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Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu k 31. 12. 2025

Identifikace fondu:
Obhospodarovatel a administrator fondu:
Depozitar:

Auditor:

Datum zalozeni fondu:

Datum zahajeni obchodovani :
Frekvence ocenovani a obchodovani:
Doporuceny investi¢ni horizont:
Prvni a kazda dalSi investice:

Domicil fondu:

ISIN:

Ména fondu:

Prodejni poplatek:
Obhospodarovatelsky poplatek:

(* po celé obdobi existence fondu)

Obhospodafovanim majetku fondu byli povéfeni:

WWW.reico.cz

FKI REICO EPB I., otevieny podilovy fond
REICO investi¢ni spole€nost Erste Asset Managament, a.s.
Ceska spofitelna, a.s.*

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
16.7.2025

20.8.2025

kvartalné

min. 7 let

min. 1.000.000 K¢

Ceska republika

CZ1005100469

CzK

v roce 2025 neprekrodil 2 %

1,85 %

Ing. Jifi Horak, portfolio manazer pro nemovitostni slozku fondu od 16.7.2025
Vzdélani: Je drzitelem magisterského titulu v ekonomickém oboru se zaméfenim na finance a ma mezinarodni studijni zkuSenosti z Francie.
Praxe: Expert na komeréni nemovitosti zejména ve stfedni a vychodni Evropé s mnohaletou praxi v oboru.

Ing. Dusan Sykora, portfolio manazer pro likvidni slozku fondu od 16.7.2025

Vzdélani: Absolvent Vysoké koly ekonomické v Praze (VSE)

Praxe: vice jak 25 let na finanénich trzich a managementu obchodnich oddéleni.
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Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2025

REICO FKI EPB I, otevieny podilovy fond

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi v tis. KE

Aktiva celkem 698 523

Celkova hodnota nemovitosti (trzni ocenéni)

- vlastnénych napfimo fondem
- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost

Pocet nemovitosti

- vlastnénych napfimo fondem
- vlastnénych skrze nemovitostni spolecnost

Obsazenost nemovitosti

Zmény za dané obdobi

Zmény v nemovitostnim portfoliu

Nakupy nemovitosti

- vlastnénych napfimo fondem

- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost
Prodeje nemovitosti

OO0 0000000 oo0ooo

- vlastnénych napfimo fondem

o

- vlastnénych skrze nemovitostni spole¢nost
Vykonnost fondu od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 0,1%

Fondovy kapital 573 917

Fondovy kapital na jeden podilovy list (tfida CZK C) 1.0084

Vynos vyplaceny podilnikiim | o'

" FKI REICO EPB . je fondem rstovym a vynosy podilnikim nevyplaci
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Slovo predsedy predstavenstva

Ing. Dusan Sykora

Vazené damy, vazeni panové, podilnici,
dovoluji si vdm predlozit zpravu FKI REICO EPB I., otevieného
podilového fondu pro kvalifikované investory za rok 2025. Fond byl

zalozen 16.7.2025 a otevfen k distribuci pro klienty Erste Private
Banking 20.8.2025.

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vlozenych
penéznich prostfedkipodilnikiFond se soustfedi pfedev§im na
investovani do residencnich projektidFond nevyplaci dividendu
a veskeré vynosy jsou reinvestovany.

Fond je urcen pro kvalifikované investory Erste Private Banking,
s minimalni vstupni investici ve vysi 1.000.000,- CZK a
predpokladanym investi¢nim horizontem v délice 7 let.

Predseda predstavenstva
REICO investi¢ni spoleénost Erste Asset Managament, a.s.

V prosinci doslo k podpisu smlouvy o smlouvé budouci kupni na
prvni nemovitost do portfolia a to rezidencni projekt Kaskady
Barrandov, kde vznikne pfes 200 novych bytu.

Souc€asna situace na ftrhu rezidencnich nemovitosti nabizi
pfilezitost atraktivniho zhodnoceni, které planujeme klientim
v obdobi doporu¢eného investi¢niho horizontu dorugit.

Strategie fondu oslovila 328 kvalifikovanych investord, kterym
dékujeme za dlvéru.

Ing. Dusan Sykora
Predseda predstavenstva
REICO investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management, a.s.
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Makroekonomicky prehled

Globalni ekonomika se nachazi v prostfedi stabilizované inflace,
rostoucich readlnych pfijmu a zvySujicich se spotfebnich vydaji
domacnosti. Diky odeznivani restriktivniho pGsobeni ménovych
podminek postupné oZivuje investi¢ni aktivita, kterou vSak tlumi
pretrvavajici geopolitické nejistoty a prekazky v mezinarodnim
obchodé.

Napéti v mezinarodnim obchodé sice zmirnila dohoda mezi
Spojenymi staty americkymi a Evropskou unii, av8ak nejistoty v
souvislosti s tarifnimi opatfenimi, omezovanim vyvozu v oblasti
kritickych technologii a strategickych surovin, a to zejména v relaci
mezi Spojenymi staty americkymi, Cinou a dal$imi asijskymi
ekonomikami, nadale pretrvavaji. V evropském kontextu
predstavuje pozitivni impuls fiskalni a danovy bali¢ek v Némecku,
ktery by mél v nasledujicich letech podpofit hospodarsky rist
nejen v tamni ekonomice, ale i v dalSich ¢lenskych statech
Evropské unie véetné Ceské republiky.

Rust redlného  hrubého doméciho produktu Ceské republiky
ocisténého o sezoénni a kalendarni vlivy ve 3. Ctvrtleti 2025 zrychlil
na 2,8 % mezirocné a 0,8 % mezictvrtletné. Meziro¢ni rlst
podporila takfka vyhradné domaci poptavka.

Za cely rok 2025se HDP pravdépodobné zvysil o 2,5 %.
Meziroéni snizeni miry Uspor a narlst realnych pfijmi se promitly
do vyraznéj$iho rdstu spotfeby domacnosti. Investi¢ni aktivita byla
tazena vefejnymi investicemi, které kromé investic z Nastroje pro
oziveni a odolnost podpofila i akcelerace stavajici finanéni
perspektivy evropskych strukturalnich a investi¢nich fondd. Kladné
k hospodarskému rustu pfispivala také obnovena akumulace
zasob a spotfeba vladnich instituci. Negativné na rast HDP
pravdépodobné pulsobilo saldo zahrani¢niho obchodu, a to
predevS§im v souvislosti s vy$8§im dovozem diky rostouci
spotrebitelské poptavce a o¢ekavanému navysSovani zasob.

Prdmérna mira inflace v roce 2025 dosahla 2,5 %. Zatimco rist
cen sluzeb byl zvySeny, u zbozi byl naopak utlumeny, a to zejména
vlivem zlevnéni energii — elektfiny, zemniho plynu i pohonnych
hmot. Letos bude protiinflacni vyvoj cen energii vyrazné umocnén
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prevedenim financovani poplatku za podporované zdroje energie
plné na statni rozpocet. Inflacni tlaky bude nadale mirnit ménova
politika, o€ekavany pokracujici pokles dolarové ceny ropy, ale i
dalSi posilovani koruny. Naopak proinflacni faktory predstavuje
pokracujici dynamicky rdst mezd, navyseni disponibilnich pfijma
domacnosti a pretrvavajici zvySena cenova dynamika u sluzeb, a
to pfedevsim vlivem silného rdstu nakladl vlastnického bydleni a
najemného z bytu. Primérna mira inflace by letos mohla, zejména
diky zlevnéni regulované slozky elektfiny, klesnout na 2,1 %.

Na trhu prace se i pfes dil¢i nerovnovahy souvisejici s
nedostatkem pracovnikl mirné zvySuje mira nezaméstnanosti,
ktera v roce 2025 mohla dosahnout 2,8 %. Silna poptavka po praci
ve sluzbach a stavebnictvi bude nadale tlumit negativni dopady
problém v primyslovych odvétvich. V letoSnim roce by tak mira
nezaméstnanosti mohla setrvat na 2,8 %. Pretrvavajici frikce mezi
nabidkou a poptavkou na trhu prace nadale podporuji dynamiku
mezd a plat(. Realné vydélky by se mély zvysit jak v roce 2025,
tak i 2026.

Bézny ucet platebni bilance skon€il ve 3. Etvrtleti 2025 prebytkem
ve vySi 0,7 % HDP. Za meziroénim zhorSenim bilance vnéjsi
rovnovahy stélo mimo jiné sniZeni pfebytku bilance zboZi, k némuz
pfispél rist dovozu statkd uréenych na spotfebu a vyS$Si objem
dovazeného materialu. Stranu vyvozu pak limitoval niz§i objem
exportnich zakazek v odvétvich zpracovatelského primyslu. Pro
dalSi vyvoj bézného u¢tu budou vedle domaci poptavky a
exportnich zakazek smeérodatna i zavedena cla na dovozy do
Spojenych statd americkych, kterd budou limitovat export zemi
Evropské unie. Odhadujeme proto, ze bézny ucet skonéil v roce
2025 v prebytku 0,6 % HDP.

Pokracujici ekonomické oziveni a pfijata Usporna opatfeni
pozitivné ovlivnily hospodareni sektoru vladnich instituci v roce
2025. To by mélo i navzdory navySenym vydajim na obranu,
vy$§im socidlnim davkam ¢&i nakladdm na odstrafovani
povodriovych $kod skon€it meziroéné stejnym deficitem 2 % HDP.
Zadluzeni vefejnych financi dale rostlo a mélo by dosahnout 44,6
% HDP.
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Vyvoj na realitnich trzich

Rezidenéni trh v Ceské republice

Reziden&ni nemovitostni trh v Ceské republice vstoupil v roce
2026 do faze obnovujiciho se rustového cyklu po docasném
ochlazeni v letech 2022-2023, které bylo zplsobeno vysokymi
urokovymi sazbami a poklesem dostupnosti hypote¢niho
financovani. V pribéhu roku 2024 a zejména v roce 2025 vSak
doslo k vyraznému oziveni poptavky po bydleni, coz se postupné
promitlo do rdstu cen rezidenénich nemovitosti i ndjemného.

Rust cen rezidenénich nemovitosti

Podle dat bankovnich a trznich indext ceny reziden¢nich
nemovitosti v roce 2025 opét dosahly historickych maxim. Bytové
jednotky meziro¢né zdrazily pfiblizné o 13,6 %, rodinné domy 0 9,5
% a stavebni pozemky o 7,2 %. Tento rust byl tazen pfedevsim
obnovenou poptavkou domacnosti, zlepsSujici se realnou kupni
silou obyvatel a postupnym poklesem hypotecnich sazeb.

se primérna cena byt pohybuje pfiblizné kolem 180 000 K¢ za
m?Z. Souc¢asné se zvysil objem transakci — v roce 2025 se v hlavnim
meésté prodalo zhruba 7 800 bytu, coz predstavuje meziro¢ni
narust pfiblizné o 8 %.

Z makroekonomického hlediska zustava hlavnim strukturalnim
faktorem dlouhodoby nesoulad mezi poptavkou a nabidkou
bydleni. Analyzy centralni banky ukazuji, ze poptavka domacnosti
po vlastnim bydleni zlistava vysoka, zatimco nabidka novych byt
je relativné rigidni — poc¢et dokonéenych bytu i stavebnich povoleni
zUstava dlouhodobé pod Urovni potfebnou k uspokojeni poptavky.
Tento faktor vytvafi trvaly tlak na riist cen nemovitosti.

Dynamika najemniho trhu
Vedle vlastnického bydleni se vyrazné rozviji také sektor
najemniho bydleni. Rostouci ceny nemovitosti, omezena

dostupnost hypoték v pfedchozich letech a demografické zmény
vedou k tomu, Ze stale vétsi ¢ast domacnosti zGstava v najemnim
sektoru.

Podle dostupnych analyz najemné v Ceské republice v roce 2025
meziroéné vzrostlo pfiblizné o 15 %, pficemz v Praze dosahuje
priimérna urover najemného zhruba 446 K¢ za m? mésicné.
Vyhled pro rok 2026 naznacuje pokracujici rGst. Analytici
ocekavaji, Ze najemné mize v priméru rust o 6-9 % roc¢ne, coz
znamena, Ze tempo rlstu najmd pravdépodobné prekona rust
mezd domacnosti.

