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1 UDAJE A SKUTECNOSTI PODLE ZAKONA €. 240/2013 SB., VYHLASKY €NB €.
244/2013 SB., NARIZENI EU 231/2013 A NARIZENI EU 2015/2365

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu

CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV, podfond investi¢niho fondu CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen
,Podfond*), zapsany v seznamu vedenym Ceskou narodni bankou dne 23. fijna 2019.

Sidlo

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

ISIN
CZ0008044666

LEI
3157000NPCOL1PUN9T96

Vznik podfondu
23. fijna 2019

Typ podfondu

Specialni fond nemovitostni

DalSi udaje

Cilem Podfondu je zhodnocovani svéfenych penéznich prostfedk( a dosahovani dlouhodobé stabilniho narlstu
hodnoty pro investory. Zhodnoceni je dosahovano zejména formou investic do nemovitosti a ucasti v
nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy
nejsou vylouceny, maji vSak doplriikovy charakter. Preferovany jsou pfedevsim primyslové, vyrobni a obchodni

objekty. Do Podfondu jsou pofizovany funkéni nemovitosti generujici pozadovany hotovostni tok; spekulace na
pouhy Cisty nartst hodnoty pofizenych nemovitosti v ase neni hlavnim pfedmétem investi¢ni strategie.

B. ZAKLADNIi UDAJE O INVESTICNIM FONDU

Nazev fondu

CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen ,Fond®) zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu
v Praze dne 1. fijna 2019, oddil B, vlozka 24720

Sidlo

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

ICo

08533610

LEI
315700YDTPQHG2JKUL87
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Podfondy

CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV (dale jen ,Podfond®)

Dalsi udaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 Zakona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech,
ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. Fond mize v souladu se stanovami vytvaret podfondy. Investi¢ni

akcie jsou vydavany Fondem pouze k Podfondu. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim
k ¢innosti.

Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ, jimzZ je pravnickéa osoba
opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci osoby

Clenem predstavenstva Fondu je spoleénost CREDITAS investiéni spolednost a.s. (dale také ,Investiéni
spolegnost*). Vedoucimi osobami Investiéni spole&nosti jsou Mgr. Roman Dziadkiewicz, Ing. Petr Skoch a Ing.
Radek Hudafek. Osobou zmocnénou Investi¢ni spole€nosti k jejimu zastupovani ve funkci Clena
predstavenstva Fondu je Ing. Petr Skoch.

C. INFORMACE O CINNOSTI PODFONDU V UCETNiIM OBDOBI

Podfond zaznamenal v rozhodném obdobi vyrazny narGst NAV, a to 6,77 % p.a. Rust hodnoty podpofilo vice
faktorq.

Vykonnost k 31. prosinci 2025 Vykonnost k 31. prosinci 2024
1 mésic 0,27 % 0,17 %
3 mésice 0,97 % 1,82 %
6 mésicl 2,42 % 2,72 %
1 rok 6,77 % 10,61 %
Od zahdjeni 49,52 % 40,04 %

K charakteristice vyvoje Podfondu v rozhodném obdobi, jeho portfolia a hodnoty, je vhodné uvést nékolik
vyznamnych faktor pasobicich na fond a udalosti, které ovlivnily jeho kone¢ny vysledek v roce 2025:

PFiznivé prodeje investiénich akcii Podfondu a kumulace volnych finanénich prostfedkd na strané jedné a
nékolika mésicni pfipravy provéfovani akvizicnich pfilezitosti na strané druhé umoznily uzavfieni a uskute¢néni
akvizice nemovitostni spoleénosti AC IMMO s.r.o., jejiZ portfolio tvofi Sest specializovanych center socialni péce
s kapacitou vice nez 600 lGzek a celkovou pronajimanou plochou pfesahujici 18 tis. m2. Tato transakce
znamenala vstup do doplfikového segmentu nemovitosti se stabilni a dlouhodobé zajisténou poptavkou.

Podfond zaroven pribézné zhodnocoval volné penézni prostfedky prostfednictvim nastroju penézniho trhu a
vybranych korporatnich dluhopis( s variabilnim vynosem, pfi zachovani dostate¢né likvidity pro dalsi investi¢ni
prilezitosti. Ke konci roku predstavovala hotovost a investice na penéznim trhu vyznamnou &ast aktiv, coz
vytvafi pfedpoklad pro realizaci dalSich akvizic v nasledujicim obdobi. Mé&nova rizika byla standardné fizena
prostfednictvim zajiStovacich operaci. Obsazenost prostor byla po celé obdobi téméf 100 %.

V listopadu 2025 doslo k planované obméné vyboru odbornikl v souladu s poZzadavky pravnich pfedpisu, ¢imz
byla zachovana nezavislost a transparentnost procesu ocefiovani majetku podfondu.

Cinnost stavajicich nemovitostnich spoleénosti

Stavajici nemovitostni portfolio Podfondu vykazovalo béhem 2025 stabilni vyvoj s vysokou obsazenosti napfi¢
jednotlivymi arealy. Nemovitosti spole¢nosti BP Cestlice s.r.o., BP Pisek s.r.o. a BP Pardubice s.r.o. fungovaly
bez vyznamnéjSich zmén v najemnich vztazich, pfi¢emz areal spole¢nosti BP Pardubice s.r.o. byl dale rozvijen
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investicemi do energetické infrastruktury v ramci ESG, konkrétné instalaci fotovoltaické elektrarny. Z uvedeného
ddvodu budou uvedené nemovité véci stale atraktivni pro stavajici najemce a bude tak zajisténo prodlouzeni
najemnich vztahu v budoucnu.

Akvizice spolecnosti BP Trmice s.r.o. a BP Letnany s.r.o. v roce 2024 rozsifila portfolio Podfondu na celkem 10
nemovitosti s pronajimatelnou plochou presahujici 102 tisic m2. Obé lokality tézi ze své strategické polohy a
kvalitniho najemniho mixu, coz se promitd do vysoké obsazenosti a stabilniho provozu areal(. Celkové tak
portfolio vstupovalo do roku 2025 ve velmi dobré kondici s potencialem dalSiho rozvoje.

Nova akvizice - AC IMMO s.r.o. — domovy socialnich sluzeb

Spole€nost byla do fondu akvirovéna v poloviné roku 2025. Ve vlastnictvi spole€nosti je 6 nemovitosti,
specializovanych zafizeni pro osoby postiZzené Alzheimerovou chorobou a dalSimi typy demence. Vzhledem
k demografickému vyvoji se jedna o anticyklicky a perspektivni obor. Nemovitosti se nachazi na uzemi celé
Ceské republiky, vSechny jsou pIné pronajaty s dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami spole¢nostem, které patfi
k nejvétsSim soukromym poskytovatelim sluzeb v oboru.

Rust tazeny spotiebou

Ceska ekonomika v zavéru lofiského roku pokradovala v ristu. Hlavnim tahounem domaéci ekonomiky byla i
nadale spotfeba domacnosti, podpofena solidnim rdstem realnych pfijmd. Naopak investiCni aktivita
soukromého sektoru zlstava utlumena. Trh prace je nadale napjaty a nezameéstnanost nizka. Nadpriamérny
rdst mezd pfispiva ke zvySenym inflaénim tlakim z domaci ekonomiky. Ty se promitaji zejména do setrvale
zvySeného rustu cen sluzeb a vyrazného zdrazovani nemovitosti.

Napéti v mezinarodnim obchodé sice zmirnila dohoda mezi Spojenymi staty americkymi a Evropskou unii,
avSak nejistoty v souvislosti s tarifnimi opatfenimi, omezovanim vyvozu v oblasti kritickych technologii a
strategickych surovin, a to zejména v relaci mezi Spojenymi staty americkymi, Cinou a dal$imi asijskymi
ekonomikami, nadale pretrvavaji.

Vyrazny posun v diverzifikaci

Realizaci akvizice doSlo v roce 2025 k dalSimu podstatnému zvyseni diverzifikace portfolia — posledni akvizici
byla spole¢nost AC IMMO s.r.0., se kterou Podfond vstoupil i na trh specialni socialni péce a diverzifikoval tak
své pusobeni v nemovitostnich spole¢nostech.

Podfond dale usiluje a bude usilovat o nalezeni a realizaci vhodnych akvizic a intenzivhé zkouma kazdou
pfilezitost, kterou ziska k posouzeni.

D. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH

Vyznamné zmény v pribéhu roku 2025

Do 30. dubna 2025 vykonavala spole€nost Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
Praha 1, PSC 110 05, ICO: 248 37 202 (dale jen ,Conseq*) administraci Fondu na zékladé Smlouvy o
administraci uzavienou dne 1. dubna 2022, ve znéni pozdéjsich Dodatkd ¢. 1-3.

Od 1. kvétna 2025 vykonava administraci Investi¢ni spole€nost.

Do 30. dubna 2025 byla povéfena spole¢nost Conseq vykonem nékterych &innosti — Risk Managementu,
Compliance a Interniho auditu na zakladé Smlouvy o povéfeni nékterych €innosti, uzavienou dne 1. dubna
2022.

Od 1. kvétna 2025 povéfila Investi€¢ni spoleCnost témito Cinnostmi Banku CREDITAS a.s. na zakladé
uzavienych servisnich smiluv.
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E. ZAKLADNIi UDAJE O OBHOSPODAROVATELI A ADMINISTRATOROVI

Nazev spolecnosti

CREDITAS investi¢ni spole€nost a.s. zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 27088.

Sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

IO
142 58 846

Uzaviené smlouvy

Smlouva o vykonu funkce a o administraci, ktera nahradila Smlouvu o vykonu funkce z 1. dubna 2022 a
Smlouvu o administraci, z 1. dubna 2022, na zakladé, které vykonava Investi¢ni spole€nost funkci statutarniho
organu Fondu, byla uzaviena dne 1. kvétna 2025.

Struény popis zkuSenosti a znalosti

Investi¢ni spole¢nost obdrzela licenci k obhospodarovani specialnich investi¢nich fondd a fondl kvalifikovanych
investor( rozhodnutim CNB o povoleni k &innosti investiéni spoleénosti podle § 479 ZISIF ze dne 27. prosince
2021. Obhospodarovatelem investi¢nich fondd je od 1. dubna 2022, pfi€emz od 1. kvétna 2025 vykonava
rovnéz c&innost administratora. Investi¢ni spoleCnost je soucasti investiCni skupiny CREDITAS, ktera se
zaméfuje na dlouhodobé investice zejména v oblastech finan¢nich sluzeb, realit a energetiky. Investicni
spole¢nost disponuje odbornymi zkuSenostmi v oblasti obhospodafovani a administrace investi¢nich fondu.

F. UDAJE O OSOBE POVERENE SPRAVOU MAJETKU, O PORTFOLIO MANAZERECH,
PRIPADNE O EXTERNICH SPRAVCICH FONDU v rozhodném obdobi, véetné stru¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti

Nemovitosti a ostatni nefinancni aktiva Podfondu v rozhodném obdobi spravovali portfolio manazefi
Spolecnosti:

Ing. Petr Skoch

Absolvoval Fakultu stavebni Vysokého u€eni technického v Brné, Ekonomika a management ve stavebnictvi a
Ustav soudniho inZenyrstvi, obor Realitni inZenyrstvi. Od roku 2008 pro$el postupné pozicemi od odborného
asistenta znalct a odhadcu, pfes konzultaéni pozice do KPMG — Senior Consultant, Valuer of Real Estate,
Supervizor. Do kvétna 2024 pGsobil rovnéz jako Reditel odboru ocefiovani nemovitych véci Banky CREDITAS.
Od srpna 2023 pusobil jako povéfeny zmocnénec statutarniho organu CREDITAS fond SICAV, a.s., ¢len
predstavenstva a investi¢ni feditel Investiéni spole¢nost a dale je soudnim znalcem.

Finan¢ni aktiva Podfondu v rozhodném obdobi spravoval manazer Investi¢ni spole¢nosti:

Ing. Petr Hlinomaz, CSc.

S prapravou matematického a fyzikalniho vysoko$kolského vzdélani pusobil od roku 1993 na rGznych pozicich
v institucich finanéniho sektoru, od analytickych pozic k pozicim manazerskym. V Bance CREDITAS pusobil od
roku 2017. Po vzniku Investi¢ni spoleCnosti a udéleni licence k obhospodarovani investiénich fondd, na jehoz
ziskani se podilel, nastoupil na pozici hlavniho investi¢niho manazera. Od poc€atku vzniku CREDITAS fond
SICAV pracoval v investi€nim vyboru nemovitostniho podfondu.
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G. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE ve vztahu k majetku Podfondu v Géetnim
obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spole¢nost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto €innosti:
- vyhodnocovani investi¢nich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odborniki,
- pfiprava a realizace realitnich investic,
- zajistovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zplisobu vyuziti,
- zajistovani efektivniho zhodnocovani volnych finanénich prostredka,
- zajiStovani ménového zajisténi oteviené devizové pozice

Informace o ¢innosti Podfondu v u€etnim obdobi jsou uvedeny v bodé C této vyrocni zpravy.

H. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIi PODFONDU, které jsou v obé&hu ke konci Giéetniho
obdobi a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2025 bylo vydano 602 701 798 investi¢nich akcii a odkoupeno 153 583 969 investi¢nich akcii Podfondu.

K 31. prosinci 2025 bylo v obéhu 1 722 551 934 investi¢nich akcii Podfondu.

I. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICI NA JEDNU INVESTICNI AKCII

K 31. prosinci 2025 pfipadal na jednu investi¢ni akcii Podfondu fondovy kapital ve vysi 1,4952 K¢.

J. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Podil v % na aktivech celkem
Kategorie aktiv 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Pohledavky za bankami 18,14 % 16,84 %
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 14,78 % 21,32 %
Dluhové cenné papiry 7,43 % -
Ugasti s rozhodujicim vlivem 55,59 % 61,46 %
Ostatni aktiva 4,06 % 0,38 %

K. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu béhem sledovaného obdobi navysila se na cca 2 687 225 mil. K¢ z diivodu vysSiho Upisu do

Podfondu.

L. SROVNANiI CELKOVEHO FONDOVEHO KAPITALU A FONDOVEHO KAPITALU NA JEDNU
INVESTICNI AKCII za 3 uplynula téetni obdobi (vzdy ke konci u¢etniho obdobi)

Obdobi k NAV (K&) NAV (K¢&) / PL
31.12.2021 505 700 611 1,0544
31.12.2022 853 443 976 1,1801
31.12.2023 1286 471 762 1,2662
31.12.2024 1783323213 1,4004
31.12.2025 2575538 718 1,4952
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. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM, které obhospodarovatel
pouziva k obhospodaiovani Podfondu, ke konci uéetniho obdobi, s rozliSenim, zda se
jedna o repo obchody nebo derivaty

Typ Nominalni hodnota (K¢) Realna hodnota (K¢)
Zavazky z FX derivatd 218 968 218 968

Zavazky z repo obchodu - -

Zavazky z urokovych derivata - -

N. POVINNE ZVEREJNOVANE INFORMACE SOUVISEJICi S UDRZITELNOSTI

Podfond aktivné nesleduje cile udrzitelnosti v environmentalni nebo socialni oblasti nebo v oblasti spravy a
fizeni spole€nosti dle Nafizeni o udrzitelnosti.

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledriuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské Cinnosti.

0. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU v rozhodném obdobi a dobé&, po kterou é&innost
depozitare vykonaval

Depozitafem byla po celou dobu existence Fondu a jeho Podfondu spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s. se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092, ICO: 649 48 242, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 3608 (dale jen ,Depozitar®).

P. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU PODFONDU,
pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Podfondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zajistuje pouze DepozitaF.

Q. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI, v rozhodném obdobi a dobé, po kterou éinnost hlavniho
podptrce vykonaval

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpdrci.
R. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU, pokud jeho hodnota piesahuje 1 % hodnoty

majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2025, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi

Podil na .. . o
. . ) Datum hodnoté Porizovaci Realna
Kategorie aktiv (majetek) ofizeni maietku cena hodnota
p Po d’fon U (v tis. K&) (v tis. K&)
Majetkové ucasti:
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Pardubice s.r.o. 30.11.2022 15,99 % 304 875 411 937
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Cestlice s.r.o. 04.12.2019 14,39 % 195 921 370 592
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Letfiany s.r.o. 18.07.2024 10,91 % 314 706 281 077
Ugast s rozhodujicim vlivem — AC IMMO s.r.o. 26.06.2025 12,05 % 249 037 310 278
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Trmice s.r.o. 07.03.2024 3,32 % 113 243 85 401
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Pisek s.r.o. 18.05.2021 1,34 % 5552 34 568
Pohledavky za bankami:
BUY/SELL CS, a.s. - 21.01.2026 2,9% 18.06.2025 14,75 % 380 000 380 000
Zlstatky na béznych uétech 417 % 107 919 107 417
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Uvér poskytnuty BP Trmice s.r.o. 12.03.2024 10,22 % 235 449 263 185
Uvér poskytnuty BP Cestlice s.r.o. 29.05.2018 3,62 % 62 921 93 344
Uvér poskytnuty AC IMMO s.r.o. 26.06.2025 1,57 % 39 008 40 563

Dluhové cenné papiry:

CZ0003557159 - UNICAP VAR 12/29/26 Corp 30.06.2025 7,76 % 200 000 199 762

Ostatni aktiva:
Dividenda od BP Lethany s.r.o. 19.12.2025 2,01 % - 51 871

S. VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI v grafické podobé; pokud
investicni strategie investicniho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny
finanéni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v
rozhodném obdobi v grafické podobé

1,4900
1,4750
1,4600
1,4450
1,4300
1,4150
1,4000

T. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANi MEZI VYKONNOSTi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU, pokud Podfond sleduje uréity index nebo jiny finanéni
kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), véetné vysvétleni rozdilii mezi o¢ekavanou
a skuteénou odchylkou sledovani za prislusné obdobi

Podfond nekopiruje ani nehodla kopirovat slozeni zadného indexu, resp. benchmarku.

u. SOUDNi'r:llgBO ROZHODCi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU
AKCIONARU PODFONDU, jestlize hodnota piedmétu sporu prevysuje 5% hodnoty
majetku Podfondu v rozhodném obdobi

Podfond nebyl v rozhodném obdobi u€astnikem Zadného soudniho nebo rozhod¢iho sporu, jehoZ hodnota by
prevySovala 5 % hodnoty majetku Podfondu.

V. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI AKCII

Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.
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W. UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANiI MAJETKU PODFONDU s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon
¢innosti depozitare, administratora, hlavniho podpurce a auditora, a udaje o dalSich
nakladech ¢i danich

V prabéhu obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 byly G¢tovany naklady na uplatu za obhospodarovani
majetku Podfondu v celkové vysi 40 552 tis. KE. Dne 31. fijna 2025 byla uhrazena zalohova platba ve vySi
10 500 tis. K&. K datu 31. prosince 2025 ¢&inila neuhrazena &ast uplaty celkem 11 533 tis. K& (po zohlednéni
zaplacené zalohy), pficemz k datu 31. prosince 2025 zUstala cela tato ¢astka neuhrazena.

Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 ¢inily naklady na vykon funkce administratora 1 189 tis. K¢.
V obdobi od 1. ledna do 30. dubna byla administrace zajiStovana spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni
spolecnost, a.s., pfiCemz naklady na tyto sluzby dosahly vyse 263 tis. KE. Veskeré tyto naklady byly k datu
31. prosince 2025 uhrazeny. S uc€innosti od 1. kvétna 2025 byla administrace pfevedena na Investi¢ni
spolecnost. Naklady spojené s administraci za obdobi od 1. kvétna do 31. prosince €ini 1 321 tis. K&, pfiCemz
k datu 31. prosince 2025 z(stala neuhrazena ¢astka ve vysi 1 007 tis. K¢.

Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 Cinily naklady na vykon funkce depozitare 2 183 tis. KE. Neuhrazeno
k 31. prosinci 2025 bylo celkem 206 tis. KE. Naklady na sluzby custody C&inily 476 tis. KE Neuhrazeno
k 31. prosinci 2025 bylo celkem 20 tis. K&.

Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 Cinily naklady na sluzby auditora 690 tis. K& Neuhrazeno
k 31. prosinci 2025 bylo celkem 476 tis. KC.

Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 ¢&inily ostatni naklady 561 tis. K&, pfi¢emz z toho 526 tis. K& Cini
naklady ocenéni obchodnich podil v portfoliu Podfondu. Neuhrazeno k 31. prosinci 2025 bylo celkem 0 tis. K&.

Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 byla na zakladé odhadu danové povinnosti k uvedenému datu
vytvofena rezerva na dan z pfijm0 ve vysi 3 126 tis. KE. Za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025 byly
zaplaceny zalohy na dan z pfijm0 ve vysi 251 tis. K& Dan z pfijma za Ucetni obdobi roku 2024 byla ve vysi
0 K&. Preplatek na dani z pFijmG za rok 2024 ¢&inil 1 395 tis. K& a byl vracen dne 15. ¢ervence 2025.

X. RIZIKA SOUVISEJIiCi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENi A METODY HODNOCENI
RIZIK, které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami
obhospodarovani Podfondu za rozhodné obdobi véetné Udaji o protistranach obchodu,
druhu a vySi prijatého zajisténi, vynosech a nakladech spojenych s pouzitim téchto
technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na ucet
tohoto Podfondu

Podfond je vystaven rizikim, ktera jsou popsana v jeho statutu. Investi¢ni spoleCnost minimalizuje uvedena
rizika zejména prostfednictvim rozlozeni rizika v souladu s jednotlivymi dil¢imi limity, jak jsou uvedeny ve statutu
fondu.

Podfond je taktéZz vystaven riziku neschopnosti splacet zavazky (Uvérovému) u poskytnutych avért do
nemovitostnich SPV a u pohledavek na vyplatu penéznich prostfedkl z uctu, tedy u zlistatkd na uctech u bank.

Podfond pouziva k zajisténi ménového rizika finanéni derivaty. Podfond za ucelem dosazeni dodateCnych
vynosuU realizuje repo obchody v podobé Sell/Buy-back reverznich repo operaci s podkladovymi aktivy
v podobé poukazek CNB.
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Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finanénimi typy derivatd jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova ¢i urokova podle
podkladového aktiva derivatu, a uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba upozornit na disledky
pakového efektu, které obecné znamenaji, ze i mirna zména ceny podkladového nastroje, od kterého je derivat
odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny derivatu.

V Podfondu jsou provadény operace typu FX Swap a FX Forward, a to vyhradné k zajisténi ménového rizika v
portfoliu Podfondu (nakladem uziti této techniky jsou forwardové body).

Protistranami Podfondu jsou Ceska spofitelna, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Kvantitativni omezeni zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

Technikami obhospodafovani Podfondu jsou pouze finan¢ni derivaty a repo obchody. Tyto techniky Ize pouZivat
pouze za podminek a pfi dodrzeni limitd stanovenych pro standardni fond Zakonem o investi¢nich
spole€nostech a investi¢nich fondech a nafizenim vlady €. 243/2013 Sb. O investovani investi¢nich fondl a o
technikach k jejich obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni vlady“) v platném znéni.

Kvantitativni omezeni zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, finan¢nich aktiv a uvér(
nebo zapujcek nemovitostnim spoleé¢nostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobnéji vymezena ve statutu Podfondu v souladu s nafizenim viady
€. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich obhospodafovani (dale jen ,Nafizeni
vlady*®).

Metody zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani
Podfondu

Pri fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investi¢nich nastroju, které jsou soucasti majetku Podfondu, uplatiiuje
Investi¢ni spole¢nost nasledujici metody:

a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozlozeni a omezeni rizik (investi¢ni
limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi predpisy a statutem Podfondu,

b) denni monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadfené metodou VaR portfolia,
c) monitorovani udalosti operacniho rizika.

Investi¢ni spolecnost zajistuje Uvérové riziko u derivatd, resp. repo obchodu dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Investi¢ni spole¢nost dale sleduje vyvoj uvérovych ratingl investi¢nich nastrojl.

Y. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU, ke
kterym doslo v priibéhu Gc¢etniho obdobi

V rozhodném obdobi doSlo ke dni 21. bfezna 2025 ke zméné statutu z ddvodu zmény v osobé Clena
predstavenstva. Dal$i zmé&na probé&hla ke dni 1. kvétna 2025 v naslednosti na zménu administratora. Upravy
se tykaly zejména identifikacnich Udaju administratora. Odména za administraci byla upravena o variabilni
slozku. Dale byl doplnén ¢lanek tykajici se ESG.
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Z. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A
VEDOUCICH OSOB, které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych
obhospodarovatelem Podfondu jeho pracovnikim nebo vedoucim osobam v
ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Gdaje o poctu pracovnikii
a vedoucich osob obhospodarovatele Podfondu a udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo jeho obhospodaiovatel vyplatil

Podfond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance.

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spole¢nosti za rok 2025 €inily 31 792 tis. KE. Z celkové ¢astky mzdovych
a obdobnych nakladl byla ¢astka ve vysi 3 634 tis. KE pohyblivou slozkou. Uvedené Eastky se vztahu;ji k celkové
odméné vSech pracovnikll a vedoucich osob Investi¢ni spole€nosti. Prumérny pfepocteny pocet pracovniku a
vedoucich osob Investi¢ni spole€nosti v roce 2025 Cinil 11,77. Investi¢ni spoleénost z majetku Fondu nevyplatila
Zzadné odmény pracovnikim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

AA. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU NEBO
VEDOUCICH OSOB, vyplacenych obhospodaiovatelem Podfondu tém zjeho
pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil
Podfondu

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnik( majicich vliv na rizikovy profil
InvestiCni spole€nosti a Fondu €inily v roce 2025 celkem 10 899 tis. K&, z toho 1 527 tis. K& &inila pohybliva
slozka.

BB. INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Objem zapujéenych cennych papiri a komodit, vyjadieny jako podil na celkovych zapujéitelnych
aktivech vymezenych bez zahrnuti penéznich prostredkii a penéznich ekvivalentu

Z majetku Podfondu nedos$lo v rozhodném obdobi k zapujéeni zadnych cennych papirli nebo komodit.

Objem aktiv vyuzitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynosu, vyjadieny v absolutni
vySi (v méné Podfondu) a jako podil na aktivech spravovanych Podfondem

Podfond uzavira buy-sell operace, a to v primérné hrubé vysi 201 951 tis. K¢, které tvofi 7,52 % objemu aktiv
Podfondu. Podfond neuzaviral zadné sell-buy operace.

Deset nejvyznamnéjSich emitentli kolateralu, v ramci vSech SFT a swapu veskerych vynosu (€lenéni
objemt obdrzeného kolateralu cennych papirti a komodit podle nazvu emitenta):

Jedinym emitentem kolateralu byla v rozhodném obdobi Ceska narodni banka.

Deset nejvyznamnéjSich smluvnich stran u jednotlivych druhli SFT a swapl veskerych vynosl
samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem nevyporadanych obchodu)

Pro uzavirani buy-sell operaci na uget Podfondu je vyuzivana jako protistrana Cesk& Spofitelna, a.s.
K 31. prosinci 2025 byly nevypofadéany buy-sell obchody s protistranou Ceska Spofitelna, a.s. ve vysi
380 000 tis. K¢.

Souhrnné udaje o obchodech za kazdy druh SFT a swapl vesSkerych vynosi samostatné, v ¢lenéni
podle druhu a kvality kolateralu;

Kolateral tvorily vyhradné pokladniéni poukazky CNB se splatnosti do jednoho roku.

v €lenéni podle mény kolateralu;

Ménou kolateralu je CZK.
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v €lenéni podle vyporadani a clearingu (napf. trojstranné, ustiedni protistrana, dvoustranné);

Typ cenného papiru a jeho - . .
Typ operace splatnost Splatnost SFT Ména | Zemé Clearing
Buy-sell Ro¢ni pokladniéni poukazka | 14-denni splatnost | CZK CR dvoustranné vyporadani

Podil kolateralu, ktery byl obdrzen a je opétovné pouzit, ve vztahu k maximalnimu objemu uvedenému
v prospektu ¢i informacich poskytnutych investoriim

Kolateral neni opétovné pouzit.

Vynosy ze znovupouziti penéznich prostiredkliposkytnutych k zajisténi dluhu, plynouci Podfondu

Podfondu v rozhodném obdobi neplynuly Zzadné vynosy ze znovupouziti penéznich prostfedkd poskytnutych k
zajisténi dluhu. Podfond neposkytoval Zadné penize k zajisténi zadného dluhu.

Uschova kolateralu obdrzeného Podfondem v ramci SFT a swap( veskerych vynosu. Poéet a nazvy
uschovatell a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich

Pro Gschovu Kolateral vyuziva Ceskou Spofitelnu, a.s. K 31. prosinci 2025 Podfond eviduje jeden obdrzeny
kolateral u Ceské Spofitelny a.s. v hrubé vysi 380 000 tis. K&.

Uschova kolateralu poskytnutého Podfondem v ramci SFT a swapti veskerych vynost. Podil kolateralu,
ktery je drzen bud’ na oddélenych uétech ¢i na sdruzenych ucétech nebo na jinych ucétech

Podfond v rozhodném obdobi neposkytl zadny kolateral.

Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swapti veskerych vynosii v élenéni podle Podfondu,
Spolecnosti a tretich stran (napf¥. zprostfedkovatele ptijéek) v absolutnim vyjadieni a v poméru k
celkovym vynosim a nakladiim plynoucim z daného druhu SFT a swapt veskerych vynosu

Podfond realizoval buy-sell operace, z nichZ dosahl vynosy ve vysi 10 873 tis. K&, coZ pfedstavuje 4,12 % z
celkovych vynosu, pficemz naklady na tyto transakce jsou jiz zahrnuty v poplatku za sluzby custody.
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2 UDAJE A SKUTECNOSTI SOUVISEJiCi S CHARAKTEREM PODFONDU JAKO
SPEICALNIHO FONDU, KTERY INVESTUJE DO NEMOVITOSTIi NEBO UCASTI
V NEMOVITOSTNi SPOLECNOSTI PODLE ZAKONA C. 240/2013 SB. A VYHLASKY
CNB C. 244/2013 SB.

A. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTIi, VE KTERYCH MA
PODFOND UCAST

BP Cestlice s.r.o.

Nemovitostni spoleénost BP Cestlice s.r.o., ICO: 282 19 635 (dale jen ,BP Cestlice"), jejiz zakladni kapital &ini
8452 000 K& a byl splacen v pIné vysi 20. prosince 2007, vlastni nebytové jednotky v nemovitostech
nachazejicich se v obchodni z6né v obci Cestlice, okres Praha vychod.

100% obchodni podil ve spoleénosti BP Cestlice s.r.o. nabyl Fond na uget Podfondu na zakladé smlouvy o
pFevodu podilu ze dne 4. prosince 2019. Nakup BP Cestlice byl realizovan za ugelem provozovani, drzeni a
inkasovani ndjemného z prongjmu nemovitosti.

Sougasti BP Cestlice je pozemek parc.8.st. 255 jehoz soudasti je budova &.p. 110, parc.8.st. 313,
jehoz soucasti je budova &.p. 126, parc.C.st. 327 jehoz soucasti je budova &.p. 132, parc. €. st. 328 jehoz
soucasti je stavba &.p. 134, parc.C.st. 465 jehoz soudasti je stavba bez €.p./C.e. zapsana v KN (technické
vybaveni), pozemky parc. ¢. 371/11, 371/12, 371/51, 371/62, 371/64, 371/75, 371/76, 371/77, 371/104,
371/105, 371/106, 371/107, 384/1 a 385, vée k.u. Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod.

Ctyfi halové objekty jsou uréené prevazné pro skladovani s pfidruzenou administrativou a vzdy s mensi
obchodni plochou v zapadnim sméru.

Nejstarsi budova €.p. 110 se nachazi oddélené od zbyvajicich budov. Dle dostupnych podklad(l byla postavena
v roce 1998. Objekt €.p. 110 je rozdélen na 5 samostatnych jednotek. Objekty €.p. 126, 132 a 134 se nachazeji
jiznéji od plvodniho objektu. Budova €.p. 126 byla dokonéena v roce 2002 a je rozdélena na 4 jednotky. Budovy
¢.p. 132 a 134 byly dokonéeny v roce 2004.

Objekt &.p. 132 méa 9 jednotek, objekt &.p. 134 ma 2 jednotky.
Technicky stav objektu je dobry a odpovida stafi a pravidelné provadéné udrzbé.

Jako Facility management spravuje nemovitost spole¢nost Arridere s.r.o., se sidlem Na Pankraci 1062/58,
Nusle, Praha 4, ICO: 043 74 525 a jako Assets management pak spolednost CREDITAS Real Estate
Management s.r.o., se sidlem Walterovo namésti 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, ICO: 065 93 739.
Momentalné je nemovitost pronajata 15 najemcim. Primérna vazena délka najemnich vztah( byla
k 31. prosince 2025 v délce 2,3 roku.

Pted koupi BP Cestlice byl ke dni 30. srpna 2019 vyhotoven znaleckou kancelafi TPA Valuation & Advisory
s.r.o. (ICO: 255 07 796) posudek znalce pro hodnotu nemovité véci a BP Cestlice. Ke dni 31. prosince 2019
byla panem Jifim Hrabcem, ¢lenem vyboru odbornik(, vyhotovena zprava ¢lena vyboru odbornikd pro hodnotu
nemovitosti a BP Cestlice.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefovana vynosovou metodou.
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BP Pisek s.r.o.

Nemovitostni spoleénost BP Pisek s.r.o., ICO: 093 40 254 (dale jen ,BP Pisek"), jejiz zakladni kapital &ini
1 000 K& a byl splacen v pIné vysi 18. kvétna 2021, vlastni primyslovy objekt a nezastavéné pozemky obci
Pisek, okres Pisek.

100% obchodni podil ve spolec¢nosti BP Pisek s.r.o. nabyl Fond na ucet Podfondu na zakladé smlouvy
o pfevodu podilu ze dne 18. kvétna 2021. Nakup BP Pisek byl realizovan za ucelem provozovani, drzeni
a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.C.st. 4120 jehoz soucasti je budova €.p. 2134 (pramyslovy objekt),
pozemky parc. &. 1867/4 a 2216/16, vSe evidované na LV €. 5391 v k.u. Pisek, obec Pisek, okres Pisek. Budova
zahrnuje skladovou a administrativni ¢ast.

