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Fio realitni podfond I.
Kvartalni zprava — 4. Ctvrtleti 2025

ISIN (CZK trida): CZ0008048220
ISIN (EUR tfida): CZ0008050424
Ticker: FFREAL

Datum vzniku (CZK trida): 17.12.2021
Datum vzniku (EUR trida): 24.4.2023
Data k terminu: 31.12.2025
AUM fond celkem (CZK): 3 469 892 366,55
NAV fondu celkem (CZK): 3 460 325 308,31
NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akci 1,1258
NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii 1,1050
Fond Fio realitni fond SICAV, a.s.

Spravce: Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
Rizikovy profil (SRRI): 3
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Investicni feditel a portfolio manazer

Ing. Vaclav Kubacek, CEMS MIM

Komentar portfolio manazera

Komentar k vyvoji realitniho trhu

Ve 4. Ctvrtleti roku 2025 pokracovala na ¢eském realitnim
investicnim trhu zvySena transakéni aktivita, ktera potvrdila
masivni celoro¢ni oziveni trhu. V poslednim c&tvrtleti roku
2025 byl objem zobchodovanych realitnich aktiv dokonce
historicky nejvyssi a Cinil ca. EUR 1,8 mld. Za vSechna ctyfi
Ctvrtleti roku 2025 byly na €eském realitnim trhu realizovany
investice do nemovitostnich aktiv v objemu blizicim se
EUR 4,5 mid., coz pfedstavuje vyrazny meziro¢ni narlist o
ca. 140%.

Rekordni investi¢ni aktivita ve 4. Ctvrtleti 2025 potvrdila
pokradujici oziveni trhu tazené vysokou likviditou realitnich

fondl a pfetrvavajicim pfesunem kapitalu z nize urocenych
depozitnich produktd do sektoru nemovitosti. V pribéhu
roku dominovaly investice do kancelafskych nemovitosti,
nasledované sklady a logistickymi aredly, multifunkénimi
aktivy, reziden€nimi projekty, retailovymi nemovitostmi a v
mensi mite hotely a ostatnimi segmenty. Cesky kapital se
podilel pfiblizné z 80 % na celkovém objemu realizovanych
investic, pficemz vedle domacich investord byla patrna takeé
postupné rostouci aktivita vybranych zahrani¢nich
investord, zejména v sektoru industrialnich nemovitosti, byt
jejich podil je v porovnani s lokalnimi investory stale
marginalni.

Mezi nejvyznamngjSi transakce realizované v zavérecném
kvartdle roku 2025 patfil dlouho oc€ekavany prodej
nakupniho centra Palladium. V segmentu kancelafskych
nemovitosti se jednalo zejména o prodej Kav¢i Hory Office
Parku v Praze 4, dale o pfevod vlastnictvi Harfa Business
Centrum B v Praze 9 a také prodej komplexu tfi budov
Ceské spofitelny v Praze 4. Nejvétsim mimoprazskym
realitnim obchodem roku byl prodej Campus Science Park v
Brné. Tyto transakce vyznamné pfispély k rekordnimu
objemu investic dosazenému v roce 2025 a potvrdily
zvySeny zajem investor( o kvalitni vynosova aktiva napfic¢
jednotlivymi segmenty trhu.

Vynosové miry zustaly ve 4. &tvrtleti roku 2025 prevazné
stabilni, s mirmou kompresi zejména u kvalitnich
kancelarskych nemovitosti. Ke konci roku se vynosy
orientané pohybovaly na udrovnich 5,00% u kancelafi,
5,00% u primyslovych a logistickych nemovitosti, 5,75% u
nakupnich center a retail parkd, 4,25% u hlavnich nakupnich
tfid a 4,50% u rezidenénich najemnich projekti typu BTR.
Ostatni segmenty nevykéazaly vyrazné&jsi zmény. CNB i ECB
ponechaly v pribéhu 4. &tvrtleti své klicové urokové sazby
beze zmény.

Portfolio Fio realitniho podfondu I. se béhem 4Q/2025
rozrostlo o dalSi novou jiz ¢&tvrtou nemovitost,
prostfednictvim které jsme pro investory fondu odemkli novy
realitni segment retail park(i, tedy Zzadaného typu
maloobchodnich aktiv. 17.12.2025 na$ fond do svého
portfolia zafadil plné pronajaty Retail Park Strakonicka v
Ceskych Budgjovicich o celkové pronajimatelné plose
ca. 11 tis. m2 obsazeny potravinafskym fetézcem Albert a
dalSimi najemci (napf. Action, Boels, TeDi, dm drogerie
markt, KiK textil, GATE, Fast CR (PLANEO), HUMANIC,
Super zoo, Dr. Max Lékarna). Hodnota transakce ¢inila EUR
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22,2 mil., tedy pfiblizné CZK 540 mil. Vice informaci k této
dalsi vyznamné akvizici fondu Ize ziskat v této tiskové
zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/318631-fio-realitni-fond-rozsiruje-sve-portfolio-o-
retail-park-strakonicka-v-ceskych-budejovicich.

