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

Sidlo: V Celnici 1028/10, 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 Spoleénosti:  Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21
Kontakty: www.fiofondy.cz

+420 224 346 800

O zalozeni Spole¢nosti bylo rozhodnuto jejim zakladatelem, spolec¢nosti Fio banka dne 29. zafi 2016,
a to pfijetim stanov Spolecnosti 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 investoru (s vyjimkou kvalifikovanych fond( 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 pouzitelného pfedpisu Evropské unie upravujiciho
evropskeé fondy socialniho podnikani)
— opravnéni provadét administraci
e standardnich fondu
e specialnich fondU
¢ fondu kvalifikovanych investort (s vyjimkou kvalifikovanych fondu rizikového kapitalu
podle €lanku 3 pism. b) pfimo pouziteIného predpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondU socialniho podnikani
podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho
evropské fondy socialniho podnikani)

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

Ke dni 31. 12. 2023 Spole¢nost obhospodarovala tyto investiéni 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. (v€etné jeho podfondu Fio realitni podfond 1.)

Ve vztahu k podilim na hlasovacich pravech vztahujicim se k majetku Spole¢nosti obhospodafovanych
investi¢nich fondl, nenaplfiuje Spole¢nost definici obhospodarovatele uvedeného v § 34 odst. 1 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich 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: CZK

Rozhodné obdobi 1.1.2023 az 31. 12. 2023
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 Podfondd. Fond
nevydava investi¢ni akcie. Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery neni samospravnym
investi¢nim fondem a ma individualni statutarni organ (jednoclenné pfedstavenstvo), 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 ucetni ména podfondu: CzZK

ISIN investi¢nich akcii Tridy CZK: Cz0008048220

Zahgjeni vydavani investiCnich akcii Tfidy CZK: 30. 11. 2022

ISIN investi¢nich akcii Tfidy EUR: CZz0008050424

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

Rozhodné obdobi 1.1.2023 az 31. 12. 2023

Vedouci osoby Fondu:

Jedingym ¢lenem predstavenstva Fondu je Fio investi¢ni spoleCnost, a.s., kterou pfi vykonu funkce
zastupuje Mgr. Jan Sochor. Ve vztahu k Fondu v ramci Spole¢nosti plsobi v souladu s § 21 odst. 5
ZISIF 2 osoby, které skuteéné fidi ¢innost Spole€nosti ve vztahu k Fondu, a to Ing. Vaclav Kubadek,
CEMS MIM a Ing. Josef Novotny.

Depozitaf:

Cinnost depozitafe vykonavala pro fond (véetn& 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 rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem
v Praze, oddil B, vloZka 3608.

Auditor:

Auditorem fondu (vCetné jeho podfondu) je a Ucetni zavérku fondu i jeho podfondu za rok 2023 ovéfila
spole¢nost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., ICO 40765521, se sidlem Hvézdova 1734/2c, 14000
Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 3637.

Investiéni zaméfeni:

Ramcovym investiénim cilem Fio realitniho fondu je dlouhodobé zhodnoceni prostfedku investor(
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 komerénich nemovitosti
(administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty, multifunkéni objekty atd.),
ale také do reziden&nich nemovitosti a developerskych projektli nachazejicich se na tuzemi Ceské
republiky a jinych €lenskych statd 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 mésicu byla hodnota investiéni akcie Tfidy CZK stanovena na urovni nominalni hodnoty
1,00 K¢ za investi¢ni akcii Tfidy CZK a nasledné byla pravidelné mésicné pfecerfiovana. Dne 24. 4. 2023
byl zahajen Upis investi¢nich akcii Tridy EUR Fio realitniho podfondu I. za nominalni hodnotu 1,00 EUR
a nasledné byly investi¢ni akcie pravidelné mésicné pfecenovany.

Majetek Podfondu je alokovan z 92,3 % v nemovitostni sloZzce a 7,7 % majetku je drZzeno ve formé
hotovosti na bankovnich Gétech a terminovanych depozitech. Ro¢ni vykonnost Podfondu mdze vyrazné
kolisat vzhledem k rané fazi, malé diverzifikaci Podfondu a postupné nabihajicim akvizicim. Investofi
jsou vystaveni zejména rizikdm plynoucim z koncentrace fondu, kreditniho rizika najemcu, rizika
nemovitostniho trhu, rizika financénich trhl a vyvoje Urokovych sazeb.

Fondovy kapital k 31. 12. 2023 ¢inil celkem 878,7 milionl K¢&. Cilem Podfondu je v dlouhodobém
horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni finanénich prostfedk Podfondu investovanim primarné
do prvotfidnich komer&nich, pfipadné reziden¢nich nemovitosti.

Ke dni 31. 12. 2023 bylo u Fio realitniho podfondu I. evidovano v obéhu 44 042 867 ks investi¢nich akcii
Tfidy CZK o celkové hodnoté 45932 547,56 KE&. (hodnota fondového kapitalu NAV TFidy CZK
k 31.12. 2023) Za obdobi od 1. 1. 2023 az 31. 12. 2023 bylo vydano 13 140 486 ks investi¢nich akcii
o celkové hodnoté 13 409 004,99 K&. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 117 219 ks investi¢nich akcii
o celkové trzni hodnoté 121 129,02 K¢.

Ke dni 31. 12. 2023 bylo u Fio realitniho podfondu I. evidovano v obéhu 32 901 597 ks investi¢nich akcii
Tfidy EUR o celkové hodnoté 33 679 738,60 EUR (hodnota fondového kapitalu NAV TFidy EUR
k 31.12. 2023) Za obdobi od 1. 1. 2023 az 31. 12. 2023 bylo vydano 32 902 084 ks investi¢nich akcii
o celkové hodnoté 32 903 698,31 EUR. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 487 ks investiCnich akcii
o celkové trzni hodnoté 489,21 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 K&
31.12.2022 Trida CZK 31 019 600,00 Ké& 1,0000 Ké
Trida CZK 45 932 547,56 K& 1,0429 K&
31.12.2023 Trida EUR 33 679 738,60 EUR 1,0237 EUR
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vydané odkoupené
. e . NP saldo
investi¢ni akcie investicni akcie
pocet v ks | objemv KE | pocetv ks objem v K¢ pocet v ks objem v K¢
leden 499 134 499 134,00 0 0,00 499 134 499 134,00
unor 809 916 809 916,00 0 0,00 809 916 809 916,00
bfezen 1667616, 1667 616,00 0 0,00 1667616 1667 616,00
duben 484 563 492 607,81 1000 1 016,60 483 563 491 591,21
kvéten 1026466 | 1045 765,09 900 916,92 1 025 566 1044 848,17
Cerven 1644829| 1677 726,00 5840 5 956,80 1638 989 1671 769,20
cervenec | 1382933| 1412530,00 588 600,58 1382 345 1411 929,42
srpen 1448210 1488 038,00 0 0,00 1448 210 1488 038,00
zari 1116056 | 1147 976,39 12 360 12713,48 1103 696 1135 262,91
fijen 1727480| 1782761,00 35 840 36 986,88 1691 640 174577412
listopad 621 698 641 967,00 37 362 38 579,98 584 336 603 387,02
prosinec 711 585 742 967,70 23 329 24 357,78 688 256 718 609,92
Celkem | 13140486 13 409 004,99 117 219 121 129,02 | 13 023 267 13 287 875,97
vydané odkoupené
saldo
investi¢ni akcie investi¢ni akcie
pocet v ks | objem v EUR | poCetv ks | objemv EUR | poCetvks | objemvEUR
leden 0 0,00 0 0,00 0 0,00
unor 0 0,00 0 0,00 0 0,00
brezen 0 0,00 0 0,00 0 0,00
duben 0 0,00 0 0,00 0 0,00
kvéten 32754 070 | 32754 070,00 0 0,00 32 754 070 32 754 070,00
Cerven 23479 23 507,38 0 0,00 23479 23 507,38
cervenec 17 533 17 578,80 399 400,03 17 134 17 178,77
srpen 10 090 10 176,07 0 0,00 10 090 10 176,07
zari 17 886 18 058,09 0 0,00 17 886 18 058,09
fijen 16 796 17 013,05 0 0,00 16 796 17 013,05
listopad 42 401 42 973,77 88 89,18 42 313 42 884,59
prosinec 19 829 20 321,15 0 0,00 19 829 20 321,15
Celkem 32902 084 | 32903 698,31 487 489,21 32901 597 32903 209,10
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Udaje o investiénich akciich Podfondu a fondovém kapitalu Podfondu k 31. 12. 2023
udaje o celkovém poctu investi¢nich akciich Tfidy CZK vydanych

fondem (vCetné vSech jeho podfondi), které jsou v obéhu k 31. 12. 44 042 867 ks
2023

udaje o fondovém kapitalu na jednu investi¢ni akcii Tfidy CZK .

k 31. 12. 2023 1,0429 Ke
udaje o celkovém poctu investiénich akciich Tfidy EUR vydanych

fondem (vCetné vSech jeho podfondu), které jsou v obéhu k 31. 12. 32 901 597 ks
2023

udaje o fondovém kapitalu na jednu investi¢ni akcii Tfidy EUR k 1,0237 EUR

31.12. 2023

Hodnota fondového kapitalu Podfondu na jednu investiéni akcii vzrostla v roce 2023 u Tfidy CZK
0 4,29 % na hodnotu 1,0429 K¢ a u Tfidy EUR 0 2,37 % na hodnotu 1,0237 EUR. Rozdilna vykonnost
tfid Podfondu je ovlivnéna zejména nestejnym srovnavacim obdobim (datum upisu EUR tfidy
24. 4. 2023). Hodnota fondového kapitalu Podfondu na jednu investi¢ni akcii u Tfidy CZK ¢&inila v lednu
a unoru shodné 1,0000 K¢ v disledku tfimésicniho upisovaciho obdobi, kdy fond upisoval investi¢ni
akcie Tridy CZK za jmenovitou hodnotu.

Udaje o podilu nemovitostni a likvidni slozky na aktivech Podfondu a jejich zménach v roce
2023 (vzdy k poslednimu dni v mésici)
Nemovitostni slozka (véetné pohledavek

. . M Likvidni slozka
k nemovitostnim spoleénostem)

leden 0,00% 100,00%
unor 0,00% 100,00%
brezen 0,00% 100,00%
duben 0,00% 100,00%
kvéten 93,86% 6,13%
cerven 93,63% 6,36%
cervenec 93,25% 6,73%
srpen 93,04% 6,96%
zari 92,79% 7,20%
Fijen 92,45% 7,54%
listopad 92,45% 7,54%
prosinec 92,26% 7,74%

* Hodnoty uvedené ve druhém sloupci tabulky predstavuji celkovy podil majetkovych ucéasti 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 investiéni akcii Podfondu od 1.1.2023 do 31.12.2023

1,0500

1,0400

1,0300 *
1,0200 & & v

1,0100

1,0000 L 4

Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investiéni akcii Tfidy EUR Podfondu od 24.4 2023* do 31. 12. 2023

1,0300

1,0250 .
1,0200

1,0150

1,0100 -

1,0050

1,0000 ¢ *

0,9950

0,9900

*24.4 2023 je dnem zaloZeni EUR ffidy Fio realitniho podfondu I.
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Aktiva celkem 881 963 100,00%

Vklady a jiné pohledavky 398 819 45,22%
Z toho vklady 68 297 7,74%
z tohovpohledavky vici nemovitostnim 330 522 37.48%
spolec¢nostem

Ugasti na nemovitostnich spole&nostech 483 144 54,78%

Ostatni aktiva 0 0,00%

V obdobi od 1.1.2023 do 25.5.2023 bylo 100% majetku Podfondu drZzeno v hotovosti na bankovnich
uctech a kratkodobych depozitech denominovanych v CZK a EUR. Dne 25.5.2023 nabyl Fio realitni
podfond I. 100% uc€ast v nemovitostni spole¢nosti Topas REAL spol. s r.o.,

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota piesahuje 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 Ucastech Podfondu na nemovitostnich
spole¢nostech k 31. 12. 2023

| Topas REAL, spol. .r.0. 451062 483 144 \ 100%

* porizovaci cena majetkové ucasti v Topas Real, spol. s.r.o véetné nakladt pofizeni

Pohledavky za bankami 68 297 |

Vyvoj na realitnim trhu v roce 2023

Tuzemska ekonomika se v roce 2023 pohybovala na hrané hospodarské recese a nedosahla jesté
urovné vykonu pfed pandemii COVID 19. Na spotfebu domacnosti doléhal pokles realnych pfijmu
ztitulu vysoké inflace Vysoké l’Jrokové sazby, geopolitické faktory a nesoulad mezi cenovym
suzovan kromé hlfe dostupného financovani i nedostatkem kvalitnich komercmch nemovitosti,
které by jejich vlastnici byli ochotni prodat za akceptovatelnych obchodnich podminek.

Celkovy objem investic do komerénich nemovitosti za rok 2023 mezirocné poklesl pfiblizné o 25 %
a dosahl objemu pfiblizné 1,36 miliardy EUR, pfi€emZ celkové nejZzadangjSim sektorem se staly
maloobchodni nemovitosti s podilem 41 %, nasledovany kancelafskymi budovami s podilem 22 %,
zajem o primyslové nemovitosti oproti minulym letdm poklesl. Nejvyssi podil (cca 80 %) z celkového
objemu transakci realizovali domaci investofi té€zici z dobré znalosti lokalniho trhu.
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Objem modernich kancelarskych prostor zlistava v Praze stabilni na Grovni pfiblizné 3,85 mil. m2.
V prubéhu roku 2023 nebyla zahajena v Praze vystavba novych kancelafskych prostor (pouze byly
zahajeny rekonstrukce starSich budov, bez zasadniho vlivu na celkovou nabidku). Zakladni najemné
v budovach prémiové kvality od konce roku 2022 vzrostlo a dosahuje cca 27,5 EUR/m2. Neobsazenost
kancelafi mezirocné v Praze poklesla o 0,5 % a dosahuje 7,2%. Pramérny najem pribézné roste
v dusledku indexace najma, pficemz ve vnitfnim mésté Prahy se zakladni mési¢ni najemné pohybuje
v rozsahu 17,75 - 18,50 EUR/m2. Aktivita najemcu je primarné pohanéna renegociacemi stavajicich
najemnich smiuv.

Poptavka po skladovych prostorech se zacina pomalu ochlazovat, neobsazenost dosahla ve 3Q 2023
2,2 % (2,68 % pti zapocteni prostor v stavu shell and core). Stavebni aktivita v§ak zlstava nadale
vysoka. Zakladni mési¢ni najemné za moderni skladové prostory v Praze se pohybovalo ve vysi 6,15
az 7,55 EUR za m? , primé&rné mésiéni najemné v ostatnich lokalitich CR se pohybovalo v rozmezi
5,25 — 6,25 EUR za mZ2. Klesajici spotfeba domacnosti negativné ovliviiuje zejména najemce z oblasti
e-commerce a distribuce, naopak z aktudlni snahy globalnich vyrobnich spole€nosti pfibliZit misto
vyroby mistu spotfeby (tzv. nearshoring) t&Zi vyrobni aredly a investofi, ktefi do nich investuji.

V oblasti retailu je vykonnost obchodnich center negativné ovlivhéna klesajici spotfebou domacnosti
a snahou najemc( hledat pro svUj odbyt levnéjsi feSeni (napf. formou relokaci do okolnich retail parki)
Obchodnici ¢eli poklesu ziskovych marzi a navySujicich se celkovych nakladl na pronajem prostor (riist
najemného z titulu indexacénich dolozek, riist cen energii a sluzeb atd.).

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

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

Dne 25.5.2023 nabyl Fio realitni podfond 100% uCast v nemovitostni spoleCnosti
Topas REAL spol. sr.o., sidlo spole¢nosti je na adrese Rohanské nabfezi 671/15, Karlin,
186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 602 02 653. Spoleénost Topas REAL spol. s r.o., je vlastnikem
pouze jedné nemovitosti a to budovy Rohan Business Center, ktera je podrobnéji specifikovana nize.

