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UCETNI ZAVERKA

sestavena za rok koncici 31. 12. 2024

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikaéni ¢islo:

Rozvahovy den:

Datum sestaveni ucetni zavérky:

Fio realitni fond SICAYV, a.s.

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

14052628

31.12. 2024

22.4.2025




Nazev uletni jednotky: Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo ucetni jednotky: Na Florenci 2139/2, Praha 1, 117 21

ICO: 140 52 628
Sestaveno dne: 22.4.2025

Rozvaha k 31.12.2024

v tisicich K¢

31.12.2024 31.12.2023
Oznat. Text Radek | Brutto | Korekce Netto Netto
Pohledavky za bankami a druzstevnimi
3. zaloZznami 5 64 0 64 66
3.a) splatné na poZadani 6 64 0 64 66
13. Naklady a pfijmy pfistich obdobi 26 24 0 27 31
AKTIVA CELKEM 27 91 0 91 97
8. Zakladni kapital 44 100 100
8.a) splaceny zakladnf kapital 45 100 100
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z
14. predchozich obdobi 59 -9 -3
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 60 -3 -6
Vlastni kapital celkem 88 91
PASIVA CELKEM 61 88 91
Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31.12.2024
v tisicich K¢
Oznaé. | Text Radek 2024 2023
9. Spravni naklady PL14 3 6
9.b. ostatni spravni naklady PL17 3 6
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béiné
19. ¢innosti pfed zdanénim PL27 -3 -6
24, Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni PL32 -3 -6
Pfehled o zménach vlastniho kapitalu
v tisicich K¢
Zakladni Nerozdéleny zisk / Zisk/(ztrata) Fondovy kapital
kapital (ztrata) minulych let béiného obdobi celkem
Pocatecni stav k 1. lednu 2023 100 0 -3 97
Zvyseni zakladniho kapitalu -3 3 0
Cisty zisk / ztrata za uéetni
obdobi -6 -6
Zustatek k 31. prosinci 2023 100 -3 -6 91
Pocatecni stav k 1. lednu 2024 100 -3 -6 91
Rozdéleni zisku/ztraty
hospodareni minuly let -6 6 0
Cisty zisk / ztrata za ucetni
obdobi -3 -3
Zustatek 31 prosinci 2024 100 -9 -3 88
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CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY

ZaloZeni a charakteristika Fondu
Fio realitni fond SICAV, a.s. (dale téZ jen ,Fond®), se sidlem Na Florenci 2139/2,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 140 52 628, je akciovou spoleénosti s promé&nnym
zakladnim kapitalem (tzv. SICAV).

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

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

Piedmétem ¢innosti fondu je ¢innost nesamospravného investi¢niho fondu, ktery vydava
investi¢ni akcie na ucet podfondl. Fond nevydava investi¢ni akcie.

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

Jedinym podfondem Fondu k datu Gcetni zavérky je Fio realitni podfond 1. (dale téZ jen
,,Podfond™). Podfond je tcetni jednotka bez pravni subjektivity a byl vytvofen zapisem
do seznamu investi¢nich fondii s pravni osobnosti vedeného Ceskou narodni bankou
podle § 597 pism. a) Zakona dne 17. 12. 2021.

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

Cinnosti v ramci obhospodatovani a administrace Fondu, jakoZ i veskeré dalsi innosti
souvisejici s ¢innosti Fondu, jsou svéteny Fio investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem
Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 067 04 441 (dale jen ,Investi¢ni
spole¢nost™), nebo jimi byla ze strany Investi¢ni spole¢nosti v souladu se statutem Fondu
povétfena spolecnost Fio banka, a.s., kterd dale vykonem nékterych ¢€innosti povéfila
spole¢nost RM-S FINANCE, s.r.0.

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

a) vedeni ucetnictvi Fondu a Podfondu

b) poskytovani pravnich sluzeb

¢) compliance a vnitini audit

d) vyfizovani stiznosti a reklamaci Investort

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

plnénim

f) vedeni seznamu vlastnikd Cennych papiri vydavanych Fondem a tschova cennych
papird a vedeni evidence zaknihovanych cennych papirti vydavanych Fondem

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

j) vyhotoveni propagacniho sdéleni tykajiciho se Fondu, resp. Podfondu

k) uvefejnovani, zpfistupniovani a poskytovani udaji a dokumentti Investortim, Fondu
a jinym osobam

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

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

n) vedeni evidence o vydavani a odkupovani Cennych papirti vydavanych Fondem
0) zajistovani vydavani, vymény a odkupovani Cennych papirti vydavanych Fondem
p) nabizeni investic do Fondu.

Spole¢nost Fio banka, a.s. dale povétila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem
spole¢nost RM-S FINANCE, s.r.0. vykonem nasledujicich c¢innosti spadajicich
pod ¢innosti administrace investi¢nich fondi:

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

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

Fond nema zadné vlastni zaméstnance.
Udaje o Investi¢ni spolecnosti

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

Investicni spole¢nost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni
ud¢leném Ceskou narodni bankou:

- presdhnout rozhodny limit
- obhospodarovat

1. standardni fondy,
il.  specidlni fondy, a
iii. fondy kvalifikovanych investori, s vyjimkou kvalifikovanych fondh
rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelné¢ho piedpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fondt socialniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
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pouzitelného ptedpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socialniho podnikani

- provadét administraci

I. standardnich fondti,
il. specialnich fondq, a
1ii. fondt kvalifikovanych investor, s vyjimkou kvalifikovanych fondi

rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelné¢ho piedpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fond socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného piedpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socialniho podnikani

Informace o depozitiri Fondu

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

Informace o auditorovi Fondu

Auditorem Fonduvje PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c,
140 00 Praha 4, ICO: 407 65 521.

Rozhodujici predmét ¢innosti Fondu

Fond svoji ¢innost realizuje prostiednictvim jim vytvafenych podfondi (v soucasnosti je
vytvoten pouze Podfond). Podfond na zaklad¢ fadné zadosti investorti vydava investi¢ni
akcie, ¢imZ od investorli shromazd'uje penéZni prostfedky za ucelem jejich investovani
do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti. Podfond dale, opét na zdkladé fadné Zadosti
investord Podfondu, odkupuje jim vydané investi¢ni akcie. Investi¢ni spole¢nost mize
v souladu s pfislusnym ustanovenim Zakona a statutu Podfondu vydéavani a/nebo
odkupovani investi¢nich akcii do¢asn¢ pozastavit.

Zaméieni Fondu

Ramcovym investi¢nim cilem Fondu je dlouhodobé zhodnoceni prostiedki Investort
investovanim do nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spole¢nostech v souladu
s pravnimi piedpisy, pfi¢emz Fond dosahuje tohoto investi¢niho cile prostfednictvim jim
vytvatenych Podfondt. Podfond ma vlastni investi¢ni strategii.

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

Clenové piedstavenstva k 31. prosinci 2024

Fio investi¢ni spolecnost, a.s.
Pf#i vykonu funkce zastupuje: Mgr. Jan Sochor
Spole¢nost zastupuje vZdy predstavenstvo prostiednictvim svého poveteného zmocenénce

Clenové dozoréi rady k 31. prosinci 2024

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

Soucasnd ekonomickd situace

Soucasna ekonomicka situace ziistava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svéte. Vliv
na financni a komoditni trhy, dodavatelské fetézce a kli¢ové makroekonomické ukazatele
s dopadem na podnikdni, jako jsou mira inflace, vySe urokovych sazeb, volatilita
ménovych kurzl a dalsi, je stale vyznamny.

Vedeni Fondu zhodnotilo vliv soucasné ckonomické situace na jeji podnikani
s nasledujicim zadvérem: Podfond ma momentéalné v nemovitostnim portfoliu majetkovou
ucast v nasledujicich dvou nemovitostnich spole¢nostech:

1) Topas REAL spol. s r.o, ktera vlastni administrativni budovu Rohan BC na
Rohanském nébieZi v Praze 8§ — Karlin€. Budova je uspokojivé obsazena bonitnimi
najemci. Ngjemni smlouvy obsahuji infla¢ni dolozky. Akvizice byla pln¢ financovana
z vlastnich zdroji Podfondu; a

2) Fio Industrial Park Chomutov I. s.r.o., ktera vlastni vyrobni a skladovy areal
v Chomutové. Tento nové, renomovanym developerem GARBE Real Estate,
postaveny aredl je cely obsazen bonitnim najemcem Fielmann Chomutov s.r.0. patfici
do skupiny Fielmann Group AG. Nijemni smlouva obsahuje indexaéni dolozku,
pricemz zména cenoveho indexu do 2,50 % se plné promita do rlstu njjemného.
Akvizice byla financovana z vlastnich zdrojii Podfondu a formou pievzeti stavajiciho
uveéru poskytnutého Raiffeisenbank.

