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Fio realitni podfond I.
Kvartalni zprava — 1. Ctvrtleti 2026

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

Datum vzniku (CZK trida): 17.12.2021
Datum vzniku (EUR trida): 24.4.2023
Data k terminu: 31.03.2026

AUM fond celkem (CZK): 3 549 419 815,81
NAV fondu celkem (CZK): 3 541 019 234,00
NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akci 1,1360
NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii 1,1149
Fond Fio realitni fond SICAV, a.s.
Spravce: Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
Rizikovy profil (SRRI): 3
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Investicni feditel a portfolio manazer

Ing. Vaclav Kubacek, CEMS MIM

Komentar portfolio manazera

Komentar k vyvoji realitniho trhu

V 1. Ctvrtleti roku 2026 navazal ¢esky realitni investi¢ni trh
na vyrazné oziveni zaznamenané v priibéhu roku 2025, byt
po rekordnim zavéru predchoziho roku doSlo k urcitému
zvolnéni investi¢ni aktivity. V prvnim kvartale roku 2026 byl
na Ceském realitnim trhu realizovan objem investic do
komer€nich nemovitosti ve vySi pfiblizné EUR 400 mil., coz
predstavuje uroven srovnatelnou s 1. Etvrtletim roku 2024,
avsak nizSi oproti mimoradné silnému 1. Ctvrtleti roku 2025.
Trh nicméné nadale vykazuje stabilni likviditu a pokracujici
zajem investorud o kvalitni vynosova aktiva.

Investi¢ni aktivita v Uvodu roku byla podporovana pfedevsim
vysokou likviditou domacich realitnich fondu, stabilizaci

urokového prostredi a pokracujicim pfesunem €asti kapitalu
z konzervativnich finanénich produktd do sektoru
nemovitosti. Nejvy8Si podil na investicnim objemu
zaznamenal segment najemniho bydleni, nasledovany
hotelovymi a kancelafskymi nemovitostmi. ZvySena aktivita
byla patrnd rovnéz u vybranych logistickych a retailovych
aktiv. PfestoZe na trhu nadale dominoval domaci kapital,
podil zahraniénich investord meziro¢né vzrostl a dosahl
pfiblizné jedné Ctvrtiny realizovanych investic, pfedevsim
diky rostoucimu zajmu mezinarodnich investord o kvalitni
kancelarska a industrialni aktiva.

Mezi nejvyznamnéjsi transakce realizované v 1. Ctvrtleti
roku 2026 patfila zejména prodej hotelu Vienna House
Andel’s Prague v Praze 5 a hotelu Augustine v Praze 1. V
retailovém segmentu se uskuteénil prodej nakupniho centra
NovoPlaza v Praze 4. Vyrazna aktivita pokra¢ovala rovnéz
v segmentu najemniho bydleni, kde developer FINEP prodal
pro u€ely ndjemni bydleni projekty Kaskady Barrandov s ca.
200 byty a dale pak projekt Rezidenci Johann v ramci Harfa
Parku v Praze 9. Investofi se nadéle soustfedili zejména na
kvalitni aktiva v prémiovych lokalitach s dlouhodobé
stabilnim cash flow.

Vynosové miry zGstaly v 1. Ctvrtleti roku 2026 prevazné
stabilni, pficemz v segmentu prémiovych kancelafskych
nemovitosti byla patrna mirna komprese yieldt v disledku
zvySené konkurence mezi investory o kvalitni aktiva. Ke
konci 1. Ctvrtleti roku 2026 se prime vynosy orientacné
pohybovaly na drovnich 5,00 % u kancelafskych
nemovitosti, 5,00 % u pramyslovych a logistickych areal(,
5,75 % u nakupnich center a retail parku, 4,25 % u hlavnich
nakupnich tfid a pfiblizné 4,50 % u reziden¢nich najemnich
projektu typu BTR. Ostatni segmenty nevykazaly vyrazné;si
zmény. CNB i ECB ponechavaly v prab&hu prvniho kvartalu
své kliové urokové sazby pfevazné stabilni, pfi¢emz jejich
dalsi vyvoj bude zaviset na kondici ekonomik a moznych
dopad inflacnich tlakg.