Nemovitosti jsou pronajaty jednomu najemci, spole€nosti AL-KO KOBER spol. s.r.o., ktera sou¢asné nemovitost
spravuje. Aktualni informace o obsazenosti a najemnich vztazich vzdy obsahuje aktualni stanoveni realné
hodnoty BP Pisek.

Pfed koupi BP Pisek byl ke dni 20. ledna 2021 vyhotoven znaleckou kancelafi EQUITA Consulting s.r.o.
(ICO: 257 61 421) posudek znalce pro hodnotu nemovité véci a BP Pisek. Ke dni 17. bfezna 2021 byla panem
Martinem Kotrbackem, ¢lenem vyboru odbornikl, vyhotovena zprava ¢lena vyboru odbornik(l pro hodnotu
nemovitosti a BP Pisek.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

BP Pardubice s.r.o.

Nemovitostni spoleénost BP Pardubice s.r.o., ICO: 058 66 065 (dale jen ,BP Pardubice*), jejiz zakladni kapital
¢ini 2 260 000 K& a byl splacen v pIné vysi 1. ¢ervence 2018, vlastni nebytové jednotky v nemovitostech
nachazejicich se v obchodni zéné v obci Pardubice, okres Pardubice.

Na zakladé projektu fuze slou¢enim ze dne 9. listopadu 2023 doslo k fuzi slou¢enim zanikajici spole¢nosti
s firmou BP Pardubice Il s.r.o0., se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, identifikacni €islo 058 65
816, s nastupnickou spolecnosti s firmou BP Pardubice s.r.o., se sidlem Pobfezni 297/14, Karlin 186 00 Praha
8, identifikacni Cislo 058 66 065, ¢imz doslo k zaniku zanikajici spole¢nosti BP Pardubice Il s.r.o. a k pfechodu
veskerého jejiho jméni na nastupnickou spole¢nost BP Pardubice | s.r.o., s rozhodnym dnem 1. ledna 2023.

Soucasti BP Pardubice je pozemek parc.C.st. 448 jehoz soucasti je budova ¢&.p. 226 (prdmyslovy
objekt — vyroba), parc.¢.st. 450, jehoz soucasti je budova ¢.p. 227 (primyslovy objekt — vyroba), pozemky
parc. €. 160/10, 160/15, 160/17, 160/20, 176/15, 187/99, 187/109, 187/110, 188/6, 188/7, 188/9, 188/10,
188/26, 188/29, 188/30, 188/31, 188/32, 188/33, 188/40, 188/41, 192/3, 192/11, 192/12, 192/15, 192/16, 196/5
v8e evidované na LV &. 973 katastralnim uzemi Cerna za Bory, obec Pardubice, okres Pardubice.

Oba pronajaté halové objekty DC1 a DC2 se sestavaji ze skladové Casti s vestavénou administrativni ¢asti
a se socialnim zarizenim. Haly jsou uréené pfevazné pro skladovani, pfipadné s drobnou vyrobou / kompletaci
a disponuji fadou zasobovacich dokl dostupnych z pfislusnych manipulaéni ploch.

Skladové haly byly vystavény v roce 2009 a kolaudovany v roce 2010.

Kazda z hal je pronajata jedinému najemci. Primérna délka najemnich vztah( byla k 31. prosinci 2025 v délce
2,07 let.
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Soucasti BP Pardubice jsou dale pozemky parc. €. St. 147 jehoz soucasti je budova €.p. 45 (primyslovy objekt
— vyroba), pozemky parc. €. 144/14; 144/41; 144/45; 144/46; 144/47; 144/64 a 372/4 v3e evidované
na LV &. 868 k.u. Drozdice, obec Pardubice, okres Pardubice a budova €.p. 45 (prumyslovy objekt — vyroba)
na LV &. 868 k.u. Drozdice, obec Pardubice, okres Pardubice, nachazejici se na pozemku parc. €. 147.

Halovy objekt se sestava ze skladové Casti a vestavéné administrativni ¢asti se socialnim zafizenim. Hala je
uréena prevazné pro skladovani, pfipadné s drobnou vyrobu / kompletaci a disponuje fadou zasobovacich
dokl. Skladova hala byla vystavéna a kolaudovana v roce 2012.

Hala je pronajata jedinému najemci. Délka najemniho vztahu byla k 31. prosinci 2025 v délce 6,5 roku.

100% obchodni podily ve spole€nostech STARZONE s.r.o. a Black Pine s.r.o. (pfejmenovanych po fadé na BP
Pardubice | s.r.o. a BP Pardubice Il s.r.o., nasledné pak s provedenou fuzi slou¢enim zanikajici spole¢nosti BP
Pardubice Il s.r.o. s nastupnickou spole¢nosti BP Pardubice | s.r.o. a zménou nazvu na BP Pardubice s.r.0.)
nabyl Podfond dne 31. fijna 2022, na zakladé pfevzeti opéni smlouvy a jejiho uplatnéni. Nakup BP Pardubice
byl realizovan za u€elem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Pted koupi BP Pardubice byl ke dni 31. kvétna 2022 vyhotoven znaleckou kancelafi RSM CZ a.s. (ICO: 639 98
581) posudek znalce pro hodnotu nemovité véci a BP Pardubice. Ke dni 15. srpna 2022 byla panem Paviem
Krchnakem, ¢lenem vyboru odbornik(l, vyhotovena zprava ¢lena vyboru odbornik(l pro hodnotu nemovitosti a
BP Pardubice.

Vykon ¢&innosti facility a asset management smluvné zajiStovala v prvni poloviné roku 2025 spole¢nost
REDSTONE MANAGEMENT s.ro. (ICO: 056 29 357). Od 1. &ervence 2025 prevzala &innost asset
managementu spole¢nost CREDITAS Real Estate Management s.r.o. (ICO: 065 93 739). Sluzbu facility
managementu do konce roku stale obstaravala spoleénost REDSTONE MANAGEMENT s.r.o.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

BP Trmice s.r.o.

Nemovitostni spolednost BP Trmice s.r.o., ICO: 173 25 536 (dale jen ,BP Trmice®), jejiz zakladni kapital &ini
100 000 K& a byl splacen v plné vysi 13. Cervence 2022, vlastni nebytové jednotky v nemovitostech
nachazejicich se v obchodni zéné v obci Trmice, okres Usti nad Labem.

85% obchodni podil ve spole¢nosti BB Pardubice Il s.r.o. nabyl Fond na u¢et Podfondu na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 7. bfezna 2024. Nakup BP Trmice byl realizovan za u€elem provozovani, drzeni a
inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Soucasti BP Trmice je pozemek parc.C.st. 1449/7 jehoz soucasti je budova &.p. 873 (primyslovy objekt —
vyroba), budovy bez &€.p. na pozemcich 1449/9, 1449/110 a 1449/112, pozemky parc. ¢. 1437/6, 1437/7,
1437/15, 1449/9, 1449/13, 1449/15, 1449/42, 1449/43, 1449/44, 1449/45, 1449/46, 1449/47, 1449/62, 1449/94,
1449/95, 1449/96, 1449/110, 1449/111, 1449/112, 1449/132, 1449/135, 1449/140, 1470/1 a 1470/3, vse
evidované na LV &. 1304 katastralni tzemi Trmice, obec Trmice, okres Usti nad Labem. Dale pozemek, na
kterém vlastni BP Trmice, podil o velikosti 2, a to pozemek parc. €. 1449/14 zapsany na LV &. 1305, k.u. Trmice,
obec Trmice, okres Usti nad Labem a pozemek, na kterém vlastni BP Trmice, podil o velikosti %, a to pozemek
parc. €. 1449/10 zapsany na LV €. 848, k.u. Trmice, obec Trmice, okres Usti nad Labem.

Nemovitosti spravuje spoleCnost Arridere s.r.o., se sidlem Na Pankraci 1062/58, Nusle, Praha 4,
ICO: 043 74 525. Nemovitost je pronajata jednomu najemci. Primérna vazena délka najemnich vztah( byla k
31. prosince 2025 v délce 2,2 let.
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Pfed koupi BP Trmice byly ke dni 19. Unora 2024 znaleckou kancelafi RSM CZ a.s.
(1IC0O: 639 98 581) a znaleckym Ustavem STATIKUM s.r.o. (ICO: 155 45 881), kazdym samostatné&, vyhotoveny
posudky znalce pro hodnotu nemovitosti a BP Trmice. Ke dni 19. unora 2024 byla panem Markem Pohlem,
¢lenem vyboru odbornikd, vyhotovena zprava ¢lena vyboru odbornikd pro hodnotu nemovitosti a BP Trmice.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

BP Letnany s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost BP Letiiany s.r.o., ICO: 019 60 393 (dale jen ,BP Letiany*), jejiz zakladni kapital &ini
250 000 K& a byl splacen v pIné vysi, vlastni nebytové jednotky v nemovitostech nachazejicich se v obchodni
z6né Letiiany, okres Praha.

100% obchodni podil ve spole€nosti BP Letfiany nabyl Fond na u€et Podfondu na zdkladé smlouvy o pfevodu
podilu ze dne 18. Cervence 2024.

Soucasti BP Letfiany jsou pozemky parc. €. 760/21, ostatni plocha, parcela ¢. 760/24, zastavéna plocha a
nadvori, jejiz souasti je stavba s €.p. 699, jina stavba, parcela €. 760/25, zastavéna plocha a nadvofi, jejiz
soucasti je stavba bez €.p., jina stavba, parcela &. 760/26, zastavéna plocha a nadvofi, jejiz soucasti je stavba
bez &.p., jina stavba, parcela €. 760/27, ostatni plocha, parcela €. 760/28, ostatni plocha, parcela ¢. 760/29,
ostatni plocha, parcela ¢. 760/30, ostatni plocha a parcela ¢. 760/31, ostatni plocha, zapsané na LV ¢&. 2471
v k.U. Lethany.

Pozemkové parcely tvori jeden celek nepravidelného pudorysného tvaru o celkové vymére cca 36 tis. m2.
Pozemkova parcela &. 760/24 je zastavéna logistickym centrem, ostatni pozemkové parcely tvofi zpevnéné a
manipulacni plochy a pfilehla parkovani.

Nemovitost pfedstavuje stavbu z roku 2004, s podlahovou plochou pies 17 tis. m2. Hala je pronajata 9
najemcum. Primérna délka najemnich vztahd byla k 31. prosinci 2025 vice nez 5,51 let. Vykon &innosti facility
a asset management smluvné zajistuje spole¢nost CREDITAS Real Estate Management s.r.o., se sidlem
Walterovo namésti 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, ICO: 065 93 7309.

Pted koupi BP Letriany byl znaleckou kancelafi RSM CZ a.s. (ICO: 639 98 581) vyhotoven posudek znalce pro
hodnotu nemovitosti a BP Letfiany ke dni 31. prosince 2024. Ke dni 31. kvétna 2024 byla panem Luka3em
Pejchalem, ¢lenem vyboru odbornikud, vyhotovena zprava ¢lena vyboru odbornikl pro hodnotu nemovitosti a
BP Letrany.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

AC IMMO s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost AC IMMO s.r.o., ICO: 140 91 283 (dale jen ,AC IMMOQ*), jejiz zé&kladni kapital &ini
800 000 K& a byl splacen v pIné vysi, vlastni nemovitosti, které tvofi 6 samostatnych arealti napi¢ Ceskou
republikou a jsou pronajaty pro provozovani Alzheimer center.

100% obchodni podil ve spole¢nosti AC IMMO s.r.o. nabyl Fond na u€et Podfondu na zakladé smlouvy
o pfevodu podilu ze dne 26. Cervna 2025. Vé&tSinu sluzeb souvisejici se sprdvou nemovitosti si zajistuje
najemce.
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Soucasti AC IMMO jsou nemovité véci se vSemi sou€astmi a pfislusenstvimi nachazejici se na listu vlastnictvi:
. 10065, k.u. Filipov u Caslavi, obec Caslav, okres Kutna Hora,

. 74976 v k.u. Pardubice, obec Pardubice, okres Pardubice,

. 6005 v k.u. Pisek, obec Pisek, okres Pisek,

. 190 v k.u. Rad¢ice u Vodnan, obec Vodiany, okres Strakonice,

. 408 v k.U. Zabreh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava mésto,

. 282 v k.u. Zlosyn, obec Zlosyn, okres Mélnik.

] [ ] [ ) [ ) [ ) [ )
O O O O¢ O Ox

Najemcem péti Alzheimer center (v Pardubicich, Ostravé, v Louckém Mlyné, v Pisku a ve Filipové) je na zakladé
najemni smlouvy ALZHEIMER HOME GROUP s.r.o. (ICO: 035 55 810). Najemcem Alzheimer centra ve Zlosyni
je na zakladé najemni smlouvy Alzheimercentrum Zlosyn, z.G. (ICO: 284 46 003). K 31. prosinci 2025 je
primérna délka najma 6,3 let.

Cinnosti facility a asset management nejsou zajistovany externim dodavatelem, ale jsou vykonavany interné
manazerem spravy nemovitosti ve spolupréaci s jednateli spole¢nosti.

Pted koupi AC IMMO byl znaleckou kancelafi RSM CZ a.s. (ICO: 639 98 581) a znaleckou kancelafi STATIKUM
s.r.o. (ICO: 155 45 881) vyhotoven posudek znalce pro hodnotu nemovitosti a AC IMMO k datu 31. kvétna
2025. Ke dni 30. ¢ervna 2025 byla panem Markem Pohlem, ¢lenem vyboru odborniku, vyhotovena zprava ¢lena
vyboru odbornik(l pro hodnotu nemovitosti a AC IMMO.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

B. VYBOR ODBORNiIKU PODFONDU

Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava Investicni spole€nost. Pfi vybéru €lenl vyboru Investicni spolecnost
postupuje podle pravidel a doporuéeni CNB o posuzovani divéryhodnosti, odborné zpUsobilosti a zkusenosti
osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru miZe byt pouze &lovék, ktery je nezavisly
(§ 271 Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech), divéryhodny a odborné zplsobily a ma
zkuSenosti s urovanim hodnoty nemovitosti.

Vybor odbornikd mél od 4. listopadu 2022 do 3. listopadu 2025 tyto ¢leny:
e Lukas$ Pejchal
e Marek Ponhl
e Jan Zibura

Vybor odbornikdl ma od 4. listopadu 2025 do 3. listopadu 2028, tedy k 31. prosinci 2025 tyto ¢leny:
o AleS Kadlecik
e Pavel Krchnak
e Jakub Stépan

C. UDAJE O NABYTi NEMOVITOSTI DO JMENi PODFONDU ZA CENU, ktera je vy$si nez 10 %
nez nizsi z cen podle posudkl znalci nebo ¢lenti vyboru odbornikli a udaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % nez vyssSi z cen
podle posudkt znalcti nebo €lent vyboru odborniku

Podfond v rozhodném ucetnim obdobi nenabyl Zadnou nemovitost za cenu, ktera je vy33i o vice nez 10 % nez
nizSi z cen podle posudkud znalcl nebo €lent vyboru odborniki a neprodal zadnou nemovitost za cenu, ktera
je nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkl znalcd nebo vyboru odbornikd.
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D. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENIM NEMOVITOSTIi NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH
SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o predpokladu zmény penéznich tok( spojenych s u€astmi v nemovitostnich
spole€nostech nebo s drzenim nemovitosti.

E. UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI
SPOLECNOSTI V DOBE DO 2 LET ODE DNE NABYTi VLASTNICKEHO PRAVA K
NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE DOBY INVESTICE

Podfond nezamysli prodej nemovitosti nebo u¢asti v nemovitostni spole¢nosti.

F. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Podfond neméa zamér zménit investiéni strategii. Pfipadnd zmé&na by byla realizovana vyhradné v souladu se
znénim § 207 zakona 240/2013 Sb., ZISIF.

G. POPIS DUVODU NEDODRZENI INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI K NEMU V ROZHODNEM
UCETNim OBDOBI

V rozhodném Uéetnim obdobi nedoslo k prekroéeni investi¢nich limitd.
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3 UDAJE A SKUTEGCNOSTI PODLE § 21 ZAKONA €. 563/1991 SB., O UGETNICTVI

A. FINANCNi A NEFINANCNIi INFORMACE O SKUTECNOSTECH, které nastaly az po
rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni Gc¢elu vyro€ni zpravy

Vyro€ni zprava vychazi z pfedpokladu, Ze u&etni jednotka bude nepfetrZité pokracovat ve své €innosti a Ze u
ni nenastava zadna skuteénost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrahovala v této €innosti pokraCovat i v
dohledné budoucnosti.

Ke dni 31. bfezna 2026 zanikla Ing. Petru Skochovi funkce &lena predstavenstva Investiéni spoleénosti a
soucCasné funkce povéfeného zmocnénce statutarniho organu spolec¢nosti CREDITAS fond SICAV, a.s. Tato
skuteCnost predstavuje naslednou udalost po rozvahovém dni. Ke dni sestaveni této vyro€ni zavérky vsak tato
zména dosud nebyla zapsana v obchodnim rejstfiku. Od 1. dubna 2026 je Podfond zastupovan spole¢nosti
CREDITAS investi¢ni spole€nost, a.s., jako individualnim statutarnim organem Podfondu, zastoupenou
platnymi €leny pfedstavenstva, a to do doby jmenovani nového zmocnénce této Investiéni spole€nosti.