Z tohoto pohledu tedy vnimame ekonomickou situaci Podfondu s ohledem na vyse

uvedené externi faktory jako stabilni.
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VYCHODISKA PRO PRiIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ucetni zavérka byla pripravena na zakladg tcetnictvi vedeného v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, prislusnymi platnymi nafizenimi, vyhlaskami a vnitinimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném Vyhlaskou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozd&jsich piedpist, kterou
se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zaveérky a rozsah udajt
ke zvefejnéni pro banky a ndkteré finanéni instituce a Ceskymi ucetnimi standardy
pro finanéni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy i¢tovani.

Na zdklad¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. ucinné od 1. 1. 2003, kterd byla novelizovana
vyhlaskou ¢. 442/2017 Sb. u¢inné od 1. 1. 2018, Fond pro ucely vykazovani finan¢nich
nastroju, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupuje
podle ucetnich standardl IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Fond je povinen dodrzovat regula¢ni poZadavky Zakona.

Ucetni zavérka respektuje obecné Ucetni zasady, predevsim zasadu uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a piedpoklad o schopnosti uéetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

Ucetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach ve vlastnim
kapitalu a pfilohu k acetni zavérce.

Sestaveni ucetni zaveérky vyzaduje, aby investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které
maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zaveérky a nakladd
a vynosu v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich
dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledk lisit.

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

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

Uetni zavérka byla sestavena ke dni 31. 12. 2024,

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

OkamZik uskutecnéni ucetniho piipadu

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace. Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v ptipade, Ze ztrati
kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Finanéni
zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena
nebo skondi jeji platnost a Gcetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho
¢ast vykazovat v rozvaze.

Fond ti¢tuje o prodeji a nakupu cennych papirti v okamziku vypotadani obchodu.
Za okamzik uskute¢néni ti€etniho pfipadu se v ptipad€ smluv o derivatech povazuje:

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

Pohleddvky za bankami a druZstevnimi zdaloZnami

Pohledavky za bankami jsou vykazovany v realné hodnoté. Casové rozlifeni troku
vztahujici se k danym zastatktim je zahrnuto do celkovych ziistatki t€chto aktiv. Urokové
vynosy z pohledavek za bankami jsou vykazany v polozce Vynosy z urokl a podobné
VYNosy.

Zasady pro uctovdni ndkladi a vynosi

Néklady a vynosy se Uc¢tuji zdsadné do obdobi, s nimz casové a vécné souvisi. Pokud by
pii pouziti této zasady Fond nemohl podat vérny a poctivy obraz pfedmétu tcetnictvi
Fondu, postupuje odchylne.

Casové rozliseni neni nutno pouzivat v pripadech, kdy se jedna o nevyznamné éastky,
kdy jejich zuctovanim do nékladt nebo do vynosa bez ¢asového rozliSeni neni doten
ucel casového rozliSeni a Fond tim prokazatelné nesleduje zdmérnou tpravu vysledku
hospodateni, nebo jde-li o pravideln¢ se opakujici vydaje, poptipad¢ ptijmy.

Daii 7 pFijmii

Darnovy zaklad pro dan z pfijma se propocte z vysledku hospodafeni béZn¢ho ucetniho
obdobi pripoCtenim dafiové neuznatelnych nakladi a odeCtenim vynosh, které
nepodléhaji dani z ptijma, ktery je dale upraven o slevy na dani a ptipadné zapocty.

OdlozZena dan vychazi z vesSkerych docasnych rozdilti mezi Gcetni a danovou hodnotou
aktiv a zavazkli s pouZitim ocekavané dafové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odloZené danové pohledavce se Gétuje pouze v piipad€, kdy neexistuje pochybnost
o0 jejim dal$im uplatnéni v néasledujicich ucetnich obdobich

Podle platnych danovych predpisi cini sazba dan¢é z pfijmi pravnickych osob
pro zakladni investi¢ni fondy 5 %.
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Piepocty cizich mén
Pro piepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny
k danému dni. Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitana

stejnym zptisobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim piecenovanim majetku a zavazkti uctovanych v cizich
ménach se uctuji na ucty nakladii nebo vynosu.

Spriznéné strany

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

a) strana ovlada ucetni jednotku;

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

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

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

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojl, sluzeb nebo zavazkli mezi
sptiznénymi stranami bez ohledu na to, zdaje uctovana cena.

Regulaéni poZadavky

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

Zména ucetni metod

Fond v roce 2024 nezm¢nil zadné ucetni metody a postupy.

Ndsledné uddlosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zaverky,
je zachycen v Ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace

o skutec¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zaveérky doslo
k vyznamnym udélostem pfedstavujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou dusledky téchto udalosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v pfiloze ucetni
zaveérky, ale nejsou zachyceny v ucetnich vykazech.
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RIZENI RIZIK

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

Uvéroveé riziko

Riziko ekonomické ztraty v diisledku selhani protistrany, napfiklad ndjemct nemovitosti,
dluznikil z investi¢nich néstrojl ¢i jiné protistrany obchodu pfi plnéni jejich smluvnich
zavazkl (pfi vyplaceni urokovych vynost z dluhopisu ¢ vkladu, pfi splaceni jistiny
dluhopisu ¢i vkladu, pfi provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.).
Tato rizika mohou byt minimalizovana zejména vybérem protistran dosahujicich uréitou
uroven ratingu, nastavenim objemovych limitli na vztahy s jednotlivymi protistranami
a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vi¢i protistrandm nebo
skupinam protistran, kde pravdépodobnost jejich selhani je ovlivnéna spolecnym
faktorem rizika, napiiklad protistrandm podnikajicim ve stejném odvétvi hospodatstvi ¢i
stejné zemépisné oblasti, vykonavajicim stejnou ¢innost nebo obchodujicim se stejnou
komoditou, nebo z pouzivani technik snizovani uvérového rizika.

Trini riziko

Vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Podfondu. Vyvoj sménnych kurst, urokovych sazeb,
uvérového rozpéti, popt. dalSich trznich indikator, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv
obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podfondu vici témto rizikim (napf-.
platba najemného v eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby
apod.). Tato rizika je v8ak mozno do urc¢ité miry eliminovat a fidit za pouziti derivati.
Nejobecnéjsi trzni rizika Podfondu jsou rozepsana nize, specificka rizika vyplyvajici ze
skutecnosti, ze Podfond je fondem nemovitosti jsou rozepsana v ¢l. 4.4. Statutu
Podfondu):

a) m&nové riziko — souvisi s potencialnim pohybem kurzl zahrani¢nich mén zptisobenym
volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén ¢€i cilovanim kurzu.
b) urokové riziko — souvisi s potencialni zménou v Grovni a volatilité¢ irokovych vynosi
i ve zméndch v korelacich mezi urokovymi vynosy pro jednotliva irokovéa obdobi. Zmény
zpravidla souviseji s vyvojem hospodaiské situace a uplatiované politiky ptislusnych
centralnich bank.
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Riziko likvidity

Mize se projevit tehdy, kdyZ nemtliZze byt pldnovand transakce provedena vcas
za pfimé¢tenou trzni cenu v dasledku jejiho neocekavane velkého objemu, ptipadné
v disledku nedostatec¢né trzni poptavky po tomto aktivu. Disledkem tohoto stavu muize
byt nerealizovatelné véasné zpenézeni aktiv za ucelem pofizeni hotovosti pro vypotradani
zavazki ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. I kdyZ v souladu s Nafizenim musi
tvofit nejméné 10 % hodnoty majetku Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4
Natizeni, vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které vsak tvofi zasadni ¢ast majetku
Podfondu, je tfeba upozornit na skutecnost, Ze zpen¢Zeni nemovitosti pfi snaze dosahnout
nejlepsi ceny vcetné piislusnych zapist do katastru je zprincipu ¢asoveé narocné.
V krajnim ptipad¢ muze riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coZ maze mit za disledek
omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii pozastavenim jejich odkupu, a to az na
dobu dvou let. Toto riziko mtize byt mitigovano napt. pfistavénim kratkodobého tivéru.

Operacni riziko

Riziko spocivajici ve ztrat¢ majetku vlivem nedostatenych ¢i chybnych vnitinich
procest, vlivem selhdni provoznich systémil ¢i lidského faktoru, ptipadné vlivem
jednéanim osoby, kterd ma v uschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané
Podfondem. Operacni rizika jsou soucésti kazdého podnikani, tedy i kolektivniho
investovani. Spole¢nost sleduje a fidi operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi
pfedpisy a obecnymi standardy. Ke snizovani rizik rovnéZ piispiva ¢innost depozitafe
Podfondu, interniho a externiho auditu a dalSich vnitinich kontrolnich mechanisma. Pii
financovani vystavby nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace
vystavby. Takova rizika mohou byt napf. zadsah vy$§i moci ztézujici ¢i znemozZnujici
vystavbu, komplikace pii rozsahlé etapové vystavbé, nedodrZeni harmonogramu praci
apod. Toto riziko je mozné omezit dislednym vybérem renomovanych developerskych
a stavebnich spole¢nosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

Dalsi rizika spojena s investovanim do Podfondu jsou uvedena v ¢asti 5.3. Statutu
Podfondu.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNi ZAVERCE

Pohledavky za bankami
Pohledavky za bankami 31.12.2023 31.12.2024
Bé&zné ucty 64 64
Celkem 64 64

B¢Zné ucty jsou splatné na pozadani.
Naklady a prijmy pristich obdobi

Fond k 31. 12. 2024 eviduje naklady piistich obdobi v hodnot¢ 24 tis. K¢ za ochrannou
znamku (2023: 27 tis. K¢).