Vyvoj realitniho trhu ve stfedni a vychodni Evropé bude v
nasledujicim obdobi nadale ovliviiovan geopolitickou
situaci, zejména eskalaci konfliktll na Blizkém vychodé
véetnd napéti souvisejiciho s Iranem. Ptipadné dalsi
zhorSeni geopolitické situace muize kratkodobé zvysit
volatilitu finanénich trha, vést k vy$si opatrnosti investor(i a
doCasné zpomalit investi¢ni aktivitu na trhu komercnich
nemovitosti. Sou¢asné muze dochazet k mirnému ristu
rizikovych prémii a tlaku na vynosové miry zejména u
sekundarnich aktiv. Na druhé strané pokracujici o¢ekavani
postupného poklesu kli€ovych urokovych sazeb centralnich
bank by mélo ve stfednédobém horizontu podporovat
dostupnost financovani, likviditu trhu a stabilizaci ¢i
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opétovnou kompresi prime yieldd u kvalitnich nemovitosti,
zejména na Ceském trhu, ktery je nadale vniman jako
relativné stabilni a bezpe¢ny v ramci regionu stfedni a
vychodni Evropy.

Portfolio Fio realitniho podfondu I. se béhem 1Q/2026
nerozrostlo o0 Zadnou novou nemovitost, pficemz
prostfednictvim naSi posledni ¢tvrté akvizice Retail Parku
Strakonickd v Ceskych Budé&jovicich dokonéené k
17.12.2025 jsme pro investory fondu odemkli novy realitni
segment retail parkd, tedy zadaného typu maloobchodnich
aktiv. Retail Park Strakonicka v Ceskych Budgjovicich o
celkové pronajimatelné ploSe ca. 11 tis. m2 je obsazeny
potravinafskym Fetézcem Albert a dalSimi najemci (napf.
Action, Boels, TeDi, dm drogerie markt, KiK textil, GATE,
Fast CR (PLANEO), HUMANIC, Super zoo, Dr. Max
Lékarna). Hodnota transakce cinila EUR 22,2 mil.,, tedy
pfiblizné CZK 540 mil. Vice informaci k této dal$i vyznamné
akvizici fondu Ize =ziskat vtéto tiskové zprave:
https://www.fio.cz/spolecnost-fio/medialtiskove-
zpravy/318631-fio-realitni-fond-rozsiruje-sve-portfolio-o-
retail-park-strakonicka-v-ceskych-budejovicich.

V tuto chvili je tedy portfolio fondu tvofeno celkem &tyfmi
prvotfidnimi komerénimi nemovitostmi a sklada se dale ze
tfi dalSich budov, a to ikonické budovy Staré Celnice, jejiz
nakup byl uskute¢nén k 10.4.2025, a ktera v segmentu

milnikem, a to nejen z pohledu jeji velikosti. Stara Celnice v
samém historickém srdci Prahy nabizi pfes 11 500 m2
kancelafrskych a obchodnich ploch a je plné pronajata. Vice
informaci k této kli€oveé akvizici fondu Ize ziskat v této tiskove
zpravé: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/308736-fio-realitni-fond-kupuje-ikonickou-budovu-
stara-celnice-v-centru-prahy.

Dal8i stavajici nemovitosti v portfoliu fondu je nedavno
dokonceny prvotfidni skladovy a vyrobni areal ,Fio Industrial
Park Chomutov“ o celkové vyméfe pronajimatelnych ploch
ca. 29,600 m2 s najemcem Fielmann Chomutov ze skupiny
Fielmann Group AG (vyroba dioptrickych bryli). Hodnota této
transakce uskute¢nénd k 1.8.2024 Cinila ca. EUR 33,0 mil.
a vice informaci k této transakci je uvedeno v této tiskové
Zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/299126-fio-realitni-fond-pokracuje-v-expanzi-a-
kupuje-prumyslovy-park-garbe-v-chomutove.

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

| nadale je Fio realitni podfond I. v akviziénim mddu, aktivné

kancelafskych transakci patfila béhem 2Q/2025 k tém
objemové nejvyznamnéjSim na c&eském realitnim trhu.
Budovu Staré Celnice fond koupil od némeckého penzijniho
fondu BVK (zastoupeném spravcem Invesco Real Estate).
Tato, v poradi jiz tfeti akvizice byla pro fond dulezitym

reaguje na vhodné investicni pfilezitosti s cilem vytvofit
unikatni skladbu portfolia a atraktivni produkt pro investory.
S ohledem na flexibilni pfistup v ramci pokracujici expanze
portfolia realitniho fondu Ize béhem roku 2026 ocekavat
realizaci dalSich akvizic.