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné jiné finanéni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro naplnéni
ucelu vyro€ni zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond v roce 2026 nepfedpoklada zmény svoji investiéni strategie. Hlavnim Gkolem Podfondu v roce 2026 je
investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou investi¢ni strategii formou investic do
nemovitosti a GU&asti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do nemovitostnich aktiv v
ostatnich zemich Evropy nejsou vylou€eny, maji v8ak dopliikovy charakter. Preferovany jsou predevsim
prumyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany funk&ni nemovitosti generujici
pozadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy cCisty narist hodnoty pofizenych nemovitosti v ¢ase neni
hlavnim pfedmétem investi¢ni strategie. Dokladem uvedeného zaméru a sméfovani dalSiho vyvoje fondu je
realizace transakce koupé 100% podilu v nemovitostni spole¢nosti AC IMMO s.r.o. v ervnu roku 2025, jejiz
portfolio tvofi Sest specializovanych center socialni péce a tato transakce tak znamenala vstup do doplfikového
segmentu nemovitosti se stabilni a dlouhodobé zajisténou poptavkou.

C. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Podfond nevyvinul b&€hem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
D. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU
Podfond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

E. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Podfond béhem rozhodného obdobi dodrzoval pfislusné pravni pfedpisy a zavazné standardy, vcetné
skupinovych, v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a pracovné pravnich vztah(. S ohledem na pfedmét
vykonavané ¢innosti nebylo dlivodné v téchto oblastech podnikat zadné zvlastni aktivity.

F. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO JINOU CAST
OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Podfond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
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G. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU vyplyvajicich
z pouziti investiénich instrumentt a o cilech a metodach jejich fFizeni

Cilem Fizeni rizik Podfondu je minimalizace rizik souvisejicich s €innosti Fondu pfi dodrzeni investicni strategie

Fondu.

Za ucelem hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani Fondu byly
zvoleny metody identifikujici jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

a)

b)

c)

Trzni riziko (Urokové, ménové) — Investiéni spole€nost fidi toto riziko monitorovanim a dodrZzovanim
vy$e zminénych kvantitativnich limitd a vyuzitim derivata.

Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spoleénost minimalizuje zejména vyb&rem protistran dosahujicich
urCitou uroven ratingu, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vuci jednotlivym protistranam,
diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

Riziko vyporfadani — tato rizika jsou minimalizovana zejména vybé&rem bonitnich protistran,
vypofadavanim transakci s investi¢nimi nastroji v ramci spolehlivych vyporadacich systému a v pfipadé
transakci s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Riziko likvidity — Investi¢ni spoleCnost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedk(l v Podfondu a dalSimi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

Riziko souvisejici s investiénim zaméfenim Podfondu na urcité priimyslové odvétvi, staty ¢i regiony,
jiné &asti trhu nebo urcité druhy aktiv — toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci, tj. rozloZzenim
investic.

Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani — majetek Podfondu je svéfen do
uschovy nebo, pokud to povaha véci vylu€uje, jiného opatrovani depozitafi Podfondu, kterym je
renomovana banka.

Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkl ¢i selhani vnitfnich procest nebo lidského
faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti — toto riziko je omezovano udrZzovanim odpovidajiciho Fidiciho
a kontrolniho systému spole¢nosti.

Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatéZemi nemovitosti — tato rizika lze sniZit
zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti mohou byt dale
postizeny ekologickymi zatéZzemi. Riziko Ize snizit zajisténim odborného posouzeni nemovitosti pred
jejim nabytim a upravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu nemovitosti.

Rizika spjata s chybnym ocenénim nemovitosti nebo ucasti v Nemovitostni spole¢nosti znalcem — riziko
je snizovano pfisnym vybérem znalc(l a ¢innosti Vyboru odbornik(, ktery sleduje stav, vyuziti a dalSi
skute€nosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu nebo v majetku
Nemovitostni spole€nosti, na které ma Podfond U€ast, a posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku
Podfondu nebo Nemovitostni spole€nosti.

Riziko spojené s jednotlivymi typy finan¢nich derivatd, které Fond hodla nabyvat — rizika spojena
s finan&nimi derivaty jsou v zasadg rizika trzni, a to bud ménova &i urokova podle podkladového aktiva
derivatu, a uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba upozornit na disledky pakového
efektu, které obecné znamenaji, Ze i mirna zména ceny podkladového nastroje, od kterého je derivat
odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny derivatu. Dluhy Podfondu vyplyvajici z pouziti
finanénich derivatl musi byt vzdy pIné kryty jeho majetkem. Do majetku Podfondu mohou byt nabyvany
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predevsim swapy, futures, forwardy a opce. Podkladovymi nastroji finanénich derivatd mohou byt
pouze ty nastroje, které odpovidaji investiéni politice a rizikovému profilu Podfondu.

H. CESTNE PROHLASENI

Podle naseho nejlepSiho védomi podava tato vyroéni zprava vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci fondu,
podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé u€etni obdobi a o vyhlidkach budouciho
vyvoje finanéni situace, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni fondu.

V Praze dne 17. dubna 2026

Digitalné podepsal Mgr. Roman Dziadkiewicz

M g r. RO m a n DN: cn=Mgr. Roman Dziadkiewicz, c=CZ, 0o=CREDITAS

investi¢ni spole¢nost a.s., givenName=Roman,
sn=Dziadkiewicz, 2.5.4.97=NTRCZ-14258846,

Dziadkiewicz  wmmeciomon
CREDITAS investi¢ni spole¢nost, a.s.

individualni statutarni organ Podfondu
zastoupena Mgr. Roman Dziadkiewicz, pfedsedou pfedstavenstva

Digitalné podepsal Ing. Radek

Ing. Radek Hudacek Hudseek

Datum: 2026.04.17 08:28:18 +02'00'

CREDITAS investi¢ni spole¢nost, a.s.
individualni statutarni organ Podfondu
zastoupena Ing. Radek Hudacek, ¢lenem predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Drziteldm investi¢nich akcii podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené GCetni zadvérky podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV (dale také
.Fond") sestavené na zdkladé Ceskych UCetnich predpis(, kterd se sklddd z rozvahy k 31. prosinci 2025,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. prosince 2025 a pfilohy této Gcetni zavérky, véetné vyznamnych
(materidlnich) informaci o pouZitych G&etnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé& 1 pFilohy této
Ucetni zaveérky.

Podle naSeho ndzoru pfilozend Ucetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2025 a nékladd a vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok koncici 31. prosince 2025
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se z&konem o auditorech a standardy Komory auditorfi Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopInéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZzkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditor Ceské republiky jsme na Fondu nezdvisli a spinili jsme i dal$f etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivdme se, Ze ddkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zdklad pro vyjadifeni naseho vyroku.

Jiné skutecnosti

U&etni zavérka Spole&nosti k 31. prosinci 2024 byla ové&fena jinym auditorem, ktery ve své zpravé ze dne
25. dubna 2025 vydal k této Ucetni zavérce vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s & 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zprdvé mimo Ucetni zdvérku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale také ,Spole¢nost™).

N&S vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucdsti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem dcetni zavérky seznadmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢&i nasimi znalostmi o Gcetni
jednotce ziskanymi béhem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovdny v souladu s prisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky prdvnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavk( by bylo
zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.

Na z4kladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvddime, Ze:

e ostatniinformace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v Gcetni zdvérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s U¢etni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovédny v souladu s prdvnimi pfedpisy.
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Déle jsme povinni uvést, zda na zadkladé poznatk( a povédomi o Fondu, k nimZ jsme dospéli pfi provddéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V radmci uvedenych
postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné vyznamné (materidlni) vécné nesprdvnosti
nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorc¢i rady Spole¢nosti za ucetni zdvérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni UcCetni zdvérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespréavnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zdvérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Fond schopny
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zdleZitosti tykajici se jeho
nepretrzitého trvdni a pouZiti predpokladu nepretrZitého trvdni pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
piipadl, kdy predstavenstvo Spole¢nosti planuje zruSeni Fondu nebo ukon&eni jeho ¢innosti, resp. kdy
nema jinou redinou moZnost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi Fondu odpovida dozorci rada Spole¢nosti.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialnf)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nd$ vyrok. PFimérena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vSech prFipadech v Gcletni zdvérce odhali prfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvod( nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uzivatelé Ucetni zadvérky na jejim zdkladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Ddle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nesprévnosti G¢etni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
7e neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niZz do3lo v ddsledku podvodu, je v&tsi
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprdvnosti zplsobené chybou, protoZe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivd prohlaSeni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Fondu a Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadFit ndzor na Gcinnost jeho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych G€etnich metod, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky
Fondu.
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e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvadni pri sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem Spole¢nosti, a zda s ohledem na shromdZzdéné dikazni informace existuje
vyznamnd (materidini) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovad vyznamna
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zprdvé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. NaSe zdvéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat vychdzeji
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zprdvy. Nicméné budouci uddlosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, vcetné pfilohy, a ddle to,
zda Uletni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu Spole¢nosti mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribé&hu ucinili, vetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidencni ¢. 401

Digitally signed by Roman

RO m a n Hauptfleisch

DN: cn=Roman Hauptfleisch,
c=CZ, o=Ernst & Young Audit,

H a u ptfl eISCh E)‘erl.toe.:y ;(1)15534.17 11:24:25 +02'00"

Roman Hauptfleisch, statutarni auditor
eviden¢ni ¢. 2009

17. dubna 2026
Praha, Ceska republika
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5 UCETNIi ZAVERKA

Rozvaha k 31. prosinci 2025

AKTIVA (v tis. Kc) Poznamka 31. prosince 2025 | 31. prosince 2024
3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 487 417 313 640
v tom: a) splatné na pozadani 107 417 253 640
v tom: b) ostatni pohledavky 380 000 60 000
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5 397 093 396 995
v tom: b) ostatni pohledavky 397 093 396 995
5. Dluhové cenné papiry 6 199 762 -
v tom: b) vydané ostatnimi osobami 199 762 -
8. Uéasti s rozhodujicim vlivem 7 1493 853 1144 540
11. Ostatni aktiva 8 109 100 7116
Aktiva celkem 2 687 225 1862 291
PASIVA (v tis. K¢) Poznamka 31. prosince 2025 | 31. prosince 2024
1. Zavazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 9 29 100 7 250
v tom: b) ostatni zavazky 29100 7 250
4. Ostatni pasiva 10 79710 71900
6. Rezervy 11, 21 2 875 -
v tom: b) rezervy na dané 2875 -
Cizi zdroje celkem 111 686 79 150
12. Kapitalové fondy 12 2109 675 1463 387
:t;:gz?‘zodz?(l;ng;;ilgrebo neuhrazena ztrata 12 319 754 167 158
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 12 146 109 152 596
Vlastni kapital celkem 2 575 539 1783 142
Pasiva celkem 2 687 225 1862 291
Podrozvahové polozky k 31. prosinci 2025
PODROZVAHOVA AKTIVA (tis. K&) Poznamka 31. prosince 2025 | 31. prosince 2024
4. Pohledavky z pevnych terminovych operaci 13 1471 91 1441 196
8. Hodnoty predané k obhospodarovani 15 2575539 1783142
PODROZVAHOVA PASIVA (tis. K&) Poznamka 31. prosince 2025 | 31. prosince 2024
10. Prijaté zastavy a zajisténi 14 380 000 59 388
12. Zavazky z pevnych terminovych operaci 13 1439 145 1437 678
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e-mail: office@creditasis.cz, www.creditasis.cz

strana 25/ 61




Vykaz zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2025

(tis. K¢) Poznamka 2025 2024

1. Vynosy z urokl a podobné vynosy 16 43749 44 411
z toho: uroky z dluhovych cennych papir( 7532 -
2. Naklady na uroky a podobné naklady 16 -619 -8 586
5. Naklady na poplatky a provize 17 -527 -715
6. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 18 94 509 148 758
8. Ostatni provozni naklady 19 -2 909 -251
9. Spravni naklady 20 -45 210 -31 021
v tom: b) ostatni spravni naklady -45 210 -31 021

19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné

. . o . . 149 235 152 596
¢innosti pred zdanénim

_Cinnosti prea zdanénim

24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 146 109 152 596
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1. VSEOBECNE INFORMACE

a) Udaje o Podfondu

CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV (dale jen ,Podfond®) je podfondem investi¢niho fondu s pravni
osobnosti CREDITAS fond SICAV, a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 085 33 610
(dale jen ,Fond“). Podfond byl zapsan do seznamu vedeného Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB“) dne
23. fijna 2019.

Podfond je podfondem kolektivniho investovani ve smyslu §92 odst. 2 zdkona &. 240/2013 Sb., o investiénich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsSich predpist (dale jen ,ZISIF®), ktery shromazduje
prostfedky od vefejnosti.

Ugelem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostfedkd Podfondu zejména
formou investic do nemovitosti a Ugasti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice. Investice do
nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylou€eny, maji vSak doplfkovy charakter. Preferovany
jsou predevsim primyslové, vyrobni a obchodni objekty. Podfond je podfondem nemovitosti ve smyslu § 51
nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondu a o technikach k jejich obhospodarovani, ktery
investuje do nemovitosti a u€asti v nemovitostnich spolecnostech. Investi¢ni strategii Podfondu upravuje jeho
statut.

Podfond byl vytvofen na dobu neur¢itou.
Investi¢ni akcie Podfondu jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno a nemaji jmenovitou hodnotu.

Podfond zahdjil vydavani investiCnich akcii Podfondu dne 23.fijna 2019 s pfidélenym kbédem
ISIN CZ0008044666. Ke dni 31. prosince 2025 Spolecnost eviduje 1 722 551 934 ks vydanych investi¢nich
akcii Podfondu (2024: 1 273 434 105 ks).

b) Udaje o obhospodarovateli Podfondu

Obhospodarovatelem Podfondu je CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, ICO: 142 58 846 (dale jen ,Investiéni spolednost®).

Spole¢nost je statutarnim orgdnem Fondu a Podfondu.

c) Udaje o administratorovi Podfondu

Do 30. dubna 2025 byla administratorem Fondu spolecnost Conseq Funds investi¢ni spole€nost, a.s., se sidlem
Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, ICO: 248 37 202.

Od 1. kvétna 2025 je administratorem Fondu Investi¢ni spole&nost.

d) Udaje o depozitafi Podfondu

Depozitafem Podfondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1,
140 92 Praha 4, ICO: 649 48 242 (déle jen ,Depozitar*).
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2. UCETNIi POSTUPY

a) Zakladni zasady vedeni Ucetnictvi

Ugetni zavérka byla pripravena na zakladé uUdetnictvi vedeného v souladu se zakonem o Ugetnictvi a
pFislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla zpracovana na principech
Casového rozliSeni nakladu a vynosU a historickych cen, s vyjimkou vybranych finan€nich nastroju ocefiovanych
realnou hodnotou.

Tato Ggetni zavérka byla pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 501/2002 kterou se stanovi uspofadani a
obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah udajll ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni instituce.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby uc€etni jednotka pro U€ely vykazovani finan¢nich nastroj(,
jejich ocerflovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v u&etni zavérce postupovala podle mezinarodnich
UCetnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich
UCetnich standardu (dale jen "mezinarodni ucetni standard" nebo ,IFRS®).

Ugetni zavérka je sestavena v &eskych korunach, které jsou funkéni ménou Podfondu. Funkéni ména je ména
primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Podfond plsobi.

Castky v Ggetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak.
Tato uc€etni zavérka je nekonsolidovana.

Ugetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze ugetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své &innosti a Ze u
ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafovala v této €innosti pokraCovat i v
dohledné budoucnosti.

Ugetni zavérka je sestavena k rozvahovému dni 31. prosince 2025. B&znym G&etnim obdobim je rok koné&ici
31. prosince 2025, minulym uc€etnim obdobim vyl rok kondici 31. prosince 2024.

Ugetni zavérka Podfondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi daleZitymi ugetnimi metodami:

b) Okamzik uskutec¢néni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute&néni u€etniho pfipadu zejména den vyplaty nebo pfevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirQ, den provedeni platby, den zuctovani
pfikazt Fondu, den pfipsani (valuty) prostfedkd podle vypisu z Uctu.

U cennych papird a ostatnich investi¢nich nastroji (devizami, opcemi, popf. jinymi derivaty) Fond uplatiuje
metodu dne sjednani obchodu (trade date accounting), tj. U€etni zachyceni probiha ke dni, ve kterém dojde k
uzavieni obchodu, nikoliv ke dni jeho vypofadani.

Finanéni aktiva a zavazky se zachyti v realné hodnoté v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace. Spotové ndkupy a prodeje finan€nich aktiv jsou v U€etnictvi zachyceny podle metody dne sjednani.
Derivaty jsou pfi prvotnim zachyceni vykazany v realné hodnoté k datu uzavieni obchodu.