Institucionalni najemni bydleni (Build-to-Rent)

Jednim z nejrychleji rostoucich segmenta trhu je institucionalni
najemni bydleni (BTR / PRS — Private Rental Sector). Tento
segment predstavuje moderni reziden¢ni projekty vlastnéné
institucionalnimi investory, které jsou urCeny vyhradné pro
dlouhodoby najem.

V Praze se nachazi pfiblizné 4 600 modernich najemnich byt ve
vice nez 80 projektech, pficemz vétsina téchto projektl vykazuje
velmi vysokou obsazenost. V nékterych pfipadech dokonce
vznikaji ¢ekaci listiny zajemcu o bydleni.

Dals$i projekty jsou ve fazi vystavby nebo pfipravy. V nasledujicich
letech by mélo byt dokonéeno vice nez 1 100 novych najemnich
jednotek, zatimco témér 2 000 bytu je aktualné ve vystavbeé.

Tento segment pfitahuje rostouci zajem institucionalnich
investor(i, protoze nabizi relativné stabilni vynosovy profil, nizkou
volatilitu pfijmd a dlouhodobé rostouci poptavku.
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Informace pro investory

Cil a strategie fondu

Cilem fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vloZenych
penéznich prostfedkl podilnikd. Fond se soustiedi predevs§im na
investovani residencnich projektd. Fond nevyplaci dividendu
a veskereé vynosy jsou reinvestovany.
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Vykonnost fondu, hodnota vlastniho
kapitalu fondu, vlastni kapital na jeden
podilovy list

Likvidni slozka fondu je ocefiovana na denni bazi. Nemovitosti se

ocenuji minimalné dvakrat do roka. Portfolio nemovitostnich
spole¢nosti se pfecefiuje v souladu se statutem fondu.

Udaje o fondovém kapitalu

Datum Fondovy kapital Fondovy kapital na
podilového fondu jeden podilovy list

(v tis Kc) (v K¢)

31.12. 2025 573917 1,0084

Pocet vydanych podilovych listt
Pocet podilovych listd k 31. 12. 2025 €inil 569 140 154 ks.

Udaje o poétu emitovanych podilovych listti za obdobi od 1. 1. 202 do 31. 12. 2025

Vydané a odkoupené podilové listy TfidaCZK C
Pocet podilovych listli vydanych OPF 569 140 154
Castka inkasovana do majetku OPF za vydané podilové listy v K& 569 140 154
Pocet podilovych listl odkoupenych z OPF 0
Castka vyplacena z majetku OPF za odkoupené podilové listy v K& 0
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Nemovitostni portfolio

Kaskady Barrandov jsou lokalitou budovanou s diirazem na funkéni urbanismus, kvalitni architekturu a promysleny vefejny
prostor. Patfi mezi moderni rozvijejici se prazské Ctvrti, které v sobé& spojuji moderni méstsky Zivot s klidnym zazemim a
blizkosti pfirody. Barrandov se fadi mezi mladsi prazské Ctvrti. Navzdory tomu ma za sebou pestrou historii spojenou
predevsim s obdobim prvni republiky. Mezi zajemci o bydleni v Praze jsou zadané diky kombinaci pohodIiného bydleni a
dobré dopravni dostupnosti.

Bytové domy T a U, které jsou soucasti projektu Kaskady Barrandov budou mit dohromady 207 bytovych jednotek a 191
garazovych stani a budou dokonceny v roce 2028.
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Ekonomické informace k 31. 12. 2025
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Souhrn aktiv

Hodnota aktiv (v tis. K¢)

I. Nemovitostni ¢ast fondu 200
1.I Dlouhodoby hmotny majetek 0
- pozemky a stavby (nemovitosti vlastnéné napfimo) 0
LIl Ugasti s rozhodujicim vlivem 200
- nemovitostni spolednosti v CR (nemovitosti skrze nemovitostni spolenost) 200
- nemovitostni spoleénosti mimo CR (nemovitosti skrze nemovitostni spole¢nost) 0
1l. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0
- Gvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem 0
lll. Likvidni ¢ast fondu 698 323
l1l.I Pohledavky za bankami 698 323
- bézné ucty 198 323
- terminované vklady 0
- repo obchody 500 000
- marze slozené 0
111l Dluhové cenné papiry 0
- vydané vladnimi institucemi 0
- vydané ostatnimi osobami 0
IV. Ostatni aktiva 0
- derivaty 0
V. Naklady a prijmy pristich obdobi 0
AKTIVA CELKEM 698 523
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DalsSi povinné nalezitosti vyroCni zpravy

Udaje o investiéni spoleénosti, ktera podilovy fond obhospodafuje
Fond je obhospodarovan spolegnosti REICO investiéni spole&nost Erste Asset Management, a.s., Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 140
00, IC: 275 67 117.

Udaje o vSech obchodnicich s cennymi papiry, ktefi vykonavali éinnost obchodnika s cennymi papiry ve vztahu k
majetku podilového fondu
Cinnost obchodnika s cennymi papiry vykonava pro fond Ceska spofitelna, a. s.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku fondu 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 investi¢nich nastrojich a majetkovych u¢astech na nemovitostnich spole¢nostech k 31.12.2025.

. . Cena pofrizovaci Hodnota (realna)

Nazev B (v tis. K&) trzni (v tis. K&)

Barrandov Residential s.r.o. majetkova ucast 200 200

l'Jdaj o soudnich nebo rozhodcich sporech, které se
tykaji majetku nebo naroku podilniki podilového
fondu, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 %

hodnoty majetku podilového fondu v rozhodném

obdobi.
V roce 2025 nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhod¢i spory,
jejichz hodnota presahuje 5 % hodnoty majetku fondu. Skladba majetku je uvedena v rozvaze fondu a v

i dalSich ¢astech vyrocni zpravy.
Udaje o poruseni tvérovych nebo investiénich limita
V ucetnim obdobi nedoSlo k poruseni tvérovych nebo investi¢nich
limitd.
Udaje o skladbé likvidniho majetku

Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

V rozhodném obdobi nedoSlo ke zménam majetku v portfoliu. Hodnota
Nazev Druh majetku  (realna) trzni
Informace tykajici se udrzitelnosti (v tis. K¢&)

Fond prosazuje environmentdlni vlastnosti ve smyslu ¢lanku 8
SFDR. Informace o environmentalnich viastnostech fondu jsou k
dispozici v pfiloze ¢€.1.

Pohledavky za bankami pohledavky 698 323
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Informace o derivatech nabyvanych do majetku fondu
Podilovy fond vyuziva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi
proti ménovému riziku. Expozice z téchto derivatimusi byt vzdy
plné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozZno vzdy dostat
zavazklne téchto derivatiK 31. 12. 2025 nemél fond zadné
swapy ani forwardy. Metody Fizeni rizik jsou popsany v pfiloze
Ucetni zaverky, ktera je soucasti této vyro€ni zpravy. DalSi udaje
jsou uvedeny v &asti 4.19. Réni rizik.

Udaje o tplaté uréené investiéni spoleénosti za
obhospodarovani majetku podilového fondu a
depozitari za vykon funkce

Poplatek za obhospodafovani a administraci majetku v podilovém
fondu vyplaceny investi¢ni spole¢nosti v roce 2025 €inil O tis. K¢.
Depozitaisky poplatek za vykon €innosti depozitafe podilového
fondu vyplaceny depozitafi vroce 2025 ¢inil 174 tis. K& V
rozhodném obdobi byla auditorovi fondu vyplacena odména 170
tis. K¢.

Investic¢ni limity ve vztahu k derivatim
K 31. 12. 2025 nemél fond zadné FX swapy ani forwardy.

Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které
byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s
technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani
investi¢niho fondu

Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly zvoleny
pro hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k efektivnimu
obhospodarovani investi¢niho fondu jsou uvedeny v €asti 4.19.
Réni rizik.

Udaje o podstatnych zménach udajil ve statutu
investi¢niho fondu v roce 2025

20.10. 2025 - aktualizace statutu spocivajici v klasifikaci fondu dle
¢. 8 SFDR a doplnéni pfilohy o udrzitelnosti.

Udaje o odménach pracovnik(i obhospodarovatele za
rok 2025

Pocet pracovnikiobhospodarovatele k 31.12.2025 byl 27 (z toho
3 vedouci osoby). Pocet vSech pracovnikii mimo vedouci osoby
jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu byl
ve sledovaném obdobi 5. Vedouci osoby jsou povazovany za
osoby jejichz ¢innost méa podstatny vliv na rizikovy profil tohoto
fondu.

Pevné odmény celkem: 36 775 tis. K&. Variabilni odmény celkem:
5 168 tis. K¢.

Celkova pevna slozka odmén vSech zaméstnancu Cinila: 28 438
tis. K&. Celkova variabilni slozka odmén vSech zaméstnancd €inila:
2 951 tis. K&. Celkova pevna slozka odmén vedoucich osob ¢inila:
8 337 tis. K&. Celkova variabilni slozka odmén vedoucich osob
¢inila: 2 216 tis. K& Celkova pevna slozka odmén vsech
zaméstnancu, jejichz ¢innost méa podstatny vliv na rizikovy profil
tohoto fondu ¢inila: 4 345 tis. K&. Celkova variabilni slozka odmén
v8ech zaméstnancd, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy
profil tohoto fondu Cinila: 368 tis. K&.
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Udaje o vSech depozitarich podilového fondu v
rozhodném obdobi

Depozitafem podilového fondu je Ceska spofitelna, a. s., se
sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 45244782,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1171.

Udaje o osobé, ktera zajist'uje uschovu nebo jiné
opatrovani majetku podilového fondu, pokud je u této
osoby ulozeno nebo touto osobou jinak opatrovano
vice nez 1 % majetku podilového fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro fond depozitaF
fondu Ceska spotitelna, a.s. Custodianem, na kterého mlze
depozitaf delegovat uUschovu investi¢nich nastroju patficich do
majetku v podilovém fondu, mize byt banka nebo obchodnik s
cennymi papiry, ktery dodrZuje pravidla obezfetnosti, vCetné
minimalnich kapitalovych pozadavk(, a podléha dohledu organu
dohledu statu, ve kterém ma sidlo, a podiéha pravidelnému
externimu auditu, ktery ovéfuje, Ze jsou pfislusné investi¢ni
nastroje v jeho moci.

Depozitaf v souasné dobé pouziva sluzeb Clearstream Banking
S.A. Luxembourg a Erste Group Bank AG pro vyporadani a
clearing zahrani¢nich cennych papird a sluzeb Centralniho
depozitafe cennych papirG, a.s. pro vypofadani a clearing
burzovnich obchodl s cennymi papiry obchodovanymi na Burze
cennych papirll Praha, a.s., dale Systém kratkodobych dluhopisu
CNB pro drzeni a vyporadani transakci se zaknihovanymi cennymi
papiry se splatnosti do 1 roku vydanymi napt. CR nebo CNB a
lokalni custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Madarsku,
Rumunsku, Chorvatsku a Turecku. Spolupracujici subjekty se v
¢ase mohou ménit, zejména se vstupem na nové trhy. Podilovy
fond nema hlavniho podpurce.

Informace tykajici se Obchodu zajist'ujicich

financovani (SFT - Securities Financing Transactions)
a Swapu veskerych vynosii, pozadované dle Narizeni
Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2015/2365, ¢l. 13

Fond v pribéhu uc¢etniho obdobi vyuzival obchody zajistujici
financovani ve smyslu Nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2015/2365 o transparentnosti obchodl zajistujicich
financovani (SFTR), konkrétné repo a reverzni repo operace.
Tyto transakce byly vyuzivany za u€elem Fizeni likvidity a
efektivniho nakladani s hotovosti. Fond v daném obdobi
nevyuzival swapy veskerych vynosl (Total Return Swaps).

K rozhodnému dni 31. 12. 2025 ¢&inil objem aktiv vyuzitych v repo
operacich celkem 500 000 tis K&, coz pfedstavovalo 87,1 % aktiv
spravovanych Fondem (NAV). Tyto transakce byly realizovany v
Ceskych korunach s cilem fizeni likvidity Fondu. NPV dosahovala
k uvedenému datu 499 946 tis KE. Splatnost repo transakci
pfipadala na 16. 1. 2026, tedy do jednoho mésice od
rozvahového dne.

Jedinou smluvni stranou repo operaci byla CESKA SPORITELNA
a.s., pficemz podkladovym aktivem byly dluhové cenné papiry
emitované Ceskou narodni bankou (ISIN CZ0001007488).

