SDELENI KLICOVYCH INFORMACI

U(";e| Fio investiéni spolecnost
V tomto sdéleni naleznete kli¢ové informace o tomto investiénim produktu. Nejedna se o propagacni material. Poskytnuti téchto informaci vyzaduje
zakon, aby Vam pomohlo porozumét podstaté, rizikim, nakladiim, moznym vynosdm a ztratam spojenym s timto produktem a porovnat jej s jinymi
produkty.

Produkt

FIO REAL'TNi FOND S|CAV, A.S., (v textu téz jen ,Fond®)
Fio realitni podfond I.; Trida EUR; investicni akcie — ISIN: CZ0008050424 (v textu té7 jen ,Podfond”)

Tvlircem, obhospodarovatelem a administratorem Fondu a Podfondu je Fio investiéni spoleénost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem Na Florenci 2139/2,
110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 23153 (dale jen ,Spolecnost®), ktera patfi do
konsolidaéniho celku Fio. Internetové stranky Spole¢nosti: www.fiofondy.cz. Pro dalSi informace volejte +420 224 346 800.

Orgéan dohledu odpovédny za dohled nad Spoleénosti ve vztahu ke sdéleni kli¢ovych informaci: Ceska narodni banka

Datum vypracovani sdéleni klicovych informaci: 28. 11. 2025

Produkt, o jehoz koupi uvazujete, je slozity a mize byt obtizné srozumitelny.

O jaky produkt se jedna?

Typ

Fio realitni fond SICAV, a.s. ICO 140 52 628, se sidlem Na Florenci 2139/2, 100 00 Praha 1, zapsanym v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, sp. zn. B 26879, je dle zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist
(dale jen ,ZISIF*) fondem kolektivniho investovani ve formé akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem (tj. SICAV), a to fond
specialni podle § 94 odst. 2 ZISIF. Z hlediska druhu hodnot, které mohou byt do majetku Fondu nabyty, a dle metodiky AKAT jde o fond nemovitosti.
Fond vytvari podfondy jako ucetné a majetkové oddélenou ¢ast svého jméni, pficemz pro toto sdéleni kliCovych informaci je vytvofeno samostatné
pro Fio realitni podfond I. K Podfondu vydava Fond investi¢ni akcie jako zaknihovany cenny papir, se kterym jsou spojena prava dle ZISIF a/nebo
dle statutu Podfondu. Podfond vydava dva druhy (tfidy) investi¢nich akcii, oznacovanych jako Tfida CZK a Tfida EUR, se kterym jsou spojena prava
dle ZISIF a/nebo dle statutu Podfondu. Pro kazdy druh investi¢nich akcii je vytvofeno samostatné sdéleni klicovych informaci, pficemz toto sdéleni je
uréeno pro investi¢ni akcie Tridy EUR.

Cile

Cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni prostiedkdl Podfondu, a to investovanim primarné do komercénich
nemovitosti (administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické a skladové objekty, multifunkéni objekty atd.), ale také do rezidencnich
nemovitosti a developerskych projekttl (v&. pozemk( za tgelem vystavby) nachézejicich se na tizemi CR a jinych &lenskych statd OECD. Cilt Fondu
je dosahovano zejména pfimou expozici vuci aktivim z podkladovych investic. Investice mohou mit formu nabyti nemovitosti nebo nabyti kontrolni
majetkové ucasti v nemovitostni spolecnosti. V ramci tohoto zaméfeni neni sledovana zadna uzsi koncentrace na urcité hospodarské odvétvi (takove
zaméfeni vSak neni po urcité ¢asové obdobi vylouc¢eno, bude-li to podle pro Podfond vhodné). Podfond miize dale za podminek stanovenych ve statutu
Podfondu investovat do dluhopist, cennych papirG ¢i zaknihovanych cennych papirti vydanych fondy kolektivniho investovani a fondy kvalifikovanych
investord, statnich pokladniénich poukazek a poukazek Ceské narodni banky, pohledavek na vyplatu penéznich prostredk z Gétu a finanénich derivata.
Investice do dluhopisti nejsou omezeny druhem emitenta &i jeho kreditnim ratingem. Podfond nesleduje ani nehodla sledovat Zadny index nebo jiny
finanéni kvantitativné vyjadfeny ukazatel (benchmark) a nekopiruje ani nehodla kopirovat sloZzeni zadného indexu. Zisky dosazené hospodarenim
Podfondu, véetné pfipadnych dividendovych ¢&i jinych vynosd z majetku v Podfondu, nebudou vyplaceny vlastnikim investi¢nich akcii, ale budou
reinvestovany. Za ucelem zajisténi nebo pInéni investi¢ni strategie pouziva Podfond finanéni derivaty, repo obchody a reversni repo obchody. Podfond
rovnéz vyuziva pakovy efekt (tj. vyuziti ciziho kapitalu k financovani investice za u¢elem zvySeni vynosu investice). Podfond neumozriuje volbu dle
vlastniho uvazeni v pfipadé urcitych zamyslenych investic. Dividendy jsou reinvestovany.

