsou oductovany v okamziku zaniku (tj. ve chvili, kdy je
povinnost, kterd je uvedena ve smlouvé, ukoncena, zruSena nebo vyprsi).




Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Majetkové tcasti v nemovitostnich spolecnostech jsou vykazany v realné hodnoté jako
ucasti s rozhodujicim vlivem.

Pti prvotnim zachyceni je Gcast ve spolecnosti zachycena v pofizovaci hodnoté, ktera
zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim nédklady souvisejici, které ptedstavuji realnou
hodnotu.

Nasledné je hodnota podilu stanovena minimalné dvakrat ro¢né¢ vyborem odbornikii.
Pfi ocenéni ucasti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k redlné
hodnoté¢ nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti se pficitaji a odecitaji realné
hodnoty ostatnich aktiv a pasiv téchto spole¢nosti. Hodnota nemovitosti drzené za ucelem
jejiho provozovani je ocenéna vynosovou metodou na zakladé znaleckého posudku.

Ptecenéni icasti v nemovitostnich spole¢nostech véetné ptepoctu cizich mén je vykdzano
v pasivech Podfondu v polozce ,,Ocenovaci rozdily” ve vysi snizené o prislusnou hodnotu
odlozené¢ dané, pokud tato vznikd. Podfond klasifikuje investice v nemovitostnich
spole¢nostech jako FVOCI, pokud jsou tyto investice drzeny s piedpokladem
dlouhodobého drzeni.

Néklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti zahrnuji naklady
na pravni, danovou a technickou due diligence, pravni a danové poradenstvi
pfi strukturovani akvizi¢ni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi€nim
dluhovym financovanim, ndklady na ocenéni nemovitosti a audit Ucetnich zavérek
nemovitostnich spole¢nosti vstupuji do potfizovaci ceny majetkové ucasti.

V piipadé trvalého sniZeni hodnoty Gcasti v nemovitostnich spole¢nostech (napt. prodejem
ucasti v nemovitostni spole¢nosti, nebo prodejem nemovitosti) je snizeni, véetné prepoctu
cizich mén, vykdzano ve vykazu zisku a ztraty fondu jako ,,Zisk nebo ztrata z operaci s
cennymi papiry a ucastmi‘

Vydané investi¢ni akcie Podfondu

Podfond vydava dvé tfidy investi¢nich akcii, které jsou zpétn€é odkupitelné na zadost
drzitele za podminek uvedenych ve statutu Podfondu.

Vydané investi¢ni akcie Podfondu jsou klasifikovany jako financ¢ni zavazky, v souladu
s IAS 32 odst. 11 v€etné aplikovatelnych vyjimek z definice finan¢niho zdvazku podle IAS
32, odst. 16.

Z tohoto divodu jsou hodnoty piislusejici drzitelim investi¢nich akeii, tj. fondovy kapital
Fondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky ,,7. Cistd aktiva ptipadajici na drzitele
investi¢nich akcii®.

Vykazovani fondového kapitdlu v ramci polozky rozvahy ,Cistd aktiva pfipadajici
na drzitele investi¢nich akcii®, resp. jeho zhodnoceni v ramci polozky vykazu zisku a ztraty
,Prirtstek nebo ubytek Cistych aktiv ptfipadajicich na drzitele investicnich akcii z bézné
¢innosti po zdanéni* je v souladu s ucetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou
unii a pfedstavuje odchylku od uspotfadani a oznacovani polozek rozvahy a vykazu zisku a
ztraty definovaného provadécim piedpisem (piilohou €. 1 k vyhlasce ¢. 501/2002 Sb.), ktera
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je nezbytna k tomu, aby byl podan vérny a poctivy obraz predmétu ucetnictvi.

Prodejni cena investi¢ni akcie je vypocitdvana jako podil vlastniho kapitdlu Podfondu
a pfislusného poctu investi¢nich akcii. Investicni akcie jsou vydavany (upisovany)
investoriim na zékladé meési¢né stanovované upisovaci ceny.

Zisk/(ztrata) za bézné obdobi piedstavuje zvyseni/(sniZzeni) Cistych aktiv pfipadajicich na
drzitele investi¢nich akcii, které jsou prezentovany jako finan¢ni zavazek Podfondu na
radku ,,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii®.

Pro pfepocet investi¢nich akcii tfidy EUR je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany
CNB platny k danému dni.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

Pohled4vky za bankami jsou vykazovany v redlné hodnoté. Urokové vynosy z pohledavek
za bankami jsou vykazany v polozce Vynosy z uroku a podobné vynosy.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji poskytnuté tuvéery, které jsou
vykazovany v realné hodnoté. Urokové vynosy jsou vykazany v polozce Vynosy z tirokti a
podobné vynosy.

Vynosové a ndkladové uroky

Casové rozliseni uroki vztahujici se k aktiviim je zahrnuto do celkovych zistatki téchto
aktiv. Urokové vynosy z pohledavek za bankami jsou vykéazany v polozce Vynosy z troki
a podobné vynosy. Urokové vynosy a naklady ze viech dluhovych nastroji jsou zachyceny
na akrudlni bazi metodou efektivniho troceni. Tato metoda zachycuje jako soucdst
urokovych vynosii nebo nakladl vSechny poplatky zaplacené nebo obdrzené mezi
smluvnimi stranami, transak¢éni ndklady a vSechny ostatni prémie ¢i diskonty, které jsou
nedilnou soucasti efektivni trokové miry.

Vynosové a ndkladové poplatky
Poplatky jsou uctovany na akrudlnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou vykazany ve

vykazu zisku a ztrat v poloZce ,,Vynosy z poplatkli a provizi*“ a ,,Naklady na poplatky a
provize*
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Daii z prijmii

Danlovy naklad zahrnuje splatnou a odlozenou dai. Danovy zaklad pro dan z ptfijmu
se propocte z vysledku hospodafeni bézného ucetniho obdobi pfipoctenim danové
neuznatelnych nékladl a odeCtenim vynost, které nepodléhaji dani z piijmu, ktery je dale
upraven o slevy na dani a ptipadné zapocty.