Udaje o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po
31.12. 2025

Dne 18. bfezna 2026 byla oznamena fuze spoleénosti REICO
investiéni spoleénost Erste Asset Management, a.s. se
spole¢nosti Erste Asset Management GmbH jako spoleénosti
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nastupnickou. Tato fuze nebyla k datu vyhotoveni této ucetni
zavérky zapsana do obchodniho rejstfiku.

Seznam élentd Vyboru odborniki k 31. 12. 2025

Petr Sramek

vznik funkce 18. 2. 2025; Petr Sramek pfinasi vice nez 11 let
zkuSenosti z Invesco Real Estate, kde Fidil realitni investice ve
stfedni a vychodni Evropé s celkovym objemem transakci
presahujicim 3,1 miliardy eur. Pfedtim zastaval mana-zZerské
pozice ve spole¢nosti P3, kde se zaméfoval na development a
spravu aktiv v CEE regionu. V sou-Casnosti vede oddéleni
nemovitosti ve spoleCnosti BH Securities, kde uplatfiuje své
rozsahlé mezinarodni zkuSenosti pfi podpore rlstu spole€nosti a
ESG iniciativ.

Ben Maudling

vznik funkce 18. 2. 2025; Ben Maudling plsobi ve stfedni Evropé
od roku 1992 a v roce 2021 nastoupil do spole¢nosti GARBE Insti-
tutional Capital jako vykonny Feditel pro region CEE. Ma rozsahlé
zkuSenosti v oblasti korporatniho fizeni, fondového a asset
managementu, investic, developmentu a ocerfovani. V minulosti
zastaval seniorni pozi-ce ve spole¢nostech Invesco Real Estate,
Palmer Capital, CBRE a Savills. Je také ¢lenem britské Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Jakub Stépan

vznik funkce 18. 2. 2025; Jakub St&pan pusobi jako Feditel a
vedouci oddéleni ocefiovani pro stfedni a vychodni Evropu ve
spoleg-nosti CBRE Ceska republika. Ma dlouholeté zkugenosti v
realitnim sektoru, zejména v oblasti ocefiovani a finan¢ni analyzy.
Vystudoval finance a ocefiovani podniku na Vysoké Skole
ekonomické v Praze a dale ziskal titul MSc v oboru nemovitosti na
University of Reading ve Velké Britanii. Je lenem Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS).

Udaje o portfolio manazerech podilového
fondu a ¢lenech predstavenstva
v rozhodném obdobi

Ing. Dusan Sykora
Pfedseda predstavenstva

FKI REICO EPB I. — Vyroéni zprava 2025

Portfolio manazer pro likvidni slozku portfolia od 20. 7. 2023

Absolvent Vysoké $koly ekonomické v Praze (VSE) spojil celou
svou dosavadni kariéru s Erste Group, v jejiz prazské pobocce
pfijal misto jiz v roce 1998. Dva roky poté nastoupil do Ceské
spofitelny, ktera se v té dobé stala soucasti Erste Group. Pusobil
zde na rGznych pozicich v oblasti finan¢niho fizeni jako napfiklad
back office finan¢nich trhd, ucetnictvi a kontroling. Od roku 2015
ved| utvar obchodniho planovani a fizeni vykonu divize drobného
bankovnictvi, kde byl odpovédny za oblast cenotvorby, motivace
pobockové sité, planovani a reportingu.

Ing. Jifi Horak

Mistopfedseda predstavenstva
Portfolio manaZer pro nemovitostni slozku portfolia od 3. 4. 2024

Expert na komer¢ni nemovitosti zejména ve stfedni a vychodni
Evropé s mnohaletou praxi v oboru. Své predchozi zkuSenosti
ziskal v riznych funkcich v poradenské firmé JLL, kde se témér 9
let vénoval komerénim nemovitostem a investicnimu poradenstvi.
Od roku 2022 pUsobil jako feditel transakci v REICO IS EAM, kde
fidil strategické investice a transakce napti¢ Ceskou republikou,
Polskem a Slovenskem. Je drzitelem magisterského titulu v
ekonomickém oboru se zaméfenim na finance a ma mezinarodni
studijni zkuSenosti z Francie, které pfispély k jeho Siroké
odbornosti a rozhledu.

RNDr. Lucia Houfkova

Clen predstavenstva
se zodpovédnosti za risk management od 1. 5. 2025

Absolventka Matematicko-fyzikalni fakulty Univerzity Karlovy s
vice nez 18letou zkuSenosti v oblasti Fizeni rizik a administrace
investi¢nich fondl. Svoji kariéru ve finanénich institucich zahajila
v roce 2007 v Ceské spofitelng, kde se v ramci Fizeni trznich rizik
vénovala investiénim fonddm a ocenovani nestandardnich
finan€nich instrumentud. Kratce poté pfesla do skupiny Erste Asset
Management, kde zodpovidala nejdfive za oblast fizeni rizik a od
roku 2011 zodpovida za Divizi financi a provozu pobocky Erste
Asset Management v Ceské republice. Je drzitelkou titulu CFA
(Chartered Financial Analyst) od CFA Institute a titulu FRM
(Financial Risk Manager) od Global Association of Risk
Professionals.
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V Praze, dne 30 dubna 2026

Ing, Dusan Sykora
Predseda predstavenstva
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Ing. Jifi Horak
Mistopfedseda predstavenstva
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Priloha ¢. 1

Sablona pro pravidelné zvefejiiovani informaci u finanénich produktt uvedenych v él. 8 odst. 1,2 a
2a nafizeni (EU) 2019/2088 a v ¢l. 6 prvnim pododstavci nafizeni (EU) 2020/852

Udrzitelnou investici
se rozumi investice
do hospodarské
¢innosti, ktera . L L L L .
prispiva k Environmentalni a/nebo socialni vlastnosti
environmentalnimu

nebo socialnimu cili,

Nazev produktu: FKI REICO EPB I. (EPB 1)
Identifikacni kéd pravnické osoby: 315700RGFA5Y6EMF5084

pficemz Zadny Mél tento financni produkt cil udrzitelnych investic?

environmentalni

nebo socidlni il oo Ano ® %X Ne

vyznamné

nepogkozuje a Provadél udrzitelné investice s Prosazoval environmentalni/socialni (E/S)

spole¢nosti, do nichz environmentalnim cilem ve vysi: vlastnosti, a prestoze nesledoval cil udrzitelnych

je investovéno, % nvestic, mél udrzitelné investice ve vysi %, a to

dodrzZuji postupy

radné spravy a fizeni. do hospodatskych ¢innosti, investice s environmentdalnim cilem do
které se podle taxonomie EU hospodarskych ¢innosti, které se podle

Taxonomie EU je kvalifikuji jako taxc.)nomie EU, k\ia“ﬁkgjijak,o

Klasifikagni systém environmentdlné udrzitelné environmentalné udrzitelné

stanoveny v nafizeni do hospodaFskych &innosti, investice s environmentélnim cilem do

(EU) 2020/852,

které se podle taxonomie EU hospodarskych ¢innosti, které se podle
kterym se stanovi

nekvalifikuji jako taxonomie EU nekvalifikuji jako

seznam environmentalné udrzitelné AR s W e
environmentalné

udrzitelnych investice se socialnim cilem

hospodarskych

Cinnosti. Uvedené A 53 - .. . . 52
S g Provadél udriitelné investice se ® Prosazoval E/S vlastnosti, ale neprovadél

narizeni nestanovi . ,I , ,I 2570 & — o , ve 7 . .

seznam socidlng socialnim cilem ve vysi: % Zadné udrzitelné investice

udrzitelnych
hospodarskych
¢innosti. Udrzitelné
investice s
environmentalnim
cilem mohou, ale

nemusi byt v Do jaké miry byly naplnény environmentalni a/nebo socialni vlastnosti

souladu s taxonomii. , . R v .
prosazované timto finan¢nim produktem?
i
N7 Fond prosazuje postupné snizovani energetické narocnosti nemovitosti ve svém portfoliu
a dosaZeni urovné uspornych budov PENB C a lepsi. Za timto Ucelem fond aktivné vyuZziva
potencialu pro sniZzeni spotifeby energie, zejména z pohledu konstrukce budovy a Uspor v
ramci jejiho provozu. Fond déle v souladu s politikou nalezité péce REICO IS zvaZuje
nepriznivé dopady na ostatni faktory udrzitelnosti a snazi se jim predchazet nebo je
zmirfiovat. Referen¢ni hodnota za G¢elem dosazeni environmentdlnich vlastnosti

prosazovanych finanénim produktem uréena nebyla.
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Jaké vysledky mély ukazatele udrZitelnosti?

...a ve srovndni s pfedchozimi obdobimi?

Ukazatele
!Jdr.ZIteInostlvmerl, WPl 2025
jak jsou dosazeny
environmentalni A 0,0%
nebo socialni
vlastnosti B 0,0%
p'rosavzolvane Energetické naro¢nosti budov C 0,0%
financnim (tfida dle PENB), podil na trzni
produktem. hodnoté portfolia D 0,0%
(pramér mési¢nich hodnot) E 0,0 %
F 0,0%
G 0,0%
Podil trzni
hodnoty
nemovitosti
Podil investic v energeticky s PENB D a
.o . wir ey 0,0 %
neefektivnich nemovitostech horsi (pramér
mésicnich
hodnot za cely
rok)

Jaké byly cile udrzitelnych investic, které financni produkt édstecné provadél, a jak
dané udrzitelné investice k témto cilim pFispély?

Fond RLL prosazoval E vlastnosti, ale neprovadél zadné udrzitelné investice.

Taxonomie EU stanovi zdsadu ,,vyznamné neposkozovat”, podle niZ by investice,
které jsou v souladu s taxonomii, nemély vyznamné poskozovat cile taxonomie EU,
a je doplnéna zvldstnimi kritérii EU.

,Zasada ,vyznamné neposkozovat” se uplatriuje pouze u téch podkladovych
investic finan¢niho produktu, které zohlednuiji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské cinnosti. Podkladové investice zbyvajici ¢asti tohoto
financniho produktu kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské
¢innosti nezohlednuji.

Ani jiné udrZitelné investice nesméji vyznamné poskozovat Zddné environmentdini
nebo socidini cile.
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Hlavni nepfiznivé
dopady jsou
nejvyznamnéjsi
negativni dopady
investi¢nich
rozhodnuti na
faktory udrzitelnosti
tykajici se
environmentalnich,
socidlnich a
zaméstnaneckych
otazek, dodrzovani
lidskych prav a boje
proti korupci a
Uplatkarstvi.

Seznam zahrnuje
investice, které
predstavuji nejvétsi
podil investic
daného finanéniho
produktu béhem

referencniho obdobi,

jimz je:

16.7.2025 -
31.12.2025

N

Jak tento financni produkt zohledinoval hlavni nepfiznivé dopady na faktory
udrzitelnosti?

Tento financni produkt zohledriuje hlavni nepfiznivé dopady na faktory udrzitelnosti.
Mezi hlavni negativni dopady fondu patfi energeticka naro¢nost nemovitosti a spotieba
energie v rdmci spravy nemovitosti. Za Uc¢elem zohledriovani hlavnich nepftiznivych dopadi
fondu jsou sledované ukazatele tykajici se investic do nemovitosti:

e Podil investic do aktiv v podobé nemovitosti, které se podileji na tézbé, skladovani,
pfepravé nebo vyrobé fosilnich paliv—0 %

e Podil investic do energeticky neefektivnich aktiv v podobé nemovitosti (s PENB D a
horsi) —0 %

Prohlaseni o politikach nalezité péce, které obsahuje prehled viech sledovanych ukazatel(
PAIl avysvétleni, jak jsou hlavni nepfiznivé dopady zvaZované, je dostupné na webu k 30.6.
2025
https://cdn0.erstegroup.com/content/dam/cz/csas/www_reico cz/dokumenty/esg-
rcsn/reico-is-cs-pais-report-2024.pdf

Jaké byly nejvétsi investice tohoto financniho produktu?

Nejvétsi investice Odvétvi Aktivav % Zemé

N/A
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Alokace aktiv
popisuje podil
investic do
konkrétnich
aktiv.

V zajmu souladu s
taxonomii EU
zahrnuji kritéria pro
fosilni plyn omezeni
emisi a prechod na
energii plné z
obnovitelnych
zdrojl nebo
nizkouhlikova paliva
do konce roku 2035.
Pokud jde o
jadernou energii,
kritéria zahrnuji
komplexni pravidla
bezpecnosti a
nakladani s odpady.