Vlastni kapital

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

Fond ma zakladni kapital ve vysi 100.000 K¢.

Zakladatelské akcie Fondu jsou ptevoditelné na tieti osoby, véetné prevodu mezi
akcionafi, jen s pfedchozim pisemnym souhlasem dozor¢i rady Fondu.

Fond planuje ztratu za rok 2024 ve vysi 3 tis. K& ptevést na ucet hospodaiského vysledku
ptedchozich let.

Spravni naklady
Fond eviduje spravni ndklady ve vysi 3 tis. K¢.
Likvidita

Vzhledem k tomu, ze vSechny cenné papiry jsou obchodované na vetejnych trzich,
prodeje je mozné realizovat do 3 mésicu.

2024

Do 3 mésicii 3 mésice - 1 rok 1 -5 let nad 5 let Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za bankami 64 0 0 0 0 64
Akcie a podilové listy 0 0 0 0 0 0
Naklady pfistich obdobi 0 0 0 0 24 24
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Aktiva celkem 64 0 0 0 24 88
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UCETNI ZAVERKA

sestavena za rok koncici 31. 12. 2024

Obchodni firma: Fio realitni podfond L.,
podfond fondu Fio realitni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00
Praha 1
Identifikacéni ¢islo: 75162946
Rozvahovy den: 31.12. 2024

Datum sestaveni uéetni zavérky: 22.4.2025



Ndazev ucetni jednotky: Fio realitni podfond I.

Sidlo ucetni jednotky: Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00

Sestaveno dne: 22.4.2025

Rozvaha k 31.12.2024

v tisicich K¢

oznac. AKTIVA fad. 31.12.2024 31.12.2023
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
3. Pohleddvky za bankami a druistevnimi zaloZnami 5 476 714 0 476714 68 297
3.3) splatné na pozadani 6 320567 0 320567 68 297
3.b) ostatni pohledavky 7 156 147 0 156 147 0
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 8 336 671 0 336671 330522
4.b) ostatni pohledavky 10 336671 0 336671 330522
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 17 872 882 0 872 882 483 144
11. Ostatni aktiva 24 100 0 100 0
13. Ndklady a pFijmy pristich obdobi 26 8 0 8 0
AKTIVA CELKEM 27 1686 375 0| 1686375 881 963
oznac. PASIVA rad. 31.12.2024 31.12.2023
4. Ostatni pasiva 37 1750 3 300
Cizi zdroje (bez Cistych aktiv pfipadajicich na
driitele investicnich akcii) celkem 1750 3300
Cistd aktiva pFipadajici na driitele investicnich
7. akcii 1 609 668 857 854
13. Oceriovaci rozdily 55 65603 32081
13.3) z majetku a zdvazkl 56 65 603 32081
Prirastek/ubytek Eistych aktiv piipadajicich na
15. drzitele investicnich akcii 60 9354 -11 272
PASIVA CELKEM 61 1686 375 881 963




Podrozvaha k 31.12.2024

v tisicich K¢
ozna¢. | PODROZVAHOVE POLOZKY 31.12.2024 31.12.2023
8. Hodnoty predané k obhospodarovani 1686 375 881 963
10. Pfijaté zastavy a zajisténi 800 883 773 893




Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31.12.2024

v tisicich K¢

oznac. TEXT Skute¢nost v ucetni obdobi
fad. 2024 2023
a b c 1 2
1 Vynosy z urokii a podobné vynosy PL1 28 304 16 798
5. Ndklady na poplatky a provize PL10 13 654 6290
6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci PL11 -4 675 -20 195
9. Sprdvni ndklady PL14 1817 490
9.b. ostatni spravni ndklady PL17 1817 490
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béiné Cinnosti pred
19. zdanénim PL27 8158 -10177
23. Dail z pFijma PL31 -1196 1095
24, Zisk nebo ztrdta za tcetni obdobi po zdanéni PL32 9354 -11 272
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CHARAKTERISTIKA A HLAVNI AKTIVITY

ZaloZeni a charakteristika Fondu a Podfondu

Fio realitni podfond I. (dale téz ,,Podfond™), se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mgsto,
110 00 Praha 1, je podfondem investi¢niho fondu Fio realitni fond SICAV, a.s. (ddle téZ
jen ,Fond“) a byl zaloZen v souladu se zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole€nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéj$ich predpisti (dale jen ,,ZISTF*
nebo .,Zakon*).

Podfond byl vytvofen zapisem do seznamu investiCnich fondi s pravni osobnosti
vedeného Ceskou narodni bankou podle § 597 pism. a) Zakona dne 17.12.2021.
Nabizeni investic do investi¢nich akcii Podfondu bylo zahéjeno dne 30. 11. 2022.

Povoleni k ¢innosti investicniho fondu udélené Fondu dne 14.12.2021 dle § 514
ve spojeni s § 513 ZISIF, ato dnem, kdy Ceska narodni banka zapiSe investi¢ni fond
s pravni osobnosti podle § 597 pism. a) ZISIF atimto dnem se Fond povaZuje za
investicni Fond, ktery je obhospodarovan investi¢ni spolecnosti a zapsan v seznamu
podle § 597 pism. a) ZISIF.

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

Podfond neni samostatnou pravnickou osobu a existuje v ramci Fondu.

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

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akeii Podfondu dne 30. 11. 2022 s pfidélenym kodem
ISIN CZ0008048220. Ke dni 31 prosince 2024 Fond eviduje 72 968 912 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2023: 44 042 867 ks).

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 24. 4. 2023 s pfid¢lenym kédem
ISIN CZ0008050424. Ke dni 31 prosince 2024 Fond eviduje 59 803 444 ks vydanych
investi¢nich akcii Podfondu (2023: 32 901 597 ks).

Cinnosti v ramci obhospodafovéani a administrace Podfondu, jakoz i veskeré dal3i &innosti
souvisejici s ¢innosti Podfondu, jsou provadény Fio investi¢ni spole¢nost a.s., ICO 067
04 441, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Me¢sto, 110 00 Praha 1, (vyse a dale jen
»Investiéni spolecnost™), nebo jimi byla ze strany Investi¢ni spole¢nosti v souladu
se statutem Podfondu povétena spole€nost Fio banka, a.s., ktera dale vykonem nékterych
¢innosti povéfila spolecnost RM-S FINANCE, s.r.o.

Podfond nema Zadné vlastni zaméstnance.
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Investiéni spolecnost povéfila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem spole¢nost
Fio banka, a.s. vykonem nasledujicich ¢innosti spadajicich pod ¢innosti administrace
investi¢nich fondu:

a) vedeni ucetnictvi Fondu a Podfondu

b) poskytovani pravnich sluzeb

¢) compliance a vnitini audit

d) vyfizovani stiznosti a reklamaci Investort

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

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

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

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

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

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

k) uvefejniovani, zpfistupiiovani a poskytovani udaji a dokumentti Investortim, Fondu
a jinym osobam

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

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

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

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

p) nabizeni investic do Fondu.

Spole¢nost Fio banka, a.s. déle povéftila v souladu s podminkami stanovenymi Zakonem
spole¢nost RM-S FINANCE, s.r.0o. vykonem nasledujicich cinnosti spadajicich
pod ¢innosti administrace investi¢nich fondu:

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

Udaje o Investi¢ni spole¢nosti

Investiéni spole¢nosti, kterd administruje a obhospodafuje majetek Podfondu,
je Fio investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 06704441, se sidlem Na Florenci 2139/2,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1. Investi¢ni spolecnost vznikla zapisem do obchodniho
rejstitku dne 5. 1. 2018. Povoleni k ¢innosti Investi¢ni spole¢nosti bylo udéleno
Ceskou narodni bankou rozhodnutim ¢&. j. 2017/140360/CNB/570 ze dne 24. 10. 2017,
které nabylo pravni moci dne 9. 11. 2017.
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Investicni spole¢nost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni
udéleném Ceskou narodni bankou:
- presahnout rozhodny limit
- obhospodarovat
1. standardni fondy,
it.  specialni fondy, a
iii.  fondy kvalifikovanych investori, s vyjimkou kvalifikovanych fondh
rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) ptimo pouZitelného predpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a kvalifikovanych fond socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy
socialniho podnikani
- provadét administraci

1. standardnich fondu,
il. specialnich fondt, a
1il. fondt kvalifikovanych investor, s vyjimkou kvalifikovanych fonda

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

Informace o depozitdri Podfondu

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

Informace o auditorovi Podfondu

Auditorem  Podfondu je PricewaterhouseCoopers ~ Audit, s.r.0., se sidlem
Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, ICO: 407 65 521.