Odlozena dan vychdzi z veskerych docasnych rozdilli mezi tcetni a dafilovou hodnotou
aktiv a zavazkl s pouzitim ocCekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odlozené¢ danové pohledavce se uctuje pouze v piipadé, kdy neexistuje pochybnost
o jejim dal$im uplatnéni v nésledujicich ucetnich obdobich.

Podle platnych danovych ptedpisi €ini sazba dané z ptijmu pravnickych osob pro zakladni
investi¢ni fondy 5 %.

Piepocty cizich mén

Pro pifepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny
k danému dni. Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni piepocitana
stejnym zplsobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim pfecefiovanim majetku a zavazki ctovanych v cizich
meénach se uctuji na uéty nakladii nebo vynosi.
Stejny postup se vztahuje i na investi¢ni akcie tfidy EUR.

Spiiznéné strany
Sptiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo nepiimo mohou uplatiovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a
spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiovat podstatny vliv u Spole€nosti,

e clenové statutdrnich, dozor¢ich a fidicich organii Spolec¢nosti, nebo jeji matefské
spolecnosti a osoby blizké t€émto osobam, véetné podniki, kde tito clenové a osoby
maji podstatny nebo rozhodujici vliv

Rezervy

Podfond tvoii rezervy, pokud mé soucasny zavazek, je pravdépodobné, ze bude
na vyporadani tohoto zavazku tieba vynalozit vlastni zdroje a existuje spolehlivy odhad
vySe zavazku. Podfond vytvéii rezervu na zdvazek z dané z pfijml sniZeny o uhrazené
zalohy na dan z pfijmii. Pokud zdlohy na dan z ptijmi pfevysSuji piedpokladanou dan, je
pfislusny rozdil vykézan jako kratkodoba pohledavka.

Regulacni poZadavky

Podfond podléhé regulaci a dohledu ze strany Ceské narodni banky. Depozitai dohlizi
v souladu se Zakonem na to, zda ¢innost Podfondu probiha v souladu se ZISIF.
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Nasledné uddalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v ptipad¢, Ze tyto udalosti poskytly doplilujici informace
o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem ptredstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou disledky téchto udalosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v ptiloze tcetni
zaveérky, ale nejsou zachyceny v tcetnich vykazech.

Zmény ucetnich metod platné pro béiné ucetni obdobi

V roce 2025 nedoslo k zadné zméné Ucetnich metod.
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4. VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nekteré Castky v této tcetni zavérce byly stanoveny na zaklad¢ ucetnich tsudki a s pouzitim
odhadi a predpokladi. Tyto odhady a ptedpoklady vychéazeji z ptedchozich zkuSenosti a
dalSich podkladi, naptiklad z plant a progndéz budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti
povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, ze s témito pfedpoklady a odhady je spojena
urcitd mira nejistoty, mtize dojit v budoucnu na zéklad¢ skute¢nych vysledka k Gprave ucetni
hodnoty souvisejicich aktiv a zavazka.

Ucetni tsudky, odhady a ptedpoklady jsou pravidelné ptehodnocovany a jejich zmény jsou
promitany do hodnot zobrazenych v ucetnictvi.

Pti sestaveni Ucetni zavérky byly pouZity nésledujici nejvyznamnéjsi ucetni tsudky, odhady a
predpoklady:

i. Ocenovani majetkovych ucasti

Spolecnost ztizuje jako svlij organ Vybor odbornik. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvolava Investicni spolecnost. Pfi vybéru ¢lenti Vyboru Investi¢ni spolenost postupuje
podle pravidel a doporuéeni CNB o posuzovani diévéryhodnosti, odborné zptisobilosti a
zkudenosti osob vykonavajici odborné ¢innosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru miize byt
pouze cClovek, ktery je nezavisly, divéryhodny a odborné zplsobily a ma zkuSenosti s
ur¢ovanim hodnoty nemovitosti.

Funk¢éni obdobi ¢lent Vyboru odborniki ¢ini nejdéle 3 roky.

Vybor odborniki rozhoduje usnesenim. Vybor odborniki je usnasenischopny, jsou-li pfitomni
vSichni Clenové. Usneseni je piijato, jestlize pro jeho pfijeti hlasovala nadpolovi¢ni vétSina
¢lentl.

Vybor odbornikil je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skute¢nosti, které mohou mit vliv na
hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti,
v niZz m& Podfond tcast. Vybor odbornikii dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku
Podfondu nebo nemovitostni spole€nosti pted u¢inénim pravniho jednani, pro které se ocenéni
provadi. Vybor odbornikl je povinen nejméné dvakrat za kalendaini rok, pro Gcely urceni
aktudlni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

a) urcit hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spolec¢nosti,
v niz ma Podfond ucast,

b) zabezpecit uréeni hodnoty ucasti Podfondu v nemovitostni spole¢nosti.

Takto stanovena hodnota se pro ucely ocenovani vyse uvedenych majetkovych hodnot a pro
ucely stanovovani aktualni hodnoty investi¢ni akcie povazuje za platnou a stanovenou az do
nového ocenéni piedmétnych aktiv.

Pro sledovani a ur¢eni hodnoty nemovitosti v majetku Podfondu nebo v majetku nemovitostni
spolecnosti vychazi Vybor odbornikii z posledniho posudku externiho znalce. Na zakladé
tohoto posouzeni jsou majetkové ucasti v majetku Podfondu ocenovany readlnou hodnotou
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a pfecenéni ucasti v nemovitostnich spole¢nostech vcetné prepoctu cizich mén je vykazano
v pasivech fondu v polozce ,,Ocenovaci rozdily”. Konkrétni metody a vstupy vyuzité k
ocenovani majetkovych ucasti jsou popsané v kapitole Majetkové ucasti v nemovitostnich
spolecnostech.
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5.

RIZENI RIZIK

Uvérové riziko

Riziko ekonomické ztraty v disledku selhani protistrany, napiiklad najemcti nemovitosti,
dluzniki z investi¢nich nastroji ¢i jiné protistrany obchodu pfi plnéni jejich smluvnich
zavazki (pii vyplaceni urokovych vynost z dluhopisu ¢i vkladu, pii splacenti jistiny dluhopisu
¢i vkladu, pti provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.). Tato rizika
mohou byt minimalizovdna zejména vyberem protistran dosahujicich urcitou Groven ratingu
¢i renomé, nastavenim objemovych limitli na vztahy s jednotlivymi protistranami a vhodnymi
smluvnimi ujednanimi.