Podptirné ¢innosti
primo umoznuji,
aby jiné Cinnosti
vyznamneé
prispivaly k
environmentalnim
u cili.

Pfechodné cinnosti
jsou Cinnosti, pro
néz dosud nejsou k
dispozici
nizkouhlikové
alternativy a mimo
jiné plati, Ze jejich
urovné emisi
sklenikovych plynt
odpovidaji
nejlepsim
vysledkim.

2 4
' Jaky byl podil investic souvisejicich s udrzitelnosti?

Jaka byla alokace aktiv?

Investice

#2 Jiné 100 %

Kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi zahrnuje investice finan¢éniho produktu, které se pouzivaji k
dosazZeni environmentalnich nebo socidlnich vilastnosti prosazovanych finan¢nim produktem.

Kategorie #2 Jiné zahrnuje zbyvajici investice financniho produktu, které nejsou v souladu s
environmentalnimi nebo socidlnimi vlastnostmi ani je nelze povazovat za udrZitelné investice.

Fond v soucasnosti financuje vystavbu bytovych domu predpoklddaného standardu
PENB A formou forward funding. K datu reportu vSak Zzddnd nemovitost nebyla
nabyta a fond tudiZ nevykazuje investice souvisejici s udrZitelnosti (0 %). Prostifedky
fondu jsou vedeny jako pohledavka za developerem do okamziku pfevzeti budovy.
Po nabyti nemovitosti budou tyto zapocitany do environmentalni slozky portfolia.

V jakych hospoddrskych odvétvich byly investice provedeny?

Fond EPB I. investuje dle své politiky pouze do nemovitosti, které nadale pronajima a
pfipadné proddava. Jedna se o odvétvi
e 100 % nemovitostni slozky je alokovano do CZ-NACE: L68
e Financni produkt neinvestuje do nemovitosti, které se podileji na tézbé, skladovani,
prepravé nebo vyrobé fosilnich paliv

Do jaké miry byly udrzitelné investice s environmentalnim cilem v souladu s
taxonomii EU?
0%
Investoval finanéni produkt do €innosti souvisejicich s fosilnim plynem a/nebo
jadernou energii, které jsou v souladu s taxonomii EU??

1 Ginnosti souvisejici s fosilnim plynem a/nebo jadernou energii budou v souladu s taxonomii EU pouze tehdy,
pokud pfispéji k omezeni zmény klimatu (“zmirfiovani zmény klimatu”) a vyznamné neposkozuji zadny cil
taxonomii EU — viz vysvétlujici poznamka na levém okraji. Uplna kritéria pro hospodarské Cinnosti v oblasti
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Cinnosti v souladu
s taxonomii jsou
vyjadreny jako po-
dil na:

- obratu predsta-
vujici podil pFijm
z ekologickych ¢in-
nosti spolecnosti,
do nichz je inves-
tovano,

- kapitalovych vy-
dajich (CAPEX)
znazornujici zelené
investice spolec-
nosti, do nichz je
investovano, napfr.
do prechodu na
zelenou ekono-
miku,

- provoznich na-
kladech (OPEX)
predstavujici ze-
lené provozni Cin-
nosti spolec¢nosti,
do nichz je inves-
tovano.

ra X

jsou
udrzitelné investice
s environmentalnim
cilem, které
nezohlednuji
kritéria pro
environmentalné
udrzitelné
hospodarské
¢innosti podle
taxonomie EU.

Ano:
Fosilni plyn Jaderna energie

® Ne

NiZe uvedené grafy zelené zndzornuji procentni podil investic, které byly v souladu s taxonomii EU.
Vzhledem k tomu, Ze neexistuje vhodnd metodologie pro urceni souladu s taxonomii u stdtnich
dluhopisi*, zndzorriuje prvni graf soulad s taxonomii ve vztahu ke vsem investicim finanéniho produktu
vcetné statnich dluhopist, zatimco druhy graf zndzorriuje soulad s taxonomii pouze ve vztahu k investicim
finanéniho produktu do jinych nez statnich dluhopisi.

2. Soulad s taxonomii u investic kromé
statnich dluhopisa*

0%

1. Soulad s taxonomii u investic véetné
statnich dluhopisa*

— 1
Obrat 100% Obrat 100%
0% 0%
| |
CapEx 100% CapEx 100%
0% 0%
1 \
OpEx 100% OpEx 100%
0, 0, 0,
0% 50% 100% Vsoula%és taxonomii: fosilr?l’%(\?n 100%

V souladu s taxonomii: fosilni plyn

WV souladu s taxonomii: jadernd energie ®V souladu s taxonomii: jaderna energie

BV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné WV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné
energie) energie)

\Y ladu s t: ii V nesouladu s taxonomii L .
nesoutadu s taxenomi Tento graf predstavuje 100% celkovych investic.

*  Pro ucely téchto grafu predstavuji , statni dluhopisy” vsechny stdtni expozice.

Jaky byl podil investic do pfechodnych a podpurnych ¢innosti?
0%

Jaky byl procentni podil investic, které byly v souladu s taxonomii EU, ve
srovnani s pfedchozimi referencnimi obdobimi?

Podil investic, které byly vsouladu

Referencni obdobi .
s taxonomii EU

2025 0%

fosilniho plynu a jaderné energie, které jsou v souladu s taxonomii EU, jsou stanovena v nafizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2022/1214.
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Jaky byl podil udrzitelnych investic s environmentalnim cilem, které nebyly v
souladu s taxonomii EU?

0%

Jaké investice byly zahrnuty do polozky ,Jiné“, jaky byl jejich ucel a byly u nich
néjaké minimalni environmentalni nebo socialni zaruky?

Minimalné 10 % svych prostifedkl fond drzi v rychle likvidnich finanénich aktivech pro
zajisténi vyplaty odkupujicich podilnik(. 100 % likvidnich aktiv je v podobé pohledavek za

bankami (hotovosti).
Investice do podilovych listl a dluhopist jinych spole¢nosti netvofi Zddnou ¢ast aktiv EPB I.

Jaka opatfeni byla pfijata k naplnéni environmentalnich a/nebo socialnich
vlastnosti béhem referenéniho obdobi?

e Vyhledavani a investice do nemovitosti s vysokou energetickou efektivitou.
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Zprava nezavislého auditora
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Zpravanezavisieho auditora

pro podilniky fondu FKI REICO EPB I., otevieny podilovy fond

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky fondu FKI REICO EPB |., otevieny podilovy fond (dale také
,Fond") sestavené na zakladé ceskych tcetnich pfedpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025,
vykazu zisku a ztraty za rok kongici 31. prosincem 2025 a pfilohy v ugetni zavérce, véetné vyznamnych
(materilnich) informaci o pouzitych G&etnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
v této ucetni zavérce.

Podle nageho nazoru prilozena uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2025 a nakladil a vynosl a vysledku jeho hospodareni za rok kongici 31. prosincem 2025
v souladu s ¢eskymi u€etnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné& dopIné&né a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobngji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky, v&etn& jeho pozadavkl vztahujicich se
k auditiim ugetnich zavérek v Ceskeé republice, jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dal$i eticke
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo uéetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
spole¢nosti REICO investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management, a.s. (dale také ,Spole¢nost").

Nas vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak sou¢asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s uéetni zavérkou ¢&i s nasimi
znalostmi o U&etni jednotce ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpisl na formaini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., spoleénost s ruéenim omezenym a élen globalni sité Obchodni rejstik vedeny Méstskym soudem v Praze 1CO 49619187
nezavislych &lenskych spolecnosti KPMG pfidruzenych ke KPMG Intemational Limited, oddil C, vlozka 24185 DIC CZ699001996
anglické privatni spole€nosti s ru€enim omezenym zarukou. ID datové schranky: 8h3gtra



KPMG

Na zakladé provedenych postupll, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

» ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ugetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupil jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materiaini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, dozoréi rady Spole¢nosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni uCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Fond schopen
nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v uéetni zavérce zalezitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky, s vyjimkou
pfipad(, kdy statutarni organ plénuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou

realnou moznost nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze G&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpiisobenou 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 vy$e uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodl nebo chyb a povazuji

se za vyznamné (materiaini), pokud Ize reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého

auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti G¢etni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe souéasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

o Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych U€etnich metod, pfiméFfenost provedenych tc¢etnich odhadi
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved! v pfiloze v ugetni zavérce.

»  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokiadu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem Spolecnosti a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti



v pfiloze v Ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepfetrzité trvat.
«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky, veetné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.
Nasf povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prab&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk(i ve vnitfnim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Dolak je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ugetni zavérky fondu FKI REICO EPB I,
otevieny podilovy fond k 31. prosinci 2025, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého
auditora.

V Praze dne 30. dubna 2026

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71

Q«Q\b\
Ing. Pavel Dolak-

Director
Evidenéni &islo 2293
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Ucetni zavérka k 31. 12. 2025

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty

Pfiloha uCetni zavérky



FKI REICO EPB I., OPF — Pfiloha ucetni zavérky 2025

Ministerstvo financi

Ceské republiky FKI REICO EPB 1., OPF

vyhlaska ¢. 501/2002 Sb.

sidlo: Antala Staska 2027/79

ze dne 6. listopadu 2002

140 00 Praha 4

WWW.reico.cz

ROZVAHA
k 31.12.2025
Oznad. TEXT rad BéZné Minulé
obdobi obdobi
a b c |31.12.2025|31.12.2024
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 01 698 323 0
v tom: a/ splatné na pozadani: aa/ bézné ucty 02 198 323 0
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 14 200 0
AKTIVA CELKEM 22 698 523 0
4 Ostatni pasiva 29 124 547 0
5 Vynosy a vydaje ptistich obdobi 34 59 0
6a Cizi zdroje (bez Cistych aktiv ptipadajicich na drzitele podilovych listd) celkem 37 124 606 0
12 Kapitalové fondy 49 569 140 0
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi (ptirdstek/ubytek Cistych aktiv) 55 4777 0
Cista aktiva pfipadajici na drZitele podilovych listd celkem (Fondovy kapital) 56 573 917 0
PASIVA CELKEM 57 698 523 0
z toho: Vlastni kapital 58 573 917 0
PODROZVAHOVE POLOZKY 59
9 Prijaté pfisliby a zaruky 71 40 000 0
10 Piijaté zastavy a zajisténi 72 496 858




Ministerstvo financi

Ceské republiky FKI REICO EPB L., OPF

vyhléska & 501/2002 Sb. sidlo: Antala Staska 2027/79

ze dne 6. listopadu 2002
140 00 Praha 4

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok kon¢ici 31.12.2025

Oznaleni TEXT Cislo | Skutenost v i¢etnim obdobi

radku | sledovaném minulém

a b c 1 2

1 Vynosy z Grokt a podobné vynosy 01 5444 0
b/ uroky z repo obchodt 03 2952 0
5 Néklady na poplatky a provize 11 246 0
9 Spravni naklady 23 170 0
v tom: b/ ostatni spravni naklady 24 170 0
19 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pfed zdanénim 28 5028 0
23 Dan z pfijma 32 251 0
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 33 4777 0
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Priloha ucCetni zaverky
k 31. 12. 2025

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Zalozeni a charakteristika fondu

FKI REICO EPB I, otevieny podilovy fond. (dale jen ,Fond”) je uCetni jednotka bez pravni subjektivity, zfizena REICO investi¢ni spole¢nosti

Erste Asset Management, a.s. (dale ,Investi¢ni spole€nost”) v souladu se zakonem ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon”).

Na zékladé Zadosti REICO investiéni spoleénosti Erste Asset Management, a.s. Ceska narodni banka schvalila 16. 7. 2025 vytvoreni fondu
s nazvem FKI REICO EPB |, otevieny podilovy fond. Zapisem do seznamu investi¢nich fondd zahajil Fond svoji ¢innost dne 16. 7. 2025.

Depozitafem Fondu je na zakladé uzavfené smlouvy Ceska spofitelna, a.s. se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62 (dale jen ,CS, a.s.).

Fond je spravovan Investi¢ni spole¢nosti. Investicni spolecnost je dle Zakona zodpovédna za obhospodafovani majetku ve Fondu.
Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim.

Fond je dle Zakona fondem kvalifikovanych investord.