Rozhodujici predmeét ¢innosti Podfondu

Podfond na zaklad¢ fadn¢ Zadosti investorti vydava investi¢ni akcie (Tridy CZK a Tridy
EUR), ¢imz od investorli shromazd’uje penéZni prostfedky za ucelem jejich investovani
do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti. Podfond dale, opét na zdkladé fadné Zadosti
investor Podfondu, odkupuje jim vydané investi¢ni akcie. Investi¢ni spole¢nost mize
v souladu s pfislusnym ustanovenim Zakona a statutu Podfondu vydavani a/nebo
odkupovani investi¢nich akcii do¢asn€ pozastavit.
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Zaméieni Podfondu

Cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahovat stabilniho zhodnoceni
prostiedki  Podfondu, a to investovanim primarné do komercnich nemovitosti
(administrativni a maloobchodni centra, retailové parky, logistické objekty, multifunkéni
objekty atd.), ale také do rezidencnich nemovitosti a developerskych projekti
nachézejicich se na uzemi Ceské republiky a jinych &lenskych statd OECD. Investice
Podfondu mohou mit formu nabyti nemovitosti nebo nabyti kontrolni majetkové tucasti
v Nemovitostni spole¢nosti. Vynosy z investic budou reinvestovany v souladu
s investi¢nimi cili Podfondu.

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

Investiéni strategie je vymezena piisluSnymi ustanovenimi Zakona a provadécich
predpisii k Zakonu, zejména natizenim ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fond
a o technikach k jejich obhospodafovani, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale téz jen
»Nafizeni), vztahujicimi se na specialni fond nemovitosti, jakoz i pravidly vymezenymi
ve statutu Podfondu.

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

Za ucelem efektivniho obhospodafovani Podfondu mtiZze Investi¢ni spolecnost pouzivat
techniky obhospodafovani uvedené v ¢l. 3. ¢asti F. statutu Podfondu, tj. repo obchody
dle § 31 az § 33 Natizeni a finan¢ni derivaty upravené v § 12 a § 13 Nafizeni. Tyto
techniky obhospodarovani miize Investicni spolecnost pouzivat pouze pti dodrzeni
podminek dle ¢l. 3. ¢asti F. statutu Podfondu a povinnosti stanovenych uc¢innymi
pravnimi pfedpisy.

Clenové piedstavenstva Fondu k 31. prosinci 2024

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

Clenové dozorci rady Fondu k 31. prosinci 2024

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

Soucasnd ekonomickd situace

Soucasna ekonomickd situace zstava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svEte.
Vliv na finan¢ni a komoditni trhy, dodavatelské fetézce a klicové makroekonomické
ukazatele s dopadem na podnikani, jako jsou mira inflace, vySe urokovych sazeb,
volatilita ménovych kurzi a dalsi, je stile vyznamny.
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Vedeni Fondu zhodnotilo vliv soucasné ekonomické situace na jeji podnikani
s nasledujicim zavérem: Podfond ma momentaln¢ v nemovitostnim portfoliu majetkovou
ucast v nasledujicich dvou nemovitostnich spole¢nostech:

1) Topas REAL spol. s r.o, ktera vlastni administrativni budovu Rohan BC
na Rohanském nabiezi v Praze 8 — Karlin€é. Budova je uspokojivé obsazena bonitnimi
najemci. Najemni smlouvy obsahuji infla¢ni dolozky. Akvizice byla pln¢ financovana
z vlastnich zdrojti Podfondu; a

2) Fio Industrial Park Chomutov I. s.r.0., ktera vlastni vyrobni a skladovy areal
v Chomutové. Tento nové, renomovanym developerem GARBE Real Estate,
postaveny aredl je cely obsazen bonitnim ngjemcem Fielmann Chomutov s.r.0. patfici
do skupiny Fielmann Group AG. Nijemni smlouva obsahuje indexaéni dolozku,
pricemz zména cenoveho indexu do 2,50 % se plné promita do rlstu najemného.
Akvizice byla financovana z vlastnich zdroji Podfondu a formou prevzeti stavajiciho
uvéru poskytnutého Raiffeisenbank.

7 tohoto pohledu tedy vnimame ekonomickou situaci Podfondu s ohledem na vyse
uvedené externi faktory jako stabilni.

VYCHODISKA PRO PRiIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Ucetni zavérka byla pripravena na zakladg téetnictvi vedeného v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, prislusnymi platnymi nafizenimi, vyhlaskami a vnitinimi
normami v souladu a v rozsahu stanoveném Vyhlaskou Ministerstva financi
Ceské republiky 501/2002 Sb., ze dne 6. 11. 2002 ve znéni pozd&jsich piedpist, kterou
se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek Gcetni zavérky a rozsah udajt
ke zvefejnéni pro banky a n&které finanéni instituce a Ceskymi ucetnimi standardy
pro finanéni instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy i¢tovani.

Na zaklad¢ vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. u¢inné od 1. 1. 2003, ktera byla novelizovana
vyhlaSkou ¢. 442/2017 Sb. G¢inné od 1. 1. 2018, Podfond pro ucely vykazovani
finan¢nich nastroji, jejich ocenovani a uvadeéni informaci o nich v pfiloze v Getni
zaveérce postupuje podle ucetnich standard IFRS ve znéni ptijatém Evropskou unii.

Podfond je povinen dodrZovat regulacni poZadavky ZISIF.

Ucetni zavérka respektuje obecné ucetni zasady, predevsim zasadu uc¢tovani ve vécné
a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

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

Uketni zavérka vychazi z piedpokladu, Ze ucetni jednotka bude nepfetrZité pokradovat
ve své Cinnosti a Ze u ni nenastava Zadna skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji
zabranovala v této ¢innosti pokrac¢ovat i v dohledné budoucnosti.

Sestaveni ucetni zaveérky vyzaduje, aby investi¢ni spole¢nost provadéla odhady, které
maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladd
a vynosu v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich
dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledki lisit.
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Tato i€etni zaverka je nekonsolidovanda. Podfond je soucasti konsolidaéniho celku, jehoz
n}atefskou spole¢nosti je Fio holding, a.s., se sidlem Na Florenci 2139/2, Praha 1, 110 00,
ICO: 601 92 763,

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

Tato Ucetni z&vérka je pfipravena za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024.
Piedchozi obdobi bylo od 1.1.2023 do 31. 12. 2023.

Podfond zah4jil svou ¢innost dne 30. listopadu 2022, kdy zah4jil upisovani investi¢nich
akcii Tridy CZK. Upisovani investi¢nich akcii Tfidy EUR Podfondu bylo zahajeno dne
24.4.2023.

UPLATNENE UCETNI METODY

OkamZik uskutecnéni uicetniho pripadu
Podfond ti¢tuje o prodeji a nakupu cennych papirti v okamziku vypotadani obchodu.

Za okamzik uskute¢néni i€etniho piipadu se v ptipadé smluv o derivatech povazuje:

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

Dale je okamzikem uskute¢néni ucetniho pfipadu den, ve kterém dojde ke vzniku
pohledavky a zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalsim skuteCnostem, které jsou
predmétem ucetnictvi a které nastaly.

Financni aktiva a financni zdvazky

i Finan¢ni nastroje — oceniovani

Finan¢ni néastroje — ocenovani. Redlna hodnota je cena, ktera by byla pfijata
za prodej aktiva nebo zaplacena k thrad¢ zavazku v tadné transakci mezi
ucastniky trhu k datu ocenéni. NejlepSim dikazem realné hodnoty je cena
na aktivnim trhu. Aktivni trh je takovy, ve kterém se transakce tykajici se aktiv
nebo zavazkl provadi v dostate¢né frekvenci a objemu, aby prabézné poskytovaly
informace o cenach. Redlnd hodnota finan¢nich nastrojii obchodovanych
na aktivnim trhu je ocenéna jako nasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum
nebo zdvazek a mnozstvi, které Ucetni jednotka drzi. Je tomu tak i v pfipade,
kdy béZzny denni objem obchodovani na trhu neni schopen absorbovat drZzené
mnozstvi a zadani prodeje celé drzené pozice v jedné transakci by mohlo ovlivnit
kotovanou cenu.




ii.
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Ke stanoveni realné hodnoty nékterych finan¢nich nastroj, pro které nejsou
k dispozici informace o cenach externiho trhu, se pouZivaji techniky ocenéni, jako
jsou modely diskontovanych penéznich toki nebo modely zaloZzené na nedavnych
trznich transakcich nebo posouzeni finan¢nich udaji investic. Ocenéni redlnou
hodnotou je analyzovano na zakladé¢ hierarchie realnych hodnot takto: (i) prvni
uroven je ocenéni na zaklad¢ kotovanych cen (neupravené) z aktivnich trhi
pro totozna aktiva nebo zavazky, (ii) ocenéni druhé urovne jsou ocenovaci
techniky se vSemi vyznamnymi pozorovatelnymi vstupy pro aktivum nebo
zavazek, a to bud’ pfimo (tj. z ceny), nebo nepiimo (tj. odvozené z cen), a iii)
ocenéni tfeti urovné jsou ocenéni, ktera nejsou zaloZena pouze na
pozorovatelnych trznich udajich (to znamena, Ze ocenéni vyzaduje vyznamné
nepozorovatelné vstupy). Pro prevody mezi jednotlivymi urovnémi realnych
hodnot se predpoklada, Ze nastaly na konci vykazovaného obdobi.