Trini riziko

Vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych majetkovych
hodnot v majetku Podfondu. Vyvoj sménnych kurzii, trokovych sazeb, uvérového rozpéti,
popft. dalSich trznich indikatori, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecn¢. Mira tohoto vlivu
zavisi na expozici majetku Podfondu vici témto riziklim (napt. platba ndjemného v eurech,
zmeéna trzni hodnoty dluhopisu pti zméné Grokové sazby apod.). Tato rizika je v§ak mozno do
urCité miry eliminovat a fidit za pouziti derivatl. Nejobecnéjsi trzni rizika Podfondu jsou
rozepsana nize, specificka rizika vyplyvajici ze skute¢nosti, ze Podfond je fondem nemovitosti
jsou rozepsana v ¢l. 4.4. Statutu Podfondu):

a) meénové riziko — souvisi s potencialnim pohybem kurzli zahrani¢nich mén zptisobenym
volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén ¢i zmé&nou ménové
politiky centralnich bank.

b) urokové riziko — souvisi s potencidlni zménou v Grovni a volatilité irokovych vynost 1
ve zménach v korelacich mezi irokovymi vynosy pro jednotliva irokova obdobi. Zmény
zpravidla souviseji s vyvojem hospodaiské situace a uplatiiované politiky pfisluSnych
centralnich bank.

M¢énove riziko spociva v tom, Ze hodnota investice miiZze byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu. Podfond mize drzet investice i v jinych ménéch, nez je jeho referencni ména a jejich
hodnota tedy miize stoupat nebo klesat v diisledku zmén ménovych kurzi. Neptiznivé pohyby
ménovych kurzii mohou mit za nésledek ztratu kapitdlu. Ménové riziko je zajiStovéano
prostiednictvim financ¢nich derivati (ménové forwardy a swapy). Financni derivaty jsou
uzavirany s protistranami, na které jsou Risk managementem nastaveny limity.

Tabulka niZe zobrazuje ménovou pozici fondu:

stav k 31.12.2024 Aktiva CZK (Look Pasiva CZK Cista pozice CZK V méné
through pristup) (Look through (Look through (Look through

pristup) pristup) pristup)

757 459 -788 366 -31303

EUR (1466 347) -1 545 824 (-79 477) (-3 156)
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stav k 31.12.2025 Aktiva CZK (Look Pasiva CZK Cista pozice CZK V méné
through pristup) (Look through (Look through (Look through

pFistup) pristup) pFistup)

1340 879 -1 843 280 =76 027

EUR (3 347 562) -3 184 159 (163 403) (6 739)

Extrémné kratka pozice v EUR je zpiisobena denominaci hodnoty podilu ve spole¢nostech
Topas REAI: spol. s r.0., Fio Industrial Park Chomutov I., s r.0.., Stara Celnice s r.o0. a Fio
Retail Park CB, s.r.o. v CZK, i kdyz je vétsina cash flow i majetku spolecnosti v EUR.

Trzni rizikovost fondu je méfena hodnotou Value at Risk (déale jen ,,VaR*) a pomoci
SRI - souhrnny rizikovy ukazatel, ktery bere v tvahu jak volatilitu finanéniho nastroje (trzni
riziko), tak bonitu emitenta (avérové riziko).

Hodnota VAR pro jednotliva obdobi byla métena historickou metodou za obdobi jeden rok
s frekvenci jeden mésic. V roce 2025 byly pro ucely vypoctu VaR pouZity dostupné hodnoty
samotné¢ho NAV Podfondu.

V tabulce nize jsou v procentech uvedeny relativni mési¢ni hodnoty VaR:

31.12.2024 31.12.2025
Globalni VaR +0,08 % +0,17 %

Dle ukazatele SRI fond spada do rizikové tfidy 3. Souhrnny ukazatel rizik (SRI), ktery mize
nabyvat hodnot 1-7, vyjadfuje miru kolisani investice a pravdépodobnost jeji névratnosti.
Hodnota 1 pfedstavuje nejmensi rizikovost produktu, ale sou€asné lze pfedpokladat nejnizsi
ocekavané vynosy; hodnota 7 nejvyssi rizikovost produktu, ale nejvyssi ocekdvané vynosy.

Geograficka koncentrace investic

stav k 31.12.2024 USA Eurozénabez  Ceska republika Ostatni zemé
Ceské republiky

Nemovitosti 0 0 1209 553 0

stav k 31.12.2025 USA Eurozéna bez  Ceska republika Ostatni zemé
Ceské republiky

Nemovitosti 0 0 2 997 548 0

Tabulka vySe prezentuje geografickou koncentraci investic fondu. Investice pro ucely této
analyzy zahrnuji kapitdlové ucasti ve spoleCnostech typu SPV a uvéry poskytnuté témto
spolecnostem, kter¢ jsou zajistény piislusnymi nemovitostmi. Geograficka alokace vychazi z
celkové expozice fondu viici jednotlivym nemovitostnim aktiviim.

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vici protistranam nebo skupindm
protistran, kde pravdépodobnost jejich selhdni je ovlivnéna spolecnym faktorem rizika,
napiiklad protistranam podnikajicim ve stejném odvétvi hospodarstvi €i stejné zemépisné
oblasti, vykonavajicim stejnou ¢innost nebo obchodujicim se stejnou komoditou, nebo z
pouzivani technik snizovani avérového rizika. Na zaklad¢é postupt efektivni spravy portfolia
byly realizovany expozice vici Fio bance, a.s., PPF bance, a.s. a UniCredit Bank Czech
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Republic and Slovakia, a.s., a to jak prostfednictvim terminovanych vkladu, tak i zistatk( na
béznych uctech.