Finan¢ni aktivum nebo jeho €ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy k
tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované
smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda. Finan¢ni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti
Gctam nakladd a vynosu jsou v pfipadé jejich prodeje oduétovana ke dni sjednani obchodniho pfipadu.
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Finanéni zavazek nebo jeho &ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena nebo
skonéi jeji platnost a u€etni jednotka jiZ dale nebude finanéni zavazek nebo jeho €ast vykazovat v rozvaze.
Rozdil mezi hodnotou zavazku v ugetnictvi, resp. jeho &asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a
mezi ¢astkou za pfislusny dluh uhrazenou se zuctuje do nakladd nebo vynosi.

c) Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nakladové uroky ze vSech Uro€enych nastroju jsou vykazovany na akrualnim principu za pouziti
metody efektivni rokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pfi prvotnim zauctovani, ktera mdze zahrnovat
i souvisejici poplatky (pro dluhové nastroje klasifikované jako finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté nebo finanéni
aktiva v realné hodnoté do ostatniho uplného vysledku hospodafeni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména uroky z reverznich repo operaci, ze smeének, z kratkodobych ulozek na
penéznim trhu, ¢asove rozliSené kupony a nabéhly diskont a azio ze vSech nastrojli s pevnym vynosem a jsou
vykézany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,Vynosy z uroku a podobné vynosy*.

Nakladové uroky zahrnuji zejména Uroky zrepo operaci, zvydanych smének a kratkodobych Gvérd
z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,Naklady na uroky a podobné naklady“.

d) Vynosové a nakladové poplatky a provize

Poplatky a provize jsou vykazovany na akrualnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou vykazany ve vykazu
zisku a ztrat v polozce ,Vynosy z poplatkd a provizi“.

e) Finanéni nastroje

Od 1. ledna 2021 Podfond aplikuje standard IFRS 9 Finanéni nastroje v oblasti klasifikace, ocefiovani a ztrat
ze znehodnoceni finanénich aktiv a finanénich zavazka.

Klasifikace finanénich aktiv Podfondu je zaloZzena na:
e principech obchodniho modelu na zakladé, kterého jsou finanéni aktiva fizena,
e charakteru smluvnich penéznich tokd, které plynou z finanéniho aktiva (SPPI; z anglického solely
payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test*)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda se jedna o
inkaso smluvnich penéznich tokd, prodej finanénich aktiv nebo obojiho, popf. jiného obchodniho modelu.
Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:
e ,Drzet ainkasovat “ — finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté (AC; z anglického ,amortized cost®),
e ,Drzet, inkasovat a prodat® — finan¢ni aktiva v realné hodnoté precefiovana do ostatniho Uplného
vysledku hospodareni (FVOCI; z anglického ,fair value through other comprehensive income®);
e ,Rizeni na bazi realné hodnoty“ — finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku a ztraty (FVTPL;
z anglického fair value through profit or loss, jde o model, ktery spada do kategorie ,Jiné obchodni
modely*).

Finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,Drzet a inkasovat “ ma za cil drzet financni majetek za ucelem inkasa smluvnich penéznich toku.
Pfiklady takového finanéniho majetku jsou uvéry, cenné papiry drzené do splatnosti nebo pohledavky z
obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi v pfipadé, Ze v pribéhu drzby finanéniho
aktiva dojde k vyraznému zhorSeni uvéroveého rizika protistrany a Podfond se v reakci rozhodne takové aktivum
prodat.

Aktiva v modelu "DrZet a inkasovat " jsou ocefiovana v nabé&hlé hodnoté. Nabé&hla hodnota finan&niho aktiva je
Castka, v niz je majetek ocenén pfi prvotnim zachyceni, snizena o splatky jistiny, snizena nebo zvySena o
kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu mezi prvotné vykazanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti
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(v€etné nabéhlého droku) pfi pouziti efektivni urokové miry a snizena o ztraty ze znehodnoceni v dusledku
oCekavanych uvérovych ztrat. Odekavané uvéroveé ztraty se vykazuji ve vysledku hospodareni stejné jako
kurzové rozdily a urokové vynosy stanovené za pouziti efektivni rokové miry.

Do této kategorie jsou zafazena financni aktiva, ktera splfiuji SPPI test a jedna se o dluhové nastroje.

Finanéni aktiva v realné hodnoté do ostatniho upIlného vysledku hospodareni

Strategie ,Drzet, inkasovat a prodat* ma za cil inkaso smluvnich penéznich toku z jistiny a urokd, a také prodej
finan¢nich aktiv; model predstavuje tzv. “smiseny” obchodni model. Tento model rozliSuje dva rizné druhy
uCetniho zachazeni pro kapitalové nastroje a dluhové nastroje.

Dluhové nastroje, které spliuji SPPI test v obchodnim modelu "drZet, inkasovat a prodat" se ocefiuji realnou
hodnotou prostfednictvim ostatniho uplného vysledku hospodareni. Pfi oduétovani finanéniho aktiva dojde
k pfeuctovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamZiku vykazaného v poloZce rozvahy ,Ocefiovaci rozdily*
z vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. Ocekavané Uvérové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty
stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych finanénich aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouZitim
efektivni irokové miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy z Urokd a podobné vynosy".

Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za ucelem obchodovani a ucetni jednotka k datu jejich pofizeni
rozhodne o zafazeni do kategorie finan¢nich aktiv v realné hodnoté precefiovanych do ostatniho Upiného
vysledku hospodafreni, jsou pfecefiovany pres ostatni Uplny vysledek hospodareni véetné kurzovych rozdill
z pfecenéni. P¥i jejich oductovani nedojde k preluctovani zisku/ztraty z pfecenéni vykazaného ve vlastnim
kapitalu do vykazu zisku a ztraty.

Financ¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku a ztraty

Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, ktera jsou sougasti portfolia, které je
spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty. Do této kategorie jsou zafazena také
finan¢ni aktiva, které nespliuji SPPI test, finan€ni nastroje pofizené za ucelem obchodovani, kapitalové
nastroje, u kterych se ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie finan¢nich aktiv v realné hodnoté
pfeceniovanych do ostatniho Uplného vysledku hospodafeni a jsou zde zafazeny rovnéz vSechny derivaty
(typickymi finanénimi aktivy jsou dluhové cenné papiry, kapitalové nastroje a podilové listy, derivaty, uvéry a
pohledavky). Zmény realné hodnoty véetné kurzovych rozdill se v pfipadé téchto aktiv vykazuji ve vykazu zisku
a ztraty. Finanéni aktiva v tomto modelu nejsou pfedmétem vypoctu znehodnoceni z o¢ekavanych uvérovych
ztrat. Obchodni model ,Rizeni na bazi realné hodnoty“ nespini podminky pro zafazeni finanénich aktiv do
kategorii AC; (z anglického ,amortized cost”) a FVOCI; (z anglického ,fair value through other comprehensive
income*) a financni aktiva Fizena timto modelem se musi pfecefiovat na realnou hodnotu do vykazu zisku a
ztraty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model uéetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zptsob spole¢ného Fizeni skupin finanénich
aktiv za uCelem dosazeni urcitého obchodniho cile. V disledku toho jsou finanéni nastroje klasifikovany na
vy$§i Urovni agregace, na urovni portfolii. Pro posouzeni obchodniho modelu bere Gcetni jednotka do Uvahy
v§echny relevantni informace a dlikazy, které jsou k tomuto datu k dispozici. Tyto relevantni informace a dukazy
zahrnuji mimo jiné nasleduijici:

e stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho uroku, udrzovani profilu urokové sazby, shodu
durace finanénich aktiv s duraci zavazku, které slouzi jako zdroj financovani téchto financ¢nich aktiv
nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv;

¢ jak je hodnocena vykonnost portfolia finanénich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho modelu a
jak je dana vykonnost pfedkladana klicovému vedeni ucetni jednotky;
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o rizika, ktera ovliviuji vykonnost portfolia finan€nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho modelu
a zejména zpUsob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odmérnovani manaZzefi a vedouci Ugetni jednotky, napf. zda odmény jsou zaloZeny na realné
hodnoté portfolia finanénich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penézZnich tocich;

e Cetnost, objem a na¢asovani prodeju v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich oCekavani
v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako souc&ast
celkového posouzeni, jak je dosahovano cild stanovenych G€etni jednotkou pro Fizeni financnich aktiv
a jak dochazi k realizaci penéznich toku.

Vzhledem k povaze €innosti Podfondu a druhim financnich nastrojd, které drzi, se vSechna financni aktiva a
pasiva ocefiuji realnou hodnotou (FVTPL) vykazanou do zisku a ztraty v souladu s obchodnim modelem ,Rizeni
na bazi realné hodnoty*.

Prvotni zaucétovani

O finan¢nich aktivech ocerfovanych realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty se uUcCtuje ke dni sjednani
obchodu. Ode dne, kdy se Podfond zavaze ke koupi téchto aktiv, se U&tuje ve vykazu zisku a ztraty o vSech
nakladech a vynosech plynoucich ze zmén realnych hodnot téchto aktiv.

Ocenovani

Néasledné po prvotnim zauétovani se v8echny nastroje ocefiované realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty
pfecefuji na realnou hodnotu.

Zisky a ztraty z nasledného precenéni

Zisky a ztraty z nasledného precenéni finan¢nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty
jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty na radku ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.

Ztrata ze znehodnoceni finanénich aktiv v diisledku oéekavanych uvérovych ztrat (impairment)

Vzhledem ktomu, Ze vSechna finan€ni aktiva Podfondu jsou vykazana vrealné hodnoté, tak Podfond
nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v disledku o¢ekavanych uvérovych ztrat.

Kompenzace

Financni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cista vyse je vykazana v rozvaze, jestlize ma Podfond pravné
vymahatelny narok vykdzané Castky kompenzovat a ma v umyslu vyporadat pfislusné aktivum a pfislusny
zavazek v Cisté vySi nebo realizovat pfislusné aktivum a zaroveri ve stejny okamzik vypofadat pfislusny
zavazek. Néktera financni aktiva a zavazky mohou byt na zakladé pravné vymahatelnych smluvnich ujednani
kompenzovana, ale ve vykazech ke kompenzaci nedochazi a nejsou vykazana v Cisté vysi. Pfehled financnich
aktiv a finan¢nich zavazkd, které mohou byt na zakladé smluv kompenzovany jsou uvedeny u bodé 24.

Penize a penézni ekvivalenty

Za penize a penézni ekvivalenty se v ramci Podfondu povazuje pokladni hotovost a vklady u bank splatné na
pozadani, pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3 mésict. Pokladni hotovost a
vklady na pozadani jsou ocefiovany nominalni hodnotou, coz zaroven predstavuje realnou hodnotu. Pokladniéni
poukazky a statni dluhopisy jsou ocenovany realnou hodnotou proti nakladdm a vynosim.

Investice do majetkovych ucasti

Investiénimi aktivy Podfondu jsou majetkové uc€asti. Tyto majetkové ulasti jsou pofizovany za uc€elem
maximalizace dividendového vynosu pro Podfond a maximalizace ristu hodnoty majetkovych uc&asti pro
Podfond. Tyto majetkové ucasti jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudkd, protoze jejich trzni
hodnota neni jinak objektivné zjistitelna a Podfond vyuziva v souladu s IFRS 9 moznost pfecenéni majetkovych
UcCasti na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty.
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Smlouvy o financovani cennych papirt

Cenné papiry koupené nebo zapUjcené na zakladé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo smlouvy) se
nevykazuji v rozvaze a eviduji se pouze v podrozvaze v poloZce ,Pfijaté zastavy a zajisténi“. Cenné papiry
prodavané nebo puljcené na zakladé smluv o zpétné koupi (repo smlouvy) jsou ponechany v jejich pavodnim
portfoliu. Podkladové penézni toky jsou vykazany ke dni vyporadani jako ,Pohledavky za bankami a
druzstevnimi zaloznami®, ,Pohledavky za nebankovnimi subjekty”, ,Zavazky vi¢i bankam a druzstevnim
zéloznam* a ,Zavazky vuci nebankovnim subjektim®.

Cenné papiry pfijaté na zakladé reverzni repo smlouvy a prodané tfetim strandm jsou zachyceny v realné
hodnoté jako zavazky k obchodovani. Zavazky z obchodovani s dluhovymi cennymi papiry jsou v pfipadé
Kratkych prodeju (Short sell) vykazany jako ,Zavazky z dluhovych cennych papir(® a v ostatnich pfipadech jako
,Ostatni pasiva“.

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty

Cenné papiry pofizené v ramci obchodniho modelu ,Rizeni na bazi realné hodnoty* jsou ocefiovany realnou
hodnotou do vykazu zisku a ztraty. Cenné papiry ocefované realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty jsou
pfi prvotnim ocenéni zaudétovany v realné hodnoté (zpravidla transakéni cena), a nasledné jsou ocefiovany
realnou hodnotou. Transakéni naklady, které pfimo

souviseji s pofizenim nebo vydavanim finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku jsou uétovany pfimo proti
uctam naklad nebo vynos(. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty v zisku nebo ztraté z financnich
operaci. Spotové nakupy a prodeje jsou uctovany k datu sjednani obchodu. Zména realné hodnoty cenného
papiru mezi datem obchodu a datem vyporadani je Uc¢tovana do zisku nebo ztraty z finan¢nich operaci.
Forwardové obchody jsou zachyceny jako derivaty. Uroky z cennych papirti ocefiovanych realnou hodnotou
proti 4étim nakladd nebo vynosu jsou vykazany jako urokové vynosy z cennych papira.

Finanéni derivaty

Podfond v ramci své ¢innosti vstupuje do kontrakt( s finanénimi derivaty. Mezi finanéni derivaty uzivané fondem
patfi ménové swapy a ménové forwardy. Mé&nové forwardoveé i swapové obchody jsou nejprve zachyceny v
podrozvaze v pofizovaci nebo prodejni cené (za pfedpokladu, Zze odpovidaji realné hodnoté) a nasledné
precenovany na realnou hodnotu. Realné hodnoty jsou odvozeny z modell diskontovanych penéznich tokd.
Realné hodnoty derivatd jsou vykazovany v aktivech v poloZzce ,Ostatni aktiva®, maiji-li pozitivni realnou
hodnotu, nebo v zavazcich v polozce ,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna hodnota pro Podfond negativni.

Zmény realné hodnoty finanénich derivatd, u kterych neni aplikovano zajistovaci ucetnictvi, jsou vykazany v
poloZce ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci“. Podfond neaplikuje zajistovaci ucetnictvi.

Emitované investi¢ni akcie vydavané Podfondem

Podilové listy emitované Fondem predstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci®, které spliuji definici finanéniho
zévazku dle IAS 32. Soucasné splfiuji podminky pro uplatnéni vyjimky uvedené v IAS 32, odst. 16A a 16B. Na
zakladé této vyjimky jsou tedy tyto nastroje klasifikovany jako kapitalové nastroje a jsou vykazovany v ramci
vlastni kapitalu Fondu.

Pohledavky

Pohledavky Podfondu splnujici definici finanéniho aktiva jsou ocenovany realnou hodnotou, jejiz zména je
okamzité zaucétovana do zisku a ztraty. Nabéhlé Uroky vztahujici se k poskytnutym avériim a plj¢kam jsou
soucasti u¢tovych skupin, v nichz je o aktivech uctovano a jsou vykazovany spole¢né s danym aktivem

Nedobytné pohledavky se odepisuji po skoneni konkurzniho Fizeni dluznika.
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Finanéni zavazky

Podfond klasifikuje své finané&ni zavazky jako ocefiované realnou hodnotou (FVTPL) do zisku nebo ztraty, pokud
jsou podminénou protihodnotou zauétovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci, nebo jsou ureny
k obchodovani anebo jsou oznaceny jako nastroje ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:
e byly pofizeny v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pfi prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroju, které jsou spole¢né
fizeny Podfondem a u kterych je v posledni dobé& dolozeno obchodovani realizované pro kratkodoby
zisk, nebo
e jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finanéni zaruce nebo plni funkci efektivniho
zajistovaciho nastroje)

Finan¢ni zavazky je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finan€ni zavazky v realné hodnoté do zisku nebo
ztraty (FVTPL) pokud:
o takové oznaceni vylu€uje nebo vyznamné omezuje ocefiovaci nebo u€etni nesoulad, ktery by jinak
mohl vzniknout, nebo
e je finanéni zavazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazkl nebo obou, které jsou
fizeny a jejichZ vykonost je hodnocena na zakladé reélné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou
strategii Podfondu v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a informace o této skupiné zavazku jsou
interné& vykazovany, nebo
e jsou soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZzenych derivatd, a IFRS 9 umozriuje, aby se
cela kombinovana smlouva ozna€ovala jako ocenénd v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni zavazky, které nejsou ocernované redlnou hodnotou (FVTPL) jsou nésledné ocenény v nabéhlé
hodnoté pomoci efektivni Grokové miry.

VSechny pujcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v realné hodnoté snizené o pfimo pfifaditelné transakéni
naklady.

f) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné pinéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vySi. Rezerva se tvofi, pokud
jsou splnéna nasleduijici kritéria:
e existuje povinnost (pravni nebo vécna) pinit, ktera je vysledkem minulych udalosti,
e je pravdépodobné nebo jisté, ze pInéni nastane a vyzada si odliv prostfedkl predstavujicich
ekonomicky prospéch, pfi¢emz ,pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,
e je mozné provest pfimérené spolehlivy odhad pInéni.