Navratnost vlozenych finan¢nich prostfedku investora se odviji od Cisté hodnoty aktiv v Podfondu pfepoctenou na jednu investi¢ni akcii (tzv. aktualni
hodnota investi¢ni akcie), ktera je vyhlasovana kazdy mésic (s vyjimkou pfipadu, kdy vyjimecné dojde k pozastaveni vydavani nebo odkupovani
investiénich akcif). Cista hodnota aktiv pak zavisi na vykonnosti jednotlivych podkladovych aktiv Podfondu. Navratnost vioZenych finanénich prostfedk,
resp. vykonnost podkladovych aktiv, vSak neni zaru€ena, pfi¢emz faktor(, které podkladova aktiva ovliviiujici je celd fada, zejména narodni i
mezinarodni impulsy nemovitostniho trhu, obsazenost nemovitosti najemniky, bonita, finanéni spolehlivost a stabilita najemnikd, stavebni zavady ¢i
ekologické zatéze nemovitosti, faktory ovliviiujici samotné nemovitostni spoleénosti v majetku Podfondu, makroekonomicka politika statu, Zivelni
$kody, geopolitické zmény, jiné neotekavané Soky na strané nabidky i poptavky, tlak na udrzitelnost apod. Pro detailnéjsi informace o zohledriovani
faktord udrzitelnosti viz ¢l. 3.29. statutu Podfondu a Politiku udrzitelnosti, ktera je dostupna na http://www.fiofondy.cz/cs/dokumenty.

Zamysleny investor
PFed investovanim do Fondu je kazdy potencialni investor pozadan o vyplnéni investiéniho dotazniku, ktery vyhodnoti vhodnost Fondu pro konkrétniho

investora, a to zejména s ohledem na jeho schopnost nést ztraty, na jeho preference, pokud jde o investi¢ni horizont, jeho teoretické znalosti a dfivéjsi
zkuSenosti s investi¢nimi fondy, financnimi trhy, jakoz i s jeho pfipadnymi dalSimi potfebami, vlastnostmi a cili. Do pozitivniho cilového trhu jsou
zafazeny kategorie ,konzervativni investor, ,vyvazeny investor‘, ,dynamicky investor* a ,velmi dynamicky investor®, pfi€emz do kategorie
.konzervativni investor* (jakoZto nejnizsi Urovné fazené do pozitivniho cilového trhu) je typicky zafazovan investor se znalostmi ohledné fungovani
finanéniho trhu. Investor zafazeny do této kategorie po dobu investice nepotfebuje investované prostfedky k zajistovani zakladnich Zivotnich potreb,
je ochoten akceptovat riziko ztraty v hodnoté celé investice. Typicky investor v této kategorii investuje stfednédobé az dlouhodobé (tedy s investi¢nim
horizontem v délce alespori 4 roky). Do této kategorie rovnéz mlze byt zarazen investor, ktery nema zkusenosti tykajici se alespori jednoduchych
investi¢nich nastrojl, ale jeho nezkusenost je vyvazena dostate¢nymi znalostmi finanénich trh( a fondu kolektivniho investovani.