Riziko likvidity

Muze se projevit tehdy, kdyz nemiize byt planovana transakce provedena vc¢as za primétenou
trzni cenu v dasledku jejiho neocekavané velkého objemu, ptipadné v disledku nedostatecné
trzni poptavky po tomto aktivu. Dlsledkem tohoto stavu miiZze byt nerealizovatelné v€asné
zpenézeni aktiv za uCelem potizeni hotovosti pro vypotradani zavazkt ze zadosti o odkoupeni
Investi¢nich akcii. I kdyZ v souladu s Natfizenim musi tvofit nejméné 10 % hodnoty majetku
Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4 Nafizeni, vzhledem k charakteru trhu
nemovitosti, které vSak tvoii zdsadni ¢ast majetku Podfondu, je tfeba upozornit na skute¢nost,
Ze zpenézeni nemovitosti pii snaze dosdhnout nejlepsi ceny véetné piisluSnych zapist do
katastru je z principu ¢asov€ naro¢né. V krajnim piipadé¢ mize riziko likvidity vést az k
likvidni krizi, coz mtize mit za disledek omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii
pozastavenim jejich odkupu, a to az na dobu dvou let. Toto riziko miize byt mitigovano napf.
ptistavénim kratkodobého uvéru.

Operachni rigiko

Riziko spocivajici ve ztrat¢ majetku vlivem nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich procesu,
vlivem selhani provoznich systému ¢i lidského faktoru, pfipadné vlivem vné&jSich udalosti.
Riziko miliZze byt zapfi¢inéno zejména nedbalostnim nebo imyslnym jednanim osoby, ktera
ma v uschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vyddvané Podfondem. Operacni rizika
jsou soucasti kazdého podnikani, tedy 1 kolektivniho investovani. Spolec¢nost sleduje a tidi
operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a standardy. Ke snizovani rizik rovnéz
piispiva cCinnost depozitafe Podfondu, interniho a externiho auditu a dalSich vnitinich
kontrolnich mechanismt. Pfi financovani vystavby nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze
specifik realizace vystavby. Takova rizika mohou byt napt. zadsah vys$s$i moci ztézujici Ci
znemoznujici vystavbu, komplikace pfi rozsahlé etapové vystavbe, nedodrzeni harmonogramu
praci apod. Toto riziko je mozné omezit dislednym vybérem renomovanych developerskych
a stavebnich spolec¢nosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

Dalsi rizika spojena s investovanim do Podfondu jsou uvedena v ¢asti 4.3. Statutu Podfondu.
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6.

6.1.

6.2.

6.3.

DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNI ZAVERCE

Pohledavky za bankami
Pohledavky za bankami 31.12.2025 31.12.2024
Bézné ucty 77 926 63 876
Terminované vklady 328 602 412 838
Celkem 406 528 476 714

BéZné ucty jsou splatné na pozadani.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuty Gver 1 056 506 336 671
Celkem 1 056 506 336 671

V prubé¢hu roku 2023 (k 25.5.2023) Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti
Topas REAL spol. s r.0. (ICO 60202653). V ramci investice doglo také k poskytnuti avéru
kupované spolecnosti (ve vysi 13 368 tis. EUR) za ucelem splaceni uvéru piedchoziho
vlastnika. Hodnota uvéru k 31. 12. 2025 ve vysi 324 105 tis. K¢ (336 671 tis K&. k 31.12.2024)
je pouze za spoleénosti Topas REAL spol. s r.0. Uvér je splatny 24. 5. 2053. Urokova sazba
uvéru ¢ini 7 % p.a.

K 10.4.2025 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Stard Celnice s.r.o. (ICO
28168810). V ramci investice doslo také k poskytnuti iivéru kupované spolecnosti (ve vysi 33
001 tis. EUR s) za ucelem splaceni uvéru predchoziho vlastnika a ptivodniho bankovniho
uvéru. K datu akvizice byl spolecnosti Stara Celnice s.r.o. poskytnut dobrovolny piipatek
mimo zékladni kapital (ve vysi 5 500 tis. EUR), kterym byla splacena ¢ast ivéru. Hodnota
Gvéru k 31.12.2025 ve vysi 666 761 tis. K& je pouze za spoleénosti Stara Celnice s.r.o. Uvér
je splatny 09. 04. 2055. Urokova sazba uvéru &ini 7 % p.a.

K 17.12.2025 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Fio Retail Park CB s.r.0.
(pavodni nazev SC Czech ABU, s.r.o., ICO 09763244). Vramci investice doslo také
k poskytnuti tivéru kupované spolecnosti (ve vysi 2 695 tis. EUR) za ucelem splaceni uvéru
pfedchoziho vlastnika. Hodnota uvéru k 31.12.2025 ve vysi 65 641 tis. K¢ je pouze za
spole¢nosti Fio Retail Park CB s.r.o. Uvér je splatny 16. 12. 2055. Urokové sazba ivéru &ini
7 % p.a.

Udasti s rozhodujicim vlivem

V prubéhu roku 2023 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Topas REAL spol.
s 1.0. (ICO 60202653). Hodnota podilu k datu pofizeni byla 451 063 tis. K&. Pfecendni Gidasti
je uctovano proti oceniovacim rozdilim a hodnota c¢asti k 31. 12. 2025 ¢inila 522 898 tis. K¢
(517 407tis. K¢ k 31.12.2024).
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6.4.

6.5.

6.6.

V priibéhu roku 2024 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Fio Industrial Park
Chomutov L. s.r.o. (ICO 44566751). Hodnota podilu k datu potizeni byla 355 983 tis. K¢.

Pfecenéni ucasti je uctovano proti ocenovacim rozdiliim a hodnota ucasti k 31.12.2025 ¢inila
376 301 tis. K¢ (355 475 tis. K¢ k 31.12.2024.

V priibéhu roku 2025 Podfond koupil 100% obchodni podil v nasledujicich spolecnostech:
Stara Celnice s.r.o. (ICO 28168810), hodnota podilu k datu pofizeni byla 922 893tis. K&.
Pfecenéni UiCasti je tctovano oproti ocenovacim rozdilim a hodnota ucasti k 31.12.2025 ¢inila
913 083 tis. K¢.

Fio Retail Park CB s.r.o. (ICO 09763244), hodnota podilu k datu pofizeni byla 195 275 tis.

K¢. Piecenéni icasti je uctovano oproti oceniovacim rozdiliim a hodnota tGcasti k 31.12.2025
¢inila 194 401 tis. K¢.

Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2025 31.12.2024
Zavazky za obhospodatrovani 2133 895
Zavazky za administraci 1 066 448
Zavazek vuci depozitafi 48 48
Dohad na audit 261 260
Odlozena dan 0 0
Ostatni dodavatelé 1438 99
Celkem 4 946 1750

Zavazky nejsou kryty vécnymi zarukami a nemayji splatnost del$i nez 5 let.
Rezervy
Podfond k 31. 12. 2025 tvofil rezervu na dan z piijmi pravnickych osob ve vysi 4 620 tis. K¢.
K 31. 12. 2024 nebyla tvofena rezerva na dan z piijmu z diivodu uplatnéni ztraty minulych let.
Cista aktiva p¥ipadajici na drZitele investi¢nich akcii
V souladu s postupy uctovani Podfond nema zakladni kapital.

Fond vydava Zakladatelské akcie a k vytvafenym podfondim investi¢ni akcie, které splnuji
definici finan¢niho zavazku v souladu s IAS 32, odst. 11 a Podfond je vykazuje na tadku
,,Cistd aktiva pfipadajici na drZitele investi¢nich akcii®.

Investi¢ni akcie Podfondu jsou pfevoditelné na tfeti osoby, véetné pfevodu mezi investory, jen

s predchozim pisemnym souhlasem ptedstavenstva Fondu.

Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy CZK k31. 12. 2025 byl 102 735 306 kust
a hodnota investi¢ni akcie 1,1258 K¢ (72 968 912 kust k 31.12.2024).
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Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy EUR k31. 12. 2025 byl 124845 611 kust
a hodnota investi¢ni akcie Cinila 1,1050 EUR (59 803 444 kust k 31.12.2024).

Jedna se o posledni zvetfejnénou hodnotu investi¢nich akcii za rok 2025, za kterou byly
realizovany nakupy a odkupy investi¢nich akcii Podfondu.

Piehled o zménach investi¢nich akcii:

Pocet investi¢nich akcii (v tis.)

CZK tfida EUR tfida

Zustatek k 1.1.2024 44 043 32902
Investi¢ni akcie prodané 30203 26 905
Investi¢ni akcie zpétodkoupené 1277 4
Zustatek k 31.12.2024 72 969 59 803
Zustatek k 1.1.2025 72 969 59 803
Investi¢ni akcie prodané 34392 65072
Investi¢ni akcie zpétodkoupené 4 626 30
Zistatek k 31.12.2025 102 735 124 845

6.7. Vynosy z uroki a podobné vynosy
Vynosy z uroki a podobné vynosy 2025 2024
Uroky z terminovanych vkladi 11476 4701
Uroky z uvéru 57 543 23 603
Celkem 69 019 28 304
Veskeré vynosy plynou z aktivit v Ceské republice.
6.8. Naklady na poplatky a provize

Niéklady na poplatky a provize 2025 2024
Bankovni poplatky 48 51
Poplatky za obhospodatovani 22 609 8 681
Poplatky za administraci 11305 4341
Poplatky depozitari 581 581
Celkem 34 543 13 654

Poplatek za obhospodafovani, hrazeny Podfondem Investi¢ni spolecnosti, ¢ini v souladu
se statutem Podfondu 0,8 % p.a. z primérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu Podfondu
(. NAV).

Poplatek za administraci, hrazeny Podfondem Investicni spolecnosti, ¢ini v souladu
se statutem podfondu 0,4 % p.a. z primérné rocni hodnoty fondového kapitalu Podfondu
(tj. NAV).
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V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitare, kterou vykonava UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., plati Podfond poplatek ve vysi 581 tis. K¢ véetné DPH roéné.

6.9. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci
Zisk za rok 2025 ve vysi 61 132 tis. K& je tvofen kurzovymi rozdily z ptfecenéni

cizoménovych ucti (2024: ztrata 4 675 tis. K¢).

6.10. Spravni naklady

Spravni naklady 2025 2024
Audit 658 613
Ostatni 531 1204
Celkem 1189 1817

6.11. Dai z pFijmua

Dai z pfijmu 2025 2024
Vysledek hospodateni pfed zdanénim 94 419 8 158
Pficitatelné polozky 0 0
Odecitatelné polozky 0 0
Zaklad dané 94 419 8 158
Odpocet danové ztraty minulych obdobi -2 019 - 8158
Splatna dan 4620 0
Zména odlozené dané 101 -1 196
Rozdil minulych let 0 0
Celkem darnovy naklad 4721 -1196

OdlozZena dan byla vypoctena s pouzitim sazby 5 % (k 31. prosinci 2024: 5 %).
OdlozZenou danovou pohledavku (+) / zavazek (-) 1ze analyzovat nasledovné:

(tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
OdloZeny dafiovy zavazek (-) z titulu:

rozdilu ucetni a dafiové ziistatkové hodnoty majetku 0 0
OdloZeny datiovy zavazek (-) celkem 0 0
OdloZena dafiova pohledavka (+) z titulu:

danové ztraty 0 101
OdloZena daifiova pohledavka (+) celkem 0 101
Cista odloZena daiiova pohledavka (+) / zavazek (-) 0 101
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6.12. Likvidita

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazkd.

2025
Do 3 mésicti 3 mésice-1rok 1-5Slet nadSlet Nespecifikovino Celkem
Pohledavky za bankami 406 528 0 0 0 0 406 528
Pohledavky za
nebankovnimi subjekty 0 0 0 10565006 0 1056506
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 2006683 2006 683
vlivem
Nakla(’iy a piijmy pfistich 0 175 0 0 0 175
obdobi
Aktiva celkem 406 528 175 0 1056506 2006683 3469 892
Do 3 mésicti 3 mésice-1rok 1-5let nadSlet Nespecifikovino Celkem
Ostatni pasiva 3246 6320 0 0 0 9 566
Cisté aktiva ptipadajici
na drzitele investi¢nich 0 0 0 0 3289392 3289392
akcii
Ocenovaci rozdily 0 0 0 0 81236 81236