Sidlo investi¢ni spole¢nosti
Praha 4 - Kr¢, Antala Stasgka 2027/79, PSC 140 00

Rozhodujici predmét €innosti

Investiéni spole¢nost shromazduje vydavanim podilovych listd penézni prostfedky za U€elem jejich investovani do nemovitosti a
nemovitostnich spole¢nosti na tzemi Ceské republiky, pfipadné na uzemi jinych statd, kde je aktivni skupina Erste Group.

Byly zalozeny 2 tfidy podilovych listl Fondu:

Oznaceni tridy Popis tridy Kod tridy ISIN
Tfida CZK C CZK, bez omezeni typu investord, reinvesti¢ni CZKC CZ1005100469
Tfida CZK REICO C CZK, institucionalni typ investora — obhospodarovatel CZK REICO C CZ1005100477

fondu/jediny spole¢nik obhospodarovatele, reinvesti¢ni

O zahajeni ¢i ukonéeni vydavani podilovych listd dané konkrétni tfidy podilovych listd rozhoduje pfedstavenstvo Investiéni spole¢nosti.

Majitelem podilovych listd tfidy CZK C se muze stat kterykoli investor spliujici obecné podminky pro investovani do podilovych fondd
kvalifikovanych investor(, pokud distributor nerozhodne jinak.

Majitelem podilovych listll tfidy CZK REICO C se muze stat pouze obhospodarovatel fondu ¢i jediny spole¢nik obhospodarovatele, ktery
spliiuje podminky definice profesionalniho zakaznika podle §2a a §2b zékona o podnikani na kapitalovém trhu. Ugelem tfidy CZK REICO C

je zaijistit dostate¢nou miru zainteresovanosti fondu, aby mohl dostat v§em svym zavazkdm.

Po ukonéeni upisovaciho obdobi bylo vydano ve tfidé CZK C celkem 569 140 154 podilovych listd se jmenovitou hodnotou 1,- K&.



Zaméreni Fondu

Podilovy fond investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich spoleénosti na uzemi Ceské republiky, pfipadné na Gzemi jinych stat,
kde je aktivni skupina Erste Group, podle zakona a v ramci zakonem stanovenych limitd.

Fond investuje zejména do nasledujicich typd nemovitosti:

a) obytné domy v rezidenénich &tvrtich
b) kancelafské nemovitosti v rezidencnich ¢tvrtich
c) komeréni nemovitosti v rezidenénich ¢&tvrtich

Cilem investi¢ni politiky Fondu je konzervativni zhodnoceni vioZzenych prostfedkd podilnikl, pfiéemz tézistém zhodnoceni Fondu jsou pfijmy
z provozu nemovitosti. Podily Fondu v nemovitostnich spole€nostech, které vliastni nemovitosti, jsou nabyvany a drzeny pravé za tcelem
dosazeni tohoto cile. Vzhledem k ukonéeni prvni emise podilovych listli k 30. zafi 2025 byly v tomto roce pouze zahajeny ¢innosti spojené s
naplfiovanim investi¢ni strategie prostfednictvim zakoupené nemovitostni spolecnosti.

Zamérem Fondu je investovat do budov s pozitivnim environmentalnim a socialnim dopadem, a to zejména z pohledu konstrukce budovy,
jejiho provozu nebo typu aktivity hlavniho najemce. Kritériem pro vyhodnoceni investice tak je mimo jiné potencial pro:

- zmirfiovani zmény klimatu a pfizptsobovani se jeho zméné,

- udrzitelnost vyuzivani a ochrany vodnich a mofskych zdroju,
- pfechod na obé&hové hospodafrstvi (tzv. cirkularni ekonomiku),
- prevenci a omezovani znecisténi zivotniho prostfedi a

- ochranu a obnovu biologické rozmanitosti a ekosystém.

Mezi tato kritéria patfi napf. energeticka narocnost budovy, sledovani mezinarodné uznavanych certifikatd pro oznacovani nemovitosti, vybér
property a facility managert zaméfujicich se na energetické uspory (formou recyklace odpadu, uzitkové vody, snizovani spotfeby elektrické
energie apod.)

Nabyvani podild v nemovitostnich spole¢nostech je financovano zpravidla z vlastnich zdroji Fondu.

Fond muze v ramci povolenych limitd financovat nakup podilt v nemovitostnich spole¢nostech ¢i nakup a vystavbu nemovitosti i Uvérem, ale
pouze za pfedpokladu, Ze takové financovani zvysi ekonomicky efekt celé transakce.

Fond v souladu se Zakonem mUze investovat do doplrikového likvidniho majetku (vklady, terminované vklady), pokladniénich poukazek,
dluhopist a obdobnych cennych papirt, cennych papird vydanych fondem kolektivniho investovani pfi dodrzeni stanovenych podminek a
limitG. K efektivnimu obhospodarovani majetku v podilovém fondu méze Fond pouzivat i finanéni derivaty.

Podle klasifikace zavazné pro &leny Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky (dale ,AKAT CR”) ke dni schvéleni statutu je moZno pro
Fond pouzit oznaceni specialni fond nemovitosti jako podkategorie ,ostatnich fond(“ v klasifikaci dle druhu aktiv.

Limity Fondu jsou dodrzovany na zakladé Zakona, pfipadné jsou v souladu se Zakonem upraveny ve statutu Fondu.

Pravidla nabyvani nemovitosti a i¢asti v nemovitostnich spoleénostech

Nemovitostni spole¢nost predstavuje akciova spole¢nost, spolecnost s ruéenim omezenym nebo srovnatelna pravnicka osoba podle
zahrani¢niho prava, jejimz pfedmétem podnikani nebo &innosti je pfevazné nabyvani nemovitosti véetné jejich pfisluSenstvi, sprava
nemovitosti a Uplatny prevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za u¢elem dosazeni zisku. Za nemovitostni spole¢nosti se pfiméfené
povazuji i developerské spole¢nosti.

Nemovitosti nabyvané do majetku podilového fondu nebo do majetku nemovitostnich spole¢nosti, na kterych ma podilovy fond Uc€ast, jsou
vyuzivané komerénim zpudsobem, a to primarné v souladu s uc¢elem, kterému nemovitost slouzi. Cilem nabyvani nemovitosti do majetku je
predevsim dlouhodoba drzba za ucelem ziskani pravidelného vynosu a nasledna pfiméfena reinvestice téchto vynosu.

Fond nabyvd a prodava nemovitosti a podily v nemovitostnich spoleénostech vzdy za cenu stanovenou investi¢ni
spole¢nosti/obhospodarovatelem, a to na zékladé posudku nezavislého znalce v oboru ocefiovani nemovitosti. Fond nabyva a vlastni vzdy
100% ucast na nemovitostnich spole¢nostech. Nemovitost zatiZzenou pravy tfetich osob je mozno nabyt, pokud tato zatiZzeni prokazatelné
predstavuji pro nemovitost ekonomicky pfinos (zpravidla pujde o Uplatnost téchto bfemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen
apod.). PrisluSnou pravni dokumentaci musi posoudit specializovani pravnici.

Nemovitost v majetku podilového fondu Ize zatizit pravy tfetich osob, pokud ekonomicky pfinos zfizeni téchto prav prokaze vyhodnost
takového kroku (zpravidla pljde o Gplatnost téchto bfemen, jako jsou najmy, Uplaty za uzivani vécnych bfemen apod.).
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Pravidla pro zadluzovani Fondu

Uvér nebo zaptijéku zajistované zastavnim pravem muze fond pfijmout pouze za Géelem nabyti nemovitosti do svého majetku nebo udrzeni
¢i zlepSeni jejiho stavu. Celkova vyse takového Uvéru nebo zapljcky nesmi pfesahnout 70 % hodnoty nabyvané nemovitosti. Splatnost
takového Uvéru nebo zapuljcky mize byt delSi nez 1 rok. Majetek fondu nesmi byt pouzit k poskytnuti uvéru, zapuljcky, daru anebo zajisténi
zavazku jiné osoby nebo uhradé dluhu, ktery nesouvisi s jeho obhospodafovanim. Soucet hodnoty vSech uvérd a zapljcek pfijatych na ucet
fondu nesmi pfesahnout 100 % ¢isté hodnoty jeho aktiv.

Pravidla poskytovani tvéra z majetku Fondu

Poskytovani uvérd a zapujcek fondem je mozné za predpokladu, Ze tyto budou pro Fond ekonomicky vyhodné, pficemz poskytnuté uveéry &i
zapUjcky budou poskytovany nemovitostnim spoleénostem, ve kterych bude mit Fond ucast (podil), a to jako dluhové financovani jejich
¢innosti. Zapujcky, resp. tvéry mohou byt zasadné poskytovany pouze pfi dodrzeni pravidel stanovenych Statutem Fondu.

Pravidla nabyvani derivati do majetku fondu

Pro efektivni obhospodafovani majetku sméji byt uzavirany finanéni derivaty a repo obchody Komoditni derivaty fond vyuzivat nesmi.
Efektivnim obhospodafovanim majetku se rozumi realizace operaci za U€elem snizeni rizika, za U¢elem snizeni nakladl, nebo za ucelem
dosazeni dodatecnych vynosu pro investiéni fond za pfedpokladu, ze podstupované riziko je prokazatelné nizké. Expozice z téchto operaci
musi byt vzdy pIné kryta majetkem fondu tak, aby bylo mozno vzdy dostat zavazkim z téchto operaci.

Zména statutu Fondu v pribéhu roku 2025

V platném statutu s Ucinnosti od 20. 10. 2025 byla doplnéna rizika tykajici se udrzitelnosti, ktera obhospodarovatel zaéleriuje do svych
investi¢nich rozhodnuti.



2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pFipravena na zakladé Ggetnictvi vedeného v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Udetnictvi, pfisludnymi platnymi
nafizenimi, vyhlaSkami a vnittnimi normami a Ceskymi Géetnimi standardy pro finanéni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy
Udtovani, a to v rozsahu stanoveném Vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozdéjsich
predpisu, kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah Udaju ke zvefejnéni pro banky a nékteré
finanéni instituce.

Podle § 4a, odst. 1 této vyhlasky jsou ucetni jednotky pro ucely vykazovani finanénich nastrojl, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich
v pfiloze v UCetni zavérce povinny postupovat podle mezinarodnich ucetnich standard(i upravenych pfimo pouzitelnymi pfedpisy Evropské
unie. Tato povinnost dle vyhlasky &. 442/2017 Sb. nastala k 1. 1. 2021.

Jde zejména o dodrzeni a postup dle nasledujicich mezinarodnich standard:

IFRS 7 (Finanéni nastroje: zvefejhovani)

IFRS 9 (Finan¢ni nastroje: U¢tovani a ocefiovani)
IFRS 13 (Ocenéni v realné hodnoté)

IAS 32 (Finanéni nastroje: Vykazovani)

IAS 39 (Finanéni nastroje: Uctovani a ocenovani)

Ugetni zavérka respektuje obecné Gdetni zasady, predevéim zasadu dtovani ve vécné a asové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad
o schopnosti U€etni jednotky pokraCovat ve svych aktivitach. Vynosy a naklady se Uctuji asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i
Casove souviseji.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu véetn& podrozvahovych poloZek, vykaz zisku a ztraty a prilohu v Gdetni zavérce. Udetni zavérka je
sestavena k 31. 12. 2025.

Sestaveni UCetni zaverky vyzaduje, aby Investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu
sestaveni Ucetni zavérky a nakladl a vynosu v pfislusném Géetnim obdobi. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti je pfesvédéeno, Ze pouzité odhady
a predpoklady se nebudou vyznamnym zplsobem liSit od skute¢nych hodnot v nasledujicich u¢etnich obdobich. Blizsi informace viz bod 3.
této pfilohy.

Tato uCetni zavérka je nekonsolidovana.
Udaje ve vykazech a v pfiloze jsou uvedeny v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.

Majetek a zavazky z investi¢ni ¢innosti fondu kolektivniho investovani se oceriuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich ucetnich standardd
upravenych pravem Evropské unie. Postupy pro stanoveni readlné hodnoty majetku a dluht fondu stanovi rovnéz vyhlaska ¢. 244/2013 Sb.,
(EU) €. 231/2013, kterym se dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled.

Investiéni spole€nost Uctuje o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazkd a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech a o vysledku
hospodareni s majetkem v podilovém fondu oddélené od pfedmétu ucetnictvi svého a ostatnich podilovych fondd a v rozsahu potfebném
pro stanoveni hodnoty fondového kapitalu pfipadajici na jednotlivé tfidy podilovych listl. Zistatky specifickych Uu¢ta evidované pfimo na tfide
jsou povazovany za majetek tfidy. Spole¢ny majetek a hospodarsky vysledek Fondu se rozdéluje mezi tfidy alokaénim pomérem, jehoz
definice je uvedena ve statutu Fondu (¢ast X., odst. 8).