Budova Rohan Business Center

Budova Rohan Business Center je kancelarska budova
X e v Praze, na Rohanském nabfezi v Karliné (Rohanské

T T 0T R FBE ; nabrezi 671/15, PSC 186 00, Praha 8; K&d katastralniho
b : tzemi: 730 955 Karlin; Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha,
Obec: 554782 Praha, List vlastnictvi: 2317). Lokalita Karlina
je jednou z hlavnich a vyhledavanych kancelafskych 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 pfFevladajicimi kancelafskymi prostory (8 nadzemnich pater, 2 podzemni).
Budova je obsazena z 92%. Nemovitost byla postavena v roce 2012 podle architektonického navrhu
studia Architekti Hri$a & 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 Cinila pfiblizné 31,3 mil. EUR. Obchodni spravu nemovitosti (tzv. Property management)
zajistuje externi dodavatel spolegnost Savills CZ s.r.o., ICO: 055 61 281, Praha 1, Na Florenci 2116/15,
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PSC 110 00, technickou spravu (tzv. Facility management) externé zajiStuje spolecnost
REIWAG Facility Services s.r.o., ICO: 407 63 544, Praha 2 — Vinohrady, Perucka 2542/10, PSC 120 00.

Prava zatézujici budovu (mimo najemnich smluv a dalSich zavazki souvisejicich s béZznou ¢innosti
budovy):
Vécna bfemena:
- Prazska plynarenska distribuce — plynovodni pfipojka
- GTS Czech — komunikaéni sité
- PRE distribuce a.s. — trafostanice, kabelové vedeni
— T-Mobile Czech Republic a.s., inZenyrskeé sité
- Quantcom, a.s.. — inZzenyrskeé sité
- Prazska teplarenska — vedeni v chodniku
Zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch Fio Realitni podfond I.

Informace souvisejici s ocefilovanim nemovitosti :

Nemovitost byla ocenéna vynosovou metodou k 30.9.2023. Ocenéni nemovitosti provedla spole¢nost
Savills CZ s.r.o. Stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostni spole€nosti bylo schvaleno
Vyborem odbornikd ke dni 15. 11. 2023.

Osoby provadeéjici spravu majetku:

Ing. Vaclav Kubaéek, CEMS MIM

zastava funkci investi¢niho Feditele realitniho fondu od srpna 2022. Vaclav Kubadek ma vice nez 12 let
zkuSenosti v oblasti realitnich investic a asset managementu, dfive plsobil 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, prodejd a valuaci, dale mimo
jiné také pusobil jako investi¢ni manazer v realitni skupiné CPI, nebo v oblasti finanéniho 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. Josef Novotny

ma vice nez 10 let zkuSenosti z realitniho trhu, nejprve jako analytik, od roku 2014 jako makléf, od 2015
do roku 2018 pusobil jako Head of Asset Management ve spole¢nosti CEE Property Development
Portfolio 2 a.s. (dcefina spole¢nost Ceské spofitelny), kdy zajistoval chod a spravu realitniho fondu
s fadou realitnich projektd. Ve finanéni skupiné Fio plUsobi od roku 2018, pficemz jiz v roce 2018
koordinoval vytvofeni a uspé&sné spusténi Fio globalniho akciového fondu a Fio fondu domaciho trhu
a nasledné se dale vyznamné podilel na dalSi rozvoji Fio investi€ni spole€nosti a ji obhospodafovanych
fond(. Josef Novotny je absolventem CZU Praha, oboru ekonomika a systémové inzenyrstvi.

Seznam ¢lend vyboru odbornikl k 31. 12. 2023:

Doc. JUDr. Ing. Zdenék Dufek, Ph.D.

Doc. JUDr. Ing. Zdenék Dufek, Ph.D. v roce 2001 absolvoval v manazersko-ekonomickém oboru
na Provozné-ekonomické fakulté Mendelovy univerzity, nasledné v roce 2001 absolvoval v oboru Pravo
a pravni véda na Pravnické fakult¢ Masarykovy univerzity. V roce 2013 ziskal titul Ph.D. z oboru
Management stavebnictvi na Fakulté stavebni Vysokého ucéeni technického v Brné. V roce 2015
absolvoval postgradualni specializaéni studium v oboru Ocefovani podniku na Mendelové univerzité.
V roce 2020 byl jmenovan docentem v oboru Méstské inZenyrstvi a stavitelstvi na Vysoké Skole bariské
— Technicka univerzita Ostrava. Doc. Dufek od roku 2014 pusobi jako soudni znalec v oboru Ekonomika
se zaméfenim na Ekonomicka odvétvi rlizna, specializace efektivnost vefejnych stavebnich investic,
ekonomika vefejnych zakazek, efektivita hospodafeni Uzemné samospravnych celkll, odvétvi ceny
a odhady, specializace ocenovani podniku.
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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 fondu. Jeho profesni
zkuSenosti a reference zahrnuji aktivity aktivniho asset a portfolio managementu komerénich
i residencnich nemovitosti, v€etné strategie a nasledné realizace prodeju jménem institucionalnich
klientt v Ceské republice a Polsku. Stal u zaloZeni prazské kancelafe INVESCO RE v roce 2004
a od té doby se vyznamnou mérou podilel na Usp&&ném ristu spoleénosti v Ceské republice a Polsku,
véetné plsobeni v pozici statutarniho zastupce a predsedy predstavenstva 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
konzultagnich sluzeb v oblasti nemovitosti.

Ing. Miroslav Barnas MRICS

Ing. Miroslav Barna$ v roce 2002 absolvoval v oboru Corporate Finance na Ekonomické univerzité
v Bratislavé, v roce 2011 mu byl udélen MRICS pro oblast Chartered Commercial Property ze strany
Royal Institute of Chartered Surveyors. Ing. Barna§ méa vice nez patnactileté zkudenosti v oblasti
nemovitosti, a to zejména ve vztahu k Ceské republice, Slovenské republice a dalSich trzich stfedni
a vychodni Evropy.

Mezi techniky obhospodarovani podfondu patfi repo obchody (repo/reversni repo) podle § 31 az § 33
narizeni vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondu a o technikach k jejich obhospodarovani
(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.

VSechny 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
investi¢ni strategie a fond resp. podfond je v kazdém okamziku schopen splnit svou povinnost prevést
penézni prostfedky nebo dodat podkladové aktivum plynouci z finanéniho derivatu sjednaného
na ucet podfondu.

Spole¢nost na ucet Fio realitniho fondu SICAYV, a.s. neuzavfela v roce 2022 ani v roce 2023 zadnou
ménové zajistujici operaci. S pouzitim téchto technik obhospodafovani dosahly k 31.12. 2022
a 31.12 2023 naklady 0,00 K¢ a vynosy 0,00 K¢.

Spoleénost na ucet Fio realitniho podfondu I. neuzavfela v roce 2022 ani v roce 2023 zadnou ménové
zajistujici operaci. S pouzitim téchto technik obhospodafovani dosahly k 31.12. 2022 a 31.12.2023
naklady 0,00 K¢ a vynosy 0,00 K¢.

Udaje o vysledném objemu zavazkd k 31. 12. 2023 vztahujicim se k technikdm obhospodafovani uvadi
nasledujici tabulka:

Vysledny objem zavazku vztahujicim se k technikam obhospodarovani k 31. 12. 2023

typ celkovy objem
finan¢ni derivaty podle § 12 a § 13 nafizeni 0 Ke
repo obchody podle § 31 az § 33 nafizeni 0 Ke
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Hlavni riziko fondu a podfondu vyplyva z vyvoje na realitnim trhu (vyvoj trznich vynos(, vyvoj trzniho
najemného), jez pfimo ovliviiuje hodnotu nemovitostni slozky podfondu. DalSi trzni rizika, kterd& 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 pfijmd z pronajmu nemovitosti, rizikem
nedostate¢né likvidity, rizikem ekonomické ztraty v dusledku 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 derivata (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 derivatl, a z technik
obhospodarovani podfondu nesmi u jedné smluvni strany prekrocit 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 Ffizenim portfolia a technikami
obhospodarovani podfondu

Techniky obhospodafovani za pouziti finan¢énich derivatd Ize pouzit pouze za pfedpokladu, ze se
vztahuji k investi€nim cennym papirdm a k nastrojim penézniho trhu, jsou pouzity vyhradné za ucelem
efektivniho obhospodafovani podfondu a za u€elem snizeni rizika souvisejiciho s investovanim na tcet
podfondu, snizeni nakladd souvisejicich s investovanim na ucet podfondu, nebo ziskani dodate¢ného
kapitalu nebo dosazeni dodate¢nych vynosl(, jestlize je podstupované riziko v souladu s rizikovym
profilem podfondu. Podfond musi zajistit, Ze pouzitim téchto technik nejsou obchazena pravidla
stanovena Nafizenim a uréena 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 finan&niho derivatu sjednaného na ucet podfondu.

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

P¥i Fizeni rizik uplatfiuje Spole¢nost nasledujici metody:

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

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

c¢) sledovani udalosti operacniho rizika.

Rizikovy profil fondu a podfondu a systém fizeni rizik, ktery uplatriuje Spole¢nost

Rizikovy profil podfondu byl k 31. 12. 2023 na hodnoté 3.

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

Zmény v mife vyuZiti padkového efektu, zaruky poskytnuté v souvislosti s vyuZitim pakového efektu,
jakoZ i veSkeré zmény tykajici se opravnéni k dalsimu vyuZiti poskytnutého financniho kolateralu nebo
srovnatelného zajisténi podle prava ciziho statu

Podfond ma povoleno vyuzivat pakovy efekt a to formou ménovych swapu pro ucely zajisténi své
ménové pozice.
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Jako zaruky slouZi penize, které jsou vyménény na zadatku swapu a sloZeny kolateral.

V opravnéni k vyuZziti poskytnutého kolateralu nedo$lo ke zménam. B&éhem roku 2023 nedoslo k situaci,
kdy by bylo nutné poskytovat nebo pfijimat hotovostni nebo jiny kolateral za ucelem snizeni rizika
selhani protistrany. V disledku postupu U¢inné spravy portfolia dochazelo k expozicim viéi Fio bance,
a.s., PPF bance, a.s. a Unicredit bank, a. s. ve formé terminovanych vkladu.

Mira vyuziti pakového efektu fondem

Ke dni 31. 12. 2023 dosahla mira vyuziti pakového efektu z derivatd hodnoty 100 % (dle zavazkové
metody podle nafizeni Komise v pifenesené pravomoci (EU) €. 231/2013). NejvySSi mira vyuziti
pakového efektu za rok 2023 byla 101 %.

Udaje o odménach vyplacenych pracovnikiim a vedoucim osobam podle § 234 odst. 2 pism. b) a c)
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 zaméstnancu Spole¢nosti, nikoliv pouze ve vztahu
k zaméstnanclm Spole¢nosti, ktefi jsou zcela nebo ¢aste¢né zapojeni do ¢innosti fondu resp. podfondu.
V roce 2023 nebyly Spole¢nosti vyplaceny zadné odmény za zhodnoceni kapitalu. Udaje rozdélené
podle jednotlivych specialnich fondl zde nejsou uvedeny, nebot takové Udaje nejsou k dispozici.

Udaje o poétech a odménach pracovnik( a vedoucich osob za rozhodné obdobi

Pocet pracovnik( k 31. 12. 2023 6
Pocet vedoucich osob k 31. 12. 2023 4
Odmeény pracovnikii a vedoucich osob celkem 6 352 787 K¢
z toho odmény pro vedouci osoby 0 Ké
fixni odmény 0 Kée
variabilni odmény 0 Kée
z toho odmépy pra.cc.)vnilfil net:.vo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma 1 840 759 K&
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu resp. podfondu
fixni odmeény 1785 759 K&
variabilni odmény 55 000 K¢
z toho odmény ostatnich pracovniki 4 512 028 Ké
fixni odmény 4 221 284 K&
variabilni odmény 290 744 K&

Dalsi udaje o odménovani:

Zasady odménovani (dale také jen ,zasady“) zaméstnancu stanovuje predstavenstvo Spolecnosti,
po pfedchozim souhlasu dozoréi rady Spolecnosti, s vyjimkou zasad odménovani vybrané skupiny
osob, které stanovi dozor¢i rada Spole¢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 stfetlim zajmu
v souvislosti s odménovanim.
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Vybranou skupinou osob se rozumi
a) c¢lenové predstavenstva nebo dozor¢i rady Spole€nosti
b) osoby, které skutecné Fidi Einnost Spole€nosti (Elenové vrcholného vedeni)
c) osoby ve vnitfnich kontrolnich funkcich Spoleénosti, zejména osoby odpovédné za fizeni rizik,
compliance nebo vnitini audit,
d) osoby, jejichz ¢innost je spojena s podstupovanim rizik Spoleénosti nebo fondu (risk takers),
e) dalSi osoby, jejichz odménovani je obdobné jako u osob uvedenych pod bodem a) az d)

Zasady odménovani vybrané skupiny osob stanovuji, Ze zaméstnanci ve vnitfnich kontrolnich funkcich
jsou odménovani podle pInéni cili stanovenych pro danou vnitfni kontrolni funkci dle relevantnich
vnitinich predpist Spole¢nosti, 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 mechanism(. Vyjimkou mlze byt jediné pfipadna pohybliva slozka spojena
s ukoly kontroly, ktera je stanovena pfisluSnym nadfizenym.

Odmeénu mohou tvofit vyluéné pevna a pohybliva sloZzka odmény, pfiCemz tyto slozZky odmény jsou
vhodné vyvazené — pevna slozka odmeény tvofi dostateéné velky podil celkové odmény tak, aby bylo
mozno pohyblivou omezit resp. vibec nevyplatit. S ohledem na velikost a organizaéni uspofadani
Spole€nosti a povahu, rozsah a slozitost Cinnosti Spole¢nosti, neni Spole¢nosti zfizen vybor
pro odménovani.

Spole¢nost si, jako obhospodafovatel a administrator, Uctuje poplatek za obhospodarovani ve vysi
0,8 % p.a. z primérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu podfondu a poplatek za administraci ve vySi
0,4 % p.a. z pramérné roc¢ni hodnoty fondového kapitalu podfondu. VySe uplaty depozitafi Cini
480 tis. K& ro¢né bez DPH.

V nize uvedené tabulce jsou uvedeny skute¢né platby Spole¢nosti a dalSim osobam za rozhodné obdobi
roku 2023 (mohou se lisit oproti u¢etnim nakladlim spadajicim do rozhodného obdobi, vzhledem k tomu,
Ze k faktické uhradé nékterych nakladd dochazi az v obdobi nasledujicim). V pfipadé uplaty za ¢innost
auditora se jedna o naklady roku 2023.

Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli a dals$im osobam za obdobi
od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Uplata Spoleénosti za &innost obhospodarovani? 3 389 582,41 K¢
Uplata Spoleé&nosti za &innost administrace! 1694 791,19 K¢
Uplata za ¢innost depozitare? 290 400 K¢
Uplata za ginnost auditora3 330 000 K¢ bez DPH
Udaje o dal$ich nakladech &i danich* viz vykaz zisku a ztraty

' &astka nezahmuje uplatu za mésic prosinec, jelikoz k faktické uhradé dochazi az v nasledujicim obdobi

2 gastka nezahrnuje Uplatu za mésice prosinec, jelikoZ k Ghradé dochazi az v nasledujicim obdobi; od uzavieni smlouvy
s depozitafem az do nabyti prvniho majetku odli$ného od penéznich prostredki do majetku Fio realitni podfond I., je odména
depozitare snizena na 0 K&

3 gastka vyjadiuje naklad za ¢innost auditora za rok 2023 — tento naklad bude splatny az v pribéhu roku 2024;

4 idaje o dalSich nakladech ¢&i danich jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztréaty v této vyrocni zpravé
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Fond (v€etné jeho podfondu) neprosazuje environmentalni nebo socialni vlastnosti nebo kombinaci
téchto vlastnosti. Fond (v€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 c&innosti, ktera pfispiva
k environmentalnimu cili ve smyslu &l. 2 bodu 17 nafizeni (EU) 2019/2088.