Doba trvani produktu

Fond i Podfond byly vytvofeny na dobu neur€itou, tedy neexistuje zadné datum splatnosti produktu. Za urcitych podminek stanovenych ve statutu
Podfondu, resp. v pravnich pfedpisech, miize dojit k pozastaveni vydavani a odkupovani investi¢nich akcii Podfondu, jakoz i ke zruSeni Fondu a/nebo
Podfondu s likvidaci nebo k pfeméné Fondu a/nebo Podfondu. Koupé a dalsi drzeni produktu je rovnéz podminéno existenci smluvniho vztahu
investora s distributorem Podfondu. VeSkeré vySe uvedené skute¢nosti, resp. zanik smluvniho vztahu investora s distributorem, mohou mit za nasledek
jednostranné odstoupeni tvlirce od produktu nebo automatické ukonéeni produktu.

Moznost vyplaceni podilovych jednotek na Zadost retailového investora



http://www.fiofondy.cz/
http://www.fiofondy.cz/cs/dokumenty

Investor mGze kdykoli (neni-li pozastaveno odkupovani investi¢nich akcii Podfondu) pozadat o odkoupeni jim vlastnénych investi¢nich akcii Podfondu,
a to postupem popsanym v €l. 7.9. statutu Podfondu.

Depozitaf
Depozitafem Fondu (v&. Podfondu) je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska

1525/1, PSC 14092, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3608.

Kde a jakym zpUsobem Ize ziskat dalSi informace o Fondu

Dalsi informace o Fondu i Podfondu (v€. statutu Fondu a Podfondu, vyro€nich a pololetnich zprav apod.) a Spole¢nosti Ize ziskat v ¢eském jazyce na
internetovych strankach https://fiofondy.cz/cs/podilove-fondy/eur-realitni-podfond a https://fiofondy.cz/cs/dokumenty. Veskeré dokumenty jsou rovnéz
dostupné v tisténé podobé v Ceském jazyce na kterékoli pobocce spolecnosti Fio banka, a.s.

Jaka podstupuiji rizika a jakého vynosu bych mohl dosahnout?
Ukazatel rizik
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Niz8i riziko Vy88i riziko

Ukazatel rizik prfedpoklada, ze si produkt ponechate po dobu alespon 5 let. Skute€né riziko se mize podstatné lisit, pokud provedete odprodej
pfedCasné a mlzete ziskat zpét méné. Za pfedCasny odprodej mozna budete muset zaplatit znaéné dodate¢né naklady (v nékterych pfipadech
pred¢asného odprodeje se aplikuje vystupni poplatek viz oddil ,Jak dlouho bych mél investici drzet? Mohu si penize vybrat pfed¢asné?“). Mozna
nebudete moci snadno prodat svij produkt nebo jej mozna budete muset prodat za cenu, ktera podstatné ovlivni, kolik ziskate zpét.

Souhrnny ukazatel rizik je voditkem pro aroven rizika tohoto produktu ve srovnani s jinymi produkty. Ukazuje, jak je pravdépodobné, ze produkt pfijde
o penize v dlsledku pohybl na trzich, nebo protoze Vam nejsme schopni zaplatit. Zaradili jsme tento produkt do tfidy 3 ze 7, coz je stfedné nizka trida
rizik. To ocenuje mozné ztraty budouci vykonnosti na stfedné nizkou Uroven a je nepravdépodobné, Ze kapacitu Fondu, resp. Spole¢nosti, Vam zaplatit
ovlivni nepfiznivé trzni podminky. Néktera rizika nemusi byt zahrnuta do souhrnného ukazatele rizik, detailni pfehled popis vSech rizik spojenych
s investici do Fondu je uveden v kapitole 4 statutu Podfondu. Tento produkt nezahrnuje Zadnou ochranu proti budouci vykonnosti trhu, takze byste
mohli pfijit o ¢ast svych investic nebo o v§echny. Pokud Fond/Spole¢nost nejsou schopni zaplatit Vam dluznou ¢astku, mohli byste pfijit o veskeré své
investice. Investor vSak kromé investovaného kapitalu nenese riziko vzniku dalSich finan¢nich zavazkd nebo povinnosti, véetné téch podminénych.

