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Fio realitni podfond I.
Kvartalni zprava — 2. 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: 30.06.2026
AUM fond celkem (CZK): 3 606 899 356,40
NAV fondu celkem (CZK): 3602 018 276,26
NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akci 1,1655
NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii 1,1438
Fond Fio realitni fond SICAV, a.s.

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

Ing. Vaclav Kubacek, CEMS MIM

Komentar portfolio manazera

Komentar k vyvoji realitniho trhu

Ve 2. Ctvrtleti roku 2026 Cesky realitni investiéni trh vyrazné
akceleroval a po pomalejSim zacatku roku zaznamenal
jednu z nejsilngjSich kvartalnich investi¢nich aktivit za
posledni roky. Ve druhém kvartale roku 2026 byl na eském
realitnim trhu realizovan objem investic do komercnich
nemovitosti ve vySi pfiblizné EUR 1,0 mld., coz pfedstavuje
meziro¢ni narust o 40-50 % a vice nez dvojnasobny objem
oproti 1. Ctvrtleti roku 2026. Celkovy objem investic za prvni
pololeti tak dosahl pfiblizné EUR 1,5 mld., pficemz trh
nadale vykazuje vysokou likviditu a pokracujici silny zajem
investoru o kvalitni vynosova aktiva. O¢ekava se, zZe celkovy
objem investic za rok 2026 by mohl dosahnout ca.

EUR 3 mld., coz by predstavovalo hodnotu pfevySujici
dlouhodoby pramér ¢eského trhu.

Investi€ni aktivita byla ve druhém c¢tvrtleti podporovana
predevSim pokraCujici vysokou likviditou domacich
investoru, stabilni dostupnosti financovani a navratem ¢asti
zahrani¢niho kapitalu na Cesky trh. Nejvy3si podil na
investitnim objemu zaznamenal segment najemniho
bydleni, nasledovany kancelaiskymi nemovitostmi, které
spole¢né predstavovaly pfiblizné 90 % vSech realizovanych
transakci. ZvySena aktivita byla patrna rovnéz v segmentu
multifunkénich projektd, zatimco transakce v logistickém a
retailovém segmentu byly ve druhém cCtvrtleti spiSe
omezené. Prestoze i nadale dominoval domaci kapital, jeho
podil se pohyboval kolem 70% investi¢niho objemu, pficemz
pokracoval postupny navrat zahrani¢nich investord zejména
do segmentu kvalitnich kancelarskych aktiv.

Mezi nejvyznamnéjsi transakce realizované ve 2. Ctvrtleti
roku 2026 patfil zejména prodej rezidencniho portfolia
Pisnice zahrnujici pfiblizné 760 bytovych jednotek.
Vyznamnou transakci byl rovnéz prodej administrativniho
komplexu Port7 vPraze 7 HoleSovicich a prodej
administrativné-obchodni budovy Na Piikopé 14. Na
kancelaiském trhu se dale uskute€nila akvizice
administrativnich budov Trimaran a City Element na prazské
Pankraci a prodej kancelafské budovy T-Mobile Roztyly.
Investofi se i nadale soustredili pfedevSim na kvalitni aktiva
v prémiovych lokalitach s dlouhodobé stabilnim cash flow.

Vynosové miry zlstaly ve 2. &tvrtleti roku 2026 napfFic¢
vétSinou segmentd stabilni, coZ potvrzuje pokradujici
rovnovahu mezi investi¢ni poptavkou a nabidkou kvalitnich
aktiv. Prime vynosy se ke konci druhého &tvrtleti pohybovaly
na urovni 50% u kancelafskych nemovitosti, 5,0% u
pramyslovych a logistickych aredld, 5,75% u nakupnich
center a retail parkl, 4,25% u hlavnich nakupnich tfid a
4,25% u projektd najemniho bydleni (BTR). Prestoze v
pribéhu Cervna doslo ke zvySeni zakladnich Urokovych
sazeb ze strany CNB i ECB a swapové sazby mimné vzrostly,
silna investorska poptavka a omezena nabidka kvalitnich
nemovitosti nadale vytvareji pfedpoklady pro stabilni vyvoj
vynosovych mér.