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské Cinnosti.

Spoleénost v ramci obhospodafovani fondu resp. jeho podfondu nezohledriuje nepfiznivé dopady svych
investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti (ve smyslu &l. 2 bodu 24 SFDR), pfi€emz mezi divody,
pro¢ tak necini, Ize zafadit zejména jasné ohrani¢enou a Uzce zaméfenou investi¢ni strategii podfondu,
omezeny typ aktiv nabyvanych do majetku podfondu, pfiéemz pro nékteré z nich nejsou faktory
udrzitelnosti relevantni, a také neuplnou legislativu v oblasti udrzitelnych financi. Podrobnéji jsou
nékteré tyto dadvody rozebrany v dokumentu ,Politika udrzitelnosti®, ktery je dostupny
na https://www.fiofondy.cz/cs/dokumenty.

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

— Vrozhodném obdobi nevykonavala ve vztahu k majetku fondu ¢innost hlavniho podplrce
Zadna osoba.

— Spole¢nost nebyla na ucet fondu ani podfondu v rozhodném obdobi U€astnikem zadného
soudniho ani rozhod¢iho sporu, ktery by se tykal majetku nebo naroku vlastnik(i cennych papir(
nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych fondem ¢i podfondem a u néhoz by hodnota
predmétu sporu pfevySovala 5 % hodnoty majetku fondu nebo podfondu v rozhodném obdobi.
Fond nebyl v rozhodném obdobi u¢astnikem Zadného soudniho ani rozhodciho sporu, ktery by
se tykal majetku nebo naroku vlastnikGi cennych papirli nebo zaknihovanych cennych papir
vydavanych fondem ¢&i podfondem a u néhoz by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 %
hodnoty majetku fondu nebo podfondu v rozhodném obdobi.

— Vrozhodném obdobi nebyl stanoven ani vyplacen Zzadny podil na zisku.

— Fond vrozhodném obdobi nesledoval zadny urcity index nebo jiny finan€ni kvantitativné
vyjadieny ukazatel (benchmark).

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

o depozitar 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, vlozka 3608

o spoleCnost Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, se sidlem Praha 1, V Celnici 1028/10,
PSC 117 21, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 2704

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 Spole¢nost na ucet fondu neuzavrela zadné swapy veskerych vynosl (ve smyslu €l. 3
bodu 18 nafizeni 2015/2365) ani zadné obchody zaijistujici financovani neboli ,SFT*
(ve smyslu €l. 3 bodu 11 nafizeni 2015/2365).
- Dne 24.4.2023 bylo zahajeno nabizeni investi¢nich akcii Tfidy EUR.

Obecna ¢ast



— S ucinnosti od 24.4.2023 doSlo ke zméné statutu Fio realitniho fondu SICAV, a.s. a statutu Fio
realitniho podfondu I. a to v navaznosti na spusténi investi¢nich akcii Tfidy EUR. Aktualizované
statuty jsou dostupné na webovych strankach https://www.fiofondy.cz.

— S uginnosti od 1.4.2023 nahradil Mgr. Tomas$ Fiala, MRICS Ing. St&panku Kopeckou ve vyboru
odborniku.

— Udaje dle pism. m) pfilohy &. 2 k vyhl. & 244/2013 Sb.nejsou v této pololetni zpravé uvedeny,
nebot se v rozhodném obdobi netykaly Fio realitniho fondu SICAV, a.s. ani Fio realitniho
podfondu I.,

—  Oproti minulému roku je namisto spoleénosti Deloitte Audit s.r.o., ICO: 49620592, se sidlem
Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze,oddil C, vlozka 24349, novym auditorem pro rok 2023 spolenost
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,
vloZka 3637.

Udaje vyzadované § 243 odst. 3 ZISIF, které jiz nejsou uvedeny vyse:

— Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokil spojenych s drzenim
nemovitosti nebo s u€astmi v nemovitostnich spole€nostech: V roce 2024 je planovano
uskute€néni dalSi akvizice (alespori jedné) nemovitosti/nemovitostni spoleCnosti do majetku
podfondu.

— Udaje o zd&méru zménit investiéni strategii: Zména investiéni strategie fondu resp. podfondu
neni planovana.

- Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo Gasti v nemovitostni spoleénosti v dobé do 2 let
ode dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pfed uplynutim pfedpokladané doby
investice: Prodej nemovitosti nebo Uc¢asti v nemovitostni spole€nosti neni aktualné planovan.

— Popis davodld nedodrzeni investi¢nich limitd, dosli-li k nému v rozhodném ucetnim obdobi:
V rozhodném obdobi byly dodrzeny investi¢ni limity (s pfihlédnutim ke skutecnosti, Ze Podfond
v souladu s jeho statutem po cely rok 2023 vyuzZival a i k okamziku vydani této vyro&ni zpravy
nadale vyuziva vyjimku z povinnosti dodrzovat vyznamnou vétSinu investi¢nich limitd dle
pFislusnych ustanoveni G¢innych pravnich predpisq, jelikoz od jeho vzniku uplynuly méné
nez 3 roky).

Udaje podle §21 zakona €. 563/1991 Sb., i u€etnictvi
Vyrocni zprava vychazi z predpokladu Ze ucetni jednotka bude nepfetrzité pokraCovat ve své
Cinnosti a Ze u ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této
Cinnosti pokraCovat i v dohledné budoucnosti.
- Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné finanéni a nefinanéni informace, které by byly
vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy.

Informace o predpokladaném vyvoji €éinnosti Fondu a Podfondu

Fond vy¢lenil veSkerou svoji ¢innost do Podfondu. Na Urovni Fondu tudiZ neprobiha zadna investiéni
¢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 béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond ani Podfond nenabyl viastni akcie ani vliastni podily.

Fond ani Podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zzadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho
prostfedi a pracovnépravnich vztaha.

Fond ani Podfond nema organizaéni slozku podniku v zahranigi.

Obecna ¢ast



Predpokladany vyvoj Fondu a Podfondu v roce 2024

Na Ceském a obecné i stfedoevropském nemovitostnim trhu Ize i v roce 2024 ocekavat nadale
omezenou investiéni aktivitu a v pfipadé vhodnych investi€nich pfilezitosti je mozny ¢asteény navrat
zahrani€nich kupcll do regionu, coz maze vést ke stabilizaci trhu. Pozitivni vliv na trh bude mit rovnéz
ocekavané postupné snizovani hlavnich trokovych mér ze stran centrélnich bank zejména ve druhé
poloviné roku. Pokles naklad( financovani povede ke zlep$eni véeobecné investicni nélady na trhu.

| vroce 2024 se budeme snazit vyuzit aktualni situace na trhu k zajisténi vhodnych prémiovych
nemovitosti do portfolia Podfondu s ohledem na sektorovou a geografickou diverzifikaci. Primarné se
budeme zamérovat na Cesky a pfipadné i slovensky trh. Vzhledem k tomu, Ze Podfond je v Uvodni fazi
svého Zivotniho cyklu, béhem néhoz jsou do jeho portfolia pribézné nakupovany komeréni nemovitosti,
mUze jeho vykonnost kratkodobé kolisat.

U stavajici nemovitosti Rohan BC budeme pokracovat v optimalizaci spravy a provozu objektu s cilem
udrzeni a zlepSeni vynosnosti investice v dlouhodobém horizontu.

Osobou odpovédnou za vyroéni zpravu je ¢len predstavenstva spole¢nosti Fio realitni fond SICAV, a.s.,
spole€nost Fio investi¢ni spolecnost, a.s., kterou pfi vykonu funkce zastupuje Mgr. Jan Sochor.

V Praze dne 18. dubna 2024
(]
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Zprava auditora

Fio realitni fond SICAV, a.s.

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628 , V celnici 1028/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy
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Zprava nezavislého auditora

akcionari fondu Fio realitni fond SICAV, a.s.

Nas vyrok

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice fondu

Fio realitni fond SICAV, a.s., se sidlem V celnici 1028/10, Nové Mésto, Praha 1 (,Fond*)

k 31. prosinci 2023 a jeho finanéni vykonnosti za rok koncici 31. prosince 2023 v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Fondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2023,

e vykazu zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2023,

e piehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2023, a

e prilohy UCetni zaveérky, ktera obsahuje vyznamné informace o ucetnich metodach a dalSi
vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditortd
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u€etni odborniky (v€etné Mezinarodnich
standard( nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Fondu nezavisli

a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Fondu. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zaveérku
a naSi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou&asti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem Uletni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi

o Fondu ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné.
Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany

v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace
splnuji pozadavky pravnich pfedpis(i na formalni nalezitosti i na postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditor(i Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Na zakladé provedenych postupl v prubéhu naseho auditu, do miry, jiZ dokazeme posoudit, jsou
dle naSeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s U€etni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Fondu a o prostfedi, v némz plsobi,
k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti.
Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost pfedstavenstva a dozorci rady Fondu za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo Fondu odpovida za sestaveni u€etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s Ceskymi Ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje

za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uCetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho
nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozor&i rada Fondu.

Odpovédnost auditora za audit u¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, ze U€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé uc€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PF¥i provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti u¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit nazor na uc€innost jeho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Fondu uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.
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Nas

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Fondu trvat nepfetrZité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Fondu trvat nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost trvat nepfretrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné prilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu

a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

18. dubna 2024

Pric

ewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.

zastoupena partnerkou

(o bond

Ing.
stat

Eva Loulova
utarni auditorka, evidenéni ¢. 1981



Uéetni zavérka fondu
za rok koncici 31.12.2023

Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628 , V celnici 1028/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy
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UCETNI ZAVERKA

sestavena za rok koncici 31. 12. 2023

Obchodni firma:

Sidlo:
Identifikaéni ¢islo:

Rozvahovy den:

Datum sestaveni ucetni zavérky:

Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Praha 1, V celnici 1028/10
14052628
31.12.2023

18.4.2024




Nazev Ucetni jednotky: Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo ucetni jednotky: V Celnici 1028/10, Praha 1, 117 21
ICO: 140 52 628

Sestaveno dne: 18.4.2024

Rozvaha k 31.12.2023

v tisicich K¢
oznaC. | AKTIVA Fad. 31.12.2023 31.12.2022
Brutto Korekce Netto Netto

3. Pohledadvky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 5 64 0 64 66

3.a) splatné na pozadani 6 64 0 64 66

13. Naklady a prijmy pfistich obdobi 26 27 0 27 31
AKTIVA CELKEM 27 91 0 91 97

oznac. | PASIVA rad. 31.12.2023 31.12.2022

8. Zdkladni kapital 44 100 100

8.a) splaceny zakladni kapital 45 100 100
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z

14. predchozich obdobi 59 -3 0

15. Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi 60 -6 -3
Viastni kapital celkem 91 97
PASIVA CELKEM 61 91 97




Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31.12.2023

v tisicich K¢
Oznaé. | Text Cislo Fad. 2023 2022
9. Sprdavni naklady PL14 6 3
9.b. ostatni spravni naklady pPL17 6 3
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi z béZné
19. ¢innosti pred zdanénim PL27 -6 -3
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni | PL32 -6 -3




Prehled o zménach vlastniho kapitalu

v tisicich K¢

Zakladni Nerozdéleny zisk / Zisk/(ztrata) Fondovy kapital
kapital (ztrata) minulych let | béZného obdobi celkem

Pocatecni stav k 1. lednu 2022 0 0 0 0
Zvyseni zakladniho kapitalu 100 -3 -3
Zustatek k 31. prosinci 2022 100 0 -3 97
Pocatecni stav k 1. lednu 2023 100 0 -3 97
Rozdéleni zisku/ztraty

hospodareni minuly let -3 3 0
Cisty zisk / ztrata za Géetni

obdobi -6 -6
Zustatek 31 prosinci 2023 100 -3 -6 91




Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Ucetni zavérka sestavena k 31.12.2023

PRILOHA
ucetni zavérky sestavené za rok koncici
31.12. 2023



Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Ucetni zavérka sestavena k 31.12.2023

CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY

ZaloZeni a charakteristika Fondu

Fio realitni fond SICAV, a.s. (dale téz jen ,,Fond“), se sidlem V celnici 1028/10,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 140 52 628, je akciovou spole¢nosti s proménnym
zakladnim kapitalem (tzv. SICAV).

Fond je specialnim fondem podle §94 odst. 2 zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleCnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,,Zakon*),
ktery neni ani fidicim ani podiizenym fondem.

Fond byl vytvoren zépisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze
dne 14. 12. 2021, oddil B, vlozka 26879.

Ptedmétem Cinnosti fondu je ¢innost nesamospravného investi¢niho fondu, ktery vydava
investi¢ni akcie na ucet podfondi. Fond nevydava investicni akcie.

Fond vytvaii podfondy dle § 165 Zakona. O vytvofeni Podfondu rozhoduje
predstavenstvo Fondu, které zaroven schvalenim statutu Podfondu ur¢i investicni
strategii Podfondu a dalsi pravidla pro fungovani Podfondu.

Jedinym podfondem Fondu k datu Gcetni zavérky je Fio realitni podfond I. (dale téZ jen
,»Podfond*). Podfond je tcetni jednotka bez pravni subjektivity a byl vytvoren 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 vytvoieny, nejsou omezeny.

Cinnosti v rAmci obhospodafovani a administrace Fondu, jakoZ i veskeré dalii ¢innosti
souvisejici s ¢innosti Fondu, jsou svéfeny Fio investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem
V celnici 1028/10, 110 00 Praha 1, ICO 067 04 441 (dale jen ,,Investiéni spole¢nost®),
nebo jimi byla ze strany Investi¢ni spole¢nosti v souladu se statutem Fondu povéfena
spolecnost Fio banka, a.s., ktera dale vykonem nékterych Cinnosti povétila spolecnost
RM-S FINANCE, s.r.0.

Investi¢ni spolecnost povétila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem spolecnost
Fio banka, a.s. vykonem nasledujicich ¢innosti spadajicich pod Cinnosti administrace
investi¢nich fondu:

a) vedeni ucetnictvi Fondu a Podfondu

b) poskytovani pravnich sluzeb

¢) compliance a vnitini audit

d) vyfizovani stiznosti a reklamaci Investora

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

plnénim

f) vedeni seznamu vlastnikti Cennych papirti vydavanych Fondem a ischova cennych
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papirt a vedeni evidence zaknihovanych cennych papirti vydavanych Fondem

g) rozdé€lovani a vyplaceni vynost z majetku Fondu, resp. Podfondu

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

1) vyhotoveni a aktualizace sdé¢leni klicovych informaci Fondu, resp. Podfondu nebo
srovnatelného dokumentu podle prava ciziho statu a provadéni jeho zmén

) vyhotoveni propagacniho sdéleni tykajiciho se Fondu, resp. Podfondu

k) uverejnovani, zptistupiiovani a poskytovani udaji a dokumentti Investorim, Fondu
a jinym osobam

1) oznamovéni udaji a poskytovani dokumentii, 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 papirt vydavanych Fondem

0) zajistovani vydavani, vymény a odkupovani Cennych papirti vydavanych Fondem

p) nabizeni investic do Fondu.

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

a) nabizeni investic do Fondu (resp. jeho Podfondu) a
b) zajistovani vydavani, vymény a odkupovani Cennych papir vydavanych Fondem
(resp. jeho Podfondem).

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

Fond nema 7adné vlastni zameéstnance.