Prirastek/Gbytek Cistych
aktiv pfipadajicich na

drzitele investi¢nich 0 0 0 0 89 698 89698
akeii
Pasiva celkem 3246 6320 0 0 3460326 3469 892
2024
Do 3 mésicl 3 mésice-1rok 1-5let nad5let Nespecifikovino Celkem
Pohledavky za bankami 476 714 0 0 0 0 476 714
Pohleddvky za 0 101 0 336671 0 336772
qebankovnlml subjekty
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 872882 872882
vlivem
Aktiva celkem 476 714 101 0 336 671 872882 1686368
Do 3 mésicii 3 mésice-1rok 1-5let nad5let Nespecifikovino Celkem
Ostatni pasiva 1391 358 0 0 0 1749
Cista aktiva p¥ipadajici
na drzitele investi¢nich 0 0 0 0 1609 668 1609 668
akcii
Ocetiovaci rozdily 0 0 0 0 65 603 65 603

Prirastek/ubytek Cistych
aktiv pfipadajicich na
drzitele investi¢nich
akcii

0 0 0 0 9354 9354

Pasiva celkem 1391 358 0 0 1684625 1686374
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6.13. Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

V ucetnictvi Podfondu jsou v podrozvaze vykazany hodnoty pfedané k obhospodaiovani

Obhospodatovateli.

V polozce Ptijaté zastavy a zajisténi Podfond k 31.12.2025 evidoval 2 317 143 tis. K¢ (800
883tis. K¢ k 31.12.2024), coz predstavuje trzni hodnoty nemovitosti, které slouzi jako zajisténi

poskytnutych véra.

Podfond nema dalsi majetek a zdvazky, které by nebyly vykazany na rozvaze nebo

podrozvaze.

6.14. Klasifikace finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazka

Klasifikace finan¢nich aktiv a zavazki ma nasledné ocefiovani

- nabéhlou hodnotou

- readlnou hodnotou vykazanou do oceniovacich rozdilti v rozvaze - FVOCI

- realnou hodnotou vykazanou do vykazu zisku a ztraty - FVTPL

Klasifikace je uréovana na zaklad¢ charakteristiky smluvnich penéznich tokii dluhového
finan¢niho aktiva a obchodniho modelu, do kterého je toto finanéni aktivum zatazeno. Fond
vyhodnocuje pii potfizeni finan¢niho aktiva prostfednictvim tzv. SPPI analyzy, zda smluvni
penézni toky piedstavuji vylucné splatku jistiny a Groki z nesplacené €asti jistiny.

6.15. Realna hodnota aktiv a zavazku

Hierarchie readlnych hodnot mé nésledujici tfi rovné:

* Urovenn 1: vstupy na urovni 1 jsou (neupravené) kotované ceny na aktivnich trzich pro

identicka aktiva ¢i zavazky, k nimZz ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni;

» Uroven 2: vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné nez kdétované ceny zahrnuté do urovné 1, které
jsou piimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek; a
» Uroven 3: vstupy na trovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny pro aktivum ¢i zavazek.

tis. K¢
31.12.2025 urovein 1 urovein 2  troven 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 406528 0 406 528
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 1056506 1056506
Utasti s rozhodujicim vlivem 0 0 2006683 2006683
Aktiva celkem 0 406528 3063189 3469717
Ostatni pasiva 4946 0 0 4946
Cista aktiva ptipadajici na drzitele investi¢nich akcii 3289392 0 0 3289392
Ocenovaci rozdily 81236 0 0 81236
Prirtstek/ubytek Cistych aktiv pripadajicich na drzitele
investi¢nich akcii 89 698 0 0 89 698
Pasiva celkem 3465272 0 0 3465272

tis. K¢
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31.12.2024 urovein 1 durovein 2 troven 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 476 714 0 476 714
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 336772 336 772
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 872882 872 882
Aktiva celkem 0 476714 1209654 1686368

Ostatni pasiva 1749 0 0 1749
Cista aktiva ptipadajici na drzitele investi¢nich akcii 1609 668 0 0 1609668
Ocenovaci rozdily 65 603 0 0 65 603
Prirdstek/ubytek Cistych aktiv pripadajicich na drzitele

investi¢nich akcii 9354 0 0 9354
Pasiva celkem 1686 374 0 0 1686374

6.16. Dodrzovani regulatornich pozadavki a limiti

U Podfondu doslo v roce 2025 (v obdobi od 14. 3. 2025 do 10. 4. 2025) v souvislosti
s financovanim nakupu 100 % podilu v nemovitostni spolecnosti Stard Celnice s.r.o. k
prekroceni limitu uvedeného v 3.1.2. statutu Podfondu o 25,9 % a limitu uvedeného v 3.15.1.
statutu Podfondu o 162,2 %. Uhradou kupni ceny za 100% podil v nemovitostni spoleénosti
Star4 Celnice s.r.0. dne 10. 4. 2025 doslo k néprave poruSeni investi¢nich limith uvedenych v
piedchozi véte.

6.17. Zména statutu Podfondu

Rozhodnutim piedstavenstva spolecnosti nabyla dne 19. 2. 2025 ucinnosti zména statutu
Fondu a Podfondu, jejiz podstatou byla zejména pravidelna rocni aktualizace udaji o
historické vykonnosti a ndkladovosti Fondu, aktualizace seznamu ¢lenti vyboru odborniki a
Uprava zpusobu urceni a vySe Uplaty obhospodarovateli a administratorovi.
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VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Topas Real

Podfond k 31. 12. 2025 poskytoval uvér spole¢nosti Topas Real spol. s r.o. ve vysi 324
105 tis. K¢ (336 671 tis. KCE k 31. 12. 2024), ze kterého mu v roce 2025 nalezel urokovy
vynos ve vysi 23 073 tis. K¢ (23 603 tis. K¢ v roce 2024).

Stara Celnice

Podfond k 31. 12. 2025 poskytoval uvér spole¢nosti Stard Celnice s.r.0. ve vysi 666 761
tis. K¢ (0 tis. K¢ k 31. 12. 2024), ze kterého mu v roce 2025 nalezel trokovy vynos ve
vysi 34 295 tis. K¢ (0 tis. K¢ v roce 2024).