Investi¢ni spole¢nost zajiStuje v souladu s u¢etnimi metodami podle zakona upravujiciho u€etnictvi uctovani o pfedmétu ucetnictvi v ucetnich
knihach vedenych oddélené pro jednotlivé podilové fondy, jejichz majetek obhospodafruje tak, aby ji to umoznilo sestaveni Gcetni zavérky za
kazdy podilovy fond. Ugetni zavérka podilového fondu musi byt ovéfena auditorem.

Ocefovani majetku v podilovém fondu je provadéno na denni bazi a v souladu s pravnimi pfedpisy. Aktualni hodnota podilového listu kazdé
tfidy se zvefejiiuje Ctyfikrat rocné.
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3. Vyznamné ucetni metody

Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

Okamzikem uskute¢néni U€etniho pfipadu je den, ve kterém dojde ke vzniku pohledavky nebo zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalSim
skute€nostem, které jsou pfedmétem Ucetnictvi a které nastaly.

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papird v okamziku uzavieni smlouvy (tzv. ,trade date”) v pfipad€, Ze doba mezi uzavienim smlouvy
a vypofadanim neni delSi nez doba obvykla. V opacném pfipadé uctuje o takové smlouvé jako o derivatu, a to do doby pInéni zavazku.

Za okamzik uskute€néni ucetniho pfipadu se v pfipadé smiuv o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzavfena pfislu§na smlouva,
b) okamzik, kdy do$lo ke zméné realné hodnoty derivatu,
c) okamzik, kdy doslo k pInéni na zakladé pfislusné smlouvy.

Finanéni aktiva a zavazky

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikované jako ocenované

*  nabéhlou hodnotou (AC — amortized cost)

] realnou hodnotou proti Gétim vlastniho kapitalu (FVOCI — fair value through other comprehensive income)

] realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL — fair value through profit and loss); transakéni naklady souvisejici s pofizenim tohoto
aktiva nejsou soucasti pofizovaci ceny, jsou Uuctovany pfimo do nakladu.

Finanéni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud spini obé z nasledujicich podminek a zarover neni uréené jako ocerované
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finanéni aktiva za u€elem ziskani smluvnich penéznich toka,
] smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokd z nesplacené
¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test” — single payment of principal and interest).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti Gétim vlastniho kapitélu (FVOCI), pouze pokud spini obé z nasledujicich podminek a
zaroven neni uréen jako ocernovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

L] aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéznich toku, tak prodejem finanénich
aktiv,

= smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvofenych vyluéné splatkami jistiny a urokd z nesplacené
¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zaucétovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,held for trading”), mize ucetni jednotka

neodvolatelné uréit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uc¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mize byt

provedena a aplikovana na urovni dané investice.

V8echny ostatni finanéni aktiva jsou ocerovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL). Finanéni aktiva, ktera jsou uréena k
obchodovani (,held for trading®) a finan¢ni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty, jsou ocefiovana ve FVPL,
protoZe dana finanéni aktiva nejsou drzena za ucelem ziskani smluvnich penéznich tok( ani drzena za ucelem dosazeni cile, jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem finanénich aktiv.

Kromé toho muze ucetni jednotka pfi prvotnim zaucétovani neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které jinak splfiuje pozadavky, aby bylo
ocenovano v AC nebo FVOCI, jako oceriované ve FVPL, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen ocernovaci nebo ucetni nesoulad,
ktery by jinak nastal.

Ugetni jednotka vyhodnotila, Ze ma pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva véetné& pohledavek za bankami a podilti v
nekétovanych spole¢nostech. Finanéni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi
rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva Fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Déle sleduje primarné vyvoj realnych
hodnot aktiv a zavazk( Fondu z divodu vypoétu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 podilovy list. Finanéni aktiva jsou ocenéna realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL) kromé podild v nekétovanych spolecnostech, které jsou na zakladé rozhodnuti ucetni jednotky
neodvolatelné zafazeny jako ocerované realnou hodnotou proti Gétim vlastniho kapitalu (FVOCI).

Ocenéni v redlné hodnoté
,Realna hodnota“ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky
trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).



Portfolia finanénich aktiv a finan¢nich zavazk, ktera jsou vystavena trznim rizikim a uvérovému riziku, ktera jsou fizena ucetni jednotkou
na zakladé své Cisté expozice vaci bud trznim rizikim, nebo Uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé ceny, ktera by byla ziskana za
prodej &isté dlouhé pozice (nebo zaplacena za prevod &isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na urovni
portfolia (napf. uprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Uprava uvérového rizika, které zohledriuji ocenéni na zakladé Cisté pozice)
jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé pfislusné rizikové upravy jednotlivého instrumenty v portfoliu.

Realna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nespInéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno na vlastni uvérové riziko ucetni
jednotky. Realna hodnota finanéniho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na pozadani (napf. vklad splatny na pozadani), neni nizsi nez
¢astka splatna na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy mize byt pozadovano jeji splaceni.

Viz blize bod 4.17 (Rizeni rizik — Realna hodnota).

Cenné papiry

Finan¢ni nastroje v kategorii FVPL jsou prvotné uznany v realné hodnoté. Realna hodnota pfi prvotnim uznani je nejlépe dolozena transakéni
cenou. Zisk nebo ztrata pfi prvotnim uznani jsou uznany pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi realnou hodnotou a transakéni cenou.

Majetkové cenné papiry
Majetkové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy ,Akcie, podiloveé listy a ostatni podily zahrnuji majetkové cenné papiry povinné ocenéné
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL). Zména realné hodnoty je okamzité zau¢tovana do zisku nebo ztraty.

Dluhové cenné papiry
Dluhové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy ,Dluhové cenné papiry” zahrnuji dluhové cenné papiry povinné ocenéné realnou hodnotu
do zisku nebo ztraty (FVPL). Zména realné hodnoty je okamzité zauctovana do zisku nebo ztraty.

Zisky/ztraty, které se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, jsou vykazany v ramci polozky ,Zisk nebo ztrata z finan€nich operaci®.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech

Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych Fondem

Pro ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti se vychazi z posudkl nezavislych znalcl
v oboru oceriovani nemovitosti. Metody pro stanovovani pfedmétnych hodnot musi vychazet z pfislusnych pravnich predpist, zejména
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech a nafizeni vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fondl a o technikach k jejich obhospodarovani.

Nemovitosti drzené za Ucelem jejiho provozovani jsou oceriovany vynosovou metodou. Redlna hodnota nemovitosti zjisténa vynosovou
metodou predstavuje Cistou souCasnou hodnotu udrzitelného vynosu z najemného po odecteni nakladi na spravu nemovitosti a
uvazovaného rizika ztraty z najemného. Diskontni faktor je trzni pozadovana mira vynosnosti.

Nemovitosti drzené za uc¢elem jejich dalSiho prodeje jsou ocenovany porovnavaci metodou.

Ocerovani uc¢asti v nemovitostnich spole¢nostech
Realna hodnota ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je stanovena minimalné dvakrat ro¢né.

Pfi stanoveni realné hodnoty majetkovych ucasti v nemovitostnich spole¢nostech se pfi prvnim ocenéni vychazi z pofizovaci ceny
nemovitosti. Nasledné ocenéni majetkovych Ucasti v nemovitostnich spoleénostech se provadi na zakladé ocenéni nemovitosti posudkem
znalce. Do prvniho stanoveni realné hodnoty majetkovych ucasti v nemovitostnich spoleénostech je realnou hodnotou pofizovaci cena u¢asti.

PFi ocenéni Ucasti se postupuje tzv. metodou Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k redlné hodnoté nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti se pficitaji a odecitaji realné hodnoty ostatnich aktiv a pasiv téchto spole€nosti, stanovené k poslednimu dni pfedchazejiciho
mésice.


Skukalek, Peter
Zmený formát
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Pouziti odhadt

Odhady a predpoklady, které jsou pouzity pfi ocefiovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovladanych Fondem a dale pfi
ocenovani Uucasti Fondu v téchto nemovitostnich spole€nostech, jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované
parametry vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéznich tokd plynoucich z nemovitosti, tj. zejména odhad udrzitelného vynosu z
najemného a souvisejicich nakladl, odhad rizika ztraty z najemného &i odhad trzni pozadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru
vstupujiciho do vynosové metody ocenovani.

V dasledku zvySené volatility mdze byt Fond vystaven vy$Simu riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym snizenim hodnoty
aktiv a budoucimu vyvoji na trhu. Ugetni zavérka je sestavena na zakladé soudasnych nejlepsich odhadl s vyuZitim v8ech pfislusnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni u¢etni zavérky.

Uétovani o Géastech v nemovitostnich spoleénostech

Pfi prvotnim zachyceni je ucast ve spole¢nosti zachycena v pofizovaci hodnoté, ktera pfedstavuje realnou hodnotu. Pofizovaci cena
odpovida kupni cené pfi nakupu existujici nemovitostni spolecnosti, resp. slozenému zakladnimu kapitalu v pfipadé zaloZzeni nemovitostni
spolecnosti.

Nasledné je uCast ve spolecnosti vykazana v redlné hodnoté. Pfecenéni ucasti ve spole¢nostech v&etné pfepoctu cizich mén je vykazano v
pasivech Fondu v poloZce ,Ocerovaci rozdily ve vySi snizené o pfislu$nou hodnotu odloZzené dané.

Vézané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole&nosti miize byt deponovana na vazaném uétu do doby spinéni odkladacich podminek. V pfipadé, Ze
vazany Ucet je veden na jméno podilového fondu, Uétuje se o zustatku na ném jako o penézich na uétech Fondu a vykazuje se v ramci
polozky ,Pohledavky za bankami ”, pfi¢emz v pfiloze U&etni zavérky je zlstatek na ném vykazan oddélené. V pfipadé, Ze vazany Ucet je
veden na jméno tfeti osoby, pfipadné se nachazi u tfetich stran (banka jina nez banka, u niz ma Fond vedeny Uéty, notafska uschova), tétuje
se o zlstatku na ném jako o pohledavce a je vykdzan v ramci polozky ,Ostatni aktiva”. V pfiloze U€etni zavérky je pak vykézan oddélené.

Zaroven Fond Uctuje o zavazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spole¢nosti, tj. o zavazku ve vysi zlistatku na vazaném Gctu, a to az
do okamziku, kdy je bud dohodou s kupujicim pdvodni kupni cena nemovitostni spolecnosti snizena, nebo kdy dojde ke spinéni odkladacich
podminek a penize jsou z vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena puivodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Priplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich spole¢nosti

Priplatek do zakladniho kapitalu nemovitostni spole€nosti zvySuje €istou realnou hodnotu aktiv nemovitostni spole€nosti. O tomto zvySeni se
Uctuje pfimo, pokud je pfiplatek proveden do 6 mésicli od data pofizeni nebo posledniho pfecenéni nemovitostni spole¢nosti. V pfipadé, ze
tato podminka neni spInéna, provede Fond odpovidajici pfecenéni u€asti v nemovitostni spolec¢nosti, které zohledni provedeny pfiplatek do
zakladniho kapitalu.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti zahrnuji naklady na pravni, danovou a technickou due diligence, pravni a
danové poradenstvi pfi strukturovani akviziéni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi€nim dluhovym financovanim, naklady
ocenéni nemovitosti a audit ucetnich zavérek nemovitostnich spoleénosti.

VySi a rozdéleni nakladh souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spole€nosti schvaluje predstavenstvo pfi pocate€nim zauctovani
nemovitostni spole€nosti v U€etnictvi Fondu v pofizovaci hodnoté, jejiz jsou soucasti.

Uvéry, pajéky a Grokové vynosy

PF¥i prvotnim zauétovani jsou Gvéry a pujéky zauétovany ve jmenovité hodnoté a nasledné preceriovany na realnou hodnotu. Casové rozligeni
arokl vztahujici se k poskytnutym Gvérim a pljékam je zahrnuto do celkovych zUstatki téchto aktiv. Uvéry jsou poskytovany pouze
ovladanym spole¢nostem, jejich podminky jsou stanoveny tak, Ze plné spadaji do kategorie finan¢nich aktiv ocefiovanych FVPL a neni tfeba
vytvaret opravné polozky dle IFRS 9, tzv. ECL (expected credit loss).