V tuto chvili je tedy portfolio fondu tvofeno celkem &tyfmi
prvotfidnimi komerénimi nemovitostmi a sklada se déle ze
tfi dalSich budov, a to ikonické budovy Staré Celnice, jejiz
nakup byl uskute¢nén k 10.4.2025, a ktera v segmentu
kancelafskych transakci patfila béhem 2Q/2025 k tém
objemové nejvyznamnéjSim na C&eském realitnim trhu.
Budovu Staré Celnice fond koupil od némeckého penzijniho
fondu BVK (zastoupeném spravcem Invesco Real Estate).
Tato, v porfadi jiz tfeti akvizice byla pro fond dulezitym
milnikem, a to nejen z pohledu jeji velikosti. Stard Celnice v
samém historickém srdci Prahy nabizi pfes 11 500 m2
kancelafskych a obchodnich ploch a je plné pronajata. Vice
informaci k této klicové akvizici fondu Ize ziskat v této tiskove
zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/308736-fio-realitni-fond-kupuje-ikonickou-budovu-
stara-celnice-v-centru-prahy.

Dalsi stavajici nemovitosti v portfoliu fondu je nedavno
dokonc&eny prvotfidni skladovy a vyrobni areal ,Fio Industrial
Park Chomutov“ o celkové vyméfe pronajimatelnych ploch
ca. 29,600 m2 s najemcem Fielmann Chomutov ze skupiny
Fielmann Group AG (vyroba dioptrickych bryli). Hodnota této
transakce uskute¢nénd k 1.8.2024 Cinila ca. EUR 33,0 mil.
a vice informaci k této transakci je uvedeno v této tiskové
Zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/299126-fio-realitni-fond-pokracuje-v-expanzi-a-
kupuje-prumyslovy-park-garbe-v-chomutove.

Vubec prvni akvizici fondu, uskuteénénou k 25.5.2023, pak
byl nakup kancelafské budovy Rohan Business Center v
Praze 8 - Karliné (objem transakce EUR 31,3 mil.), vice v
tiskové  zpravé  zde: https://www.fio.cz/spolecnost-
fio/media/tiskove-zpravy/282456-fio-realitni-fond-kupuje-
budovu-rohan-business-centre-v-praze-8-karline.

| nadale je Fio realitni podfond I. v akviziénim médu, aktivné
reaguje na vhodné investicni pfilezitosti s cilem vytvofit
unikatni skladbu portfolia a atraktivni produkt pro investory.
S ohledem na flexibilni pfistup v ramci pokracujici expanze

portfolia realitniho fondu Ize béhem roku 2026 ocekavat
realizaci dalSich akvizic.

Vykonnost fondu

Komentar k vyvoji fondu

CZK tfida Fio realitniho podfondu I. (dale také ,Podfond“) vykazala od za¢atku roku 2025 zhodnoceni ve vysi 3,67%, zhodnoceni
za 4. Ctvrtleti roku 2025 dosahlo 0,95%. EUR tfida, ktera byla spusténa na konci dubna roku 2023, vykazala od zagatku roku 2025
zhodnoceni 3,67%, pficemz za 4. Ctvrtleti tr. rostla o 0,95%. Aktualni kurzy investi¢nich akcii jsou k nalezeni zde:
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy. Zhodnoceni je tvofeno inkasovanym najmem a vynosy z likvidni slozky Podfondu,
ktera vSak s ohledem na setrvaly pokles urokovych sazeb bude ¢im dal vice akcentovat vynosy z nemovitostni slozky Podfondu.
Celkova vykonnost Podfondu za 4. Ctvrtleti roku 2025 je v souladu s na$i strategii dlouhodobé udrzitelného konzervativniho
vynosu. K poslednimu, celkem jiz patému, pfecenéni Fondem vlastnéné kancelarské budovy Rohan Business Center doSlo
béhem Q4/2025 s vyslednym mirnym navy$enim jeji hodnoty na EUR 31,96 mil. (vUci predchozi valuaci z Q2/2025 jde o narGst
EUR 10,000). MC Prahy 8 — Karlin, kde se kancelafska budova nachazi, je ze strany najemctl obecné velice Zadanou
kancelafskou lokalitou s perspektivou dalSiho rozvoje. K 1. pfecenéni industrialniho aktiva Fio Industrial Park Chomutov doslo
béhem 4Q/2024 s vyuzitim finalni transakéni hodnoty ve vysi ca. EUR 32,95 mil., béhem 2Q/2025 doslo k nardstu hodnoty o
EUR 552 tis. na EUR 33,5 mil. jiz z titulu pravidelného pfecenéni. V ramci aktualniho kola revaluaci zlstala hodnota oproti
predchozi valuaci stejna a ¢€ini EUR 33,5 mil. Hodnota Staré Celnice kopiruje finalni transakéni hodnotu (EUR 63,611,827) a
oproti té prfedchozi pfedbézné (EUR 63,605,770) se jedna pouze o mirny nartst o EUR 6,057. K dalSimu planovanému pfecenéni
nemovitostni slozky fondu by mélo dojit béhem Q2/2026.