Fio Retail Park CB

Podfond k 31. 12. 2025 poskytoval uvér spole¢nosti Fio Retail Park CB s.r.o. ve vysi
65 641 tis. K¢ (0 tis. KEk 31. 12. 2024), ze kterého mu v roce 2025 nalezel trokovy vynos
ve vysi 175 tis. K¢ (0 tis. K¢ v roce 2024).

Fio banka

Podfond mél k 31. 12. 2025 uloZené penézni prosttedky u Fio banky ve vysi 328 602 tis.
K¢ (256 691 tis. K¢ k 31. 12. 2024). Na trocich z tlozek u Fio banky Podfond inkasoval
3 778 tis. K¢ (2 358 tis. K¢ v roce 2024)

K 31. 12. 2025 Fio banka, a.s. vlastnila 31 000 tis. ks investi¢nich akeii tfidy CZK (O tis.
ks k 31. 12. 2024) a 123 609 tis. ks investi¢nich akcii tfidy EUR (0 tis. ks k 31. 12. 2024).

Fio investi¢ni spolecnost

K 31. 12. 2025 Podfond evidoval zadvazky vii¢i Investi¢ni spolecnosti ve vysi 3 199 tis.
K¢ z titulu poplatkil za obhospodatovani a administraci (1 343 tis K¢ k 31. 12. 2024).
Zarok 2025 evidoval Podfond z titulu poplatkli za obhospodatrovani a administraci naklad
ve vysi 33 914 tis. K& (13 022 tis. K¢ za rok 2024).

Fio banka, a. s., poboc¢ka zahrani¢nej banky

K 31. 12. 2025 Fio banka, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky vlastnila 0 tis. ks investi¢nich
akcii tfidy CZK (31 000 tis. ks k 31. 12.2024) a 0 tis. ks investi¢nich akcii tfidy EUR
(58 955 tis. ks k 31.12.2024).

Mgr. Josef Valter, ¢len predstavenstva Investicni spolenosti
K 31.12.2025 Mgr. Josef Valter vlastnil 327 614 ks investi¢nich akcii tfidy CZK
(284 115 ks k 31. 12. 2024).

Ing. Jan Bléha, Clen piedstavenstva Investi¢ni spolecnosti
K 31.12.2025 Ing. Jan Blaha vlastnil 43 988 ks investicnich akcii tfidy CZK (0 ks
k 31. 12.2024).

Vsechny transakce se spiiznénymi osobami byly provedeny za stejnych podminek, které
byly ve stejné dob& poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim,
a v souladu s podminkami definovanymi ve Statutu Podfondu.
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VL.

Zprava o vztazich

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy



https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy

Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen "zprava o vztazich") sepisovana dle § 82 a nasl. zak.
&. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich, obchodni spoleénosti Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628
se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 26879 za obdobi 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

l.  Struktura vztaht
1. Ovladana osoba

Fio realitni fond SICAV, a.s.

ICO: 14052628

se sidlem: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 26879
zastoupena &lenem predstavenstva, spolegnosti Fio investiéni spoleénost, a.s., ICO: 06704441,
ktera je pfi vykonu funkce zastoupena Mgr. Janem Sochorem

(dale téz "Fond" i "ovladana osoba")

2, Ovladajici osoba

a) Fio banka, a.s.

ICO: 61858374

se sidlem: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 2704

b) Fio holding, a.s.

ICO: 60192763

se sidlem: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 2270
Spolec€nost Fio holding, a.s. je jedinym akcionafem spolecnosti Fio banka, a.s., a tedy
nepfimo ovlada ovlddanou osobu a je ovladajici osobou

c) Akcionéfi spolecnosti Fio holding, a.s., RNDr. Petr Marsa MBA LL.M. a Mgr. Romuald Kopun,
jednajici ve shodé, ktefi nepfimo ovladaji oviadanou osobu a jsou ovladajicimi osobami
(dale téz jen "ovladajici osoby").

Osoby ovladané stejnymi ovladajicimi osobami, RNDr. Petrem Marsou MBA LL.M. a Mgr. Romualdem
Kopunem

- AASRK, a.s., ICO: 28205367, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- AGROPRODUKT-odbytové druzstvo, ICO: 43903797, Madunice, Kostolanska 2/540, PSC 922 42,
SR,

- APMAS, a.s., ICO: 28206436, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- BASRK, a.s., ICO: 28204107, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- BPMAS, a.s., ICO: 28212703, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- CASRK, a.s., ICO: 28207483, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

-CFT a.s., ICO: 61859079, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- CPMAS, a.s., ICO: 28211138, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- DASRK, a.s., ICO: 282 12 711, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- DZ KREDIT a.s., ICO: 25623184, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- EASRK, a.s., ICO: 28206576, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- ELLIAD a.s., ICO: 25623192, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- EPMAS, a.s., ICO: 28206517, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Finanéni skupina Fio, a.s., ICO: 26761858, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Fio banka, a.s., ICO: 61858374, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Fio Consulting, spol. s r.o., ICO: 25740334, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Fio forexova, s.r.o., ICO: 27589587, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Fio holding, a.s., ICO: 60192763, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
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- Fio investiéni spole&nost, a.s., ICO: 06704441, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
- Fio Industrial Park Chomutov I. s.r.0., ICO: 445 66 751, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1,

- Fio leasing, a.s., ICO: 61860841, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- Fio Polska spétka z 0.0, ICO: 140192608, Szpitalna 1/17, 00-020 Warszawa, PR,

- Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
- Fio Retail Park CB s.r.o0., ICO: 097 63 244, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Fio servisna s. r. 0., ICO: 56541716, Dunajska 1, Bratislava — mestska ¢ast Staré Mesto 811 08,
- Fio Slovakia, a.s., ICO: 35828137, Dunajska 1, Bratislava — mestska &ast Staré Mesto 811 08,

- FPMAS, a.s., ICO: 282 11 502, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- FPSROG, spol. s r.o., ICO: 25718843, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- FPSROH, spol. s r.0., ICO: 25738755, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- GENT CZ spol. s r.0., ICO: 48593753, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- KOFIMA, s.r.0., ICO: 25269241, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- Midleton a.s., ICO: 35942177, Dunajské 1, Bratislava — mestska ast' Staré Mesto 811 08, SR,