Udaje o Investi¢ni spole¢nosti

Investi¢ni spolecnosti, kterd administruje a obhospodaifuje majetek Fondu, je
Fio investi¢ni spolecnost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem V Celnici 1028/10, 110 00
Praha 1. Investi¢ni spole¢nost vznikla zdpisem do obchodniho rejstiiku dne 5. 1. 2018.
Povoleni k ginnosti Investi¢ni spole¢nosti bylo ud&leno Ceskou narodni bankou
rozhodnutim ¢. j. 2017/140360/CNB/570 ze dne 24. 10. 2017, které nabylo pravni moci
dne 9. 11. 2017.
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Investicni spole¢nost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni
udéleném Ceskou narodni bankou:

- presahnout rozhodny limit
- obhospodarovat

1. standardni fondy,
ii. specialni fondy, a
iii.  fondy kvalifikovanych investorti, s vyjimkou kvalifikovanych fonda
rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. B) pfimo pouzitelného predpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fonda socialniho podnikéni podle ¢lanku 3 pism. B)
piimo pouzitelného piedpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socialniho podnikéani

- provadét administraci

1. standardnich fondda,
11. specialnich fondt, a
1. fondl kvalifikovanych investorti, s vyjimkou kvalifikovanych fondl

rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. B) pfimo pouzitelného piedpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitdlu
a kvalifikovanych fondl socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. B)
pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socidlniho podnikani

Informace o depozitiii Fondu

Depozitafem Fondu je na zéklad¢€ uzaviené smlouvy spole¢nost UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Zeletevaska 1525/1, 140 92 Praha 4,
ICO: 649 48 242 (dale jen ,,Depozitai).

Informace o auditorovi Fondu

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

Rozhodujici predmét cinnosti Fondu

Fond svoji ¢innost realizuje prostiednictvim jim vytvafenych podfondi (v soucasnosti je
vytvoren pouze Podfond). Podfond na zaklad¢ fadné zadosti investorti vydava investi¢ni
akcie, ¢imz od investorti shromazd'uje pen¢zni prostiedky za ticelem jejich investovani
do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti. Podfond déle, opét na zéklad¢ fadné zadosti
investori Podfondu, odkupuje jim vydané investi¢ni akcie. Investi¢ni spolecnost miize
v souladu s pfisluSnym ustanovenim Zakona a statutu Podfondu vydavéani a/nebo
odkupovani investi¢nich akcii doCasn€ pozastavit.
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Zameéieni Fondu

Réamcovym investi¢nim cilem Fondu je dlouhodobé zhodnoceni prostiedki Investort
investovanim do nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spolecnostech v souladu
s pravnimi piedpisy, pticemz Fond dosahuje tohoto investi¢niho cile prostiednictvim jim
vytvatenych Podfondii. Podfond ma vlastni investi¢ni strategii.

Investicni spolecnost jakozto obhospodaiovatel Fondu 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 Zakona a provadécich
ptedpisi k Zakonu, zejména natizenim ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondi
a o technikach k jejich obhospodatfovani, ve znéni pozdé¢jSich predpist (dale téz jen
»Nafizeni®), vztahujicimi se na specialni fond nemovitosti, jakoz i pravidly vymezenymi
ve statutu Podfondu.

Clenové piedstavenstva k 31. prosinci 2023

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

Clenové dozoréi rady k 31. prosinci 2023

RNDr. Petr Marsa, MBA, LL.M.
Mgr. Romuald Koptn

Soucasna ekonomicka situace

Soucasna ekonomicka situace zlstava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svété. Vliv
na finan¢ni a komoditni trhy, dodavatelské fetézce a klicové makroekonomické ukazatele
s dopadem na podnikani, jako jsou mira inflace, vySe urokovych sazeb, volatilita
ménovych kurzl a dalsi, je stale vyznamny.

Vedeni Fondu zhodnotilo vliv soufasné ekonomické situace na jeji podnikani
s nasleduyjicim zavérem: Aktudlni ekonomickd situace nemd vyznamny vliv
na fungovani Fondu.
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VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ugetni zavérka byla piipravena na zakladé Gdetnictvi vedeného v souladu se zidkonem
¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ptisluSnymi platnymi natizenimi, vyhlaSkami a vnitinimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném VyhlaSkou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozdgjsich piedpisi, kterou
se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek uUcetni zavérky a rozsah udaji
ke zvefejnéni pro banky a nékteré finanéni instituce a Ceskymi uletnimi standardy
pro finan¢ni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

Na zéklad¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. G¢inné od 1. 1. 2003, kterd byla novelizovana
vyhlaskou €. 442/2017 Sb. ucinné od 1. 1. 2018, Fond pro ucely vykazovani financnich
nastroji, jejich oceniovani a uvadéni informaci o nich v ptiloze v ti€etni zaverce postupuje
podle ucetnich standardi IFRS ve znéni piijatém Evropskou unii.

Fond je povinen dodrzovat regulacni pozadavky Zakona.

Ucetni zavérka respektuje obecné tcetni zasady, predevSim zasadu Gctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zadsadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti Ucetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

Ucetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty, ptehled o zménach ve vlastnim
kapitalu a ptilohu k Gi€etni zavérce.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby investicni spole¢nost provadéla odhady,
které¢ maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky
andkladi a vynost v pfisluSném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny
na informacich dostupnych k datu sestaveni tcetni zavérky a mohou se od skute¢nych
vysledk lisit.

Tato ucetni zaverka je nekonsolidovana. Fond je soucasti konsolida¢niho celku, jehoz
matefskou spolecnosti je Fio holding, a.s., se sidlem V Celnici 1028/10, Praha 1, 110 00,
ICO: 601 92 763.

Ucetni zavérka 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. 2023.

Ugetni zavérka Fondu nezohlediiuje finanéni pozici a vykonnost Podfondu.
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UPLATNENE UCETNI METODY

OkamZik uskutecnéni ucetniho pripadu

Financ¢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 c¢asti. 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 zavazek nebo jeho
¢ast vykazovat v rozvaze.

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

a) okamzik, kdy byla uzaviena piislusnd smlouva,
b) okamzik, kdy doslo ke zméné redlné hodnoty derivatu,
c¢) okamzik, kdy doslo k plnéni na zakladé ptislusné smlouvy.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

Pohledavky za bankami jsou vykazovany v realné hodnot&. Casové rozliseni uroki
vztahujici se k danym zdstatkiim je zahrnuto do celkovych ziistatki téchto aktiv. Urokové
vynosy zpohleddvek za bankami jsou vykazany v poloZzce Vynosy zurokl
a podobné vynosy.

Zasady pro uctovdani ndakladit a vynosii

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

Casové rozliseni neni nutno pouzivat v piipadech, kdy se jedna o nevyznamné &éstky,
kdy jejich zictovanim do ndkladt nebo do vynosi bez casového rozliseni neni dotéen
ucel Casového rozliSeni a Fond tim prokazateln¢€ nesleduje zdmérnou upravu vysledku
hospodateni, nebo jde-li o pravideln¢ se opakujici vydaje, poptipad¢€ piijmy.

Daii 7 piijmii

Danovy zaklad pro dan z pfijmu se propocte z vysledku hospodafeni bézné¢ho ucetniho
obdobi pfipoctenim danové neuznatelnych ndkladi a odeCtenim vynost, které
nepodléhaji dani z piijmd, ktery je dale upraven o slevy na dani a ptipadné zapocCty.

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ti¢etni a dainovou hodnotou
aktiv a zavazkl s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odlozené¢ danové pohledavce se uctuje pouze v piipadé, kdy neexistuje pochybnost
o0 jejim dal$im uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich

Podle platnych danovych piredpisi Cini sazba dané zpfijma pravnickych osob
pro zékladni investi¢ni fondy 5 %.
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Piepocty cizich mén
Pro ptepocet 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 zptisobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim pieceiiovanim majetku a zadvazkl ctovanych v cizich
ménach se uctuji na ucty nakladi nebo vynosi.

Spiiznéné strany

Sptiznéné strany Fondu jsou v souladu s IAS 24 Zvetejnéni spiiznénych stran definovany
nasledovné:

a) strana ovlada ucetni jednotku;

b) strana ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto
ucetni jednotkou;

c) strana je ¢lenem kli¢ového managementu Spolecnosti;

d) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno c).

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdroji, sluZzeb nebo zavazkli mezi
spiiznénymi stranami bez ohledu na to, zdaje uctovana cena.

Regulacni poZadavky

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

Zmeéna ucetni metod

Fond v roce 2023 nezménil Zadné ucetni metody a postupy.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky,

je zachycen v ucetnich vykazech v piipadé, ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace
o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipad¢, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udélostem pifedstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou dusledky téchto udalosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v pfiloze ucetni
zaveérky, ale nejsou zachyceny v tcetnich vykazech.
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RiZENI RIZIK

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

Uvérové riziko

Riziko ekonomickeé ztraty v disledku selhani protistrany, napiiklad najemct nemovitosti,
dluznikl z investi¢nich néstroji ¢i jiné protistrany obchodu pfi plnéni jejich smluvnich
zavazki (pf1 vyplaceni trokovych vynosi z dluhopisu ¢i vkladu, pfi splaceni jistiny
dluhopisu ¢i vkladu, pii provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.).
Tato rizika mohou byt minimalizovéna zejména vybérem protistran dosahujicich urcitou
uroven ratingu, nastavenim objemovych limitli na vztahy s jednotlivymi protistranami
a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vuc¢i protistrandm nebo
skupindm protistran, kde pravdépodobnost jejich selhani je ovlivnéna spolecnym
faktorem rizika, naptiklad protistranam podnikajicim ve stejném odvétvi hospodarstvi
¢i stejné zemépisné oblasti, vykonavajicim stejnou ¢innost nebo obchodujicim se stejnou
komoditou, nebo z pouzivani technik snizovani uveérového rizika.

Trini riziko

Vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Podfondu. Vyvoj sménnych kursti, trokovych sazeb,
uvérového rozpéti, popt. dalSich trznich indikatorti, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv
obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podfondu vii¢i témto riziklim
(napft. platba najjemného v eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné Grokové
sazby apod.). Tato rizika je vSak mozno do urc¢it¢ miry eliminovat a fidit za pouziti
derivatl. Nejobecnéjsi trzni rizika Podfondu jsou rozepsana niZe, specificka rizika
vyplyvajici ze skutecnosti, ze Podfond je fondem nemovitosti jsou rozepsdna v ¢l. 4.4.
Statutu Podfondu):

a) ménove riziko — souvisi s potenciadlnim pohybem kurzii zahrani¢nich mén zptisobenym
volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén ¢i cilovanim kurzu.

b) urokové riziko — souvisi s potencialni zménou v trovni a volatilité urokovych vynosu
1 ve zménach v korelacich mezi trokovymi vynosy pro jednotliva trokovéa obdobi. Zmény
zpravidla souviseji s vyvojem hospodaiské situace a uplatiiované politiky pfisluSnych
centralnich bank.
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Riziko likvidity

Muze se projevit tehdy, kdyz nemlze byt planovand transakce provedena vcas
za ptiméfenou trzni cenu v disledku jejiho neocekavané velkého objemu, piipadné
v disledku nedostatec¢né trzni poptavky po tomto aktivu. Disledkem tohoto stavu miize
byt nerealizovatelné v€asné zpenézeni aktiv za icelem potizeni hotovosti pro vyporadani
zavazkil ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. I kdyZz v souladu s Nafizenim musi
tvofit nejméné 10 % hodnoty majetku Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4
Natizeni, vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které vSak tvoti zasadni ¢ast majetku
Podfondu, je tieba upozornit na skute¢nost, ze zpenézeni nemovitosti pii snaze dosdhnout
nejlepSi ceny vcetné piislusnych zapisit do katastru je zprincipu ¢asové narocné.
V krajnim piipadé mize riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coZ mtize mit za dasledek
omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii pozastavenim jejich odkupu, a to
aznadobu dvou let. Toto riziko mize byt mitigovano napi. pfistavénim
kratkodobého tvéru.

Operacéni riziko

Riziko spocivajici ve ztrat¢ majetku vlivem nedostate¢nych ¢i chybnych vnitinich
procest, vlivem selhdni provoznich systémi ¢i lidského faktoru, pfipadné vlivem
jednanim osoby, ktera ma v uschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané
Podfondem. Operacni rizika jsou soucasti kazdého podnikani, tedy i kolektivniho
investovani. Spolec¢nost sleduje a fidi operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a obecnymi standardy. Ke snizovani rizik rovnéz pfispiva ¢innost depozitare
Podfondu, interniho a externiho auditu a dalSich vnitinich kontrolnich mechanismu.
Pti financovani vystavby nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace
vystavby. Takova rizika mohou byt napt. zadsah vys$i moci ztéZujici ¢i znemoziujici
vystavbu, komplikace pti rozsahlé etapové vystavbé, nedodrzeni harmonogramu praci
apod. Toto riziko je mozné omezit dislednym vybérem renomovanych developerskych
a stavebnich spolecnosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

Dalsi rizika spojend sinvestovanim do Podfondu jsou uvedena v ¢asti
5.3. Statutu Podfondu.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNi ZAVERCE

Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami 31.12.2022 31.12.2023
Bézné ucty 66 64
Celkem 66 64

Bézné Ucty jsou splatné na pozadani.
Niaklady a prFijmy priStich obdobi

Fond k 31. 12. 2023 eviduje néklady pftistich obdobi v hodnoté 27 tis. K¢ za ochrannou
znamku (2022: 31 tis. K¢).

Vlastni kapital

Fond vydava Zakladatelské akcie a k vytvarenym 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 zakladni kapital ve vysi 100.000 K¢.

Zakladatelské akcie Fondu jsou pfevoditelné na tieti osoby, vcetné¢ prevodu mezi
akcionafi, jen s predchozim pisemnym souhlasem dozor¢i rady Fondu.

Fond planuje ztratu za rok 2023 ve vysi 6 tis. K¢ pfevést na tcet hospodarského vysledku
piedchozich let.

Spravni naklady
Fond eviduje spravni ndklady ve vysi 6 tis. K¢.
Likvidita

v

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv ¢lenénych podle nejdilezitéjSich druhii.
Vzhledem k tomu, ze vSechny cenné papiry jsou obchodované na vetejnych trzich,
prodeje je mozné realizovat do 3 mésicu.

2023

Do 3 mésicti 3 mésice - 1 rok 1 - 5 let nad 5 let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 64 0 0 0 0 64
Akcie a podilové listy 0 0 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0 27 27
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Aktiva celkem 64 0 0 0 27 91
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Fio realitni fond SICAYV, a.s.

Utetni zavérka sestavens k 31.12.2023

2022

Do 3 mésicii 3 mésice - 1 rok 1 - 5 let nad 5 let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 66 0 0 0 0 66
Akcie a podilové listy 0 0 0 0 0 0
Néklady pfistich obdobi 0 0 0 0 31 31
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Aktiva celkem 66 0 0 0 31 97

5.6. Dodrzovani regulatornich pozadavki a limita

Fond svoji ¢innost realizuje prostiednictvim jim vytvarenych podfondi (v soucasnosti je
vytvoren pouze Podfond). U Podfondu nedoslo v roce 2023 k zddnému prekroceni limith
uvedenych v zakoné ¢.240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich
fondech, ani v nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb. o investovani investi¢nich fondi
a o technikach k jejich obhospodatovani (s tim, Ze v roce 2023 Podfond uplatiioval fadu
vyjimek z téchto limith vzhledem ke skute¢nosti, Ze od jeho vzniku uplynuly méné nez
3 roky). Rovnéz nedoslo k Zadnému poruseni limitd uvedenych ve statutu Podfondu
(s tim, Ze vroce 2023 Podfond uplatiioval fadu vyjimek ztéchto limith vzhledem
ke skute¢nosti, Ze od jeho vzniku uplynuly méné nez 3 roky).

5.7. Zména statutu Fondu resp. Podfondu

Rozhodnutim piedstavenstva spoleénosti nabyla dne 28.2.2023 uc¢innosti zmeéna statutu
Fondu a Podfondu, jejiz podstatou byla uprava dne stanoveni aktudlni hodnoty
Investini akcie a rovnéz byla provedena pravidelna ro¢ni aktualizace nédkladovosti
a vykonnosti Fondu.

Rozhodnutim pfedstavenstva spole¢nosti nabyla dne 24.4.2023 ucinnosti zména statutu,
kterou byla do statutu promitnuto, Ze doslo ke spusténi tfidy EUR. Déle byl v seznamu
vedoucich osob a osob podle § 21 odst. 5 ZISIF Ing. Petr Bittner nahrazen
Ing. Vaclavem Kubackem, jakozto osobou spoluodpovédnou za spravu majetku
ve Fondu, resp. Podfondu (ve smyslu § 21 odst. 5 ZISIF).