Vzhledem k tomu, Ze Podfond je i pfes jeho dosavadni intenzivni akvizi¢ni ¢innost stale v Uvodni fazi svého Zivotniho cyklu,
béhem néhoz jsou do jeho portfolia postupné nakupovany komeréni nemovitosti, mize jeho vykonnost kratkodobé kolisat. Podil
nemovitostni sloZky na aktivech Podfondu Cinil k 31.12.2025 88,28%, zbyvajici likvidni sloZka je zainvestovana v kratkodobych
terminovanych vkladech v CZK a EUR.
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Vyvoj NAV (v CZK) na jednu investiéni akcii Tfidy CZK od 1.1.2023 do 31.12.2025
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Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii Tridy EUR od 24.4.2023 do 31.12.2025
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Za obdobiod 1.1.2025 az 31.12.2025 bylo vydano 34 392 181 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 37 956 263,00 KC&.
Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 4 625 787 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 5 087 894,87 KE. Ve stejném
obdobi bylo vydano 65 072 104 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 69 951 878,57 EUR. Ve stejném obdobi bylo
odkoupeno 29 937 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 32 576,28 EUR.
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FIO REALITNi FOND SICAV A.S. — FIO REALITNi PODFOND I.

Udaje o poétu vydanych a odkoupenych investiénich akcii a o éastkach, za které byly tyto investiéni akcie

vydany a odkoupeny.

TRIDA CZK TRIDA EUR
mésic vydano (ks)|vydano (objem) 2<:t:;1pen ;)::j:ump)eno vydano (ks) |vydano (objem) zjt:;lpen Z;il;:ump)eno

1.25 2561657, 2781706,31KE 145065| 157 526,01 K& 14 010 14 933,80 EUR 382 407,17 EUR
I1.25 3260165, 3548693,91 K& 1303629 1419 000,11 K& 33 309 35591,21 EUR 699 746,87 EUR
.25 2665719, 2908 833,60 K& 510599| 557 165,58 K& 56 137 714, 60 129 105,89 EUR 0 0,00 EUR
V.25 3148696 3443418,09 K¢ 84 476 92 382,93 K& 10 991 11 798,45 EUR 37 39,71 EUR
V.25 3892 536| 4265054,24 K& 592 774, 649 502,40 K& 19 201 20 649,07 EUR 3887, 4180,07 EUR
V125 2299640, 2539038,01 K& 190 991| 210 873,13 K& 24 746 26 817,90 EUR 0 0,00 EUR
VI.25 2020951, 2234972,95 K¢ 288665 319 234,57 K& 22 602 24 534,81 EUR 4993 5419,88 EUR
VII.25 1863899 2067 626,96 KE 211119, 234 194,26 K¢ 11478 12 497,58 EUR 7478 8 142,03 EUR
IX.25 2374 821) 2641279,57 K& 441008, 490 489,03 K& 99 887 109 037,18 EUR 390 425,72 EUR
X.25 2880508 3212 344,52 K¢ 524 668, 585 109,70 K& 31663 34 658,98 EUR 11469 12 553,96 EUR
XI.25 2659727, 2974 906,35 KE 243127, 271 937,48 K& 16 260 17 851,12 EUR 602 660,87 EUR
XI.25 4763862 5338 388,49 KE 89666/ 100479,67 K& 8650 243| 9514 402,58 EUR 0 0,00 EUR
2025 34392181 37956 263,00 KE| 4 625787 5 087 894,87 K¢ 65 072 104, 69 951 878,57 EUR 29 937| 32 576,28 EUR