Investice 1.000 EUR

Scénare vykonnosti ek ElE
Stresovy scénaf Kolik byste mohli ziskat zpét po Uhradé nakladl 937,4 EUR 910,2 EUR
Pramérny vynos kazdy rok -6,26 % -1,87 %
NepFiznivy scénar Kolik byste mohli ziskat zpét po Uhradé nakladu 1.020,8 EUR 1.178,0 EUR
Pramérny vynos kazdy rok 2,08 % 3,33 %
Umirnény scénar Kolik byste mohli ziskat zpét po Uhradé nakladu 1.040,0 EUR 1.216,5 EUR
Prdmérny vynos kazdy rok 4,00 % 4,00 %
PFiznivy scénaf Kolik byste mohli ziskat zpét po Uhradé nakladu 1.090,4 EUR 1.250,2 EUR
Prdmérny vynos kazdy rok 9,04 % 4,57 %

Tato tabulka uvadi penize, které byste mohli ziskat zpét za pfistich 5 let podle rliznych scénarl za predpokladu, Ze investujete 1.000 EUR. Uvedené
scénare ilustruji, jak by Va$e investice mohla fungovat. MGzZete je porovnat se scénafi jinych produktl. Prezentované scénare jsou odhadem budouci
vykonnosti zalozenym na odborném odhadu (vzhledem ke skuteénosti, Ze od vzniku produktu neuplynul ani jeden rok, a tedy neexistuji udaje
vypovidajici o historii produktu) toho, jak variuje hodnota této investice, a nejsou pfesnym ukazatelem. Co ziskate, se bude li$it v zavislosti na tom, jak
je trh vykonny a jak dlouho si investici/produkt ponechate. Stresovy scénar ukazuje, co byste mohli ziskat zpét pfi mimoradnych okolnostech na trhu,
a nebere v potaz situaci, kdy Vam nejsme schopni zaplatit. Uvedené udaje zahrnuji veSkeré naklady samotného produktu, ale nemusi zahrnovat
vedkeré naklady, které zaplatite svému poradci nebo distributorovi. Udaje neberou v ivahu Vasi osobni dafiovou situaci, ktera méize rovnéz ovlivnit,
kolik ziskate zpét.

Co se stane, kdyz Spole¢nost neni schopna uskutecnit vyplatu?

Spolecnost je pravnickou osobou regulovanou zakonem ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich
predpis(i, ktera vykonava svoji &innost na zakladé povoleni Ceské narodni banky. Spoleénost je povinna vykonavat svou &innost s odbornou pégi,
fadné a obezfetng, a plnéni regulatornich povinnosti Spole&nosti je pod dohledem Ceské narodni banky. | pres to viak investor mize &elit finanéni
ztraté v disledku selhani Spolecnosti jako tvlrce produktu, €i selhani jiného subjektu, nez je tvlrce produktu (napf. depozitafe Podfondu &i Fio banky
jako distributora Podfondu), pficemz na takovou ztratu se nevztahuje systém od$kodnéni nebo zaruk pro investory.

S jakymi naklady je investice spojena?

Snizeni vynosu (RIY) ukazuje, jaky dopad budou mit celkové néaklady, které platite, na vynos investice, ktery byste mohli ziskat. Celkové naklady
zohledriuji jednorazové, prabézné a vedlejsi naklady.

Zde uvedené &astky jsou kumulativni naklady produktu samotného po tfi rizné doby drZeni. Zahrnuji mozné pokuty za pfedéasné ukonéeni. Udaje
pfedpokladaiji, Ze investujete 1.000 EUR. Tyto udaje jsou odhady a mohou se v budoucnosti zménit.