- NOBLIGE a.s., ICO: 26145090, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- NYDELS s.r.0., ICO: 64581331, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

- OVOAGRI s.r.0., ICO: 36463388, Madunice, Kostolanska 2/540, PSC 922 42, SR,

- OVOFARM s.r.0., IC0:36015067, Madunice, Kostolanska 2/540, PSC 922 42, SR,

- RM-S FINANCE, s.r.o0., ICO: 62915240, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- RM-SYSTEM, &eska burza cennych papirt a.s., ICO: 47116404, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto,
110 00 Praha 1,

- Stara Celnice s.r.o., ICO: 28168810, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,
-T.O.R.S. s.r.0., ICO: 49682024, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- Topas REAL spol. s r.o., ICO: 60202653, Na Florenci 2139/2, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1,

- UNITED FRUITS, a.s., v likvidaci, ICO: 25585827, Pekarska 80, Brno, PSC 60200,

- VARIEL, a. s., ICO: 45148287, Zru¢ nad Sazavou, Pramyslova 1034, PSC 285 22,

-VVISS a.s., ICO: 48585131, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy



https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy

3. Grafické zobrazeni struktury vztaht skupiny osob ovladanych nebo pridruzenych jen k osobé RNDr. Petra Marsy MBA LL.M. a Mgr. Romualda Kopuna k 31. 12. 2025

RNDr. Petr Marsa > Fio holding, a.s. < Mgr. Romuald Kopuin
(jednani ve shodé, kazdy akcionai 50%)
v v
Fio banka, a.s. Finan¢ni skupina Fio, a.s.
100% 100%
Ctyika, spol. s r.0., 25 % o - + g EPMAS, a.s., 100 %
RM-SYSTEM, Ceska Fio Consulting, spol. s Fio investi¢ni spole¢nost,
burza cennych papiri r.o. 100% a.s.
FPSROG, spol. s r.0., 100 % [ a.s., 100% 100% > FPMAS, a.s., 100 %

RM-S FINANCE, s.r.0.

Midleton a.s., 50 %

100 %
v

NOBLIGE a.s., 100 %

Fio leasing, a.s.

Fio forexova, s.r.o.

100%

Fio Polska spotka z 0.0, 100 %

Fio Slovakia a.s.
100%

v

CASRK, a.s., 100 %

Stara Celnice s.r.o. 100%

v

VARIEL, a.s., 94,95%

BASRK, a.s., 100 %

DASRK, a.s., 100 %

AASRK, a.s., 100 %

DZ KREDIT a.s., 100 %

EASRK, a.s., 100 %

T.O.R.S. s.r.o., 100 %

ELLIAD a.s., 100 %

CFT, a.s., 100 %

100 % Midleton a.s., 50 %
Fio servisna s. r.o. 100% BPMAS, as., 100 % [« FPSROH., spol. s r.0., 100 %
0,
Fio realitni fond SICAYV, Fio Industrial Park APMAS, a5, 100% |« Ctyfka spol. s 1.0., 25 %
a.s. 100% Chomutov I, sr.0. 100% i o
—>
Topas REAL spol. s r.0. VVISS ass., 100 %
100% v
) ; . CPMAS, a.s., 100 %
f 6‘(’)5“‘“1 Park CB s.r.0. AGROPRODUKT -odbytové druzstvo,
° kazda s.r.0. 25% A
A UNITED FRUITS, as.,
> OVOFARM v likvidaci 51%
sro., 100% [<
4 OVOAGRI P
s.r.o., 100 % b
NYDELS s.r.0., 100 % <> KOFIMA, s. r.0., 100 %
GENT CZ spol. s.r.o0.
—> 100 %
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Il. Uloha ovladané osoby

Cinnost ovladané osoby je zaméfena na dlouhodobé zhodnoceni prostfedkd investortl investovanim do
nemovitosti a Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech v souladu s pravnimi pfedpisy, pficemz fond
dosahuje tohoto investi¢niho cile prostfednictvim jim vytvarenych podfondl. Ovladana osoba vytvofila
jako podfond Fio realitni podfond I., jehoz investi¢ni strategie je zaméfena na investici primarné do
komerénich nemovitosti (administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty,
multifunkéni objekty atd.), ale také do rezidencnich nemovitosti a developerskych projektl
nachazejicich se na uzemi Ceské republiky a jinych &lenskych stati OECD.

lll. Zpisob a prostredky ovladani

Po celou dobu rozhodného obdobi byla jedinym akcionafem ovladané osoby obchodni spole€nost Fio
banka, a.s., ICO: 618 58 374, Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, jejiz neptimymi vlastniky
jsou RNDr. Petr Marsa MBA LL.M. a Mgr. Romuald Kopun, jednajici ve shodé, ktefi tak rovnéz nepfimo
ovladaji ovladanou osobu a jsou jejimi ovladajicimi osobami.

IV. Smlouvy, které byly uzavieny v u¢etnim obdobi 2025 a smlouvy, které byly uzavreny driv a
v roce 2025 byly stale Gcinné

1. smlouvy mezi ovladajicimi osobami a ovladanou osobou
a) smlouvy, které byly uzavieny pred 1. 1. 2025 a ke dni 31. 12. 2025 byly stale Gu¢inné

Fio banka, a.s.
Smlouva o vedeni uctu
Ré&mcova smlouva o poskytovani platebnich sluzeb

b) smlouvy, které byly uzavieny v roce 2025
Zadné takové smlouvy nebyly uzavieny.

2. smlouvy mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnymi ovladajicimi
osobami

a) smlouvy, které byly uzavieny pred 1. 1. 2025 a ke dni 31. 12. 2025 byly stale Gu¢inné

Topas REAL spol. s r.o.

Smlouva o uvéru
Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti a dalSi ujednani

b) smlouvy, které byly uzavieny v roce 2025

Stara Celnice s.r.o.

Smlouva o uvéru

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti a dal$i ujednani

Smlouva o poskytnuti pfiplatku do vlastniho kapitalu spole¢nosti mimo zakladni kapital
Smlouva o vyplfiovacim pravu sméneéném

Fio Retail Park CB s.r.o.
Smlouva o uvéru
Smlouva o vyplfiovacim pravu sméne&ném
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