Derivaty

Derivaty je mozné z u€etniho hlediska ¢lenit na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci.

Realna hodnota finan¢nich derivatld se stanovuje jako sou¢asna hodnota o¢ekavanych penéznich tokl plynoucich z téchto transakci. Pro
stanoveni realné hodnoty se pouZivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do téchto oceriovacich modelll jsou pak dosazeny parametry
zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky, volatility pfisluSnych finan€nich nastroju atd. VSechny finan¢ni derivaty jsou
vykazovany v rozvaze v pfipadé kladné realné hodnoty jako aktiva na fadku ,Ostatni aktiva” a v pfipadé zaporné realné hodnoty jako pasiva
na fadku ,Ostatni pasiva”.

Zména realné hodnoty derivati k obchodovani je uétovana jako naklad, pfip. vynos a vykazovana na fadku ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich
operaci”. Nominalni hodnoty derivatd jsou Uétovany v podrozvaze.



Ostatni pohledavky

Fond Uctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich provoznich pohledavkach a tyto pohledavky jsou
vykazany v realné hodnoté.

Ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztah( jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté, ktera vzhledem ke splatnosti téchto zavazkl predstavuje jejich realnou
hodnotu. Fond Uctuje o zavazcich vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pfijmu

Splatna dan

Darovy zaklad pro dan z pfijmud je propoéten z vysledku hospodareni béZzného obdobi pfed zdanénim pfic¢tenim dafiové neuznatelnych
nakladu a odeétenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijml, a dalSich poloZzek upravujicich darnovy zaklad. Vypocet splatné darové
povinnosti je proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zédkona €. 586/1992 Sb., o danich z pFijm(, ve znéni pozdéjsich pfedpisu. Sazba
dané pro rok 2025 &ini 5 %.

Odlozena dan

Odlozeny dafiovy zavazek ¢i pohledavka je vypocten ze vSech prfechodnych rozdild mezi vykazovanou ucetni hodnotou aktiv a pasiv a jejich
ocenénim pro dafové Ucely a z dafovych ztrat. Vypocet odloZzené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Odlozena dan se zjistuje ze vSech docasnych rozdill mezi darfovou zakladnou aktiva nebo zavazku a jeho Ucetni hodnotou v rozvaze.
Odlozena dariova pohledavka nebo odlozeny danovy zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro obdobi, ve kterém
bude dariova pohledavka realizovana nebo odlozeny danovy zavazek uhrazen. O odlozené dariové pohledavce se UcCtuje pouze v pfipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich u€etnich obdobich.

Odlozena dar je zauc¢tovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkam Gétovanym pfimo do vlastniho kapitalu
a kdy je také souvisejici odlozena dar zahrnuta do vlastniho kapitalu.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové Cisté hodnoté s vyjimkou pfipadu, kdy
nelze nékteré dil¢i dafiové pohledavky zapocitavat proti diléim danovym zavazkam.

Prepocty cizich mén

Pro prepoget cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny ke dni G&etni transakce. Aktiva a pasiva penézité hodnoty
v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé pfecefiovanim majetku a zavazkd uétovanych v cizich ménach se Gétuji na Uéty nakladl nebo vynosl s vyjimkou
kurzovych rozdild vzniklych z pfepoétu cizoménovych ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se vykazuji spole¢né s pfecenénim
téchto Gcasti rozvahové v ramci polozky ,Ocefovaci rozdily”.

Vydané podilové listy Fondu

Aktualni hodnota podilového listu kazdé tfidy v den D je stanovena v den D+1 jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy ke dni D a
souctu vSech jmenovitych hodnot vydanych podilovych listl kazdé tfidy v obéhu ke dni D se zaokrouhlenim na &tyfi desetinna mista.

Aktualni hodnota podilového listu kazdé tfidy se vyhlaSuje Ctyfikrat rocné.

Cista hodnota aktiv nalezejici podilnikiim
Fond nevykazuje Zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K&.

Vzhledem k rozdilnym podminkam platnym pro jednotlivé tfidy Fondu, jsou vydané podilové listy klasifikované jako finanéni zavazky, nebot
nesplfiuji podminky IAS 32 odst. 11 v€etné aplikovatelnych vyjimek z definice finanéniho zavazku podle IAS 32, odst. 16.

Z tohoto diivodu jsou hodnoty pislusejici drziteldm podilovych listd, tj. fondovy kapital Fondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky "Cista
hodnota aktiv nalezejici podilnikim". V ramci této polozky jsou pak prezentovany dal$i podpolozky, které do roku 2020 tvofily soucast
vlastniho kapitalu, zejména Kapitalové fondy, Emisni &zio, Ocenovaci rozdily, Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z prfedchozich
obdobi a PrirGstek/Ubytek cistych aktiv pfipadajicich na drzitele podilovych listl z béZné ¢innosti po zdanéni — dfive Zisk nebo ztrata za
ucetni obdobi.

Emisni azio z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listt u¢tované jak pfi prodeji podilovych listl, tak i pfi jejich zpétném
odkupu, je vykazovano jako souéast polozky "Cista hodnota aktiv naleZejici podilnikam".

Polozka rozvahy ,Cista4 hodnota aktiv naleZejicich podilnikim* se odchyluje od nazvi poloZek rozvahy definovanych dle pfilohy &. 1 ve
vyhlasce €. 501/2002 z divodu zachovani vérného a poctivého obrazu v souladu §7 zakona &. 563/1991, o Ucetnictvi.



4, Doplnujici informace k ucetni zavérce

41. Pohledavky za bankami

31.12. 2025
Bézné ucty 198 323
Repo obchody 500 000
Celkem 698 323

Bé&zné udty jsou vedené u Ceské spofitelny, a.s., repo obchody byly uzavieny s Ceskou spofitelnou, a.s.

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji Gvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem ovladanych Fondem. K 31.12.2025 nebyl
poskytnut zadny aver.

4.3. Ugasti s rozhodujicim vlivem
Nazev spolec¢nosti Sidlo Vlastnicky Zakl. kapital Datum akvizice
podil v % zapsany v OR
BARRANDOV Antala Staska 2027/79, 100 200 tis. K& 16.12.2025
RESIDENTIAL, s.r.o. 140 00, Praha 4

Spole¢nost byla zaloZzena s cilem naplfiovat investi¢ni strategii Fondu.

4.4. Cenné papiry

K 31. 12. 2025 nejsou v portfoliu Fondu evidovany zadné cenné papiry.

4.5. Ostatni aktiva

K 31. 12. 2025 nejsou v Gcetnictvi Fondu evidovany zadné dalsi pohledavky.

4.5. Zavazky viéi bankam

K 31. 12. 2025 nejsou v Ucetnictvi Fondu evidovany zadné zavazky vici bankam.

4.6. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12. 2025
Zuctovani se statnim rozpocétem 251
Zavazky z vkladu podilnik 124 054
Ostatni zavazky 242
Celkem 124 547

Ostatni zavazky v roce 2025 predstavuji zejména nevyfakturované dohadné polozky na audit a poplatky za vedeni Gétl

4.7. Vynosy a vydaje pfriStich obdobi
K 31. 12. 2025 vydaje pristich obdobi ve vysi 59 tis. K& pfedstavuji nevyfakturovany depozitafsky poplatek.

4.8. Kapitalové fondy a emisni azio

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovitd hodnota podilového listu je 1 K&. Celkova jmenovita hodnota vSech podilovych listl je
zachycena na Uc¢tu Kapitalové fondy.

Emisni azio kazdé tfidy z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listt kazdé tfidy je vykazovano samostatné. Fond Uctuje
0 emisnim aziu v kazdé tfidé jak pfi prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpétném odkupu.

Prodejni cena podilového listu kazdé tfidy je stanovena jako podil hodnoty fondového kapitalu kazdé tfidy a souétu vSech jmenovitych hodnot
vydanych podilovych listd kazdé tfidy v obéhu se zaokrouhlenim na ¢tyfi desetinna mista.

K 31.12. 2025 byly vydany podilové listy za nominalni hodnotu u tfidy CZK C v celkové vysi 569 140 tis. CZK. V tfidé CZK REICO C nebyly
ke konci roku 2025 zadné podilové listy.



Podilovy fond je fondem rlGstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podild na zisku podilnikim, ale veSkery zisk je reinvestovan v ramci
hospodareni podilového fondu.
Zisk za rok 2025 ve vySi 4 777 tis. KE bude dle statutu Fondu pfeveden do kapitalovych fondu.

4.9. Ocenovaci rozdily

Vzhledem k tomu, Ze nemovitostni spoleénost Barrandov Residential, s.r.o., jejiz 100 % vlastnikem je Fond, byla zalozena 16.12.2025, je
vlozeny zakladni kapital ve vysi 200 tis. KE povazovan za realnou hodnotu této spole€nosti k 31.12.2025.

4.10. Vynosy z Grokl a podobné vynosy

2025
Uroky z vkladti u bank 2492
Uroky z repo obchodti 2952
Celkem 5 444

4.11. Naklady na poplatky a provize

2025
Obhospodarovatelsky poplatek 0
Depozitarsky poplatek 174
Ostatni poplatky a provize 72
Celkem 246

Poplatek za obhospodafovani majetku Fondu nebyl v roce 2025 aplikovan, pro rok 2026 je nastaven na 1,85 % ze stanovené zakladny.,
odpovidajici posledni spocitané hodnoté fondového kapitalu upravené o saldo nové vydanych a odkoupenych podilovych listl od posledniho
ocenéni.

Uplata za vykon funkce depozitafe &ini 0,1 % ze stanovené zakladny zvy$ené o dar z pfidané hodnoty dle zakona. Uplata je poéitana na
mésiéni bazi, proto zakladnu predstavuje posledni spoctena mési¢ni hodnota fondového kapitalu upravena o saldo nové vydanych a

odkoupenych podilovych listd v daném mésici.

Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedev§im bankovni poplatky.

412. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci

V roce 2025 nebyly evidovany zadné zisky nebo ztraty z finan€nich operaci.

413. Rozdéleni vynosovych a nakladovych polozek na geografické oblasti

Veskeré vynosy & naklady byly realizovany na izemi Ceské republiky.

414. Spravni naklady

2025
Naklady na audit 170
Spravni naklady celkem 170
4.15. Dan z pfijma
Dan splatna — danova analyza
2025
Hospodarsky vysledek pfed zdanénim 5028
Pricitatelné polozky -
Odecitatelné polozky -
Zaklad dané 5028
Uplatnéni dariové ztraty -
Zaklad dané po Upravé 5028
Dani (5 %) ze zakladu dané 251

Dan celkem 4777




416. Vztahy se spfiznénymi osobami

Za spiiznéné osoby lze povaZovat Erste Group Bank AG, Ceskou spofitelnu, a.s., REICO investiéni spolednost Erste Asset Management,
a.s. a nemovitostni spole¢nosti, ve kterych Fond drzi viastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31.12. 2025
Bézné usty — Ceska spotitelna, a.s. 198 323
Repo obchody 500 000
Pohledavky ke spfiznénym osobam celkem 698 323
Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12. 2025
Nevyfakturovany depozitafsky poplatek — Ceska spofitelna, a.s. 59
Nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek — Investi¢ni spolecnost 0
Ostatni zavazky — Ceska spofitelna, a.s. 71
Ostatni zavazky — REICO investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management, a.s.

Zavazky ke spfiznénym osobam celkem 130
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob 2025
DepozitaFsky poplatek — Ceska spofitelna, a.s. 174
Odména za vedeni maj.Gétd CP,ucasti a uschovu CP — Ceska spofitelna, a.s. 19
Bankovni poplatky — Ceska spofitelna, a.s. 52
Naklady uétované Fondu od Ceské spofitelny, a.s. celkem 245
Obhospodarovatelsky poplatek — Investiéni spoleénost 0
Naklady uétované Fondu od spfiznénych osob celkem 245
Vynosy ucétované Fondem od spfiznénych osob 2025
Uroky z vkladti u bank — Ceska spofitelna, a.s. 2492
Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob celkem 2492

4.17.  Rizeni rizik

Uvérové riziko

V souladu se statutem a investi¢ni strategii stanovuje Investi¢ni spole¢nost pravidla a postupy pro vybér investi¢nich instrumentu tak, aby
celkovy kreditni profil alokovanych investic odpovidal charakteru Fondu. Nové typy instrument( jsou jednotlivé posuzovany a v pfipadé

vhodnosti schvalovany utvarem risk management, véetné specifikace limitd pro pozice v takovych instrumentech. Dlraz je kladen na
pfiméfenou ratingovou strukturu a na diverzifikaci portfolia, pfedevsim u Urokovych portfolii, resp. Urokové ¢asti portfolia Fondu.