Naklady v ¢ase
Osoba, ktera Vam tento produkt prodava nebo Vam o ném poskytuje poradenstvi, VAm muze Ucétovat jiné naklady. Pokud ano, poskytne Vam tato

osoba o téchto nakladech informace a objasni Vam dopad, ktery budou v ¢ase vSechny naklady mit na Vasi investici.

Investice 1.000 EUR
Scénare Pokud pozadate o odkup po 1 roce Pokud pozadate o odkup po 5 letech
Naklady celkem* 34,8 EUR 74,1 EUR

Dopad na vynos o o
(RIY) rocné 3.48% 1:48 %



https://fiofondy.cz/cs/podilove-fondy/eur-realitni-podfond
https://fiofondy.cz/cs/dokumenty

*Vzhledem ke skutecnosti, Ze produkt neexistuje dostatecné dlouhou dobu, jedna se o pfedpokladanou vysi nakladd, vycislenou na zakladé odborného
odhadu.

Skladba nakladd

Tabulka nize ukazuje:
—  dopad kazdého roku raznych typu nakladi na vynos investice, ktery byste mohli ziskat na konci doporu¢ené doby drzeni,
—  vyznam rtznych kategorii nakladu.

Tato tabulka ukazuje dopad na vynos ro¢né

Dopad nakladu, které platite pfi vstupu do investovani. To
Naklady na vstup 0% je maximum, které zaplatite, méné byste ani platit nemohli.
To zahrnuje naklady na distribuci Vaseho produktu.
Jednorazové Dopad naklad(i na ukonéeni Vasi investice v dobé dosazeni
naklady* 0% od 3 let (véetnd) doporuc¢ené doby drzeni (s tim, Ze pokud VaSe investice
Naklady na vystup o od investice nedosahne doporuéené doby drZeni, mohou se naklady na
vystup liSit — viz oddil ,Jak dlouho bych mél investici drzet?
Mohu si penize vybrat pfed€asné?*).
Transakéni naklady 014 % Dopad nakladt naSich nakupl a prodejl podkladovych
o vy portfolia ’ ° investic na produkt.
Priubézné . 3 PR P .
naklady* L DoE).ad pakla(_ju, kte're kaozdyv/ rok vyna}kladame na spravu
Jiné pribézné naklady 1,24 % Vasich investic a nakladl pfedstavenych v oddilu ,O jaky
produkt se jedna“
Vedlejsi Vykonnostni poplatky 0% Dopad vykonnostniho poplatku.
naklady (k);prﬂa"alrly za zhodnoceni 0% Dopad odmén za zhodnoceni kapitalu.

* Vzhledem ke skutecénosti, Ze produkt neexistuje dostatecné dlouhou dobu, jedna se o predpokladanou vysi nakladd, vycislenou na zakladé odborného
odhadu.

Upozoriiujeme, ze osoby prodavajici investicéni akcie Podfondu nebo poskytujici poradenstvi o Podfondu si mohou ucétovat
dodate¢né naklady.

Jak dlouho bych mél investici drzet? Mohu si penize vybrat predéasné?

Doporuéena doba drzeni: minimalné 5 let

Doporu¢ena doba drzeni souvisi s podkladovymi aktivy podfondu (resp. s jejich nizkou likviditou) a rizikovym profilem podfondu. Dodrzeni
doporuc€eného horizontu prfedpoklada vyssi pravdépodobnost, Ze zhodnoceni investice bude kladné, avSak tato skute€nost neni zaru€ena, nedodrzeni
doporu¢eného horizontu pak mize mit v kontextu nizké likvidity podkladovych aktiv dopad na profil vykonnosti Podfondu. O odkup investi¢nich akcii
Ize pozadat Spole¢nost prostfednictvim distributora kazdy obchodni den, pfi odkupu investiénich akcii vydanych pfed méné nez jednim rokem je
investorovi uétovan vystupni poplatek ve vysi 3 % objemu odkoupenych investi¢nich akcii; pfi odkupu investiénich akcii vydanych pred
jednim a vice roky ale méné nez pred 2 roky je investorovi uétovan vystupni poplatek ve vysi 2 % objemu odkoupenych investi¢nich akcii a
pfi odkupu investi¢nich akcii vydanych pred dvéma a vice roky ale méné nez pred 3 roky je investorovi u¢tovan vystupni poplatek ve vysi 1
% objemu odkoupenych investi¢nich akcii. Upozoriujeme, ze pfi nedodrzeni doporucené doby drzeni miize byt skutecné riziko vyjadiené
souhrnnym ukazatelem rizik vyssi. Nedodrzeni doporuc¢ené doby drzeni tak mize mit vliv na vynos investice vyjadiené ukazatelem RIY i na uvedené
scénare vykonosti (viz informace uvedené v oddilech ,Jaka podstupuiji rizika a jakého vynosu bych mohl dosahnout?“ a ,S jakymi naklady je investice
spojena?”). Lhiita na rozmyslenou se neposkytuje.