9) Prepocet cizi mény

Transakce vyc€islené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné prepocétené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem
splatnosti jsou prepogitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovaném CNB platném k datu rozvahy. Vysledny
zisk nebo ztrata z prfepoctu aktiv a pasiv vyCislenych v cizi méné, kromé& majetkovych ucasti a jinych
kapitalovych nastroju v cizi méné, pfipadné polozek zajistujicich ménoveé riziko plynouci ze smluv, které jesté
nejsou vykazany v rozvaze Podfondu, nebo ofekavanych budoucich transakci, je vykazan ve vykazu zisku a
ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci”.

h) Dan z prijmu
Danovy naklad zahrnuje splatnou a odlozenou dan. Srazkova dan ve vySi, kterou nelze odecist
od splatné dané, tvofi soucast danového nakladu.
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Splatna daf zahrnuje odhad dané vypocéteny z dafiového z&kladu s pouzitim darfiové sazby platné v prvni den
ucetniho obdobi a veSkeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z pfijm0 vytvari Podfond vzhledem k tomu, Zze okamzik sestaveni ucetni zavérky predchazi
okamziku stanoveni vySe dariové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi Podfondu rezervu rozpusti a
zauctuje zjiSténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na daf z pfijmd snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmu, pfipadna vysledna
pohledavka je vykdzana v aktivech v polozce ,Ostatni aktiva®“.

Podfond neni poplatnikem dorovnavaci dané& za rok 2025 a nepfedpoklada, Ze se jim v bezprostfedné
nasledujicim obdobi nestane.

i) Dan z pridané hodnoty

Podfond neni registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (dale jen ,DPH®), proto veSkera DPH na vstupu
se stava soucasti vynalozenych nakladu.

i) Odlozena dan

Odlozena dar se vykazuje u vSech pfechodnych rozdild mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku v
rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. OdloZena darova pohledavka je
zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti o¢ekavanym zdanitelnym ziskim v
budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena darnova sazba pro obdobi, v némz Podfond oCekava jeji
realizaci.

k) Spfiznéné strany
Spfiznénymi stranami Podfondu se rozumi:
e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat rozhodujici vliv u Podfondu, a spoleénosti, kde tyto
strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,
e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat podstatny vliv u Podfondu,
e Clenové statutarnich, dozorcich a fidicich organ(i Podfondu, nebo jeji matefské spole¢nosti a osoby
blizké témto osobam, v€etné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v bodé
22 pfilohy.

1) Polozky z jiného uéetniho obdobi

PolozZky z jiného u€etniho obdobi, nez kam vécné a Easové patfi, jsou uétovany jako vynosy nebo naklady ve
vykazu zisku a ztraty v bézném Gcetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb ucétovani vynosl a nakladd
minulych obdobi a zmén Gcetnich metod, které jsou zachyceny prostifednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo
neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi“ v rozvaze Podfondu.

m) Zmeény ucetnich metod

Podfond v roce 2025 nezménil zadné ucetni metody a postupy.

n) Prostredky investované do Podfondu

Finanéni prostfedky ziskané vydanim investi¢nich akcii jsou vykazovany ve fondovém kapitalu Podfondu.
Investiéni spole¢nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Podfondu za &astku, ktera se rovna jeji aktualni
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hodnoté vyhldSené k poslednimu dni kalendafniho mésice, ve kterém Investiéni spole¢nost obdrZela Zadost o
odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady akcionart jsou vykazany jako zvysSeni kapitalovych fondu.

o) Nasledné udalosti

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen v ucetnich
vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfujici dikazy o podminkach, které existovaly k rozvahovému
dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky doSlo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v pfiloze, ale
nejsou zaucétovany v ucetnich vykazech.

Soucasna ekonomicka situace zUstava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svété. 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 kurzd a dalsi, je stale vyznamny.
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3. VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Neékteré Castky v této ucCetni zavérce byly stanoveny na zakladé uUcetnich Usudku a s pouzitim odhadl a
predpokladd. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z pfedchozich zkuSenosti a dalSich podkladd, napfiklad
z plan{l a progn6z budouciho vyvoje, které jsou v sou¢asnosti povazovany za realistické. Vzhledem k tomu, ze
s témito pfedpoklady a odhady je spojena urcitd mira nejistoty, mize dojit v budoucnu na zakladé skute¢nych
vysledk k upravé ucetni hodnoty souvisejicich aktiv a zavazka.

Ugetni usudky, odhady a predpoklady jsou pravideln& pfehodnocovany a jejich zmény jsou promitany do hodnot
zobrazenych v Ucetnictvi.

PFi sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi u€etni usudky, odhady a pfedpoklady:

a) Ocenovani nemovitosti a majetkovych ucasti

Investi¢ni spole€nost zfizuje jako svlj organ Vybor odbornikl. Vybor ma 3 &leny, které jmenuje a odvolava
Investiéni spole€nost. Pfi vybéru ¢lend Vyboru Investi¢ni spolecnost postupuje podle pravidel a doporuceni
CNB o posuzovani davéryhodnosti, odborné zpiisobilosti a zkugenosti osob vykonavajici odborné &innosti na
finanénim trhu. Clenem Vyboru mze byt pouze &lovék, ktery je nezavisly, divéryhodny a odborné zpusobily a
ma zkuSenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Vybor odbornikl mél od 4. listopadu 2022 do 3. listopadu 2025 tyto ¢leny:
e Luka$ Pejchal
e Marek Pohl
e Jan Zibura

Vybor odbornik( ma od 4. listopadu 2025 do 3. listopadu 2028, tedy k 31. prosinci 2025 tyto Cleny:
e Ales Kadlecik
e Pavel Krchiak
e Jakub Stépan

Funké&ni obdobi ¢lend Vyboru odbornikud €ini 3 roky.

Vybor odbornik{l rozhoduje usnesenim. Vybor odborniku je usnasenischopny, jsou-li pfitomni vSichni ¢lenové.
Usneseni je pfijato, jestlize pro jeho pfijeti hlasovala vétSina ¢lend.

Vybor odbornikd je povinen sledovat stav, vyuziti a dal$i skuteCnosti, které mohou mit vliv na hodnotu
nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, v niz ma Podfond ucast.
Vybor odbornikd dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu nebo nemovitostni spole¢nosti pred
ucinénim pravniho jednani, pro které se ocenéni provadi. Vybor odborniku je povinen nejméné jednou za
kalendarni pololeti, a to k 31. prosinci a 30. ¢ervna kazdého kalendarniho roku, pro ucely urceni aktualni
hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

a) urcit hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, v niz

ma Podfond udast,
b) zabezpecit ur€eni hodnoty Ucasti Podfondu v nemovitostni spole¢nosti.

Takto stanovena hodnota se pro Ucely ocefiovani vySe uvedenych majetkovych hodnot a pro ucely stanovovani
aktualni hodnoty investi¢ni akcie povazuje za platnou a stanovenou az do nového ocenéni pfedmeétnych aktiv.

Pro sledovani a uréeni hodnoty nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni spole¢nosti vychazi
Vybor odbornik(l z pofizovaci ceny nebo posledniho posudku znalce nebo ¢lena Vyboru odborniku.
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Na zakladé tohoto posouzeni jsou majetkové ucasti v majetku Podfondu oceriovany realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty. Konkrétni metody a vstupy vyuzité k oceflovani majetkovych ucasti jsou popsané v kapitole Realna

hodnota aktiv a zavazkd.

b) Realna hodnota finanénich nastroju

Informace o pfedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou realnou hodnotu finanénich

nastrojl, jsou popsany v bodu 27.

4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

(tis. KC) 31. prosince 2025 31. prosince 2024

Bé&zné ucty u bank 107 417 253 640
REPO operace s Ceskou narodni bankou 380 000 60 000
Celkem ‘ 487 417 ‘ 313 640

K 31. prosinci 2025 i 31. prosinci 2024 byly penézni prostfedky uloZzené u banky Banka CREDITAS a.s. bez
pridéleného kreditniho ratingu a u banky UniCredit Bank Czech Republic nad Slovakia, a.s. s kreditnim ratingem
A3 dle Moody's Long-Term Foreign Bank Deposit Rating.

K 31. prosinci 2025 evidoval Podfond repo operaci ve vysi 380 000 tis. KE (k 31. prosinci 2024: 60 000 tis. K¢).
Pro uzavirani té&chto operaci je jako protistrana vyuzivana Ceska spofitelna, a.s. Transakce je zaji$téna
pokladniéni poukazkou CNB (ISIN: CZ0001007488).

5. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

(tis. KC) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Uvéry poskytnuté spfizn&nym stranam 397 093 396 995
Celkem 397 093 396 995

Detailni pfehled nové poskytnutych Gvért spfiznénym stranam je uveden v bodé 22 pfilohy.
VS8echny uvéry spfiznénym stranam byly poskytnuty dcefinym spolec¢nostem Podfondu v ramci bézné
podnikatelské €innosti a podle nazoru vedeni Investiéni spole€nosti nepfedstavovaly vy3Si nez bézné uvérové

riziko, ani nevykazovaly jiné nepfiznivé rysy.

6. DLUHOVE CENNE PAPIRY

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024

Dluhové cenné papiry — vladni instituce - -
199 762 -
199 762 ‘ -

Dluhové cenné papiry — nefinanéni instituce

Celkem ‘

K 31. prosinci 2025 Fond drzel dluhopis UNICAPITAL Invest VI a.s. v nominalni hodnoté 200 000 tis. K&
(k 31. prosinci 2024: 0 K&). Dluhopis je veden jako dluhovy cenny papir drzeny Fondem a je ocenovan v realné
hodnoté ve vysi 199 762 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 0 K¢).
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7. UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM

Podfond k 31. prosinci 2025 vlastnil podil v nasledujicich spole&nostech:

Ovchodnitima s k) | sdo | Frodmit | Zadni | X\iagung " | Podinezi. | Podinafls. | redne
apitalu
BP Pardubice s.r.0.* Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 2260 33079 100% 100% 411937
BP Cestlice s.r.o.* Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 8452 78171 100% 100% 370 592
AC IMMO s.r.0.* Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 800 252173 100% 100% 310278
BP Lethany s.r.0.* Praha 8 Pronajem 250 43 570 100% 100% 281077
BP Trmice s.r.0.* Praha 8 prondjem 100 64 636 85% 85% 85 401
BP Pisek s.r.0.* Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 1 24225 100% 100% 34 568
Celkem ‘ 11 863 ‘ 495 854 ‘ 1 493 853
* Usetni zavérky spolecnosti byly auditované v roce 2025.
Podfond k 31. prosinci 2024 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:
Obchodnifma oK) | Silo | Prodnt, | Zakedni | O\ioiing " | Podlnezé. | Podinaflas. | Retind
apitalu
BP Pardubice s.r.0.** Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 2260 28376 100% 100% 405 990
BP Cestlice s.r.0.** Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 8452 51218 100% 100% 331437
BP Letfiany s.r.o.** Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 250 84 276 100% 100% 319 248
BP Trmice s.r.0.** Praha 8 Pronajem 100 18 607 85% 85% 56 075
BP Pisek s.r.0.** Praha 8 ngﬁgi{;’;‘“ 1 23190 100% 100% 31790
Celkem ‘ 11 063 ‘ 205 667 ‘ 1144 540

** Usetni zavérky spolecnosti byly auditované v roce 2024.

Realna hodnota investi¢nich nemovitosti byla stanovena na zakladé ocenéni pfipraveného vyborem odborniku.
Ocenéni vychazi z vynosové metody, pficemz jako vyznamné nepozorovatelné vstupy byly pouzity zejména
kapitalizani mira a odhad trzniho najemného (ERV — Estimated Rental Value). Podrobnéjsi informace jsou
uvedeny v bodé 27 (Realna hodnota).

Podfond drzi investi¢ni nemovitosti prostfednictvim samostatného ucelového subjektu (SPV). Nize uvedené
Castky predstavuiji realnou hodnotu téchto nemovitosti jako podkladového aktiva, nikoli realnou hodnotu SPV
ani hodnotu podilu spole¢nika.
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Obchodni firma (tis. KC) 31. prosince 2025 31. prosince 2024

BP Pardubice s.r.o. 779 910 807 460
BP Cestlice s.r.o. 623 235 618 528
AC IMMO s.r.o. 681 680 -
BP Lethany s.r.o. 592 284 602 072
BP Trmice s.r.o. 642 375 676 054
BP Pisek s.r.o. 51601 51535
Celkem 3 371 085 2 755 649

8. OSTATNI AKTIVA

(tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024

Dividenda - BP Letfiany s.r.o. 51 871 -
Kladna realna hodnota ménovych derivata 32 985 5721
Poskytnuta zaloha na odménu za obhospodarovani 10 500 -
Dividenda - BP Pardubice s.r.o. 8 371 -
Postoupena pohledavka - AC IMMO s.r.o. 5373 -
Zuctovani se statnim rozpoctem - 1395

Celkem 109 100 7116

Nejvyznamnéjsi poloZzku pfedstavuje pohledavka z titulu dividendy od spole€nosti BP Letfany s.r.o. ve vySi
51 871 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 0 tis. K&) a pohledavka z dividendy od spole¢nosti BP Pardubice s.r.o.
ve vySi 8 371 tis. K€ (k 31. prosinci 2024: 0 tis. K¢&).

Dale spolecnost vykazala kladnou realnou hodnotu ménovych derivatd ve vysi 32 985 tis. K&
(k 31. prosinci 2024: 5 721 tis. K&). Narust byl zplsoben zejména vy$Sim objemem realizovanych ménovych
zajistovacich transakci, predevsim ve formé FX swapu a FX forwardu, a zaroven vyvojem devizovych kurzl k
rozvahovému dni.

Mezi dal$i vyznamné polozky patfila poskytnuta zaloha vici Creditas investiéni spole¢nost a.s. na odménu za
obhospodarovani ve vysi 10 500 tis. KE (k 31. prosinci 2024: 0 tis. KE&), a postoupena pohledavka vugi
spole¢nosti AC IMMO s.r.o. ve vySi 5 373 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 0 tis. K¢).

Polozka zuctovani se statnim rozpoétem nebyla k 31. prosince 2025 vykazana, protoze zustatky byly
kompenzovany s rezervou na dan. K 31. prosinci 2024 ¢inila hodnota 1 395 tis. K&, ktera pfedstavovala
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9. ZAVAZKY VUCI BANKAM A DRUZSTEVNIM ZALOZNAM

(tis. KC) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Marzovy pfevod 29100 7 250
Celkem 29 100 7 250

Marzovy prevod vznikl z titulu ménovych forward(. Fond drzi marzovy UcCet, ktery slouzi k uhradé ztrat
z derivatovych operaci. Z otevienych derivatovych obchodl (které jsou uzavirany pro zajisténi cizoménovych
pozic) vyplyva povinnost vyménovat si s protistranou obchodu kolateral. Pfijaty, nebo slozeny kolateral je

zachycen pomoci zUstatku na marzovém uctu.

10. OSTATNI PASIVA

(tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Zavazek za KC akvizice BP Trmice s.r.o. 46 864 48 387
Dohadné ucty pasivni 24 750 16 183
Zavazek za KC akvizice BP Pardubice s.r.o. 4945 4945
Zavazek z avéru vuci AC IMMO s.r.o. 2514 -
Dodavatelé 418 182
Zaporna realna hodnota ménovych derivatd 219 2203
Celkem ‘ 79 710‘ 71 900

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2025 zahrnuji pfedevS§im odménu za obhospodafovani Podfondu
ve vysi 22 033 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 14 739 tis. K&), odménu za administraci Podfondu ve vysi
1 007 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 790 tis. K&), dohad na provedeni auditu ucetni zavérky Podfondu ve vysi 448
tis. K& (2024: 509 tis. K&), odménu Depozitafi ve vysi 206 tis. KE (k 31. prosinci 2024: 145 tis. K&) a dohad na

nevyfakturované sluzby tykajici se novych akvizic ve vysi 1 035 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 0 tis. K¢&).

11. REZERVA

(tis. KC) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Rezervy na dan 3126 -
Zaplacené zalohy na dari z prijmu 251 1395

Celkem rezerva na dan k 31. prosinci 2025 2 875

rezerv na dané je uvedeno v bodé 21 pfilohy.

12. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICI NA INVESTICNi AKCII

31. prosince 2025

31. prosince 2024

Fondovy kapital Podfondu (tis. K&)

2109 675

1463 387

Fondovy kapital Fondu véetné nerozdélenych ziskl a zisku bézného
obdobi (tis. K&)

2575539

1783142

Pocet vydanych investiCnich akcii (kusy)

1722 551934

1273 434 105

Fondovy kapital na 1 investicni akcii (K¢)
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Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cistd hodnota aktiv (fondového kapitalu) Podfondu
pfipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitalem Podfondu se rozumi hodnota majetku Podfondu

snizena o hodnotu dluh Podfondu.

Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vySi podilu na aktualni hodnoté fondového kapitalu Podfondu

zvySenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

Pocet investi¢nich Hodnota investi¢nich
akcii ks akcii tis. Ké
Zustatek k 1. lednu 2025 1273 434105 1463 387
Prodané Investini akcie 602 701 798 868 951
Odkoupené Investi¢ni akcie -153 583 969 -222 663
Zustatek k 31. prosinci 2025 1722 551 934

2109 675

Pocet investicnich

Hodnota investi¢nich

akcii ks akcii tis. K¢
Zustatek k 1. lednu 2024 1016 043 345 1119 314
Prodané Investini akcie 392 296 859 525 161
Odkoupené Investi¢ni akcie -134 906 099 -181 088

Zustatek k 31. prosinci 2024

Rozdéleni zisku/ztraty

1273 434105

1463 387

Zisk za rok 2025 ve vysi 146 109 tis. K& bude navrzen k pfevodu do nerozdéleného zisku z pfedchozich obdobi.

Zisk za rok 2024 ve vySi 152 596 tis. K& byl pfeveden do nerozdélenych ziskl z pfedchozich obdobi.

Prehled o zménach fondového kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2025

Zustatek k 31. prosinci 2025

2109 675

319 754

Nerozdéleny . .
(tis. K&) e A8 Z:asékil:é:na;a Celkem
’ fondy neuhrazena obdobi
ztrata
Zustatek k 1. lednu 2025 1463 387 167 158 152 596 1783141
Rozdéleni zisku/ztraty hospodareni - 152 596 -152 596 -
Prodej investi¢nich akcii 868 951 - - 868 951
Odkup investi¢nich akcii -222 663 - - -222 663
Cisty zisk/ztrata za Ggetni obdobi - - 146 109 146 109

146 109

2 575 539
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Prehled o zménach fondového kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2024

Nerozdéleny . .
(tis. K&) L e z;:éki/:;:‘a:a Celkem
’ fondy neuhrazena obdobi
ztrata
Zustatek k 1. lednu 2024 1119 314 91 901 75 257 1286 472
Rozdéleni zisku/ztraty hospodareni - 75 257 -75 257 -
Prodej investi¢nich akcii 525 161 - - 525 161
Odkup investi¢nich akcii -181 088 - - -181 088
Cisty zisk/ztrata za G&etni obdobi - - 152 596 152 596

Zustatek k 31. prosinci 2024 1463 387 167 158 152 596 1783 141

13.  POHLEDAVKY A ZAVAZKY ZPEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI S MENOVYMI
NASTROJI A Z PRIJATYCH ZASTAV A ZAJISTENI

Podrozvahové polozZky (tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024

. Realna . Realna
Pohl. Zav. hodnota Pohl. Zav. hodnota

Nastroje k obchodovani

P 1471911| 1439145 32 766 1441196 | 1437678 3518
Terminové ménové operace

‘ 1471911‘ 1439145‘ 32 766 1441196‘ 1437678‘ 3518‘

Podfond uzavfel v obdobi od 10. ledna 2025 do 28. listopadu 2025 ménové swapy — na vyménu EUR/CZK
s datem vyporadani obchodu v obdobi od 30. ledna 2026 do 28. srpna 2026.

Podfond uzavfel v obdobi od 19. €ervna 2024 do 27. listopadu 2024 ménové swapy — na vyménu EUR/CZK
s datem vyporadani obchodu v obdobi od 10. ledna 2025 do 28. listopadu 2025.

Podrozvahové pohledavky a zavazky predstavuji nominalni (smluvni) nediskontované hodnoty.

Veskeré vySe uvedené finanéni nastroje byly sjednany na mezibankovnim trhu (OTC).

14. PRIJATE ZASTAVY A ZAJISTENI

(tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Cenné papiry 380 000 59 388
Celkem | 380 000 59 388

PFijaté zastavy a zajisténi k 31. prosinci 2025 ve vysi 380 000 tis. K& pFedstavuji pokladniéni poukézku CNB
(ISIN: CZ0001007488), ktera slouzi jako zajiSténi v ramci reverznich repo operaci.

PFijaté zastavy a zaji$téni k 31. prosinci 2024 ve vysi 59 388 tis. K& predstavuji pokladniéni poukazku CNB
(ISIN: CZ0001007306), ktera slouzi jako zajisténi v ramci reverznich repo operaci.

15.  HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Podfondu v celkové vysi 2 575 539 tis. K& k 31. prosinci 2025 (k 31. prosinci 2024: 1 783 141 tis. K¢&)
obhospodafuje Investiéni spolecnost. VySe nakladu za obhospodarfovani Podfondu je uvedena v poznamce 20.
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16. CISTE UROKOVE VYNOSY

Cisty tGrokovy vynos

17. NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

(tis. K¢) 2025 2024

Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd a plijéek 22 960 27 646
Urokové vynosy z repo operaci 10 873 4 588
Urokové vynosy z dluhovych cennych papir(i 7 532 -
Urokové vynosy z b&Zznych uétd 2 360 11 383
Urokové vynosy ze slozeného kolateralu (marzové obchody) 17 340
Urokové vynosy z terminovych vklad 8 454
Vynosy z urokd a podobné vynosy celkem 43 749 44 411
Urokové naklady z pfijatého kolateralu (marzové obchody) 619 58
Urokové naklady z pfijatych avéri a pujéek - 8528
Naklady na uroky a podobné naklady celkem 619 8 586

43 130 35 825

(tis. Kc) 2025 2024

Poplatek — sprava CP 499 691
Bankovni poplatky 28 24
Celkem 527 715
18.  ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

(tis. Kc) 2025 2024
Swapové operace 69 449 -
Pfecenéni majetkovych ucasti 25945 156 082
Forwardové operace 2162 -9 563
Ménové operace a kurzové rozdily -2725 2239
Precenéni dluhovych cennych papird -322 -
Celkem 94 509 148 758
19. OSTATNIi PROVOZNi NAKLADY

(tis. Kc) 2025 2024

Naklady na investice 2909 -
Poplatek — sprava uvéru - 251
Celkem 2909 251

V pribéhu ucetniho obdobi Fond vynalozil vedlejSi pofizovaci naklady ve vysi 2 909 tis. KE v souvislosti
s planovanymi akvizicemi. Tyto naklady zahrnovaly zejména (napf. pravni sluzby, due diligence, znalecké
posudky apod.). Akvizice vSak nebyla z objektivnich divodu realizovana. Z ucetniho hlediska byly uvedené
néklady zauctovany jako ostatni provozni naklady, protoZze nevedly k pofizeni Zadného majetku ani zavazku. Z
danového hlediska Podfond na zakladé provedené analyzy posoudil tyto naklady jako dafiové uznatelné, nebot

byly vynaloZeny na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych pfijmu.
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20. SPRAVNiI NAKLADY

(tis. K¢) 2025 2024

Naklady na obhospodafovani Podfondu 40 552 27 417
Naklady na sluzby Depozitafe Podfondu 2183 1478
Naklady na administrovani Podfondu 1189 790
Naklady na odménu auditorské spole¢nosti 690 503
Ostatni spravni naklady 596 833
Celkem 45 210 31021

Podfond je obhospodafovan a administrovan Investi¢ni spole¢nosti, které plati poplatky za obhospodarovani a
administraci. Poplatky jsou Casové rozliSeny v souladu se statutem.

Naklady na obhospodarovani Podfondu Cinily v souladu se statutem Fondu 1,80 % z hodnoty fondového
kapitalu Podfondu k poslednimu pracovnimu dni v pfislu§ném mésici.

Naklady na administrovani Podfondu Cinily v souladu se statutem Fondu 0,05 % z hodnoty fondového kapitalu
Podfondu k poslednimu pracovnimu dni v pfislusném mésici a ro€ni fixni odmény za administraci ve vysSi

790 tis. KC.

Naklady na sluzby Depozitare €ini v souladu se smlouvou s Depozitafem Podfondu 0,08 % hodnoty fondového
kapitalu k poslednimu kalendaifnimu dni v pfisluSném mésici.

Ostatni spravni naklady zahrnuji zejména naklady na sluzby spojené s Cinnosti Podfondu.

21. DAN Z PRIJMU

a) Dan z prijma
(tis. K¢) 2025 2024
Dan splatna za bézné ucetni obdobi (natvofena rezerva na dari) 3126 -
Zaplacené zélohy na dari -251 -1395
Odlozena dan - -
Celkem ( + nedoplatek / - preplatek) ‘ 2 875 ‘ -1 395
b) Dan splatna za bézné ucetni obdobi
(tis. Kc) 2025 2024
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pred zdanénim 149 235 152 596
Dariové neuznatelné vynosy -147 659 -156 082
Dariové neuznatelné naklady 64 381 52
Odecet danové ztraty podle § 34 odst. 1 ZDP -3435 -3434
Zaklad dané pro dan z pfijmu 62 522 -
Splatna dan z prijmd ve vys$i 5 % 3126 -

Dan splatna za bézné obdobi celkem
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K 31. prosinci 2025 vykazal Fond rezervu na dané ve vysi 2 875 tis. K&, ktera vznikla z dafové povinnosti ve
vySi 3 126 tis. K&, poniZzena o zaplacené zalohy ve vysi 251 tis. K&.

K 31. prosinci 2024 vykazala Fond rezervu na dané ve vysi 0 tis. KE. Pfeplatek na dani z pfijm{i za rok 2024
¢inil 1 395 tis. K& a byl vracen dne 15. Cervence 2025.

c) Srazkova dan

K rozvahovému dni 31. prosince 2025 (ani k 31. prosinci 2024) Podfond nevznikla povinnost odvést srazkovou
dan dle zakona o danich z pfijmd, nebot v daném ucetnim obdobi nebyly realizovany zadné platby podléhajici
srazkové dani.

d) Odlozena dan

Hospodareni Podfondu nedava za vznik transakcim s odlozenym danovym dopadem a z toho titulu také o
odlozené dani neuctuje.

e) Dorovnavaci dan

Podfond neni poplatnikem dorovnavaci dané za rok 2025 a nepfedpoklada, ze se jim v bezprostfedné

nasledujicim obdobi nestane.

22. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Tabulka zahrnuje veSkeré transakce se spfiznénymi osobami.

(tis. K¢) 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Pohledavky

Uvér poskytnuty spoleénosti - BP Trmice s.r.o. 263 185 303 702
Bankovni ucty - Banka CREDITAS a.s. 79 010 201 663
Uvér poskytnuty spoleénosti - BP Cestlice s.r.o. 93 344 93 293
Uvér poskytnuty spole&nosti - AC IMMO s.r.o. 40 563 -
Postoupena pohledavka - AC IMMO s.r.o. 5373 -
Zavazky

Dohadné uéty pasivni — Investi¢ni spoleénost 23 489 14 739
Vynosy

Podily na zisku (dividendy) — BP Letnany s.r.o. 51 871 -
Urokové vynosy z poskytnutého Uvéru — BP Trmice s.r.o. 19 483 18 704
Podily na zisku (dividendy) — BP Pardubice s.r.o. 8 371 -
Urokové vynosy z poskytnutého tvéru — BP Cestlice s.r.o. 2664 3676
Urokové vynosy z vkladovych &t — Banka CREDITAS a.s. 2 360 11 383
Urokové vynosy z poskytnutého tvéru — AC IMMO s.r.o. 812 -
Urokové vynosy z poskytnutého Gvéru — BP Letfiany s.r.o. - 5064
Urokové vynosy z poskytnutého Gvéru — BP Pardubice s.r.o. - 202
Naklady

Naklady na obhospodafovani Podfondu — Investiéni spole¢nost 40 478 27 417
Naklady na administrovani Podfondu — Investi¢ni spolecnost 1321 -

CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
OR: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 27088, ICO: 14258846, DIC: CZ699006775
e-mail: office@creditasis.cz, www.creditasis.cz strana 45/ 61



VSechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve stejné dobé
poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami definovanymi ve Statutu
Podfondu. Podfond monitoruje finanéni situaci svych dcefinych spoleénosti a jejich schopnost splacet.

23. VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI
V roce 2025 a 2024 byly veskeré vynosy a naklady Podfondu realizovany na uzemi Ceské republiky.

24. KOMPENZACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Prehled financnich aktiv a finanénich zavazku, které mohou byt na zakladé smluv kompenzovany a nejsou
vykazany v rozvaze v Cisté vysi:

31. prosince 2025 Hodnota kolateralu nezapocéteného v rozvaze
Hodnota | Moo | hf(;?\t:ta Finanéni | Penézni Cista
it 1) chibattaia zapocteného v | vykazana v nastroj prostredky e
V rozvaze celkem
rozvaze rozvaze
Kladné hodnoty finan¢nich derivata 32 985 - 32 985 - -29 100 3885
Zaporné hodnoty finanénich derivatl -219 - -219 - - -219

Podfond uzaviel v obdobi ledna az listopadu 2025 nékolik ménovych swapu pro vyménu EUR za CZK s
celkovou kladnou realnou hodnotou 32 985 tis. K& a celkovou zapornou realnou hodnotou -219 tis. K¢ s datem
vyporadani obchodi v obdobi ledna az listopadu 2026. Fond drzi marzové ucty, které slouzi k uhradé ziski/ztrat
z derivatovych operaci. Hodnota marzovych G&ta k 31. prosinci 2025 ginila -29 100 tis. K&. Cista hodnota
financnich derivatl — pohledavek k 31. prosinci 2025 &ini 32 766 tis. KE a zavazku Cini 0 tis. KE.

K 31. prosinci 2025 Podfond neevidoval zadné pohledavky ani zavazky z titulu nevyporfadanych obchodi s
cennymi papiry.

31. prosince 2024 Hodnota kolateralu nezapoéteného v rozvaze
Hodnota Cista .
L !-Iodn’ota aktiva/zavazku | hodnota Finanéni Penézni Cista
(tis. K¢&) aktiva/zavazku e s P p . . - hodnota
vV rozvaze zapocteného v | vykazana v nastroj prostredky celkem
rozvaze rozvaze
Kladné hodnoty finan¢nich derivatl 5721 - 5721 - -7 250 -1 529
Zaporné hodnoty finanénich derivati -2 203 - -2 203 - - -2 203

Podfond uzavrel v obdobi ¢ervna az listopadu 2024 nékolik ménovych swapl pro vyménu EUR za CZK s
celkovou kladnou realnou hodnotou 5 721 tis. K& a celkovou zapornou realnou hodnotou -2 203 tis. K& s datem
vyporadani obchod(l v obdobi ledna az listopadu 2024. Fond drzi marzové ucty, které slouzi k uhradé ziski/ztrat
z derivatovych operaci. Hodnota marzovych G&ta k 31. prosinci 2024 ginila -7 250 tis. K&. Cista hodnota
financnich derivatl — pohledavek k 31. prosinci 2025 ¢ini 0 tis. K& a zavazk Cini -3 732 tis. KE.

K 31. prosinci 2024 Podfond neevidoval zadné pohledavky ani zavazky z titulu nevyporfadanych obchodul s
cennymi papiry.

25. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Podfond klasifikuje své financni aktiva a finanéni zavazky jako ocefiované:
e Aktiva — realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
e Zavazky — realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
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Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi poloZzkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi finanénich aktiv

a finanénich zavazk:

Finanéni zavazky celkem

k 31. prosinci 2025 (fis. K&) PV ve Urtene '® e Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 487 417 - 487 417
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 397 093 - 397 093
Dluhové cenné papiry 199 762 - 199 762
Ugasti s rozhodujicim viivem - 1493 853 1493 853
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatd 32 985 - 32 985
Ostatni aktiva — podily na zisku (dividendy) 60 242 - 60 242
Finanéni aktiva celkem 1177 499 1493 853 2 671 352
Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam 0 29 100 29 100
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivat( 219 0 219
Ostatni pasiva — provozni finan¢éni zavazky 0 54 742 54 742

Finanéni zavazky celkem

k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) PV Ve Urene e e Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 313 640 - 313 640
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 396 995 - 396 995
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 1144 540 1144 540
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatd 5721 - 5721
Finanéni aktiva celkem 716 356 ‘ 1144 540 ‘ 1 860 896
Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam - 7 250 7 250
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivat( 2203 - 2203
Ostatni pasiva — provozni finan¢éni zavazky - 53514 53 514

26. FINANCNi NASTROJE - RIZENI RIZIK

Podfond se vystavuje vlivu trzniho a Gvérového rizika v diisledku své vSeobecné investicni strategie. V souladu
se svym statutem Podfond ziskava prostfedky od nabyvatell investi¢nich akcii Podfondu a investuje je do aktiv
s cilem dosahovat v kratkodobém az stfednédobém horizontu stabilniho zhodnoceni svéfenych prostredki
méreného v Ceskych korunach.

V rozhodném obdobi Podfond investoval do podil( v nemovitostnich spole¢nostech.