Transak¢ni naklady jsou prirtistkové naklady, které piimo souviseji s nabytim,
vydanim nebo pozbytim finan¢niho aktiva nebo zavazku. Piiristkovy naklad je
takovy naklad, ktery by nevznikl, pokud by ucetni jednotka nenabyla ¢i nepozbyla
finan¢niho nastroje nebo by jej nevydala. Transakéni néklady zahrnuji poplatky
a provize obchodnim zastupcim (v¢etné zaméstnanct, ktefi plisobi jako obchodni
zastupci), poradctim, makléiim a prodejctim, dale odvody regulaénim organim
aburzam a pfevodové dané¢ a jiné poplatky. Transakéni naklady naopak
nezahrnuji prémie nebo diskonty, naklady na financovani, interni spravni naklady
nebo naklady na drzbu.

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

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

Obchodni model odrazi zpusob, jakym Podfond spravuje aktiva za ucelem
vytvafeni pen¢znich tokil - zda je cilem Podfondu: i) pouze vybirat smluvni
penézni toky z aktiv ("drZeni za u€elem ziskani smluvnich penéZnich tokl") nebo
i1) vybirat jak smluvni penézni toky, tak penéZni toky plynouci z prodeje aktiv
("drzeni za Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokl a prodeje"), nebo pokud
neni pouzitelny zadny z bodi 1) a ii), jsou finan¢ni aktiva klasifikovana jako
soucast "jiného" obchodniho modelu a ocenéna v kategorii FVTPL

Obchodni model je urCen pro skupinu aktiv (na trovni portfolia) na zédklad¢ vsech
relevantnich dikazl o ¢innostech, kter¢ Podfond podstupuje k dosazeni cile
stanoveného pro portfolio k dispozici v den hodnoceni. Mezi faktory posuzované
Podfondem pii urCovani obchodniho modelu patii [ucel a sloZeni portfolia,
predchozi zkuSenosti s tim, jak byly inkasovany penézni toky z ptislusnych aktiv,
jak jsou rizika vyhodnocovana a fizena, jak jsou vyhodnocovany vysledky aktiv
a jak jsou manazefi kompenzovani.
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iii. Finan¢ni aktiva — oductovani

Podfond oductuje finanéni majetek, pokud (a) jsou aktiva splacena nebo prava na
penézni toky z aktiv vyprsela jinym zptisobem, nebo (b) Podfond prevedl prava z
penéznich tokt z finanénich aktiv nebo vstoupila do dohody o pfevodu aktiva
pfiCemz (i) jsou na jinou protistranu pfevedeny v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi aktiva, nebo (ii) nejsou pifevedena v podstaté vSechna rizika
a odmény plynouci z vlastnictvi, ale Podfond si diky dohod¢ o pfevodu aktiva
neponechal kontrolu. Kontrola je ponechana, pokud protistrana takové dohody
nema zadnou realnou schopnost prodat aktivum v plném rozsahu tieti osob¢, aniz
by omezovala tento prodej jakymikoliv restrikcemi.

iv. Finan¢ni zavazky — odictovani
Finan¢ni zavazky jsou oductovany v okamziku zaniku (tj. ve chvili, kdy je
povinnost, ktera je uvedena ve smlouvé, ukoncena, zruSena nebo vyprsi).

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykazany v realné hodnoté jako
ucasti s rozhodujicim vlivem.

Pii prvotnim zachyceni je ucast ve spoleCnosti zachycena v pofizovaci hodnoté,
ktera zahrnuje cenu pofizeni a s potfizenim naklady souvisejici, které predstavuji realnou
hodnotu.

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

Pfecenéni ucasti v nemovitostnich spolecnostech véetné prepoctu cizich mén je vykazano
v pasivech Podfondu v poloZce ,,Ocenovaci rozdily” ve vysi snizen¢ o pfislusnou hodnotu
odloZené dané&, pokud tato vznikd. Podfond klasifikuje investice v nemovitostnich
spole¢nostech jako FVOCI, pokud jsou tyto investice drZzeny s pfedpokladem
dlouhodobého drzeni.

Naéklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti zahrnuji naklady
na pravni, dafiovou a technickou due diligence, pravni a danové poradenstvi
pii strukturovani akvizi¢ni transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi¢nim
dluhovym financovanim, naklady na ocenéni nemovitosti a audit ucetnich zavérek
nemovitostnich spole¢nosti vstupuji do pofizovaci ceny majetkové ucasti.

V pfipadé¢ trvalého snizeni hodnoty ucasti v nemovitostnich spolecnostech
(napf. prodejem UucCasti v nemovitostni spole¢nosti, nebo prodejem nemovitosti)
je sniZeni, véetné prepoctu cizich mén, vykazano ve vykazu zisku a ztraty fondu jako
,»Zisk nebo ztrata z operaci s cennymi papiry a u¢astmi*
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Vydané investiéni akcie Podfondu

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

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

7 tohoto divodu jsou hodnoty pfislusejici drziteliim investi¢nich akcii, tj. fondovy kapital
Fondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky ,,7. Cistd aktiva pfipadajici na drzitele
investi¢nich akcii®.

Vykazovani fondového kapitalu v ramei polozky rozvahy ,,Cistd aktiva piipadajici
na drzitele investi¢nich akcii®, resp. jeho zhodnoceni v ramci polozky vykazu zisku
a ztraty ,,Prirtistek nebo tubytek Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii
z béZné Cinnosti po zdanéni je v souladu s Gcetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém
Evropskou unii a pfedstavuje odchylku od uspotadani a oznacovani polozek rozvahy
a vykazu zisku a ztraty definovaného provadécim predpisem (piilohou €. 1 k vyhlasce €.
501/2002 Sb.), ktera je nezbytna k tomu, aby byl podan vérny a poctivy obraz pfedmétu
ucetnictvi.

Prodejni cena investi¢ni akcie je vypocitavana jako podil vlastniho kapitalu Podfondu
a prislusného poctu investi¢nich akcii. Investi¢ni akcie jsou vydavany (upisovany)
investortim na zaklad¢ mési¢né stanovované upisovaci ceny.

Zisk/(ztrata) za bézné obdobi predstavuje zvySeni/(sniZzeni) ¢istych aktiv pfipadajicich na
drzitele investi¢nich akcii, které jsou prezentovany jako finanéni zavazek Podfondu na
fadku ,,Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii®.

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

Pohleddvky za bankami a druZstevnimi zdaloZnami

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

Pohleddivky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji poskytnuty uvér, ktery je vykazovan
v redlné hodnoté. Urokové vynosy jsou vykdzany v poloZce Vynosy z urokd a podobné
VYnosy.
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Vynosové a nakladové uroky

Casové rozligeni urokd vztahujici se k aktivim je zahrnuto do celkovych zastatkd téchto
aktiv. Urokové vynosy z pohleddvek za bankami jsou vykézany v polozce Vynosy
z uroki a podobné vynosy. Urokové vynosy a naklady ze viech dluhovych néstroja jsou
zachyceny na akrudlni bdzi metodou efektivniho uroceni. Tato metoda zachycuje jako
soucast urokovych vynost nebo nakladii vSechny poplatky zaplacené nebo obdrzené mezi
smluvnimi stranami, transak¢éni naklady a vSechny ostatni prémie ¢i diskonty, které jsou
nedilnou soucasti efektivni trokové miry.

Vynosové a nakladové poplatky

Poplatky jsou uctovany na akrualnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou vykazany
ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,,Vynosy z poplatkii a provizi® a ,,Naklady na poplatky
a provize®.

Dan z prijmii

Darovy naklad zahrnuje splatnou a odlozenou dan. Danovy zdklad pro dan z piijmu
se propocte z vysledku hospodateni béZného ucetniho obdobi pifipoctenim dariové
neuznatelnych nakladii a odectenim vynosa, které nepodléhaji dani z pfijmi, ktery je dale
upraven o slevy na dani a piipadné zapocty.

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilti mezi Géetni a daniovou hodnotou
aktiv a zavazkl s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odloZené danové pohleddvce se uctuje pouze v ptipade, kdy neexistuje pochybnost
o0 jejim dal$im uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

Podle platnych danovych predpisi cCini sazba dan¢ z pfijmi pravnickych osob
pro zakladni investi¢ni fondy 5 %.

Prepocty cizich mén

Pro ptepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlaSovany CNB platny
k danému dni. Aktiva a pasiva v zahrani¢ni meén¢ jsou k rozvahovému dni piepocitana
stejnym zplisobem.

Kurzové rozdily vzniklé mési¢nim pieceniovanim majetku a zavazkl Gctovanych v cizich
menach se G¢tuji na ucty nakladii nebo vynosu.
Stejny postup se vztahuje 1 na investi¢ni akcie tfidy EUR.