Jakym zpuisobem mohu podat stiznost?

Kazdy investor je opravnén podat Spolegnosti stiznost ohledn& Podfondu nebo ohledné jednani Spoleénosti & Fio banky, a.s., ICO: 61858374 (dale
jen ,Fio banka“) jako distributora Podfondu, a to primarné elektronicky prostfednictvim sluzby Fio servis (dostupné v internetovém bankovnictvi nebo
v aplikaci e-Broker Fio banky), a dale také osobné na libovolné pobocce ¢&i v sidle Fio banky v jejich oteviracich hodinach, telefonicky na lince
+420 224 346 492 v kazdy pracovni den 9:00 — 17:30, pisemné na adresu libovolné poboc¢ky Fio banky, e-mailem na reklamace@fiofondy.cz nebo
faxem +420 224 346 111. V obecné rovingé nam moZete napsat i na https://www.fiofondy.cz/cs/napiste-nam. Radna reklamace (stiZznost) musi
obsahovat nalezitosti uvedené v reklamaénim Fadu Spole¢nosti, resp. Fio banky, které jsou dostupné na internetovych strankach
https://www.fiofondy.cz, resp. https://www.fio.cz/. Podanim stiznosti neni dot€eno pravo investora podat navrh k soudu, nebo je-li opravnéna osoba
spotfebitelem, podat navrh k finan&nimu arbitrovi, nebo podat navrh k Ceské narodni bance ve vécech souvisejicich s jeji plisobnosti (téZ jako organu
dohledu v oblasti ochrany finan¢nich spotfebiteld).

Jiné relevantni informace

Bezplatné, v Ceském jazyce jsou vSechny dalSi zakonem pozadované informace a dokumenty Podfondu a Fondu kdykoliv k dispozici na internetovych
strankach: https://fiofondy.cz/cs/podilove-fondy/eur-realitni-podfond a/nebo http://www.fiofondy.cz/cs/dokumenty. Mezi tyto dokumenty a informace
patfi zejména statut Fondu, vyro€ni zprava a pololetni zprava Fondu a Podfondu, sdéleni kli€ovych informaci podle ZISIF, politika udrzitelnosti, politika
stfetu zajmU pravidla pro vykon hlasovacich prav, strategie provadéni pokyn(, reklamaéni fad, informaéni memorandum o zpracovani osobnich tdaju,
souhrnny informacéni material, mési¢né uverejriované scénare vykonnosti, informace o dosavadni vykonnosti Podfondu za celou dobu jeho existence
a pfipadné i dal$i dokumenty poskytujici investordm informace pozadované zakonem.

O statut Fondu i Podfondu, posledni vyro€ni zpravu Fondu i Podfondu, pfipadnou pozdéjSi pololetni zpravu Fondu i Podfondu a o dalSi informace o
Fondu i Podfondu Ize pozadat rovnéz i v sidle Spole¢nosti na adrese Na Florenci 2139/2, 110 00 Praha 1, v kterékoli poboc¢ce Fio banky, a.s., telefonicky
na Cisle: +420 224 346 800 &i prostfednictvim e-mailu zaslaného na adresu: info@fiofondy.cz.
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