Vyvoj realitniho trhu ve stfedni a vychodni Evropé bude i
nadale ovliviiovdn geopolitickou situaci, zejména
pokracujici nestabilitou na Blizkém vychodé a napétim
souvisejicim s konfliktem v Irdnu. Pfipadna dalSi eskalace
muze kratkodobé zvysit volatilitu financnich trhl, vést k vyssi
opatrnosti investorll a do¢asné zpomalit transakéni aktivitu,
zejména u sekundarnich aktiv. Zaroven bude dalSi vyvoj
realitniho trhu vyznamné ovliviovan ménovou politikou
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centralnich bank. Pfipadné dalSi zpfisfiovani urokovych
sazeb nebo dlouhodobé vyssi naklady financovani by mohly

trhu. Naopak stabilizace urokového prostiedi ¢i nasledné
uvolfiovani ménové politiky by mély podpofit dostupnost
financovani, pokracujici navrat zahrani¢niho kapitalu a
zachovani vysoké transakéni aktivity. Cesky realitni trh by
mél i nadale tézit ze své dlouhodobé stability, silného
doméaciho kapitdlu a omezené nabidky kvalitnich
investi¢nich prilezitosti, coz by mélo pfispivat k udrzeni
stabilnich prime yieldud i v dalSich &tvrtletich.

Portfolio Fio realitniho podfondu I. se béhem 2Q/2026
nerozrostlo o0 Zadnou novou nemovitost, pficemz
prostfednictvim nasi posledni &tvrté akvizice - Retail Parku
Strakonickd v Ceskych Budgjovicich - dokondené k
17.12.2025, jsme pro investory fondu odemkli novy realitni
segment retail parku, 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 ¢inila EUR 22,2 mil., tedy
pfiblizné CZK 540 mil. Vice informaci k této dalsi 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 kterda v segmentu
kancelafskych transakci patfila béhem 2Q/2025 k tém
objemové nejvyznamnéjSim na c&eském realitnim trhu.

Vykonnost fondu

Komentar k vyvoji fondu

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
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 kliCové akvizici fondu Ize ziskat v této tiskove
Zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-
zpravy/308736-fio-realitni-fond-kupuje-ikonickou-budovu-
stara-celnice-v-centru-prahy.

Dal$i stavajici nemovitosti v portfoliu fondu je nedavno
dokoné&eny prvotfidni skladovy a vyrobni areal ,Fio Industrial
Park Chomutov“ o celkové vyméfe pronajimatelnych ploch
ca. 29,600 m2 s najemcem Fielmann Chomutov ze skupiny
Fielmann Group AG (vyroba dioptrickych bryli). Hodnota této
transakce uskute¢néna k 1.8.2024 d&inila 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.

Vlbec 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
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.