SpFiznéné strany

Spfiznénymi stranami Spole€nosti se rozumi:
e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti,
a spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,
e strany, které piimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,
e cClenové statutarnich, dozorcich a fidicich organti Spole¢nosti, nebo jeji mateiské
spole¢nosti a osoby blizké t€émto osobam, véetn¢ podniki, kde tito ¢lenové a osoby
maji podstatny nebo rozhodujici vliv
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Rezervy

Podfond tvofi rezervy, pokud ma souCasny zavazek, je pravdépodobné, ze bude
na vyporadani tohoto zavazku tteba vynalozit vlastni zdroje a existuje spolehlivy odhad
vyse zavazku. Podfond vytvarii rezervu na zavazek z dané z piijmi snizeny o uhrazené
zalohy na dan z piijmt. Pokud zalohy na dan z pfijmt pievysuji pfedpokladanou dan, je
piislusny rozdil vykazan jako kratkodoba pohledavka.

Regulacni poZadavky

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

Nasledné uddlosti

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

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zaveérky doslo
k vyznamnym udalostem piedstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou dusledky téchto udalosti popsany a jejich dopady kvantifikovany v piiloze uéetni
zaveérky, ale nejsou zachyceny v ucetnich vykazech.

Zmény ucetni metod platné pro béZné uicetni obdobi

Podfond vydava dv¢ tfidy investi¢nich akcii. S kazdou t¥idou investi¢nich akcii jsou
spojena rozdilna prava a rizika. Proto k 31.12.2023 byly vydané investi¢ni akcie
Podfondu klasifikované jako finanéni zavazky, protoZe tyto ndstroje nespliiuji definici
kapitalového nastroje dle IAS 32, ani u nich nelze aplikovat vyjimky pro specifické
nastroje dle bodu 16A-16B a 16C-16D.

VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nekteré castky v této ucetni zavérce byly stanoveny na zaklad¢ ucetnich usudki
a s pouzitim odhadi a pfedpokladi. Tyto odhady a ptedpoklady vychazeji z ptedchozich
zkuSenosti a dalSich podkladi, naptiklad z plant a prognéz budouciho vyvoje, které jsou
v soucasnosti povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito predpoklady
a odhady je spojena ur¢itd mira nejistoty, muze dojit v budoucnu na zaklad¢ skute¢nych
vysledki k uprave tcetni hodnoty souvisejicich aktiv a zavazki.

Uéetni usudky, odhady a pfedpoklady jsou pravideln& piehodnocovany a jejich zmény
jsou promitany do hodnot zobrazenych v ucetnictvi.
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Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Pii sestaveni ucetni zaveérky byly pouZity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky,
odhady a ptedpoklady:

i. Ocenovani majetkovych ucasti

Spolecnost ziizuje jako sviij organ Vybor odbornikii. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvolava Investini spole¢nost. Pfi vybéru c¢lent Vyboru Investicni spoleCnost
postupuje podle pravidel a doporuceni CNB o posuzovani davéryhodnosti, odborné
zpusobilosti a zkuSenosti osob vykonavajici odborné c¢innosti na finanénim trhu.
Clenem Vyboru miize byt pouze ¢lovek, ktery je nezavisly, davéryhodny a odbornd
zpusobily a ma zkusenosti s ur¢ovanim hodnoty nemovitosti.

Funkéni obdobi ¢lentt Vyboru odborniki €ini nejdéle 3 roky.

Vybor odbornikli rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikl je usndSenischopny, jsou-li
pritomni vSichni ¢lenové. Usneseni je prijato, jestlize pro jeho pfijeti hlasovala
nadpolovi¢ni vétsina ¢lenti.

Vybor odbornikii je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skute¢nosti, které mohou mit
vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni
spolecnosti, v niz ma Podfond ucast. Vybor odbornikti dale posuzuje ocenéni nemovitosti
v majetku Podfondu nebo nemovitostni spole€nosti pied u¢inénim pravniho jednani, pro
které se ocenéni provadi. Vybor odborniki je povinen nejméné dvakrat za kalendaini rok,
pro ucely urceni aktualni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

a) ur¢it hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku
nemovitostni spole¢nosti, v niZ ma Podfond tcast,
b) zabezpecit ur€eni hodnoty ucasti Podfondu v nemovitostni spole¢nosti.

Takto stanovena hodnota se pro ucely ocenovani vy$e uvedenych majetkovych hodnot
apro UCely stanovovani aktualni hodnoty investicni akcie povazuje za platnou
a stanovenou az do nového ocenéni predmétnych aktiv.

Pro sledovani a urfeni hodnoty nemovitosti v majetku Podfondu nebo v majetku
nemovitostni spole¢nosti vychazi Vybor odbornikti z posledniho posudku externiho
znalce. Na zékladé tohoto posouzeni jsou majetkové ucasti v majetku Podfondu
oceniovany realnou hodnotou a pfecenéni ucasti v nemovitostnich spole¢nostech véetné
pfepoctu cizich mén je vykdzano v pasivech fondu v poloZce .,Oceiiovaci rozdily”.
Konkrétni metody a vstupy vyuzité k ocefiovani majetkovych ucasti jsou popsané
v kapitole Majetkové uicasti v nemovitostnich spolecnostech.
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Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

RIZENI RIZIK
Uvérové riziko

Riziko ekonomické ztraty v disledku selhani protistrany, napiiklad najemct nemovitosti,
dluznikt z investi¢nich nastroju ¢i jiné protistrany obchodu pfi plnéni jejich smluvnich
zavazkl (pfi vyplaceni urokovych vynost z dluhopisu ¢i vkladu, pfi splaceni jistiny
dluhopisu ¢i vkladu, pii provadéni plateb v souvislosti s derivatovymi transakcemi atd.).
Tato rizika mohou byt minimalizovana zejména vybérem protistran dosahujicich ur¢itou
uroven ratingu ¢i renomé, nastavenim objemovych limitd na vztahy s jednotlivymi
protistranami a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Trini riziko

Vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Podfondu. Vyvoj sménnych kurzl, urokovych sazeb,
uveérového rozpéti, popt. dalSich trznich indikator, ma vzdy vliv na hodnotu aktiv
obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podfondu vii¢i t€mto rizikiim (napf.
platba najemného v eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pii zméné urokové sazby
apod.). Tato rizika je vS§ak mozno do urcité miry eliminovat a fidit za pouziti derivati.
Nejobecngjsi trzni rizika Podfondu jsou rozepsana nize, specificka rizika vyplyvajici
ze skutecnosti, Ze Podfond je fondem nemovitosti jsou rozepsina v ¢l. 4.4. Statutu
Podfondu):

a) ménové riziko — souvisi s potencidlnim pohybem kurzii zahrani¢nich mén
zpusobenym volatilitou jednotlivych mén, zménou v korelacich jednotlivych mén
¢1 zménou ménove politiky centralnich bank.

b) turokové riziko — souvisi s potencidlni zmé€nou v Urovni a volatilit¢ Grokovych
vynostl i ve zménach v korelacich mezi trokovymi vynosy pro jednotliva urokova
obdobi. Zmény zpravidla souviseji s vyvojem hospodarské situace a uplatiiované
politiky pfislusnych centralnich bank.

Meénové riziko spoéivd v tom, Ze hodnota investice mizZe byt ovlivnéna zménou
devizového kurzu. Podfond mtize drZet investice i v jinych ménach, neZ je jeho referencni
meéna a jejich hodnota tedy miZe stoupat nebo klesat v disledku zmén ménovych kurza.
Neptiznivé pohyby ménovych kurzii mohou mit za nasledek ztratu kapitalu. Ménové
riziko je zajisStovano prostfednictvim finanénich derivati (ménové forwardy a swapy).
Finan¢ni derivaty jsou uzavirdny s protistranami, na které jsou Risk managementem
nastaveny limity.

Tabulka niZze zobrazuje ménovou pozici fondu:

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

pristup) piistup) pFistup) pFistup)

EUR 360 064 (843 208) -814 523 454 459 (-28 685)  -18 381 (-1 160)
stav k 31.12.2024 Aktiva CZK Pasiva CZK  Cista pozice CZK V méné
(Look through (Look through (Look through  (Look through

pristup) pristup) pristup) pristup)

EUR 757 459(1 466 347) -1 545 824 -788 366 (-79477)  -31303 (-3 156)
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Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Extrémné kratka pozice v EUR je zplsobena denominaci hodnoty podilu ve spole¢nosti
Topas REAL spol. s r.o0. a Fio Industrial Park Chomutov I. v CZK (1, 209 mld. CZK),
i kdyz je vétSina cash flow i majetku spolecnosti v EUR.

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

Hodnota VAR pro jednotlivd obdobi byla méfena historickou metodou za obdobi jeden
rok s frekvenci jeden mésic. V roce 2024 byly pro ucely vypoctu VaR pouzity dostupné
hodnoty samotného NAV Podfondu.