Pohledavky za bankami

Fond drzi penézni prostfedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské republice i zahraniéi. V$echny tyto
instituce maji rating v investi¢nim stupni, a tedy kreditni riziko vyplyvajici z téchto pohledavek je nizké. V roce 2025 se jednalo vesmés o
Ceskou spofitelnu, a.s.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Fond poskytuje Gvéry nemovitostnim spole¢nostem, ve kterych drzi 100% podil. Uvérova schopnost zavisi na finanéni vykonnosti dcefiné
spole¢nosti. Fond monitoruje na mésiéni bazi finanéni vykonnost a finanéni pozici dcefiné spole¢nosti. Fond se aktivné podili na strategickém,
finanénim i operativnim fizeni dcefiné spole€nosti a v pfipadé potfeby flexibilné reaguje na externi i interni udalosti ovliviiujici finan¢ni
vykonnost.

Koncentrace dle zemépisnych oblasti

Veskeré aktivity Fondu v roce 2025 byl smérovany pouze na Ceskou republiku.



Trzni riziko
Nejvyznamnéjsi riziko, kterému je Fond vystaven, je fluktuace realné hodnoty investic do nemovitostnich spole¢nosti viz bod 3, ,Majetkové

Ggasti v nemovitostnich spoleénostech”. Rizeni rizika je popsano v bodé 1 ,Pravidla nabyvani nemovitosti a G&asti v nemovitostnich
spolecnostech”.

Fond pouziva celou fadu nastroju pro omezovani rizikové expozice portfolia, pfi¢emz vyznamna pozornost je vénovana trznim rizikim. Fond
podléha kromé& zakonnych omezeni také souboru internich limitG, které pfimo ovliviiuji cizoménovou rizikovou expozici, Urokovou rizikovou
expozici (pasmo modifikované durace, ve kterém se Fond pohybuje), pfipadné i akciovou alokaci na jednotlivych trzich podle jejich volatility,
ratingovou strukturu portfolii (viz vySe), popf. dalSi charakteristiky Fondu.

V pfipadé nakupu instrumentd nového typu jsou tyto instrumenty pfedem analyzovany nejen z hlediska jiz zminéného Gvérového rizika, ale
i z hlediska trzniho rizika, které mohou vnést do portfolia, popf. které mohou napomoci z portfolia eliminovat, na zakladé ¢ehoz je posouzena
jejich vhodnost, popf. jesté pfijatelny podil na portfoliu.

Trzni rizikovost portfolia cennych papird Fondu je méfena hodnotou Value at Risk (VaR). Ukazatel VaR je pocitan metodou historické
simulace v systému KVaR. VaR hodnota je pocitana pro jednodenni periodu na hladiné spolehlivosti 99 % na zakladé historie 500 dni. VaR
pro jednomési¢ni dobu drzeni se pfepocitava pomoci aproximace:

VaR (1 mésic) = ¥22 * VaR (1 den)

Hodnota VaR je uvadéna jako pomér absolutni hodnoty VaR k hodnoté portfolia Fondu.

Je sledovana globalni rizikova expozice i rizikova expozice v rozloZeni na cizoménovy, Urokovy a pfipadné i akciovy VaR. Na zakladé tohoto
rozkladu mohou byt identifikovany kritické rizikové segmenty, pficemz tato identifikace pak zpétné ovliviiuje reinvesti¢ni proces. Limity
stanovuji maximalni pfipustnou hodnotu VaR pro Fond.

Dodrzovani vSech vySe uvedenych limitG je pribézné kontrolovano, pficemz je také hodnocena efektivnost jejich nastaveni a v pfipadé
potfeby jsou tyto limity revidovany.

Riziko vyvoje sménnych kurz(i, urokovych sazeb, popf. dalSich trznich veli¢in, které by mohlo byt pro portfolio nepfiznivé, je zajistovano
v pfiméfeném rozsahu prostfednictvim finan¢nich derivat(. Financni derivaty jsou obchodovany na OTC trhu, nebot tam Ize zobchodovat
kontrakty a parametry povahou pfesné odpovidajici potfebam zajisténi.

Riziko likvidity
Dal$im monitorovanym rizikem je riziko likvidity. Pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek pohotovostnich zdroji ke spinéni svych

zavazku vyplyvajicich z finanénich kontraktu. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé ocekavanych penéznich tokd a v souvislosti s
tim je upravovana struktura portfolia cennych papird a terminovych vklada.

Podilnik ma pravo na odkoupeni svych podilovych listd v poZzadované vysi za dodrzeni podminek Gé€asti kvalifikovaného investora. Investi¢ni
spolec¢nost provést vyporadani odkupu 9 mésicl od pfijeti Zadosti k odkupu.

Podilovy fond maze pozastavit vydavani nebo odkupovani podilovych listd az na dobu 2 let, pokud je to nezbytné z divodu ochrany prav
nebo pravem chranénych zajmu podilnika.

O pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych listd rozhoduje pfedstavenstvo investi¢ni spolecnosti, které je povinno o svém
rozhodnuti vypracovat zapis. V zapisu se uvede datum a presny ¢as rozhodnuti o pozastaveni, divody pozastaveni a doba, na kterou se
vydavani nebo odkupovani podilovych listi pozastavuje. Blizsi podminky stanovi Zakon. Investi¢ni spole¢nost v takovém pfipadé doruci
neprodlené zépis o pozastaveni vydavani nebo odkupovani podilovych list(i otevieného podilového fondu CNB.

nediskontované penézni toky



Ke dni 31. 12. 2025 Do 3 3 més. - 1-5 let Nad 5 let Nespecifi- Celkem

mésicu 1 rok kovano
Pohledavky za bankami 698 323 - - - - 698 323
Pohl. za nebankovnimi subjekty - - - - - -
Ugasti s rozhod. vlivem - - - - 200 200
Naklady a pfijmy pfistich obdobi - - - - - -
Ostatni finan¢ni aktiva — derivaty - - - - - -
Aktiva celkem 698 323 - - - 200 698 523
Ostatni pasiva 124 547 - - - - 124 547
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 59 - - - - 59
Zavazky vuci bankam - - - - - -
Cista hodnota aktiv naleZejici podilniktim 573 917 - - - - 573 917
Pasiva celkem 698 523 - - - - 698 523
Cista rozvahova pozice -200 - - - 200 -

Realna hodnota

Ocerovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany instrument, pokud je k dispozici.
Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutecnuji dostateéné Casto a v dostateéném objemu, aby byl zajistén
pravidelny pfisun cenovych informaci.

Cil ocefiovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, ktera odrazi cenu, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti
zavazku v ramci fadné transakce mezi uc¢astniky trhu ke dni ocenéni.

Hierarchie realné hodnoty
Ugetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi vyznamnost vstupl pouZitych
k ocenéni.

Uroveii 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupraveng) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva &i zavazky, k nimz ma udetni jednotka
pristup ke dni ocenéni.

Uroveri 2: Vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Grovné 1, které jsou pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako
odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢&i zavazek. Tato Uroven zahrnuje nastroje oceriované za pouziti:

= kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;
= kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez aktivni;
] nebo jiné ocefiovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepfimo pozorovatelné z trznich udaju.

Uroveri 3: Vstupy na Grovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veliiny. Tato Groveri zahrnuje v8echny nastroje, pro které ocefiovaci metody
zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Uroven zahrnuje
nastroje, které jsou ocenény na zakladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Kazdy typ ocenéni pouzity pro denni pfepocet realné hodnoty jednotlivych finanénich nastroja je v souladu s vyse uvedenou definici zafazen
do pfislusné urovné

31.12.2025 celkem aroven 1 uroven 2 uroven 3

Financni aktiva

Pohledavky za bankami 698 323 698 323 -
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - - -
Ugasti s rozhodujicim viivem 200 - - 200

Ostatni finan¢ni aktiva - - - -

Naklady a pfijmy pfistich obdobi - - - -
CELKEM AKTIVA 698 523 - 698 323 200




Fond vyuziva k ur€eni realné hodnoty nasledujici ocerfiovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami
Ugetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti t&chto pohledavek bliZi jejich realné hodnoté. Tato finanéni aktiva jsou v hierarchii realnych
hodnot zafazena do urovné 2. V prabé&hu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady reéalné hodnoty poskytnutych uvérd vychazeji z diskontovanych budoucich oéekavanych penéznich toku s vyuzitim Grokové sazby
jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym uvérovym rizikem, urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych
uvéru se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich oéekavanych penéznich tokl véetné oekavanych vynosl z pfipadné realizace zajisténi.

PFi ur€ovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z pfedpokladt a pfihlizi se k oéekavanému pribéhu splaceni
u konkrétniho poskytnutého Uvéru nebo skupiny Gvéru.

Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do trovné 2. V priibéhu béZzného tc¢etniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstup(.

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Vzhledem k tomu, Ze spolecnosti, ve kterych ma Fond 100 % ucast, nejsou koétovany na zadném trhu, jsou tyto UCasti zafazeny v ramci
hierarchie realnych hodnot do urovné 3. Ocenéni spole€nosti vychazejici z samostatného ocenéni nemovitosti v majetku spole¢nosti
znalcem nejméné dvakrat ro¢né je vzdy k 15. dni kazdého mésice aktualizovano povérenou spolecnosti (viz Statut Fondu). To umozniuje
promitat aktualni hodnotu vlastnénych spolecnosti (U€etni data ke konci predeslého mésice) do realné hodnoty spole¢nosti v Ucetnictvi
Fondu a eliminovat tak vliv pfipadnych dalSich vstupnich veli¢in (nepozorovatelnych vstupu) na tuto realnou hodnotu.

Ke stanoveni realné hodnoty ucasti byla pouzita tzv. metoda Cisté realné hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku

V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocefiovaci technicky nebo vstupd.
Citlivostni analyza 2025

Vzhledem k tomu, Ze v portfoliu Fondu, a ve vynosové mife nemovitosti, resp. vlastnéné nemovitostni spolecnosti, nebyly k 31.12.2025
Zadné nemovitosti, neni uvedena citlivostni analyza, ktera ilustruje citlivost trzni hodnoty nemovitosti na zmény v pfijmech z pronajmu a ve
vynosové mife nemovitosti.

Pasiva Fondu

U pasiv neuvadime Uroveri realné hodnoty, nebot vice nez 80 % veSkerych pasiv pfedstavuje fondovy kapitél Fondu a dalSich 17 % jsou
nevyporadané pokyny k nakupu podilovych listd, k jejichz emisi doslo 2.1.2026. Tato pasiva jsou uvedena v U¢etnich hodnotéch, které nejlépe
odrazeji jejich realnou hodnotu

4.18. Prijaté prisliby a zaruky vykazané v podrozvaze

V Ggetnictvi Fondu je v podrozvaze ke dni 31.12.2025 vykazan ptislib kontokorentu k investiénimu Gétu ve vy$i 40 000 tis. CZK od Ceské
sporitelny.

4.19. Prijaté zastavy a zajisténi vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze ke dni 31. 12. 2025 vykazany pfijaté cenné papiry v souvislosti s repo operacemi ve 496 858 tis. CZK.

4.20. Pohledavky a zavazky vykazané v podrozvaze

V Ucetnictvi Fondu nejsou v podrozvaze vykazany zadné pohledavky a zavazky z pevnych terminovych operaci.

4.21. Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu k datu U€etni zavérky obhospodarovala Investi€ni spole€nost. K 31. 12. 2025 byla celkova aktiva obhospodafovana Investi¢ni
spolecnosti ve vysi 698 523 tis. KE.

4.22. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

Fond nema majetek a zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.

4.23. Udalosti po datu ucetni zavérky

Dne 18. bfezna 2026 byla oznamena fuze spole¢nosti REICO investi¢ni spole¢nost Erste Asset Management, a.s. se spole¢nosti Erste Asset
Management GmbH jako spole€nosti nastupnickou. Tato fuze nebyla k datu vyhotoveni této G€etni zavérky zapsana do obchodniho rejstfiku.



30. dubna 2026

mistopiedseda pfedstavenstva
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