Rozhodnutim predstavenstva spole¢nosti nabyla dne 26.10.2023 WG¢innosti zména
statutu, kterou byla do statutu pfidana informace o zméné auditora, kdy novym

auditorem fondu se stala spoleCnost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.,
ICO: 40765521, se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 14000 Praha 4.

5.8. Udalosti po datu ucetni zavérky

Vedeni ucetni jednotky nejsou znamy Zadné udalosti, které by nastaly po rozvahovém
dni a které by si vyzadaly Gpravu Gcetni zavérky k 31. prosinci 2023.

Datum sestaveni Podpis statutdrniho zdstupce
/

18. dubna 2024
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V.

Zprava auditora

Fio realitni podfond I.

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628 , V celnici 1028/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy
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Zprava nezavislého auditora

drziteldm investi¢nich akcii podfondu Fio realitni podfond I.

Nas vyrok

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni pozice podfondu
Fio realitni podfond I., se sidlem V celnici 1028/10, Nové Mésto, Praha 1 (,Podfond")

k 31. prosinci 2023 a jeho finan¢éni vykonnosti za rok kon¢ici 31. prosince 2023 v souladu

s Ceskymi uCetnimi predpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Podfondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2023,

e vykazu zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2023, a

e prilohy UCetni zaveérky, ktera obsahuje vyznamné informace o Uucetnich metodach a dalsSi
vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZzkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a ucetni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardl nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Podfondu nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida statutarni organ spole¢nosti Fio investiéni spole¢nost, a.s.
Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi

o Podfondu ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pFislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji pozadavky pravnich predpis na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditor(i Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Na zakladé provedenych postupl v prubéhu naseho auditu, do miry, jiZ dokazeme posoudit, jsou
dle naSeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou tézZ pfedmétem zobrazeni v u&etni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s U€etni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Podfondu a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu spolecnosti Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.

za ucetni zavérku

Statutarni organ spolecnosti Fio investiéni spole¢nost, a.s. odpovida za sestaveni Ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s eskymi u€etnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani u€etni zavérky je statutarni organ spoleénosti Fio investi¢ni spole€nost, a.s.

povinen posoudit, zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat

v pfiloze uCetni zavérky zalezZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ spole¢nosti
Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. planuje zruSeni Podfondu nebo ukoné&eni jeho &innosti, resp. kdy nema
jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfimé&Fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v U€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uc€innost jeho vnitiniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti statutarni organ spole¢nosti Fio investi¢ni spoleCnost, a.s.
uved| v pfiloze uCetni zavérky.
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Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
statutarnim organem spolecnosti Fio investi¢ni spole¢nost, a.s., a to, zda s ohledem

na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadrfit modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Podfondu trvat
nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Podfond ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné prilohy, a dale

to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede

k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spolec¢nosti Fio investi¢ni spole€nost, a.s. mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

18. dubna 2024

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

(o bond

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni ¢. 1981
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UCETNI ZAVERKA

sestavena za rok koncici 31. 12. 2023

Obchodni firma: Fio realitni podfond I.,
podfond fondu Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Praha 1, V celnici 1028/10
Identifikaéni ¢islo: 75162946
Rozvahovy den: 31.12. 2023

Datum sestaveni ucetni zavérky: 18.4.2024



Nazev Ucetni jednotky: Fio realitni podfond I.
Sidlo ucetni jednotky: V Celnici 1028/10, Praha 1, 110 00
Sestaveno dne: 18.4.2024

Rozvaha k 31.12.2023

v tisicich K¢
oznac. AKTIVA rad. 31.12.2023 31.12.2022
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
3. Pohleddvky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 5 68 297 0 68 297 31090
3.a) splatné na pozadani 6 68 297 0 68 297 31090
4. Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 8 330522 0 330522 0
4.b) ostatni pohledavky 10 330522 0 330522 0
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 17 483 144 0 483 144 0
AKTIVA CELKEM 27 881963 0 881963 31090
oznac. PASIVA rad. 31.12.2023 31.12.2022
4. Ostatni pasiva 37 3300 54
5. Rezervy 39 0
6.b) na dané 41 0
Cizi zdroje (bez cistych aktiv pfipadajicich na
driitele investicnich akcii) celkem 3300 55
Cistd aktiva pfipadajici na drZitele investicnich
7. akcii 857 854 0
12. Kapitdlové fondy 54 0 31020
13. Ocenovaci rozdily 55 32081 0
13.3) z majetku a zavazkl 56 32081 0
P¥irGstek/dabytek €istych aktiv pfipadajicich
15. na drZitele investi¢nich akcii 60 -11 272 15
PASIVA CELKEM 61 881 963 31090




Podrozvaha k 31.12.2023

v tisicich K¢
Oznac. PODROZVAHOVE POLOZKY 31.12.2023 31.12.2022
8. Hodnoty predané k obhospodarovani 881963 31090
10. Prijaté zastavy a zajisténi 773 893




Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31.12.2023

v tisicich K¢
oznac. TEXT Skutec¢nost v ucetnim obdobi
rad. 2023 2022
a b ¢ 1 2
1. Vynosy z uroki a podobné vynosy PL1 16 798 75
5. Nadklady na poplatky a provize PL10 6290 4
6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci PL11 -20 195 0
9. Spravni ndaklady PL14 490 55
9.b. ostatni spravni naklady PL17 490 55
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi z béZné cinnosti
19. pred zdanénim PL27 -10177 16
23. Dafri z pfijmii pL31 1095 1
24. Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi po zdanéni PL32 -11 272 15
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Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

PRILOHA
ucetni zavérky sestavené za rok koncici 31. 12. 2023




Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY

ZaloZeni a charakteristika Fondu a Podfondu

Fio realitni podfond 1. (dale téz ,,Podfond*), se sidlem V celnici 1028/10, Nové M¢sto,
110 00 Praha 1, je podfondem investicniho fondu Fio realitni fond SICAYV, a.s. (dale téz
jen ,Fond“) a byl zaloZen v souladu se zdkonem ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZISTF*).

Podfond byl vytvoren zapisem do seznamu investiCnich fondii s pravni osobnosti
vedené¢ho Ceskou ndrodni bankou podle § 597 pism. a) Zékona dne 17.12.2021.
Nabizeni investic do investi¢nich akcii Podfondu bylo zahéjeno dne 30. 11. 2022.

Povoleni k ¢innosti investicniho fondu udélené Fondu dne 14.12.2021 dle § 514
vespojeni s § 513 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a fondech (dale
jako ,,ZISIF), ato dnem, kdy Ceska narodni banka zapiSe investiéni fond s pravni
osobnosti podle § 597 pism. a) ZISIF a timto dnem se Fond povazuje za investi¢ni Fond,
ktery je obhospodafovan 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 rdmci 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
vytvoien, nejsou omezeny.

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 30. 11. 2022 s ptidélenym kodem
ISIN CZ0008048220. Ke dni 31 prosince 2023 Fond eviduje 44 042 867 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2022: 31 019 600 ks).

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 24. 4. 2023 s ptidélenym kodem
ISIN CZ0008050424. Ke dni 31 prosince 2023 Fond eviduje 32 901 597 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2022: 0 ks).

Cinnosti v ramci obhospodatovani a administrace Podfondu, jakoz i veskeré dalsi ¢innosti
souvisejici s ¢innosti Podfondu, jsou provadény Fio investi¢ni spolecnost a.s., se sidlem
V celnici 1028/10, 110 00 Praha 1, ICO 067 04 441 (dale jen ,,Investiéni spole¢nost®),
nebo jimi byla ze strany Investi¢ni spolecnosti v souladu se statutem Podfondu povéfena
spolecnost Fio banka, a.s., kterd dale vykonem né¢kterych ¢innosti povéfila spolecnost
RM-S FINANCE, s.r.o.

Podfond nemé zadné vlastni zaméstnance.




Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Investicni spolecnost povétila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem spolecnost
Fio banka, a.s. vykonem nasledujicich ¢innosti 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 Investort

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

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

g) rozdélovani a vyplaceni vynosii 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 préava ciziho statu a provadéni jeho zmén

j) vyhotoveni propagacniho sdé¢leni tykajiciho se Fondu, resp. Podfondu

k) uvetejiiovani, zptistupfiovani a poskytovani idaji a dokumentt Investoriim, Fondu
a jinym osobam

1) oznamovéni udaji a poskytovani dokumentii, 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 papirt vydavanych Fondem

p) nabizeni investic do Fondu.

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

a) nabizeni investic do Fondu (resp. jeho Podfondu) a
b) zajistovani vydavani, vymény a odkupovani Cennych papirti vyddvanych Fondem
(resp. jeho Podfondem).

Udaje o Investi¢ni spolecnosti

Investicni  spolecnosti, ktera administruje a obhospodaiuje majetek Podfondu,
je Fio investi¢ni spolecnost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem V Celnici 1028/10, 110 00
Praha 1. Investi¢ni spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 5. 1. 2018.
Povoleni k &innosti Investi¢ni spole¢nosti bylo ud&leno Ceskou narodni bankou
rozhodnutim ¢. j. 2017/140360/CNB/570 ze dne 24. 10. 2017, které nabylo pravni moci
dne 9. 11. 2017.
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Investicni spole¢nost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni
udéleném Ceskou narodni bankou:
- ptesahnout rozhodny limit
- obhospodarovat
1.  standardni fondy,
ii. specialni fondy, a
iii.  fondy kvalifikovanych investorti, s vyjimkou kvalifikovanych fonda
rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného ptedpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fondi socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) ptimo
pouzitelného piredpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socialniho podnikani
- provadét administraci

L. standardnich fondda,
11. specialnich fondt, a
1. fondi kvalifikovanych investord, s vyjimkou kvalifikovanych fondu

rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného piedpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fonda socialniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) ptimo
pouzitelného piredpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socidlniho podnikani

Informace o depozitaii Podfondu

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

Informace o auditorovi Podfondu

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

Rozhodujici piedmét cinnosti Podfondu

Podfond na zdkladé fadné zadosti investor vydava investicni akcie (Ttidy CZK a Ttidy
EUR), ¢imz od investort shromazd’uje penézni prostiedky za ucelem jejich investovani
do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti. Podfond déle, opét na zéklad¢ fadné zadosti
investori Podfondu, odkupuje jim vydané investi¢ni akcie. Investi¢ni spolecnost miize
v souladu s pfisluSnym ustanovenim Zakona a statutu Podfondu vydavéani a/nebo
odkupovani investi¢nich akcii doCasn€ pozastavit.

Zaméieni Podfondu

Cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni
prostiedkit  Podfondu, a to investovanim primarn¢ do komercnich nemovitosti
(administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty, multifunkéni
objekty atd.), ale také do rezidencnich nemovitosti a developerskych projektt
nachazejicich se na uzemi Ceské republiky a jinych ¢lenskych stati OECD. Investice
Podfondu mohou mit formu nabyti nemovitosti nebo nabyti kontrolni majetkové ucasti
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v Nemovitostni spolecnosti. Vynosy z investic budou reinvestovany v souladu
s investi¢nimi cili Podfondu.

Investi¢ni spolecnost jakoZto obhospodatovatel Fondu (v€. Podfondu) usiluje o to, aby se
zastoupeni jednotlivych tfid aktiv v portfoliu Podfondu pohybovalo dlouhodobé v mezich
uvedenych ve statutu Podfondu.

Investi¢ni strategie je vymezena piisluSnymi ustanovenimi Zakona a provadécich
piedpist k Zakonu, zejména natizenim ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fonda
a o technikach k jejich obhospodatovéni, ve znéni pozdé¢jSich piedpist (dale téz jen
,Nafizeni*), vztahujicimi se na specialni fond nemovitosti, jakoz i pravidly vymezenymi
ve statutu Podfondu.

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

Za ucelem efektivniho obhospodarovani Podfondu mize Investi¢ni spolecnost pouzivat
techniky obhospodafovani uvedené v Cl. 3. ¢asti F. statutu Podfondu, tj. repo obchody dle
§ 31 az § 33 Naftizeni a finan¢ni derivaty upravené v § 12 a § 13 Naftizeni. Tyto techniky
obhospodaiovani muze Investi¢ni spolecnost pouzivat pouze pti dodrzeni podminek dle
¢l. 3. ¢asti F. statutu Podfondu a povinnosti stanovenych u¢innymi pravnimi piedpisy.

Clenové piedstavenstva Fondu k 31. prosinci 2023

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

Clenové dozoréi rady Fondu k 31. prosinci 2023

RNDr. Petr Marsa, MBA, LL.M.
Mgr. Romuald Koptn

Soucasna ekonomicka situace

Soucasna ekonomicka situace ztistava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svéte. Vliv
na finan¢ni a komoditni trhy, dodavatelské fetézce a klicové makroekonomické ukazatele
s dopadem na podnikani, jako jsou mira inflace, vySe urokovych sazeb, volatilita
ménovych kurzi a dalsi, je stdle vyznamny.

Vedeni Fondu zhodnotilo vliv soucasné ekonomické situace na jeji podnikani
s nasledujicim zavérem: Podfond ma momentéalné v nemovitostnim portfoliu majetkovou
ucast ve spolecnosti Topas REAL spol. s r.o., kterd vlastni administrativni budovu Rohan
BC na Rohanském néabiezi v Praze 8 — Karlin€¢. Budova je uspokojivé obsazena bonitnimi
najemci. Ndjemni smlouvy obsahuji inflaéni dolozky. Akvizice byla pln€ financovéna
z vlastnich zdroji Podfondu. Z tohoto pohledu tedy vnimame ekonomickou situaci
Podfondu s ohledem na vyse uvedené externi faktory jako stabilni.




Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ugetni zavérka byla piipravena na zakladé Gdetnictvi vedeného v souladu se zidkonem
¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ptisluSnymi platnymi natizenimi, vyhlaSkami a vnitinimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném VyhlaSkou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozdgjsich pedpist, kterou se
stanovi uspofddani a obsahové vymezeni polozek ucetni zaveérky a rozsah udajt
ke zvefejnéni pro banky a nékteré finan¢ni instituce a Ceskymi udetnimi standardy
pro finan¢ni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

Na zéklad¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. G¢inné od 1. 1. 2003, kterd byla novelizovana
vyhlaskou ¢. 442/2017 Sb. ucinné od 1. 1. 2018, Podfond pro ucely vykazovani
finan¢nich nastrojl, jejich ocenovani a uvadeéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni
zaveérce postupuje podle ucetnich standardl IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Podfond je povinen dodrzovat regulacni pozadavky ZISIF.

Ucetni zavérka respektuje obecné tcetni zasady, predevsim zasadu Uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zadsadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti Ucetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

Ucetni zévérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a pfilohu k ucetni zavérce.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepfietrzité pokracovat
ve své Cinnosti 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
anakladd a vynost v pfislusSném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny
na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych
vysledku lisit.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana. Podfond je soucasti konsolidacniho celku, jehoz
matefskou spole¢nosti je Fio holding, a.s., se sidlem V Celnici 1028/10, Praha 1, 110 00,
ICO: 601 92 763.

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

Tato ucetni zavérka je pfipravena za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023.
Ptedchozi obdobi bylo od 17. 12. 2021 do 31. 12. 2022, kdy podfond vyuzil moznosti
sestavit ucetni zaveérku za prodlouzené ucetni obdobi delsi nez 12 mésici.

Podfond zah4jil svou ¢innost dne 30. listopadu 2022, kdy zah4jil upisovani investi¢nich
akcii Ttidy CZK. Upisovani investi¢nich akcii Tfidy EUR Podfondu bylo zahdjeno dne
24.4.2023.
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UPLATNENE UCETNI METODY

OkamZik uskutecnéni ucetniho pripadu
Podfond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirt v okamziku vypoiadani obchodu.
Za okamzik uskute¢néni tcetniho ptipadu se v ptipad¢ smluv o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzaviena ptisluSna smlouva,
b) okamzik, kdy doslo ke zmén¢ realné hodnoty derivatu,
¢) okamzik, kdy doslo k plnéni na zakladé¢ ptisluSné smlouvy.