Slozeni portfolia
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Projekt:

Rohan Business Center

Typ:

Kancelarska budova

V majetku fondu od:

25.05.2023

Misto:

Praha 8 - Karlin

Kli¢ovi ngjemnici:

Natland, Bodycote SSC, PKF
APOGEO, Connecte
DEVELOPMENT, AK Tenacta

Obsazenost: 95,9% (dle plochy)

Podil na NAV: 15,11% (k 31.12.2025)
Projekt: Fio Industrial Park Chomutov
Typ: Vyrobni a skladovy aredl

V majetku fondu od:

01.08.2024

Misto:

Chomutov

Kli€ovi ndjemnici:

Fielmann Chomutov (skupina
Fielmann Group AG)

Obsazenost:

100,0% (dle plochy)

Podil na NAV:

10,87% (k 31.12.2025)




Projeki: Stara Celnice
Kancelafska budova s
Typ: vyznamnym retail elementem

V majetku fondu od:

10.04.2025

Misto:

Praha 1 — Nové Mésto

Kli€ovi najemnici:

Skupina Sev.en, ASB Group,
Billa, Kolkovna, Ambiente

Obsazenost: 100,0% (dle plochy)
Podil na NAV: 26,39% (k 31.12.2025)
Projekt: Retail park Strakonicka
Typ: Retail park

V majetku fondu od: 17.12.2025

Misto:

Ceské Budéjovické, ul.
Strakonicka

Kli¢ovi ndjemnici:

Albert, Action, Boels, TeDi, dm
drogerie markt, KiK textil,
GATE, Fast CR (PLANEO),
HUMANIC, Super zoo, Dr. Max
Lékarna

Obsazenost:

100,0 % (dle plochy)

Podil na NAV:

5,62% (k 31.12.2025)

Upozornéni pro investory

Tento informacni material je ur€en vyhradné osobam sidlicim v jurisdikcich, kde je mozné investiCni akcie tohoto fondu
distribuovat; neni ur€en osobam ve Spojenych statech a tyto osoby by se jim nemély fidit. VSechny nazory zde vyjadfené jsou
nazory spolecnosti Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. Tento informacni material slouzi pouze pro informacni Gcely a pfi jeho tvorbé
bylo postupovano s vynalozenim odpovidajici péce. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. ani jeji informacni zdroje nenesou
zodpovédnost za jakakoli poskozeni &i ztraty vyplyvajici z pouZiti informaci obsazenych v tomto informa¢nim materialu.

S investici do investiénich nastroju (tedy i do investi¢nich fondud) je vZzdy spojeno riziko kolisani hodnoty a investice do téchto
nastroji maze byt za nepfiznivych okolnosti ztratova. Hodnoty, vynosy, zhodnoceni, vykonnost ¢&i jiné parametry investi¢nich
nastroju se mohou ménit neboli rist a klesat. Navratnost prostfedku investovanych do investiénich nastroji neni v zadném pfipadé
zarucena. Investofi do investi¢nich nastroji nesou v kazdém pripadé riziko ztraty z takové investice. Jakékoli hodnoty, vynosy,
zhodnoceni, vykonnost &i jiné parametry dosazené jednotlivymi investi€nimi nastroji v minulosti nemohou v zadném pfipadé
slouzit jako zaruka budoucich hodnot, vynosu, zhodnoceni, vykonnosti €i jinych parametr(i téchto investi¢nich nastroju. V pfipadé
predikci neni mozné poskytnout Zadnou zaruku toho, Ze skuteény vyvoj trh bude odpovidat vyhledu Fio investiéni
spole¢nosti, a.s. Investice je vysledkem individualniho rozhodnuti investora, pfi¢emz pfed vybérem konkrétniho fondu je vzdy
tfeba zvazit vlastni finanéni situaci, vztah k riziku, délku investi¢niho horizontu a ucel investice. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
darazné doporucuje véem potencialnim investorlim, aby se pfed uskuteénénim investice seznamili s dokumentem Sdéleni
klicovych informaci, ktery je k dispozici v ¢eském jazyce na webovych strankach www.fiofondy.cz, a to vzdy na strance
konkrétniho fondu, a dale se statutem pfisluSného fondu a s informacnimi materidly uvefejfiovanymi Fio investicni
spolecnosti, a.s.

Tento informacni material vytvofila Fio investiéni spole€nost, a.s. a byl uvolnén k Sifeni dne 27.1.2026. Fio investi¢ni
spoleénost, a.s. podiéha dohledu Ceské narodni banky.

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