CZK tfida Fio realitniho podfondu I. (dale také ,Podfond®) vykazala od za¢atku roku 2026 zhodnoceni ve vysi 3,53%, zhodnoceni
za 2. Ctvrtleti roku 2026 dosahlo 2,60%, EUR tfida, ktera byla spusténa na konci dubna roku 2023, vykazala od zagatku roku 2026
zhodnoceni 3,51%, zhodnoceni za 2. &tvrtleti roku 2026 dosahlo 2,59% Aktudlni kurzy investi¢nich akcii jsou k nalezeni zde:
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy. Zhodnoceni je tvofeno inkasovanym najmem, revaluaci nemovitostni slozky a vynosy
z likvidni slozky Podfondu. Celkova vykonnost Podfondu za 1. pololeti roku 2026 je v souladu s nasi strategii dlouhodobé
udrzitelného konzervativniho vynosu. Béhem 2Q/2026 doslo k pfecenéni nemovitostni slozky. K poslednimu, celkem jiz Sestému,
pfecenéni Fondem vlastnéné kancelarské budovy Rohan Business Center doslo béhem Q2/2026 s vyslednym navySenim jeji
hodnoty na EUR 32,1 mil. (vii&i pfedchozi valuaci z Q4/2025 jde o narist EUR 140 tis.). MC Prahy 8 — Karlin, kde se kancelafska
budova nachazi, je ze strany najemcu obecné velice Zadanou kancelafskou lokalitou s perspektivou dal$iho rozvoje. U Fio
Industrial Parku Chomutov doslo v ramci posledniho kola revaluaci b&éhem Q2/2026 k pfecenéni nemovitosti o 100 tis. EUR na
EUR 33,6 mil. (pfedchozi valuace z Q4/2025 &inila EUR 33,5 mil.) Hodnota Staré Celnice se z finaIni transakéni hodnoty (EUR
63,611,827) béhem Q2/2026 zvysila o pfiblizné EUR 1,79 mil. na EUR 65,4 mil. Pfedbézna kupni cena Retail Parku Strakonicka
z doby jeho akvizice (EUR 22,174,961) byla vramci revaluace za Q2/2026 nahrazena finalni transakéni hodnotou EUR
22,156,740,- (snizeni o pfiblizné EUR 18 tis.) Vzhledem k tomu, ze Podfond je i pfes jeho dosavadni intenzivni akvizi¢ni ¢innost
stale v uvodni fazi svého Zivotniho cyklu, béhem néhoz jsou do jeho portfolia postupné nakupovany komeréni nemovitosti, mdze
jeho vykonnost kratkodobé kolisat. Podil nemovitostni slozky na aktivech Podfondu ¢&inil k 30.06.2026 87,99%, 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 30.06.2026
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Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii Tridy EUR od 24.4.2023 do 30.06.2026
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Za obdobi od 1.1.2026 az 30.06.2026 bylo vydano 14 713 328 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 16 686 585,24
K&. Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 2 621 778 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 2 979 123,25 K¢ . Ve stejném
obdobi bylo vydano 145 522 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté161 899,15 EUR . Ve stejném obdobi bylo
odkoupeno 8 801 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 9 814,44 EUR.
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FIO REALITNi FOND SICAV A.S. - FIO REALITNi PODFOND I.

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

vydany a odkoupeny.

TRIDA CZK TRIDA EUR
mésic vydano (ks)| vydano (objem) :d(t:;:pen ?:tl,(j:um%eno vydano (ks) |vydano (objem) :d(t:;:pen ;):tl,(j:um%eno

1.26 3040225 3422690,72 K& 240906, 271211,92 K& 12 364 13 662,52 EUR 0 0,00 EUR

.26 3818401 4311362,42Ke 893 067| 1 008 361,86 K& 20 404 22 612,26 EUR 3329| 3689,19 EUR

.26 2560193 2899 422,06 K¢ 313708 355274,27 K& 83 056 92 317,33 EUR 1641 1823,95EUR

V.26 1835433 2085053,69 K¢ 416259, 472 870,17 K& 10 952 12210,89 EUR 48 53,51 EUR

V.26 2215935| 2524 394,59 K& 392 400| 447 022,00 K& 12482 13 956,66 EUR 2948| 3296,15 EUR

V1.26 1243 141 1443 661,76 K& 365438| 424 383,03 K& 6 264 7 139,49 EUR 835 951,64 EUR

2026)/ 14713328 16686 585,24 KE| 2621 778| 2 979 123,25 K¢ 145 522 161 899,15 EUR 8801 9814,44 EUR

Slozeni portfolia
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Projekt:

Rohan Business Center

Typ:

Kancelarska budova

V majetku fondu od:

25.05.2023

Misto:

Praha 8 - Karlin

Kli¢ovi najemnici:

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

Obsazenost: 100% (dle plochy)

Podil na NAV: 14,89% (k 30.06.2026)
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: 10,90% (k 30.06.2026)
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:

27,14% (k 30.06.2026)
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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: 5,84% (k 30.06.2026)

Upozornéni pro investory

Tento informacéni material je uren 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 investi¢nich 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 investiénich 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 Zadném pfipadé
slouzit jako zaruka budoucich hodnot, vynosut, zhodnoceni, vykonnosti &i jinych parametrd téchto investi¢nich nastroja. V pripadé
predikci neni mozné poskytnout zadnou zaruku toho, Ze skuteény 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 vS&em 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 informaénimi materidly uvefejfiovanymi Fio investi¢ni
spolecnosti, a.s.

Tento informacéni material vytvofila Fio investiéni spole¢nost, a.s. a byl uvolnén k Sifeni dne 11.8.2026. Fio investi¢ni
spoleénost, a.s. podléha dohledu Ceské narodni banky.

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