Dale je okamzikem uskute¢néni ucetniho ptipadu den, ve kterém dojde ke vzniku
pohledavky a zavazku, jejich zméné nebo zéniku a k dal§im skutecnostem, které jsou
predmétem ucetnictvi a které nastaly.

Financni aktiva a financéni zavazky

i. Financ¢ni nastroje — ocenovani

Finan¢ni néstroje — oceniovani. Redlna hodnota je cena, kterd by byla pfijata
zaprodej aktiva nebo zaplacena k uhrad¢ zavazku v fadné transakci mezi
ucastniky 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 zavazkl provadi v dostate¢né frekvenci a objemu, aby pribézné poskytovaly
informace o cenach. Redlnd hodnota finan¢nich nastroji obchodovanych
na aktivnim trhu je ocenéna jako nasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum
nebo zavazek a mnozstvi, které ucetni jednotka drzi. Je tomu tak 1 v piipadé,
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 realné hodnoty nékterych finanénich néstroji, pro které nejsou
k dispozici informace o cenach externiho trhu, se pouZzivaji techniky ocenéni, jako
jsou modely diskontovanych penéznich tokli nebo modely zalozené na nedavnych
trznich transakcich nebo posouzeni finan¢nich udajii investic. Ocenéni redlnou
hodnotou je analyzovano na zaklad¢ hierarchie redlnych hodnot takto: (i) prvni
uroven je ocenéni na zdklad¢ kétovanych cen (neupravené) z aktivnich trha
pro totozna aktiva nebo zavazky, (ii) ocenéni druhé urovné jsou ocenovaci
techniky se vSemi vyznamnymi pozorovatelnymi vstupy pro aktivum nebo
zavazek, a to bud’ pfimo (tj. z ceny), nebo nepiimo (tj. odvozené z cen), a iii)
ocenéni tfeti Urovné jsou ocenéni, kterd nejsou zaloZzena pouze
na pozorovatelnych trznich udajich (to znamen4, ze ocenéni vyzaduje vyznamné
nepozorovatelné vstupy). Pro pfevody mezi jednotlivymi trovnémi realnych
hodnot se pfedpoklada, Ze nastaly na konci vykazovaného obdobi.
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il

iii.

iv.

Transak¢ni ndklady jsou piirGstkové naklady, které pfimo souviseji s nabytim,
vydanim nebo pozbytim finan¢niho aktiva nebo zavazku. Ptirtistkovy naklad je
takovy naklad, ktery by nevznikl, pokud by ti¢etni jednotka nenabyla ¢i nepozbyla
finan¢niho néstroje nebo by jej nevydala. Transakéni ndklady zahrnuji poplatky
a provize obchodnim zastupctim (v€etné zaméstnancii, ktefi ptisobi jako obchodni
zastupci), poradciim, maklétiim a prodejcim, dale odvody regulaénim organiim
a burzdm a pfevodové dané a jin¢ poplatky. Transakéni ndklady naopak
nezahrnuji prémie nebo diskonty, nédklady na financovani, interni spravni naklady
nebo naklady na drzbu.

Finan¢ni nastroje — klasifikace a nasledné ocenéni — kategorie ocenéni
a obchodni model

Podfond klasifikuje financni aktiva v nésledujicich kategoriich ocenovani:
FVTPL a FVOCI. Klasifikace a nasledné ocenéni dluhovych finan¢nich aktiv
zavisi na: 1) obchodnim modelu Podfondu pro spravu portfolia souvisejicich aktiv
a i1) charakteristice smluvnich penéznich tokti daného aktiva.

Obchodni model odrazi zptsob, jakym Podfond spravuje aktiva za ucelem
vytvateni penéznich toka - zda je cilem Podfondu: 1) pouze vybirat smluvni
penézni toky z aktiv ("drZeni za G¢elem ziskani smluvnich penéznich tokl") nebo
i1) 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 bodi 1) a ii), jsou finan¢ni aktiva klasifikovana jako
soucast "jin¢ho" obchodniho modelu a ocenéna v kategorii FVTPL

Obchodni model je urcen pro skupinu aktiv (na tirovni portfolia) na zaklade¢ vsech
relevantnich diikkazi o ¢innostech, které Podfond podstupuje k dosaZeni cile
stanovené¢ho pro portfolio k dispozici v den hodnoceni. Mezi faktory posuzované
Podfondem pii urCovani obchodniho modelu patii ucel a slozeni portfolia,
ptedchozi zkuSenosti s tim, jak byly inkasovany penézni toky z ptisluSnych aktiv,
jak jsou rizika vyhodnocovana a fizena, jak jsou vyhodnocovany vysledky aktiv
a jak jsou manazeti kompenzovani.

Finan¢ni aktiva — odictovani

Podfond oductuje financni majetek, pokud (a) jsou aktiva splacena nebo prava
na penézni toky z aktiv vyprSela jinym zplsobem, nebo (b) Podfond ptevedl prava
z penéznich tokli z finan¢nich aktiv nebo vstoupila do dohody o prevodu aktiva
pfi¢emz (i) jsou na jinou protistranu pifevedeny v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi aktiva, nebo (i1) nejsou pievedena v podstaté vSechna rizika
a odmeény plynouci z vlastnictvi, ale Podfond si diky dohod¢ o pfevodu aktiva
neponechal kontrolu. Kontrola je ponechana, pokud protistrana takové dohody
nema zadnou redlnou schopnost prodat aktivum v plném rozsahu tfeti osobé,
aniz by omezovala tento prodej jakymikoliv restrikcemi.

Finan¢ni zavazky — oductovani
Finan¢ni zavazky jsou oductovany v okamziku zaniku (tj. ve chvili, kdy je
povinnost, kterd je uvedena ve smlouve, ukoncena, zruSena nebo vyprsi).
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Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech jsou vykazany v redlné¢ hodnoté jako
ucasti s rozhodujicim vlivem.

Pti prvotnim zachyceni je Gcast ve spole¢nosti zachycena v pofizovaci hodnoté, ktera
zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim naklady souvisejici, které piedstavuji redlnou
hodnotu.

Nasledn¢ je hodnota podilu stanovena minimalné¢ dvakrat roéné vyborem odborniku.
Pti ocenéni casti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné
hodnoté nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti se pfi¢itaji a odecitaji realné
hodnoty ostatnich aktiv a pasiv téchto spolecnosti. Hodnota nemovitosti drzené za icelem
jejiho provozovani je ocenéna vynosovou metodou na zaklad¢ znaleckého posudku.

Ptecenéni icasti v nemovitostnich spolecnostech vcetné prepoctu cizich mén je vykazano
v pasivech Podfondu v polozce ,,Ocenovaci rozdily” ve vysi snizené o ptislusnou hodnotu
odlozené¢ dan€, pokud tato vznikd. Podfond klasifikuje investice v nemovitostnich
spole¢nostech jako FVOCI, pokud jsou tyto investice drzeny s ptredpokladem
dlouhodobého drzeni.

Naklady piimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti zahrnuji naklady
na pravni, danovou a technickou due diligence, pravni a daflové poradenstvi
pii strukturovani akvizi¢ni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizicnim
dluhovym financovanim, naklady na ocenéni nemovitosti a audit Ucetnich zavérek
nemovitostnich spolecnosti vstupuji do pofizovaci ceny majetkové ticasti.

V piipadé trvalého snizeni hodnoty ucasti v nemovitostnich spolecnostech
(napf. prodejem ucasti v nemovitostni spole¢nosti, nebo prodejem nemovitosti)
je snizeni, vCetné prepoctu cizich mén, vykazano ve vykazu zisku a ztraty fondu jako
,»Z1isk nebo ztrata z operaci s cennymi papiry a ucastmi‘

Vydané investi¢ni akcie Podfondu

Podfond vydava dv¢ tiidy investi¢nich akcii, které jsou zpétné odkupitelné na zadost
drzitele za podminek uvedenych ve statutu Podfondu.

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

Z tohoto ditvodu jsou hodnoty pfislusejici drziteliim investi¢nich akcii, tj. fondovy kapital
Fondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky ,,7. Cista aktiva ptipadajici na drzitele
podilovych listi*.
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Vykazovani fondového kapitalu v ramci polozky rozvahy ,,Cista aktiva piipadajici
na drzitele investi¢nich akcii®, resp. jeho zhodnoceni v ramci polozky v ramci polozky
vykazu zisku a ztraty ,,Piiristek nebo ubytek cCistych aktiv ptipadajicich na drzitele
investi¢nich akcii z bézné Cinnosti po zdanéni* je v souladu s ucetnimi standardy IFRS
ve znéni piijatém Evropskou unii a ptedstavuje odchylku od uspotadani a oznacovani
polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty definovaného provadécim piedpisem (piilohou
¢. 1 k vyhlasce €. 501/2002 Sb.), ktera je nezbytna k tomu, aby byl podén vérny a poctivy
obraz predmétu ucetnictvi.

Prodejni cena investicni akcie je vypocitavana jako podil vlastniho kapitalu Podfondu
a prisluSného poctu investicnich akcii. Investi¢ni akcie jsou vydavany (upisovany)
investorim na zaklad¢ mésicné stanovované upisovaci ceny.

Zisk/(ztrata) za bézné obdobi predstavuje zvySeni/(snizeni) Cistych aktiv piipadajicich
na drzitele investi¢nich akcii, které jsou prezentovany jako financni zdvazek Podfondu
na fadku ,,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii®.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdaloZnami

Pohledavky za bankami jsou vykazovany vrealné hodnoté. Urokové vynosy
z pohledavek za bankami jsou vykazany v polozce Vynosy z tiroktii a podobné vynosy.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty ptedstavuji poskytnuty uvér, ktery je vykazovan
v realné hodnoté. Urokové vynosy jsou vykazany v polozce Vynosy z urokl a podobné
vynosy.

Vynosové a nakladové uroky

Casové rozligeni urokii vztahujici se k aktiviim je zahrnuto do celkovych ziistatkii t&chto
aktiv. Urokové vynosy z pohledavek za bankami jsou vykazany v poloZzce Vynosy
z urok a podobné vynosy. Urokové vynosy a néklady ze viech dluhovych nastrojii jsou
zachyceny na akrudalni bazi metodou efektivniho uroceni. Tato metoda zachycuje jako
soucast urokovych vynost nebo ndkladl vSechny poplatky zaplacené nebo obdrzené mezi
smluvnimi stranami, transakéni néklady a vSechny ostatni prémie ¢i diskonty, které jsou
nedilnou soucasti efektivni trokové miry.

Vynosové a nakladové poplatky
Poplatky jsou Gc¢tovany na akrudlni principu k datu poskytnuti sluzby a jsou vykéazany

ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,,Vynosy z poplatkti a provizi a ,,Néklady na poplatky
a provize*
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Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Daii 7 piijmii

Danovy néklad zahrnuje splatnou a odloZenou dail. Danovy zaklad pro dan z piijma se
propocte z vysledku hospodaieni bézného ucetniho obdobi piipoctenim danoveé
neuznatelnych nékladii a odectenim vynost, které nepodléhaji dani z ptijmu, ktery je dale
upraven o slevy na dani a piipadné zapocty.

OdlozZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilti mezi tcetni a dainiovou hodnotou
aktiv a zdvazkl s pouzitim ocekdvané danové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odlozené¢ danové pohledavce se uctuje pouze v piipade, kdy neexistuje pochybnost
o0 jejim dalsim uplatnéni v nésledujicich ucetnich obdobich.

Podle platnych danovych ptedpisi Cini sazba dané zpiijmG pravnickych osob
pro zakladni investi¢ni fondy 5 %.

Piepocty cizich mén

Pro piepocet 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 zptisobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim pieceniovanim majetku a zadvazkl tctovanych v cizich
meénach se uctuji na Gcty nakladi nebo vynosu.

Spriznéné strany

Spiiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo nepiimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spolecnosti,
a spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které piimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spolecnosti,

e cClenové statutdrnich, dozorcich a fidicich organ Spole¢nosti, nebo jeji mateiské
spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby
maji podstatny nebo rozhodujici vliv

Rezervy

Podfond tvofi rezervy, pokud mé souCasny zéavazek, je pravdépodobné, ze bude
na vyporadani tohoto zdvazku tifeba vynalozit vlastni zdroje a existuje spolehlivy odhad
vyse zavazku. Podfond vytvafi rezervu na zdvazek z dané z pfijmu snizeny o uhrazené
zalohy na dan z pfijma. Pokud zalohy na dan z piijma prevysuji pfedpokladanou dan,
je ptislusny rozdil vykazan jako kratkodoba pohledavka.

Regulacni poZadavky

Podfond podléha regulaci a dohledu ze strany Ceské narodni banky. Depozitai dohlizi
v souladu se Zdkonem na to, zda ¢innost Podfondu probiha v souladu se ZISIF.
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Fio realitni podfond I.
Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v ptipadé, 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 udalostem ptedstavujicim skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou diisledky téchto udélosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v ptiloze ucetni
zaveérky, ale nejsou zachyceny v tcetnich vykazech.

Zmeény ucetnich metod platnych pro béiné ucetni obdobi

V ucetni zavérce k 31.12.2022 byl fondovy kapitdl vykazan jako vlastni kapital,
konkrétné v polozkach ,,Kapitalové fondy* a ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
z piedchozich obdobi*.

V roce 2023 zacal Podfond vydavat EUR tfidu investi¢nich akeii, tudiz Podfond vydava
dvé tiidy investi¢nich akcii. S kazdou ttidou podilovych listii jsou spojena rozdilné prava
a rizika. Proto k 31.12.2023 byly vydané investi¢ni akcie Podfondu klasifikované
jako finan¢ni zavazky, protoze tyto nastroje nespliiuji definici kapitdlového nastroje
dle TAS 32, ani u nich nelze aplikovat vyjimky pro specifické nastroje dle bodu 16A-16B
a 16C-16D.

VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nékteré¢ castky v této ucetni zavérce byly stanoveny na zdkladé ucetnich usudki
a s pouzitim odhadt a predpokladt. Tyto odhady a piedpoklady vychazeji z predchozich
zkuSenosti a dalSich podkladii, naptiklad z plant a prognéz budouciho vyvoje, které jsou
v soucasnosti povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito predpoklady
a odhady je spojena urcitd mira nejistoty, mize dojit v budoucnu na zakladé skute¢nych
vysledki k upravé tcetni hodnoty souvisejicich aktiv a zavazki.

Ugetni tGsudky, odhady a predpoklady jsou pravidelné pfehodnocovany a jejich zmény
jsou promitany do hodnot zobrazenych v ucetnictvi.

Pii sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi Gcetni usudky,
odhady a pfedpoklady:

i. Ocenovani majetkovych ucasti

Spolecnost ztizuje jako svlij organ Vybor odbornikii. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvolava Investicni spoleCnost. Pfi vybéru c¢lenti Vyboru Investi¢ni spole¢nost
postupuje podle pravidel a doporu¢eni CNB o posuzovani diivéryhodnosti, odborné
zpusobilosti a zkuSenosti osob vykonavajici odborné ¢innosti na financénim trhu.
Clenem Vyboru miize byt pouze ¢lovek, ktery je nezavisly, davéryhodny a odborné
zpusobily a ma zkuSenosti s ur€ovanim hodnoty nemovitosti.

Funk¢ni obdobi ¢lentt Vyboru odborniki ¢ini nejdéle 3 roky.
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Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Vybor odbornikli rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikl je usnasenischopny, jsou-li
pfitomni vSichni ¢lenové. Usneseni je piijato, jestlize pro jeho piijeti hlasovala
nadpolovicni vétSina Clent.