Vykonnost fondu

Komentar k vyvoji fondu

CZK tfida Fio realitniho podfondu I. (dale také ,Podfond®) vykazala od za¢atku roku 2026 zhodnoceni ve vySi 0,91%, EUR tfida,
ktera byla spusténa na konci dubna roku 2023, vykazala od zacatku roku 2026 zhodnoceni 0,90%. Aktualni kurzy investi¢nich
akcii jsou k nalezeni zde: htips://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy. Zhodnoceni je tvofeno inkasovanym najmem a vynosy
z likvidni slozky Podfondu. Celkova vykonnost Podfondu za 1. Ctvrtleti roku 2026 je v souladu s nasi strategii dlouhodobé
udrzitelného konzervativniho vynosu. Béhem 1Q/2026 nedoSlo k pfecenéni nemovitostni slozky fondu a platné zlstavaji trzni
hodnoty stanovené b&éhem Q4/2025, pfi¢emz k dal8imu planovanému pfecenéni nemovitostni slozky fondu by mélo dojit b&éhem
Q2/2026. K poslednimu, celkem jiz patému, pfecenéni Fondem vlastnéné kancelarské budovy Rohan Business Center doSlo
béhem Q4/2025 s vyslednym mirnym navySenim jeji hodnoty na EUR 31,96 mil. (vU&i pfedchozi valuaci z Q2/2025 jde o narGst
EUR 10,000). MC Prahy 8 — Karlin, kde se kancelafskad budova nachazi, je ze strany najemctl obecné velice Zadanou
kancelarskou lokalitou s perspektivou dal$iho rozvoje. K 1. pfecenéni industridlniho aktiva Fio Industrial Park Chomutov doslo
béhem 4Q/2024 s vyuzitim finalni transakéni hodnoty ve vysi ca. EUR 32,95 mil., b&éhem 2Q/2025 doslo k nartstu hodnoty o
EUR 552 tis. na EUR 33,5 mil. jiz z titulu pravidelného precenéni. V ramci posledniho kola revaluaci béhem Q4/2025 zustala
hodnota oproti pfedchozi valuaci stejna a ¢ini EUR 33,5 mil. Hodnota Staré Celnice kopiruje finalni transakéni hodnotu (EUR
63,611,827) a oproti té pfedchozi pfedbézné (EUR 63,605,770) se jedna pouze o mirny narlist o EUR 6,057. Pfedbézna hodnota
Retail Parku Strakonicka z doby jeho akvizice ¢ini EUR 22,174,961, pfi€¢emz finalni transakéni hodnota by méla byt stanovena jiz
v ramci pfistiho kola revaluaci béhem Q2/2026.

Vzhledem k tomu, Zze Podfond je i pfes jeho dosavadni intenzivni akvizi€ni €innost stale v Uvodni fazi svého Zivotniho cyklu,
béhem néhoz jsou do jeho portfolia postupné nakupovany komeréni nemovitosti, maze jeho vykonnost kratkodobé kolisat. Podil
nemovitostni slozky na aktivech Podfondu ¢inil k 31.03.2026 87,90%, zbyvajici likvidni slozka je zainvestovana v kratkodobych
terminovanych vkladech v CZK a EUR.
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Vyvoj NAV (v CZK) na jednu investiéni akcii Tfidy CZK od 1.1.2023 do 31.03.2026
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Za obdobi od 1.1.2026 az 31.03.2026 bylo vydano 9 418 819 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 10 633 475,20 K&.
Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 1 447 681 ks investiCnich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 1 634 848,05 K¢. Ve stejném
obdobi bylo vydano 115 824 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 128 592,11 EUR . Ve stejném obdobi bylo
odkoupeno 4 970 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 5 513,14EUR .
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FIO REALITNI FOND SICAV A.S. — FIO REALITNi PODFOND I.