V tabulce niZe jsou v procentech uvedeny relativni mesi¢ni hodnoty VaR:

31.12.2023 31.12.2024
Globalni VaR 0,02 % 0,08 %

Dle ukazatele SRI fond spada do rizikové tiidy 3. Souhrnny ukazatel rizik (SRI),
ktery mize nabyvat hodnot 1-7, vyjadiuje miru kolisani investice a pravdépodobnost jeji
navratnosti. Hodnota 1 pfedstavuje nejmensi rizikovost produktu, ale soucasné
1ze pedpokladat nejnizsi ocekavané vynosy; hodnota 7 nejvyssi rizikovost produktu,
ale nejvyssi ocekavané vynosy.

Geograficka koncentrace investic

stav k 31.12.2023 USA Eurozéna bez Ceska republika Ostatni zemé
Ceské republiky

Nemovitosti 0 0 813 666 0

stav k 31.12.2024 USA Eurozéna bez  Ceska republika Ostatni zemé
Ceské republiky

Nemovitosti 0 0 1209 553 0

Riziko koncentrace

Riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic vu¢i protistranam nebo
skupinam protistran, kde pravdépodobnost jejich selhani je ovlivnéna spoleénym
faktorem rizika, naptiklad protistranam podnikajicim ve stejném odvétvi hospodaistvi ¢i
stejné zemépisné oblasti, vykonavajicim stejnou ¢innost nebo obchodujicim se stejnou
komoditou, nebo z pouzivani technik snizovani uvérového rizika. V disledku postupu
ucinné spravy portfolia dochazelo k expozicim vic¢i Fio bance, a.s., PPF bance, a.s.
a Unicredit bank, a. s. ve form¢ terminovanych vklada.
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6.1.

Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Riziko likvidity

Muze se projevit tehdy, kdyZ nemlze byt planovana transakce provedena véas
za pfiméfenou trzni cenu v disledku jejiho neocekavané velkého objemu, piipadné
v disledku nedostate¢né trzni poptavky po tomto aktivu. Disledkem tohoto stavu muize
byt nerealizovatelné v€asné zpenézeni aktiv za uc¢elem pofizeni hotovosti pro vyporadani
zavazkl ze zadosti o odkoupeni Investi¢nich akcii. I kdyZ v souladu s Nafizenim musi
tvofit nejméné 10 % hodnoty majetku Podfondu likvidni aktiva ve smyslu § 70 odst. 4
Natizeni, vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které vSak tvoii zasadni ¢ast majetku
Podfondu, je tieba upozornit na skute¢nost, Ze zpenézeni nemovitosti pii snaze dosahnout
nejlepsi ceny veetné prislusnych zapisti do katastru je z principu Casov¢ narocné.
V krajnim ptipadé mizZe riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coZ miiZze mit za dtsledek
omezeni likvidity samotnych Investi¢nich akcii pozastavenim jejich odkupu, a to az na
dobu dvou let. Toto riziko miiZe byt mitigovano napft. piistavénim kratkodobého tvéru.

Operacni riziko

Riziko spocivajici ve ztraté majetku vlivem nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich
procest, vlivem selhani provoznich systémut ¢i lidského faktoru, pfipadné vlivem
jednanim osoby, kterd ma v tschové majetek Podfondu nebo cenné papiry vydavané
Podfondem. Operacéni rizika jsou soucasti kazdého podnikani, tedy 1 kolektivniho
investovani. Spolec¢nost sleduje a fidi operacni rizika v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a standardy. Ke sniZzovani rizik rovnéz pfispiva ¢innost depozitate Podfondu,
interniho a externiho auditu a dalSich vnitinich kontrolnich mechanismi. Pti financovani
vystavby nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace vystavby. Takova
rizika mohou byt napf. zasah vyss$i moci ztézujici ¢i znemoznujici vystavbu, komplikace
pii rozsahlé etapové vystavbeé, nedodrZzeni harmonogramu praci apod. Toto riziko je
mozné omezit daslednym vyb€rem renomovanych developerskych a stavebnich
spole¢nosti spolu s aplikaci kontrolni ¢innosti stavebniho dozoru.

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

DOPLNUJICI INFORMACE K UCETNIi ZAVERCE

Pohledavky za bankami
Pohledavky za bankami 31.12.2024 31.12.2023
Bé&zné ucty 63 876 45262
Terminované vklady 412 838 23035
Celkem 476 714 68297

BéZné ucty jsou splatné na pozadani.

6.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 31.12.2024 31.12.2023
Poskytnuty uvér 336671 330522
Celkem 336 671 330 522
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

V pritbéhu roku 2023 (k 25.5.2023) Podfond koupil 100% obchodni podil ve spolecnosti
Topas REAL spol. s r.o. (ICO 60202653). V ramci investice doglo také k poskytnuti
uvéru kupované spolecnosti (ve vysi 13 368 tis. EUR) za ucelem splaceni uvéru
ptedchoziho vlastnika. Hodnota tveru k 31. 12. 2024 ve vysi 336 671 tis. K&
(330 522 tis K&. k 31.12.2023) je pouze za spole¢nosti Topas REAL spol. s r.o. Uvér je
splatny 24. 5. 2053. Urokova sazba tvéru &ini 7 % p.a.

Ucasti s rozhodujicim vlivem

V priibé¢hu roku 2023 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spole¢nosti Topas REAL
spol. s r.o. (ICO 60202653). Hodnota podilu k datu pofizeni byla 451 063 tis. K&.
Pfecenéni casti je Bi€tovano proti ocetiovacim rozdilim a hodnota Gcasti k 31. 12, 2024
Cinila 517 407 tis. K¢ (483 144 tis. K¢ k 31.12.2023).

V pribéhu roku 2024 Podfond koupil 100% obchodni podil ve spolecnosti
Fio Industrial Park Chomutov I. s.r.o. (ICO 44566751). Hodnota podilu k datu po¥izeni
byla 355 983 tis. K¢&. Pfecenéni ucasti je ti¢tovano proti ocenovacim rozdilim a hodnota
Ucasti k 31.12.2024 ¢inila 355 475 tis. K¢.

Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2024 31.12.2023
Zavazky za obhospodatovani 895 576
Zavazky za administraci 448 288
Zavazek vaci depozitafi 48 48
Dohad na audit 259 303
Odlozena dan 0 1095
Ostatni dodavatelé 99 990
Celkem 1749 3300

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

Rezervy
Podfond k 31. 12. 2024 netvofil Zadné rezervy.

Cista aktiva pFipadajici na drZitele investi¢nich akeii
V souladu s postupy uctovani Podfond nema zakladni kapital.

Fond vydava Zakladatelské akcie a k vytvarenym podfondiim investi¢ni akcie,
které splituji definici finanéniho zavazku v souladu s IAS 32, odst. 11 a Podfond je
vykazuje na fadku ,,Cisté aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akeii®.

Investicni akcie Podfondu jsou prevoditelné na tfeti osoby, vcetné pievodu mezi
investory, jen s pfedchozim pisemnym souhlasem piedstavenstva Fondu.

Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy CZK k 31. 12. 2024 byl 72 968 912 kusi
a hodnota investi¢ni akcie 1,0859 K¢ (44 042 867 kust k 31.12.2023).

Pocet vydanych investi¢nich akcii tfidy EUR k 31. 12. 2024 byl 59 803 444 kusi
a hodnota investi¢ni akcie €inila 1,0659 EUR (32 901 597 kusi k 31.12.2023).
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Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Jedna se o posledni zvefejnénou hodnotu investi¢nich akcii za rok 2024, za kterou byly
realizovany nakupy a odkupy investi¢nich akcii Podfondu.

Piehled o zménach investiénich akcii:

Pocet investi¢énich akcii (v tis.) CZK trida EUR tfida
Zustatek k 1.1.2023 31020 0
Investi¢ni akcie prodané 13134 32 902
Investi¢ni akcie zpétodkoupené 111 0
Zistatek k 31.12.2023 44 043 32902
Zustatek k 1.1.2024 44 043 32 902
Investi¢ni akcie prodané 30203 26 905
Investi¢ni akcie zpé&todkoupené 1277 4
Zistatek k 31.12.2024 72 969 59 803

6.7. Vynosy z urokii a podobné vynosy

Vynosy z uroki a podobné vynosy 2024 2023
Uroky z terminovanych vkladii 4701 3129
Uroky z vkladii na béznych tictech 0 0
Uroky z uvéru 23 603 13 669
Celkem 28 304 16 798

Veskeré vynosy plynou z aktivit v Ceské republice.

6.8. Naklady na poplatky a provize

Niklady na poplatky a provize 2024 2023
Bankovni poplatky 51 3
Poplatky za obhospodatovani 8 681 3965
Poplatky za administraci 4 341 1983
Poplatky depozitati 581 339
Celkem 13 654 6290

Poplatek za obhospodarovani, hrazeny Podfondem Investi¢ni spole¢nosti, ¢ini v souladu
se statutem Podfondu 0,8 % p.a. z prim¢rné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu Podfondu
(tj. NAV).

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

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitate, kterou vykondva UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s., plati Podfond poplatek ve vysi 480 tis. K¢ ro¢ng.
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6.9.

6.10.

6.11.

Fio realitni podfond I.

Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

Ztrata za rok 2024 ve vysi 4 675 tis. K¢ je tvofena kurzovymi rozdily z pfecenéni

cizoménovych ucta (2023: ztrata 20 195 tis. K¢).

Spravni naklady

Spravni naklady 2024 2023
Audit 613 399
Ostatni 1204 91
Celkem 1817 490
Dan z piijmu

Daii z pFijmu 2024 2023
Vysledek hospodaieni pied zdanénim 8158 -10 177
Pric¢itatelné polozky 0
Odecitatelné polozky 0
Zaklad dang 8 158 0
Odpocet darfiové ztraty minulych obdobi -8 158 0
Daii ze zakladu dané 0
Zvlastni zéklad dang 0
Zapocet 0
Daii ze zvlastniho zikladu dané 0
Zmeéna odloZené dang 1196 1 095
Rozdil minulych let 0
Daii celkem 1196 1095

Odlozena dan byla vypoctena s pouzitim sazby 5 % (k 31. prosinci 2023: 5 %).

Odlozenou dafiovou pohledavku (+) / zavazek (-) 1ze analyzovat nasledovng:

(tis. K&)

31. prosince 2024 31. prosince 2023

Odlozeny danovy zivazek (-) z titulu:

rozdilu ucetni a dafiové zistatkové hodnoty majetku 0 - 1604
OdloZeny dafiovy zivazek (-) celkem 0 - 1604
OdloZend dafiova pohledavka (+) z titulu:

danové ztraty 101 509
OdloZend dafiova pohledivka (+) celkem 101 509
Cista odloZena dafiova pohledivka (+) / zavazek (-) 101 -1 095
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Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

6.12. Likvidita

V tabulce je uvedena zbytkova splatnost aktiv a zavazkii.

2024
Do 3 mésicii 3 mésice-1rok 1-5let nad5let Nespecifikovino Celkem
Pohledavky za bankami 476 714 0 0 0 0 476 714
Pohleddvky za 0 101 0 336671 0 336772
nebankovnimi subjekty
Uc¢asti s rozhodujicim 0 0 0 0 872 882 872 882
vlivem
Aktiva celkem 476 714 101 0 336 671 872882 1686368
Do 3 mésicii 3 mésice-1rok 1-5let nad5let Nespecifikovino Celkem
Ostatni pasiva 1391 358 0 0 0 1749
Cista aktiva pitpadayici
na drzitele investiCnich 0 0 0 0 1609 668 1609668
akcii
Ocenovaci rozdily 0 0 0 0 65 603 65 603

Prirastek/Mbytek ¢istych
aktiv pfipadajicich na

drzitele investiCnich 0 0 0 0 9354 9354
aketi
Pasiva celkem 1391 358 0 0 1684625 1686374
2023
Do 3 mésicii 3 mésice-1rok 1-5let nad5let Nespecifikovino Celkem
Pohledavky za bankami 68 297 0 0 0 0 68 297
Pohledavky za
nebankoynimi subjekty 0 0 0 330522 0 330522
Ucasti s rozhodujicim 0 0 0 0 483 144 483 144
vlivem
Aktiva celkem 68 297 0 0 330 522 483 144 881 963
Do 3 mésicili 3 mésice-1rok 1-Slet nad5let Nespecifikovino Celkem
Ostatni pasiva 912 2 387 0 0 0 3299
Cista aktiva pitpadayici
na drzitele investiénich 0 0 0 0 857 855 857 855
aketi
Ocenovaci rozdily 0 0 0 0 32081 32081

Priidstek/abytek Eistych
aktiv pfipadajicich na

drztele investiénich 0 0 0 0 -11272 -11272
akcii
Pasiva celkem 912 2387 0 0 878 664 881 963
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6.13.

6.14.

6.15.

Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze
V ucetnictvi Podfondu jsou v podrozvaze vykazany hodnoty pfedané
k obhospodatovani Obhospodafovateli.

V poloZce Piijaté zastavy a zajisténi Podfond k 31.12.2024 evidoval 800 883 tis. K&
(778 838tis. K& k 31.12.2023), coz ptedstavuje trzni hodnotu nemovitosti, ktera slouzi
jako zajisténi poskytnutého tvéru.

Fond nema dalsi majetek a zavazky, které by nebyly vykézany na rozvaze nebo
podrozvaze.

Klasifikace finanénich aktiv a finanénich zavazku

Klasifikace finanénich aktiv a zavazkd m4 nasledné ocenovani

- nabéhlou hodnotou

- realnou hodnotou vykéazanou do ocenovacich rozdild v rozvaze - FVOCI
- reélnou hodnotou vykéazanou do vykazu zisku a ztraty - FVTPL

Klasifikace je ur¢ovana na zakladé charakteristiky smluvnich penéznich tokt dluhového
finan¢niho aktiva a obchodniho modelu, do kterého je toto finan¢ni aktivum zafazeno.
Fond vyhodnocuje pii pofizeni finan¢niho aktiva prostiednictvim tzv. SPPI analyzy,
zda smluvni penézni toky predstavuji vyluéné splatku jistiny a arokl z nesplacené ¢asti
jistiny.

Redlna hodnota aktiv a zavazku

Hierarchie redlnych hodnot ma nasledujici tii trovne:

« Uroveti 1: vstupy na trovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro
identicka aktiva ¢i zavazky, k nimZ ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni;

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

« Urovefi 3: vstupy na urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny pro aktivum
¢i zavazek.

tis. K¢

31.12.2024 urovenn 1 uaroven 2  1rovei 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 476 714 0 476 714
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 336 772 0 0 336772
Ucasti s rozhodujicim vlivem 872 882 0 0 872 882
Aktiva celkem 1209 654 476 714 0 1 686 368
Ostatni pasiva 1749 0 0 1749
Cista aktiva ptipadajici na drZitele investi¢nich

akcii 1609 668 0 0 1609 668
Oceiovaci rozdily 65 603 0 0 65 603
Prirdstek/abytek Cistych aktiv pfipadajicich na

drzitele investi¢nich akcii 9354 0 0 9354
Pasiva celkem 1686374 0 0 1686 374
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Fio realitni podfond I.
Ugetni zavérka sestavena za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

tis. K&

31.12.2023 uroveit 1 1roveii 2  1droveii 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 68 297 0 68 297
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 330522 0 0 330522
Utasti s rozhodujicim vlivem 483 144 0 0 483 144
Aktiva celkem 813 666 68 297 0 881 963
Ostatni pasiva 3299 0 0 3299
Cista aktiva p¥ipadajici na drzitele investi¢nich

akcii 857 855 0 0 857 855
Oceinovaci rozdily 32081 0 0 32081
Pirdstek/abytek Cistych aktiv pfipadajicich na

drzitele investi¢nich akcii -11272 0 0 -11 272
Pasiva celkem 881 963 0 0 881 963

Dodrzovani regulatornich pozadavku a limita

U Podfondu nedoslo v roce 2024 k zaddnému piekroceni limith uvedenych v zdkone
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ani v nafizeni vliady
¢. 243/2013 Sb. o investovani investi¢nich fondti a o technikach k jejich obhospodarovani
(s tim, Ze v prib¢hu roku 2024 Podfond uplatiioval fadu vyjimek z téchto limitd vzhledem
ke skutec¢nosti, Ze od jeho vzniku uplynuly 3 roky az dne 17.12.2024). RovnéZ nedoslo
k Zadnému poruseni limitl uvedenych ve statutu.

Zména statutu Podfondu

Rozhodnutim pifedstavenstva spole¢nosti nabyla dne 19.02.2024 i¢innosti zména statutu
Fondu a Podfondu, jejiZz podstatou byla zejména pravidelnd ro¢ni aktualizace
nakladovosti a vykonnosti Fondu.

Rozhodnutim pfedstavenstva spolecnosti nabyla dne 6. 11. 2024 G¢innosti zména statutu,
jejiz podstatou byla zeyména zména sidla Spole¢nosti, Fondu a spole¢nosti patficich do
Fio holdingu, zména vypoc¢tu NAV Podfondu, Gprava hlasovani na valné hromad¢ Fondu
pro vlastniky investicnich akcii, zména osoby spoluodpovédné za spravu majetku
Podfondu a aprava postupu pii likvidaci a pfemeéné Podfondu souvisejicich s novelizaci
Zakona, provedenou zakonem ¢. 163/2024 Sb.

VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Topas Real

Podfond k 31. 12. 2024 poskytoval uvér spolecnosti Topas Real spol. s r.0. ve vysi 336
671 tis. K& (330 522 tis. K¢ k 31. 12. 2023), ze kterého mu v roce 2024 naleZel urokovy
vynos ve vysi 23 603 tis. K¢ (13 699 tis. K& v roce 2023).

Fio banka

Podfond mél k 31. 12. 2024 uloZené penéZni prostiedky u Fio banky ve vysi 256 691 tis.
K¢ (23 035 tis. K¢ k 31. 12. 2023). Na trocich z tlozek u Fio banky Podfond inkasoval
2 358 tis. K& (766 tis. KE v roce 2023)

Fio investi¢ni spolecnost
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