Vybor odbornikti je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skutecnosti, které mohou mit
vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti, vniz ma Podfond ucast. Vybor odbornikli dale posuzuje ocenéni
nemovitosti v majetku Podfondu nebo nemovitostni spolecnosti pred uc¢inénim pravniho
jednani, pro které se ocenéni provadi. Vybor odbornikil je povinen nejméné dvakrat
za kalendaini rok, pro ucely urceni aktualni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

a) urCit hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku
nemovitostni spole¢nosti, v niz ma Podfond cast,

b) zabezpecit ur¢eni hodnoty tcasti Podfondu v nemovitostni spolec¢nosti.

Takto stanovend hodnota se pro ucely oceniovani vyse uvedenych majetkovych hodnot
a pro ucely stanovovani aktudlni hodnoty investi¢ni akcie povazuje za platnou
a stanovenou az do nového ocenéni predmétnych aktiv.

Pro sledovani a urceni hodnoty nemovitosti v majetku Podfondu nebo v majetku
nemovitostni spolecnosti vychazi Vybor odbornikii z posledniho posudku externiho
znalce. Na zaklad¢ tohoto posouzeni jsou majetkové ucasti v majetku Podfondu
ocenovany realnou hodnotou a piecenéni ucasti v nemovitostnich spole¢nostech véetné
pfepoctu cizich mén je vykazano v pasivech fondu v polozce ,,Ocenovaci rozdily”.
Konkrétni metody a vstupy vyuzité k oceniovani majetkovych ucasti jsou popsané
v kapitole Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech.

RIZENI RIZIK

Uveérove riziko

Riziko ekonomickeé ztraty v disledku selhani protistrany, naptiklad ndjemct nemovitosti,
dluznikl z investi¢nich nastroja ¢i jiné protistrany obchodu pfi plnéni jejich smluvnich
zavazki (pfi vyplaceni trokovych vynosii z dluhopisu ¢i vkladu, pfi splaceni jistiny
dluhopisu ¢i vkladu, pii provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.).
Tato rizika mohou byt minimalizovéna zejména vybérem protistran dosahujicich ur¢itou
uroven ratingu ¢i renomé, nastavenim objemovych limit 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 kurzl, trokovych sazeb,
uvérového rozpéti, popt. dalSich trznich indikatorti, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv
obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podfondu vii¢i témto rizikiim (napf.
platba najemného v eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby
apod.). Tato rizika je vSak mozno do urcité miry eliminovat a fidit za pouziti derivat.
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Ucetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Nejobecnéjsi trzni rizika Podfondu jsou rozepsana nize, specifickd rizika vyplyvajici
ze skuteCnosti, ze Podfond je fondem nemovitosti jsou rozepsana v ¢l. 4.4. Statutu
Podfondu):

a) ménové riziko — souvisi s potencidlnim pohybem kurzii zahrani¢nich mén
zpusobenym volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén
¢i zménou ménove politiky centralnich bank.

b) turokové riziko — souvisi s potencialni zménou v urovni a volatilité rokovych
vynost i ve zméndch v korelacich mezi irokovymi vynosy pro jednotliva irokova
obdobi. Zmény zpravidla souviseji s vyvojem hospodarské situace a uplatiované
politiky pfislusnych centralnich bank.

M¢nové riziko spocivd v tom, Ze hodnota investice mize byt ovlivnéna zménou
devizového kurzu. Podfond mize drzet investice i v jinych ménach, nez je jeho referencni
meéna a jejich hodnota tedy miiZe stoupat nebo klesat v disledku zmén ménovych kurza.
Nepftiznivé pohyby ménovych kurzii mohou mit za nasledek ztratu kapitdlu. Ménové
riziko je zajiStovano prostfednictvim finan¢nich derivati (ménové forwardy a swapy).
Finan¢ni derivaty jsou uzavirdny s protistranami, na které jsou Risk managementem
nastaveny limity.

Tabulka niZe zobrazuje ménovou pozici fondu:

stav k 31.12.2023 Aktiva CZK Pasiva CZK  Cista pozice CZK V méné
(Look through (Look through (Look through  (Look through

pristup) pristup) pristup) pristup)

EUR 360 064 (843 208) -814 523 -454 459 (-28 685)  -18 381 (-1 160)

Extrémné kratka pozice v EUR je zptisobena denominaci hodnoty podilu ve spolecnosti
Topas REAL spol. s r.0o. v CZK (483 mil. CZK), i kdyz je vétSina cash flow i majetku
spolecnosti v EUR.

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

Hodnota VAR pro jednotliva obdobi byla méfena historickou metodou za obdobi jeden
rok s frekvenci jeden mésic. V roce 2023 byly pro ucely vypoc¢tu VaR pouzity hodnoty
jak benchmarku (3 mésice z 12), tak dostupné hodnoty samotného NAV Podfondu.

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

31.12.2023
Globélni VaR 0,02 %,

Dle ukazatele SRI fond spadd do rizikové tiidy 3. Souhrnny ukazatel rizik (SRI),
ktery miize nabyvat hodnot 1-7, vyjadfuje miru koliséni investice a pravdépodobnost jeji
navratnosti. Hodnota 1 pfedstavuje nejmensi rizikovost produktu, ale soucasné
1ze ptedpokladat nejnizsi ocekdvané vynosy; hodnota 7 nejvyssi rizikovost produktu,
ale nejvyssi ocekavané vynosy.
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Geograficka koncentrace investic

Eurozéna bez
stav k 31.12.2023 USA Ceské republiky

Nemovitosti 0 0 813 666 0

Ceska republika Ostatni zemé

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vici protistrandm nebo
skupindm protistran, kde pravdépodobnost jejich selhani je ovlivnéna spole¢nym
faktorem rizika, napiiklad protistrandm podnikajicim ve stejném odvétvi hospodarstvi ¢i
stejné zemeEpisné oblasti, vykonavajicim stejnou ¢innost nebo obchodujicim se stejnou
komoditou, nebo z pouzivani technik snizovani uvérového rizika. V disledku postupu
ucinné spravy portfolia dochdzelo k expozicim vici Fio bance, a.s., PPF bance, a.s.
a Unicredit bank, a. s. ve form¢ terminovanych vklada.

Riziko likvidity

Muze se projevit tehdy, kdyz nemuze byt planovand transakce provedena vcas
za ptiméfenou trzni cenu v disledku jejiho neocekavané velkého objemu, piipadné
v disledku nedostatecné trzni poptavky po tomto aktivu. Disledkem tohoto stavu miize
byt nerealizovatelné v€asné zpenézeni aktiv za icelem potizeni hotovosti pro vyporadani
zavazkil ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. I kdyZz v souladu s Nafizenim musi
tvofit nejméné 10 % hodnoty majetku Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4
Natizeni, vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které vSak tvoti zasadni ¢ast majetku
Podfondu, je tieba upozornit na skute¢nost, ze zpenézeni nemovitosti pii snaze dosdhnout
nejlepsi ceny vcetné piislusnych zapisii do katastru je zprincipu ¢asové narocné.
V krajnim piipadé mize riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coZ mize mit za dasledek
omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii pozastavenim jejich odkupu, a to az na
dobu dvou let. Toto riziko mtize byt mitigovano napf. ptistavénim kratkodobého uvéru.

Operacni riziko

Riziko spocivajici ve ztrat¢ majetku vlivem nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich
procesti, vlivem selhdni provoznich systémi ¢i lidského faktoru, pfipadné vlivem
jednanim osoby, ktera ma v uschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané
Podfondem. Operacni rizika jsou soucasti kazdého podnikani, tedy i kolektivniho
investovani. Spolecnost sleduje a fidi operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a standardy. Ke snizovani rizik rovnéz pfispiva ¢innost depozitate Podfondu,
interniho a externiho auditu a dalSich vnitinich kontrolnich mechanismi. Pfi financovani
vystavby nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace vystavby. Takova
rizika mohou byt napt. zadsah vyssi moci ztézujici ¢1 znemoziujici vystavbu, komplikace
pii rozsahlé etapové vystavbé, nedodrzeni harmonogramu praci apod. Toto riziko je
mozné omezit daslednym vybérem renomovanych developerskych a stavebnich
spolecnosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

Dalsi rizika spojena s investovanim do Podfondu jsou uvedena v ¢asti 5.3. Statutu
Podfondu.
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6.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNI ZAVERCE

Pohledavky za bankami
Pohledavky za bankami 31.12.2023 31.12.2022
Bézné ucty 45262 15
Terminované vklady 23 035 31075
Celkem 68297 31090
Bézné Ucty jsou splatné na pozadani.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12.2023 31.12.2022
Poskytnuty uvér 330522 0
Celkem 330 522 0

V priibéhu roku 2023 (k 25.5.2023) Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole€nosti
Topas REAL spol. s r.o. (ICO 60202653). V ramci investice dolo také k poskytnuti
uvéru kupované spolecnosti (ve vysi 13 368 tis. EUR) za ucelem splaceni uvéru
piedchoziho vlastnika. Hodnota uvéru k 31. 12. 2023 ve vysi 330 522 tis. K¢ je pouze
za spole¢nosti Topas REAL spol. s r.0. Uvér je splatny 24. 5. 2053. Urokova sazba avéru

¢ini 7 % p.a.

Ucasti s rozhodujicim vlivem

V priibéhu roku 2023 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Topas REAL
spol. s r.o. (ICO 60202653). Hodnota podilu k datu potizeni byla 451 063 tis Kc.
Ptecenéni iCasti je uctovano proti oceiovacim rozdilim a hodnota ucasti k 31. 12. 2023

¢inila 483 144 tis. K¢.

Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2023 31.12.2022
Zavazky za obhospodatovani 576 0
Zavazky za administraci 288 0
Zavazek vici depozitafi 48 0
Dohad na audit 303 54
Odlozena dai 1095 0
Ostatni dodavatelé 990 0
Celkem 3300 54

Zavazky nejsou kryty vécnymi zarukami a nemaji splatnost del$i nez 5 let.
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6.5. Rezervy

Podfond k 31. 12. 2023 netvofil Zzadné rezervy.

6.6. Cista aktiva pripadajici na drZitele investi¢nich akcii
V souladu s postupy uctovani Podfond nema zakladni kapital.

Fond vydava Zakladatelské¢ akcie a k vytvafenym podfondim investicni akcie,
které splituji definici finan¢niho zdvazku v souladu s IAS 32, odst. 11 a Podfond je
vykazuje na fadku ,,Cistd aktiva ptipadajici na drzitele investi¢nich akcii®.

Investi¢ni akcie Podfondu jsou pievoditelné na tieti osoby, vcetné prevodu mezi
investory, jen s predchozim pisemnym souhlasem predstavenstva Fondu.

Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy CZK k31. 12. 2023 byl 44 042 867 kust
a hodnota investi¢ni akcie 1,0429 K¢.

Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy EUR k 31. 12. 2023 byl 32 901 597 kust
a hodnota investi¢ni akcie ¢inila 1,0237 EUR.

Jedna se o posledni zvefejnénou hodnotu investi¢nich akcii za rok 2023, za kterou byly
realizovany nakupy a odkupy investi¢nich akcii Podfondu.

Piehled o zménach investi¢nich akcii:

Pocet investi¢nich akcii (v tis. ks) CZK ttida EUR tfida

Zustatek k 1.1.2022 0 0
Investi¢ni akcie prodané 31020 0
Investi¢ni akcie zpétodkoupené 0 0
Zustatek k 31.12.2022 31020 0
Zistatek k 1.1.2023 31020 0
Investi¢ni akcie prodané 13 140 32902
Investicni akcie zpétodkoupené 117 0
Zustatek k 31.12.2023 44 043 32902

6.7. Vynosy z uroki a podobné vynosy

Vynosy z uroku a podobné vynosy 2023 2022
Uroky z terminovanych vkladi 3129 75
Uroky z vkladii na b&znych tétech 0 0
Uroky z Gvéru 13 669 0
Celkem 16 798 75

Veskeré vynosy plynou z aktivit v Ceské republice.
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6.8. Naklady na poplatky a provize

Naklady na poplatky a provize 2023 2022
Bankovni poplatky 3 4
Poplatky za obhospodatrovani 3965 0
Poplatky za administraci 1983 0
Poplatky depozitari 339 0
Celkem 6290 4

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
(4. NAV).

Poplatek za administraci, hrazeny Podfondem Investicni spole¢nosti, ¢ini v souladu
se statutem podfondu 0,4 % p.a. z primérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu Podfondu
(. NAV).

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitare, kterou vykonava UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s., plati Podfond poplatek ve vysi 480 tis. K¢ ro¢né.

6.9. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci
Ztrata zarok 2023 ve vysi 20 195 tis. K¢ je tvorena kurzovymi rozdily z precenéni cizoménovych

polozek, predevsim EUR tfidy investi¢nich akeii a bankovnich Gcti (2022: 0 tis. K¢).

6.10. Spravni naklady

Spravni naklady 2023 2022
Audit 399 55
Ostatni 91 0
Celkem 490 55

6.11. Dan z pFijmi

Daii z piijmu 2023 2022
Vysledek hospodareni pfed zdanénim -10 177 16
Pricitatelné polozky 0 0
Odecitatelné polozky 0 0
Zaklad dané 0 16
Odpocet danové ztraty minulych obdobi 0 0
Daii ze zakladu dané 0 1
Zvlastni zéklad dané 0 0
Zapocet 0 0
Daii ze zvlastniho zakladu dané 0 0
Zmeéna odlozené dané 1095 0
Rozdil minulych let 0 0
Daii celkem 1095 1

—_
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Odlozena dan byla vypoctena s pouzitim sazby dané¢ 21 % (danova sazba pro ucetni
obdobi zapocaté 1. ledna 2024 a pozdéji) (k 31. prosinci 2022: 19 %).

OdlozZenou danovou pohledavku (+) / zavazek (-) 1ze analyzovat nasledovné:

(tis. K¢&) 31. prosince 2023 31. prosince 2022
OdlozZeny daifiovy zavazek (-) z titulu:

rozdilu Gcetni a danové zistatkové hodnoty majetku - 1604

OdloZeny darniovy zavazek (-) celkem -1604

QOdloZena danova pohledavka (+) z titulu:

daniové ztraty 509

QOdloZena daniova pohledavka (+) celkem 509

Cista odloZena daiiova pohledavka (+) / zavazek (-) -1095

6.12. Likvidita

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazki.

2023
Do 3 mésici 3 mésice-1rok 1-Slet nadSlet Nespecifikovino Celkem
Pohledavky za bankami 68 297 0 0 0 0 68 297
Pohledavky za
nebankovnimi subjekty 0 0 0 330522 0 330522
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 483 144 483 144
vlivem
Aktiva celkem 68 297 0 0 330 522 483 144 881 963
Do 3 mésici 3 mésice-1rok 1-Slet nadSlet Nespecifikovino Celkem
Ostatni pasiva 912 2387 0 0 0 3299
Cista aktiva ptipadajici
na drzitele investi¢nich 0 0 0 0 857 855 857 855
akeii
Ocenovaci rozdily 0 0 0 0 32 081 32 081
Prirtstek/tbytek Cistych
aktiv pripadajicich na 0 0 0 0 11272 11272
drzitele investi¢nich
akcii
Pasiva celkem 912 2 387 0 0 878 664 881 963
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2022
Do 3 3mésice-1 1-S5Slet nad Slet  Nespecifikovin = Celkem
mésici rok 0
Pohledavky za bankami 31090 0 0 0 0 31090
Akcie a podilové listy 0 0 0 0 0 0
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Aktiva celkem 31090 0 0 0 0 31090
Do 3 3mésice-1 1-5Slet nad Slet  Nespecifikovin  Celkem
mésici rok 0
Ostatni pasiva 0 55 0 0 0 55
Cista aktiva p¥ipadajici na 0 0 0 0 31020 31020
drZitele investi¢nich akcii
Oceiiovaci rozdily 0 0 0 0 0 0
Piirustek/ubytek €istych 0 0 0 0 15 15
aktiv pripadajicich na
drzitele investi¢nich akcii
Pasiva celkem 0 55 0 0 31035 31 090

6.13. Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

V ucetnictvi Podfondu jsou v podrozvaze vykazany hodnoty pifedané k obhospodatovani
Obhospodatovateli.