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

vydany a odkoupeny.
TRIDA CZK TRIDA EUR
mésic  |vydano (ks)|vydano (objem) 21&:;“’9“ ?:l;:“m'ze“ vydano (ks) |vydano (objem) 21::;"”“ ?:l;:“m':e“
126|  3040225| 3422690,72KE| 240906 271211,92 K& 12364| 1366252 EUR 0 0,00 EUR
126] 3818401 4311362,42KE 893 067 1008 361,86 K& 20404)  22612,26 EUR 3329 3689,19 EUR
26| 2560193 2899422,06KE| 313708| 355 274,27 K& 83056,  92317,33 EUR 1641 182395 EUR
2026| 9418819 1063347520 K&| 1447 681| 1 634 848,05 K& 115824 128 592,11 EUR 4970| 551314 EUR

Slozeni portfolia

T A W

Projekt:

Rohan Business Center

Typ:

Kancelarska budova

V majetku fondu od:

25.05.2023

Misto:

Praha 8 - Karlin

Kli¢ovi ndjemnici:

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

Obsazenost: 95,9% (dle plochy)

Podil na NAV: 15,05% (k 31.03.2026)
Projekt: Fio Industrial Park Chomutov
Typ: Vyrobni a skladovy areal

V majetku fondu od:

01.08.2024

Misto:

Chomutov

Kli¢ovi ndjemnici:

Fielmann Chomutov (skupina
Fielmann Group AG)

Obsazenost: 100,0% (dle plochy)
Podil na NAV: 10,94% (k 31.03.2026)
Projekt: Stara Celnice
Kancelafska budova s
Typ: vyznamnym retail elementem

V majetku fondu od:

10.04.2025

Misto:

Praha 1 — Nové Mésto

Kli€ovi najemnici:

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

Obsazenost:

100,0% (dle plochy)

Podil na NAV:

26,37% (k 31.03.2026)




Projekt: Retail park Strakonicka

Typ: Retail park

V majetku fondu od: 17.12.2025

Ceské Budéjovické, ul.

Misto: Strakonicka

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

Kli¢ovi ndjemnici: Lékarna
Obsazenost: 100,0 % (dle plochy)
Podil na NAV: 5,62% (k 31.03.2026)

Upozornéni pro investory

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

S investici do investiénich nastroju (tedy i do investi¢nich fondud) je vZzdy spojeno riziko kolisani hodnoty a investice do téchto
nastroju maze byt za nepfiznivych okolnosti ztratova. Hodnoty, vynosy, zhodnoceni, vykonnost ¢&i jiné parametry investi¢nich
nastroju se mohou ménit neboli rist a klesat. Navratnost prostfedkud investovanych do investi¢nich nastroji neni v zadném pfipadé
zarucena. Investofi do investi¢nich nastroji nesou v kazdém pfipadé riziko ztraty z takové investice. Jakékoli hodnoty, vynosy,
zhodnoceni, vykonnost &i jiné parametry dosazené jednotlivymi investi€nimi nastroji v minulosti nemohou v 2adném pfipadé
slouzit jako zaruka budoucich hodnot, vynosu, zhodnoceni, vykonnosti &i jinych parametrd téchto investi¢nich nastroja. V pfipadé
predikci neni mozné poskytnout Zadnou zaruku toho, Ze skutecny vyvoj trh( bude odpovidat vyhledu Fio investi¢ni
spole¢nosti, a.s. Investice je vysledkem individualniho rozhodnuti investora, pfi¢emz pfed vybérem konkrétniho fondu je vzdy
tfeba zvazit vlastni finanéni situaci, vztah k riziku, délku investi¢niho horizontu a ucel investice. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
ddrazné doporucuje vS8em potencialnim investorlim, aby se pfed uskuteénénim investice seznamili s dokumentem Sdéleni
klicovych informaci, ktery je k dispozici v ¢eském jazyce na webovych strankach www.fiofondy.cz, a to vzdy na strance
konkrétniho fondu, a dale se statutem pfislusného fondu a s informacnimi materidly uvefejfiovanymi Fio investicni
spolecnosti, a.s.

Tento informaéni materidl vytvofila Fio investiéni spole¢nost, a.s. a byl uvolnén k Sifeni dne 26.6.2026. Fio investi¢ni
spoleénost, a.s. podléha dohledu Ceské narodni banky.

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