V polozce Piijaté zastavy a zajisténi Podfond k 31.12.2023 evidoval 778 838 tis. K¢,
coz predstavuje trzni hodnotu nemovitosti, ktera slouzi jako zajisténi poskytnutého uvéru.

Fond nemd dal$i majetek a zavazky, které by nebyly vykazany na rozvaze nebo
podrozvaze.

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

Klasifikace finan¢nich aktiv a zdvazk ma ndsledné ocetiovani

- nabéhlou hodnotou

- realnou hodnotou vykazanou do oceiiovacich rozdilli v rozvaze - FVOCI
- realnou hodnotou vykéazanou do vykazu zisku a ztraty - FVTPL

Klasifikace je urCovana na zakladé charakteristiky smluvnich penéznich tokt dluhového
finan¢niho aktiva a obchodniho modelu, do kterého je toto financni aktivum zatazeno.
Fond vyhodnocuje pii pofizeni finan¢niho aktiva prostiednictvim tzv. SPPI analyzy,
zda smluvni penézni toky predstavuji vyluéné splatku jistiny a urokdi z nesplacené
¢asti jistiny.
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6.15. Realna hodnota aktiv a zavazku

Hierarchie redlnych hodnot ma nasledujici tfi Grovné:

« Uroven 1: vstupy na Grovni 1 jsou (neupravené) kotované ceny na aktivnich trzich
pro identicka aktiva ¢i zdvazky, k nimz ma ucetni jednotka ptistup ke dni ocenéni;

« Urovei 2: vstupy na trovni 2 jsou vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté do tirovné 1,
které jsou piimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek; a

« Uroven 3: vstupy na Grovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veliiny pro aktivum
¢1 zavazek.

tis. K¢

31.12.2023 urovei 1 uroveri 2 urovein 3 Celkem

Pohledavky za bankami 0 68297 0 68297

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 330522 0 0 330522

Ugasti s rozhodujicim vlivem 483 144 0 0 483 144

Aktiva celkem 813 666 68 297 0 881963

Ostatni pasiva 3300 0 0 3300

Cista aktiva piipadajici na drZitele investi¢nich akcii 857 854 0 0 857854

Oceiovaci rozdily 32 081 0 0 32081

giiizgﬁggﬁ}:ﬁziéistych aktiv pfipadajicich na drzitele 11272 0 0 -11272

Pasiva celkem 881 963 0 0 881963

tis. K¢

31.12.2022 urovei 1 uroveri 2 urovein 3  Celkem
Pohledavky za bankami 0 31090 0 31090
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0 0
Utasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0
Aktiva celkem 0 31090 0 31090
Ostatni pasiva 55 0 0 55
Cista aktiva piipadajici na drZitele investi¢nich akcii 31020 0 0 31020
Oceiovaci rozdily 0 0 0 0
Prirtstek/ubytek Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele

investi¢nich akcif 15 0 0 15
Pasiva celkem 31090 0 0 31090
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6.16. DodrZovani regulatornich pozadavku a limiti

U Podfondu nedoslo v roce 2023 k zadnému piekroCeni limit uvedenych v zadkoné
¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ani v nafizeni vlady
¢.243/2013 Sb. o investovani investi¢nich fondl a o technikéach k jejich obhospodatovani
(s tim, Ze v roce 2023 Podfond uplatiioval fadu vyjimek z téchto limiti vzhledem
ke skutecnosti, ze od jeho vzniku uplynuly méné€ nez 3 roky). Rovnéz nedoslo k zadnému
poruseni limitii uvedenych ve statutu Podfondu (s tim, Ze v roce 2023 Podfond uplatiioval
fadu vyjimek z téchto limiti vzhledem ke skutecnosti, ze od jeho vzniku uplynuly méné
nez 3 roky).

6.17. Zména statutu Podfondu

Rozhodnutim piedstavenstva spolecnosti nabyla dne 28.2.2023 ¢innosti zména statutu
Fondu a Podfondu, jejiz podstatou byla uprava dne stanoveni aktualni hodnoty Investi¢ni
akcie a rovnéz byla provedena pravidelna ro¢ni aktualizace nakladovosti a vykonnosti
Fondu.

Rozhodnutim pfedstavenstva spole¢nosti nabyla dne 24.4.2023 uinnosti zména statutu,
kterou byla do statutu promitnuto, Ze doslo ke spusténi tifidy EUR. Déle byl v seznamu
vedoucich osob a osob podle § 21 odst. 5 ZISIF Ing. Petr Bittner nahrazen Ing. Vaclavem
Kubackem, jakozto osobou spoluodpovédnou za spravu majetku ve Fondu, resp.
Podfondu (ve smyslu § 21 odst. 5 ZISIF). Rovnéz doslo k nahrazeni Ing. Stépanky
Kopecké jakozto ¢lena vyboru odborniki Tomasem Fialou, MRICS.

Rozhodnutim ptedstavenstva spolecnosti nabyla dne 26. 10. 2023 ucinnosti zména
statutu, kterou byla do statutu pfidana informace o zméné¢ auditora, kdy novym auditorem
fondu se stala spolecnost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., ICO: 40765521,
se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 14000 Praha 4.

VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Topas Real

Podfond k 31. 12. 2023 poskytoval uvér spolecnosti Topas Real spol. s r.o. ve vysi
330 522 tis. K¢ (0 tis. K& k 31. 12. 2022), ze kterého mu v roce 2023 nalezel urokovy
vynos ve vysi 13 669 tis. K¢ (0 tis. K¢ v roce 2022).

Fio banka

Podfond mél k 31. 12. 2023 uloZené penézni prostiedky u Fio banky ve vysi 23 035 tis.
K¢ (31 075 tis. KE k 31. 12. 2022). Na urocich z tlozek u Fio banky Podfond inkasoval
766 tis. K¢ (75 tis. K¢ v roce 2022).

Fio banka k 31.12.2023 vlastnila 31 000 tis. ks investi¢nich akcii CZK tfidy Podfondu
(k 31.12.2022 31 000 tis. ks) a 32 750 tis. ks investi¢nich akcii EUR tfidy Podfondu
(k 31.12.2022 0 ks).
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Fio investi¢ni spole¢nost

K 31. 12. 2023 Podfond evidoval zdvazky vii¢i Fio investini spole€nosti ve vysi 864 tis.
K¢ z titulu poplatkti za obhospodatovani a administraci (0 K& k 31. 12. 2022).

Zarok 2023 evidoval Podfond z titulu poplatkti za obhospodatovéani a administraci ndklad
ve vy$i 5 948 tis. K¢ (0 K¢ za rok 2022).

VSechny transakce se spfiznénymi osobami byly provedeny za stejnych podminek,
které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim,
a v souladu s podminkami definovanymi ve Statutu Podfondu.

UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Vedeni t¢etni jednotky nejsou znamy zadné udalosti, které by nastaly po rozvahovém dni
a které by si vyzadaly Gpravu Gcetni zavérky.

Datum sestaveni Podpis statutdrniho zdstupce

18. dubna 2024
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Fio banka

Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovliddanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen "zprava o vztazich") sepisovana dle § 82 a nasl. zak.
&. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich, obchodni spole&nosti Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628
se sidlem Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 11721, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spis. zn. B 26879za obdobi 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

l.  Struktura vztaht

1. Ovladana osoba
Fio realitni fond SICAV, a.s.
ICO: 14052628
Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 11721
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 26879
zastoupena &lenem predstavenstva, spoleénosti 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

Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 2704

b) Fio holding, a.s.

ICO : 60192763

se sidlem: 117 21 Praha 1, V Celnici 1028/10

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. B 2270
Spole€nost Fio holding, a.s. je jedinym akcionafem spolec¢nosti Fio banka, a.s., a tedy
nepfimo ovlada ovladanou osobu a je ovladajici osobou

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

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

- AASRK, a.s., ICO: 28205367, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 110 00,

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

- APMAS, a.s., ICO: 28206436, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- BASRK, a.s., ICO: 28204107, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- BPMAS, a.s., ICO: 28212703, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- CASRK, a.s., ICO: 28207483, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- CFT a.s., ICO: 61859079, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- CPMAS, a.s., ICO: 28211138, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 110 00,

-DASRK, a.s., ICO: 282 12 711, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- DZ KREDIT a.s., ICO: 25623184, Praha 1, VV Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- EASRK, a.s., ICO: 28206576, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- ELLIAD a.s., ICO: 25623192, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- EPMAS, a.s., ICO: 28206517, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- Finanéni skupina Fio, a.s., ICO: 26761858, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- Fio Consulting, spol. s r.o., ICO: 25740334, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- Fio holding, a.s., ICO: 60192763, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- Fio investiéni spole¢nost, a.s., ICO: 06704441, Praha 1, V celnici 1028/10, PSC 110 00,

- Fio leasing, a.s., ICO: 61860841, Praha 1, V celnici 1028/10, PSC 110 00,

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628 , V celnici 1028/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26879, tel.: +420 224 346 111, fax: +420 224 346 110,
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy
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- Fio Polska spétka z 0.0, ICO: 140192608, Szpitalna 1/17, 00-020 Warszawa, PR,

- Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 110 00,

- Fio Slovakia, a.s., ICO: 35828137, Nam. SNP 21, Bratislava 811 01,

- FPMAS, a.s., ICO: 282 11 502, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- FPSROG, spol. s r.o., ICO: 25718843, Praha |, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- FPSROH, spol. s r.o., ICO: 25738755, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- GENT CZ spol. s r.0., ICO: 48593753, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- KOFIMA, s. r.0., ICO: 25269241, Praha 9, Kolméa 5/597, PSC 190 00,

- Midleton a.s., ICO: 35942177, Nam. SNP 21, Bratislava 811 01, SR,

- Fio forexova, s.r.o., ICO: 27589587, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- NOBLIGE a.s., ICO: 26145090, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- NYDELS s.r.0., ICO: 64581331, Praha 9, Kolma 5/597, PSC 190 00,

- 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.0., ICO: 62915240, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

- RM-SYSTEM, ¢&eska burza cennych papirti a.s., ICO: 471 16 404, Praha 1 - Nové Mésto,
V Celnici 1028/10, PSC 117 21,

-T.O.R.S. s.r.0., ICO: 49682024, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 110 00,

- Topas REAL spol. s r.o., ICO: 60202653, Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8,

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

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

-VVISS a.s., ICO: 48585131, Praha 9, Kolméa 5/597, PSC 190 00,

- VVISS Lipence, s.r.0. v likvidaci, ICO: 64581314, Praha 9, Kolma 5/597, PSC 190 00,

- VVISS Terezin, s.r.o. v likvidaci, ICO: 25125931, Praha 9, Kolma 5/597, PSC 190 00.

Fio realitni fond SICAV, a.s., ICO: 14052628 , V celnici 1028/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, CR, zapsana v OR
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4. Grafické zobrazeni struktury vztahl skupiny osob ovladanych RNDr. Petrem Marsou MBA LL.M. a Mgr. Romualdem Koptnem

RNDr. Petr Marsa > Fio holding, a.s. < Mgr. Romuald Kopun - ——
(jednani ve shodg, kazdy akcionéi 50%) VVISS Terezin, s.r.0. v likvidaci,
g 100 %
v v
Fio banka, a.s. Finanéni skupina Fio, a.s. H» CPMAS,as., 100 %
100% 100%
RM-SYSTEM, &eska burza Fio Consulting. spol. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
g, spol.,
cennych papiri a.s., 100% s.r.0. 100% 100%
FPSROG, spol. s r.0., 100 % [ L EPMAS, a.s., 100 %
V‘ \4
RM-SF I%’;‘)‘IZLCE’ S.T.0. Fio f“&’g’}/ﬁ’ S.r-0. ™ FPMAS, a.s., 100 %
0 0
¢ BPMAS, a.s., 100% |,
Midleton a.s., 50 % [ \4 Midleton a.s., 50 %
. . .
Fio leasing, a.s. 100% Fio realitni fond SICAV, APMAS, a.s., 100 %
0,
NOBLIGE a.s., 100 % -« | as. 100% l»{  EPSROH, spol. s r.o., 100 %
Fio Slovakia a.s. ¢
100% Topas REAL spol. s r.o.
Fio Polska spotka z 0.0, 100 % | 100%
ly L VVISS a.s., 100 %
CASRK, a.s., 100 % o8 BASRK, a.s., 100 % AGROPRODUKT - odbytové
v druzstvo, kazda s.r.0. 25% ¢
VARIEL, a.s., 94,95% > AASRK,as., 100 % / UNITED FRUITS, a.s.,
¢ OVOFARM v likvidaci 51%
sro., 100% @
. EASRK. a.., 100 % s VVISS Llpenie(:),os;;;o. v likvidaci,
DASRK, a.s., 100 % [ '€4{ OVOAGRI <
0,
®| T.O.RS.s.r0.,100 % sr.0, 100%
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Il. Uloha ovladané osoby

Cinnost ovladané osoby je zaméfena na dlouhodobé zhodnoceni prostfedk( investor(i investovanim
do nemovitosti a UCasti v nemovitostnich spole¢nostech v souladu s pravnimi pfedpisy, pficemz fond
dosahuje tohoto investi¢niho cile prostfednictvim jim vytvarfenych podfondu. 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 projektd
nachazejicich se na uzemi Ceské republiky a jinych &lenskych stati OECD.

lll. Zpusob a prostiedky ovladani

Po celou dobu rozhodného obdobi byla jedinym akcionafem ovladané osoby obchodni spole¢nost
Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21, jejiz nepfimymi 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 uc¢etnim obdobi 2023 a smlouvy, které byly uzavieny dfiv
a v roce 2023 byly stale u€inné

1. smlouvy mezi ovladajicimi osobami a ovladanou osobou

a) smlouvy, které byly uzavieny pred 1.1.2023 a ke dni 31.12.2023 byly stale Gu¢inné
Fio banka, a.s.
Smlouva o vedeni uctu
Réamcova smlouva o poskytovani platebnich sluzeb

b) smlouvy, které byly uzavieny v roce 2023

Zadné takové smlouvy nebyly uzavFeny.

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

a) smlouvy, které byly uzavieny pred 1.1.2023 a ke dni 31.12.2023 byly stale u¢inné
Zadné takové smlouvy nebyly uzavieny.

b) smlouvy, které byly uzavieny v roce 2023

Topas REAL spol. s .r.o.

Smlouva o uvéru

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

V. Prehled jednani ué¢inénych v poslednim tuéetnim obdobi, ktera byla ué¢inéna na popud nebo
v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjiSténého podle posledni
UcCetni zavérky

Takova jednani nebyla ucinéna.
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Vi.

Vil.

Posouzeni toho, zda vznikla ovladané osobé tijma, a posouzeni jejiho vyrovnani podle § 71
a 72 zak. €. 90/2012 Sb.

Fondu nevznikla jako ovladané osobé Zadna ujma. Veskeré aktivity mezi ovladajici a ovladanou
osobou a mezi ovladanou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou byly realizovany v
souladu s ustanovenimi pfislusnych pravnich predpisd.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod vyplyvajicich z oviadani

V rémci uskupeni ovladanych osob prevazuji z pohledu Banky vyhody vyplyvajici z ovladani,
a to zejména z dlvodu, Ze v koneéném dlsledku je Banka ovladana dvéma fyzickymi osobami
jednajicimi ve shodé, coz spolec¢nosti poskytuje stabilitu pfi rozhodovacich procesech.

Ovladané spolecnosti v roce 2023 spolupracovaly zejména v oblasti zajisténi poskytovani sluzeb
Banky, a to jak v oblasti platebnich, tak investi¢nich sluzeb. Ovladané spolecnosti si svymi
poskytovanymi sluzbami vzajemné nekonkuruji, a proto nemlze dojit k znevyhodnéni spole¢nosti
na trhu vici dalSim ovladanym spoleénostem, coz spolecnosti a jejimu vedeni dava prostor
pro maximalni vyuziti potencialu trhu v pfedmétu jeji €innosti.

V Praze, dne 28. bfezna 2024

]

/
/

[
Fio investi¢ni spolecnost, a.s.
kterou pfi vykonuTunkce zastupuje
-. . Jan Sochor
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|/

/

/
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