V dasledku investic Podfondu do nemovitostnich spoleénosti (viz tabulka nize) je Podfond zarover vystaven
riziku, které vyplyva ze zmén podminek na realitnim trhu a naslednou zménou realné hodnoty nemovitosti
drzenych v portfoliu. V souladu se statutem Podfondu je ustanoven Vybor odbornikd, ktery je povinen nejméné
jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a 30. €ervnu kazdého kalendafniho roku, stanovit realnou
hodnotu nemovitosti v portfoliu.
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Datum pofrizeni Podil na celkové hodnoté aktiv

Podily v nemovitostnich spole€nostech 2025 2024

BP Pardubice s.r.o. 2022 15 % 22 %
BP Cestlice s.r.o. 2019 14 % 18 %
AC IMMO s.r.o. 2025 12 % -
BP Letriany s.r.o. 2024 10 % 17 %
BP Trmice s.r.o. 2024 3% 3%
BP Pisek s.r.o. 2021 1% 2%

Investi¢ni spolec¢nost dale sleduje a vyhodnocuje rizika spojena s investi¢nimi instrumenty v majetku Podfondu,
a to zejména na zakladé ukazatele trzniho rizika Value-at-Risk a zatézovymi a zpétnym testovanim trznich rizik,
monitorovanim vyvoje kreditniho ratingu emitentd cennych papird, sledovanim Urokové citlivosti a doby do
splatnosti dluhovych nastroja.

Jednim z nejvyznamnéjsich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a statutarnich limitd
fondu. Tyto limity jsou téZ nastrojem omezeni rizik, jimz je Podfond vystaven.

Investi¢ni spolec¢nost pravidelné monitoruje dodrzovani limitd danych Zakonem o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech, nafizenim vilady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondd a o technikach k jejich
obhospodafovani, a statutem Podfondu. Mezi hlavni sledovana rizika patfi uvérové riziko, ménové riziko,
nemovitostni riziko, urokové riziko a riziko likvidity.

a) Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkim podle podminek smiouvy,
pfi¢emz podskupinou uvérového rizika je vyporadaci riziko.

Podfond je vystaven uvérovému riziku zejména z reverznich repo operaci, riziku selhani protistrany z obchodd,
riziku selhani dluznika v podobé& nemovitostnich SPV a z dalSich operaci, kde vznika expozice vugi protistrané
(napf. terminované vklady, dluhopisy, derivaty, pohledavky z bézného obchodniho styku apod.).

Investi¢ni spole¢nost Fidi Uvérové riziko Podfondu zejména omezenim expozice vuéi jednotlivym protistranam
a emitentdm, uzaviranim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami, schvalovanim protistran pro
nékteré transakce a vybérem depozitafe apod. Kontrolu dodrzovani limitt provadi oddéleni Risk Managementu.
Podfond investuje pouze do finanénich aktiv, pro které existuje bud rating od externich ratingovych agentur,
nebo které prosly internim kreditnim ratingovym procesem a maji tedy interni kreditni rating. Podfond nedrzi
zadna aktiva, ktera by méla rating horSi nez BB+ po pfevedeni interné pfidéleného ratingu podle pfevodového
mustku do $kaly agentury Standard & Poor’s.

Maximalni expozice viéi ivérovému riziku

EXpozice vuc Poskytnuté Hlavni druh
k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Rozvaha Podrozvaha uvérovému Zaiisténi Zaiisténi

riziku celkem ) )
Pohledavky za bankami a druzstevnimi 487 417 - 487 417 380 000 | Cenné papiry
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 397 093 - 397 093 - -
Dluhové cenné papiry 199 762 - 199 762 - -
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatu 32 985 1471911 1504 897 29 100 | Marzovy ucet
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Expozice vUci . .
31. prosinci 2024 (tis. K¢) Rozvaha | Podrozvaha | uvérovému | Foskytnuté | Hiavnidruh
o zajisténi zajisténi
riziku celkem
Pf)hlvedavl.(y za bankami a druzstevnimi 313 640 ) 313 640 59388 | Cenné papiry
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 396 995 - 396 995 - -
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatu 5721 1441 196 1446 917 7 250 | Marzovy ucet

Koncentrace uvérového rizika

Koncentrace uvérového rizika vznika z dlivodu existence Uvérovych pohledavek s obdobnymi ekonomickymi
charakteristikami, které mohou ovlivnit schopnost dluzniki dostat svym zavazkam. Uéetni jednotka uplatiiuje
systém limitl vychazejicich ze zakonnych pozadavkd, ustanoveni statutu Podfondu a dalSich internich pravidel,

aby minimalizovala riziko vzniku neZzadouci koncentrace uvérového rizika.

Koncentrace dle sektort

k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Finanéni organizace Nefinanéni organizace Celkem
Pohledavky za bankami a druzstevnimi

zaloZznami 487 417 - 487 417
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 397 093 397 093
Dluhové cenné papiry 199 762 - 199 762
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatd 32 985 - 32985
Celkem 720 164 397 093 1117 257
k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) Finanéni organizace Nefinanéni organizace Celkem
P?hl§dévl§y za bankami a druzstevnimi 313 640 } 313 640
zaloZznami

Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 396 995 396 995
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivatd 5721 - 5721
Celkem 319 361 396 995 716 356

Koncentrace dle zemépisnych segmentt

Vroce 2025 a 2024 byly vesSkeré pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami; pohledavky za
nebankovnimi subjekty; dluhové cenné papiry a ostatni aktiva realizovany na uzemi Ceské republiky.

b) Ménové riziko

Podfond je vystaven ménovému riziku vzhledem k vyvoiji kurs(, které maiji vliv na hodnotu aktiv.

Investiéni spolecnost fidi ménova rizika Podfondu, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastroja:
e zatéZovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondd v souladu s platnou legislativou;
e soustavou limitd fondu a postupy k omezovani rizik danych statuty jednotlivych fond(i, obecné
zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.
e zajiSténim prostfednictvim finan¢nich derivata.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vic¢i ménovému riziku.
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k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) CZK EUR Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 470 638 16 779 487 417
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 303 748 93 344 397 093
Dluhové cenné papiry 199 762 - 199 762
Ugasti s rozhodujicim vlivem 1493 853 - 1493 853
Ostatni aktiva 109 100 - 109 100
Celkem aktiva 2 577 102 110 123 2 687 225
Zavazky vUci bankam a druzstevnim zaloznam 29 100 - 29 100
Ostatni pasiva 79710 - 79710
Rezervy 2 875 - 2 875
Vlastni kapital 2575539 - 2 575 539
Celkem pasiva 2 687 225 - 2 687 225
Dlouhé pozice podrozvahovych nastroju 1471911 - 1471911
Kratké pozice podrozvahovych nastrojl 1439 145 - 1439 145
Cista devizova pozice -77 357 110 123 32 766
k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) CzZK EUR Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 295 272 18 368 313 640
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 303 702 93 293 396 995
Ugasti s rozhodujicim vlivem 1144 540 - 1144 540
Ostatni aktiva 7116 - 7116
Celkem aktiva 1750 630 111 661 1 862 291
Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam 7 250 - 7 250
Ostatni pasiva 71900 - 71900
Vlastni kapital 1783141 - 1783141
Celkem pasiva 1862 291 - 1862 291
Dlouhé pozice podrozvahovych nastrojl 1441 196 - 1441 196
Kratké pozice podrozvahovych nastrojl 1437 678 - 1437 678

Cista devizova pozice

-108 143

111 661

c) Urokové riziko

Finanéni pozice a penézni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybl béznych udrovni trznich drokovych

sazeb.

Investi¢ni spolecnost fidi Urokova rizika fondu, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastroju:
e zatéZovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondd v souladu s platnou legislativou;

e soustavou investi¢nich limitd fondl a postupl k omezovani rizik danych statuty jednotlivych fondd,
obecné zavaznymi pfedpisy a regulatornimi pozadavky.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu viéi drokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni aktiva a pasiva
Podfondu v Uéetnich hodnotach uspofadané podle bliz§iho z termin( vyporadani, ocenéni, zmény kupdnové

sazby nebo splatnosti.
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Gap

Kumulativni gap

164 086 211 225 268 558 -643 869

Urokové
k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Do 3 mésicii | 3-12 mésicu 1-5 let necitlivé Celkem
nastroje
Pf)hlfadavlfy za bankami a druzstevnimi ) ) ) 487 417 487 417
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 93 344 40 563 263 185 - 397 093
Dluhové cenné papiry - 199 762 - - 199 762
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - 1493 853 1493 853
Ostatni aktiva - kladna hodnota derivatt - - - 32985 32985
Ostatni aktiva - podily na zisku (dividenda) 60 242 - - - 60 242
SOftgltni aktiva - postoupena pujcka AC IMMO ~ ) 51373 ) 51373
Ostatni aktiva - provozni finanéni pohledavky 10 500 - - - 10 500
Financni aktiva celkem 164 086 240 325 268 558 2 014 255 2 687 225
Zavazky vuci bankam a druzstevnim
Zalo3nam - 29 100 - - 29 100
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivatt - - - 219 219
Ostatni pasiva — provozni finanéni zavazky - - - 2 657 906 2 657 906
Financni zavazky celkem 29 100 2 658 125 2 687 225

164 086 375 312 643 869 -

-391 140

Urokové
k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) Do 3 mésicti | 3-12 mésicu 1-5 let necitlivé Celkem
nastroje
Pohledavky za bankami a druzstevnimi ~ ) ~ 313 640 313 640
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 396 995 - 396 995
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - 1144 540 1144 540
Ostatni aktiva - kladna hodnota derivatt - - - 5721 5721
Ostatni aktiva - provozni finanéni pohledavky - 1395 - - 1395
Financni aktiva celkem - 1395 396 995 1463 901 1 862 291
Zavazky vuci bankam a druzstevnim
zéloznam - 7 250 - - 7 250
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivatt - - - 2203 2203
Ostatni pasiva — provozni finanéni zavazky - - - 1852 838 1852 838
Financni zavazky celkem 7 250 1 855 041 1 862 291

Gap -5 855 396 995

Kumulativni gap

d) Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje, jak riziko schopnosti financovat aktiva Podfondu nastroji s vhodnou splatnosti, tak i
schopnost Podfondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.

Podfond je vystaven mési¢nimu cerpani disponibilnich penéznich prostfedki povinnym odkupovanim
investi¢nich akcii svych akcionaru.
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Investi¢ni spolecnost fidi riziko likvidity Podfondu aplikaci téchto nastroj:
e soustavou investi¢nich limitd fondu a postupl k omezovani rizik danych statuty jednotlivych fondd,
obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky zatézovym a zpétnym testovanim likvidity fondd

v souladu s platnou legislativou;

Penézni prostredky akcionarl jsou vykazany ve fondovém kapitalu, nicméné statut Podfondu umozriuje zpétny
odkup investi¢nich akcii, coz predstavuje vedle margin calli z ménového zajisténi nejvétsi riziko likvidity
Podfondu. Vysledny ubytek penézZnich prostfedkl tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykazan

v nasledujici tabulce jako ,Bez specifikace®.

Zbytkova doba splatnosti

Tabulka ¢leni aktiva a pasiva Podfondu podle pfisluSnych pasem splatnosti na zakladé zustatkové doby

splatnosti k rozvahovému dni.

k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Do 3 mésici | 3-12 mésict 1-5 let Bez specifikace Celkem
Pghl:edévlfy za bankami a druzstevnimi 487 417 ) ) ) 487 417
zaloznami

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 93 344 40 563 263 185 - 397 093
Dluhové cenné papiry - 199 762 - - 199 762
Ugasti s rozhodujicim viivem - - 1493 853 1493 853
Ostatni aktiva 70 742 32985 5373 - 109 100
Celkem aktiva 651 503 273 310 268 558 1493 853 2 687 225
Z:lévalzk,y vuci bankam a druzstevnim ) 29 100 ) ) 29100
zaloznam

Ostatni pasiva 26 159 219 53 332 - 79710
Rezervy - 2875 - - 2875
Vlastni kapital - - - 2575 539 2575 539
Celkem pasiva 26 159 32194 53 332 2 575 539 2 687 225
Gap 625 344 ‘ 241 116 215 226 -1 081 686

Kumulativni gap 625 344 ‘ 866 460 1 081 686 (1]

k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) Do 3 mésici | 3-12 mésict 1-5 let Bez specifikace Celkem
Pohledavky za bankami a druzstevnimi 313 640 _ ) _ 313 640
zaloznami

Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 396 995 - 396 995
Ugasti s rozhodujicim viivem - - - 1144 540 1144 540
Ostatni aktiva - 7116 - - 7116
Celkem aktiva 313 640 7116 396 995 1144 540 1862 291
Zavazky vuci bankam a druzstevnim

zaloznam - 7250 - - 7 250
Ostatni pasiva 69 697 2203 - - 71900
Vlastni kapital - - - 1783 141 1783141
Celkem pasiva 69 697 9 453 - 1783141 1862 291

243 943 -2 337

Kumulativni gap 243 943 241 606

396 995

638 601

-638 601 -
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Zbytkova smluvni splatnost

Tabulka nize uvadi smluvni nediskontované penézni toky finan€nich zavazkd Podfondu rozdélené podle
zbyvajici smluvni splatnosti k 31. prosinci 2025. Uvedené Castky predstavuji nediskontované penézni toky

vyplyvajici ze smluvnich zavazku.

k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Do 3 mésicu 3-12 mésict 1-5 let Nad 5 let Celkem
Z&drzné BP Pardubice / BP Trmice - - 51 809 51809
B a2 cvisteni | mw :
Dohadné polozky na nevyfakturované sluzby 24 750 - - 24 750
Ostatni finanéni zavazky vuci SPV 2514 - - 2514
Zavazky z obchodnich vztaht 418 - - 418
Derivaty (FX Swap) 219

Celkem pasiva 27 682 29 319 51 809 108 810
k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) Do 3 mésicu 3-12 mésicu 1-5 let Nad 5 let Celkem
Zadrzné BP Pardubice / BP Trmice - - 53 332 53 332
Dohadné polozky na nevyfakturované sluzby 16 183 - - 16 183
e a2 cvisteni | e :
Derivaty (FX Swap) - 2203 - 2203
Zavazky z obchodnich vztah( - -

Celkem pasiva 16 365

e) Citlivostni analyza

9 453 53 332 79 150

Investi¢ni spole¢nost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondd formou zejména zatéZovych
testl. Risk management odpovida za nastaveni hodnot rizikovych externich i internich faktor(i zatézovych testa.
Primarnim ucelem zatéZovych testl je simulovat i malo pravdépodobné udalosti s negativnim vlivem na
kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost Podfondu vici zménam trznich a ekonomickych podminek.
Hodnoty rizikovych parametrl se méni na rocéni bazi v zavislosti na zménach na trzich a zménach v
o&ekavanich regulatord (CNB, ESMA).

Vzhledem k tomu, Ze aktiva/zavazky Podfondu jsou ocenovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty,
citlivostni analyza dokumentuje jak zménu hodnoty investi¢nich nastroja, tak dopad do vlastniho kapitalu, resp.
vynosu a nakladu.

CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
OR: Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 27088, ICO: 14258846, DIC: CZ699006775

e-mail: office@creditasis.cz, www.creditasis.cz strana 53/ 61



Nasledujici tabulka uvadi citlivost hodnoty nastrojd (a tedy i vlastniho kapitalu, resp. vykazu zisku a ztraty) na
uvedené zmény v hodnoté externich faktor( trznich rizik.

31. prosince 2025 31. prosince 2024

Externi faktory trznich rizik tis. Ké Zména I_)opad d,o Zména I_)opad d,o

parametru zisku/ztraty parametru zisku/ztraty
Apreciace/depreciace EUR (ménové riziko) 6 % 13 631 22,60 % 320 764
ﬁ;?fg)a cen na trhu s nemovitostmi (nemovitostni 42 9% 627 418 7.50 % 0
Zména makroekonomickeé situace s dopadem na o o
hodnotu pohledavek 30 % 92 354 30 % 119 098
Urokové riziko 200 p.b. 1947
Riziko kreditnich spreadud 380 p.b. 362

27. REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

a) Ocenovaci metody

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny k
dispozici, pouzivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku (troven 1 hierarchie stanoveni reéalné
hodnoty).

V pfipadé, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené likvidity nelze
trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatell likvidity trhu), je nastroj klasifikovan jako spadajici
do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, realna hodnota se stanovi pomoci ocenovacich modell, pouzivajicich jako
vstupy objektivné zjistiteIné trzni Gdaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocefiovaciho modelu
charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v rdmci irovné 2 hierarchie reélné hodnoty.
Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na tdrovni 2 obvykle povazuji vynosové
kfivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu urcit ani na zakladé dostateéné €asto kotovanych trznich cen,
ani s pouzitim ocernovacich modelt vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich Gdajd. Za této
situace se s pouzitim realistickych pfedpokladt provede odhad individualnich ocefovacich parametrq, které
nejsou na trhu zjistitelné. Je-li ur€ity objektivné nezjistitelny vstup ocefovaciho modelu vyznamny, pfipadné je
prislusna cenova kotace nedostate¢né aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci irovné 3 hierarchie
realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na trovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky
pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (oekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.).

Ugetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi
vyznamnost vstupu pouzitych k ocenéni.

e Uroven 1
Prvni droven je ocenéni na zakladé kétovanych cen (neupravenych) z aktivnich trhii pro totozna aktiva
nebo zavazky.

e Uroven 2
Ocenéni druhé urovné jsou ocefiovaci techniky se vSemi vyznamnymi vstupy pozorovanymi pro
aktivum nebo zavazek, a to bud pfimo (ij. z ceny), nebo nepfimo (tj. odvozené z cen).

e Urover 3
Ocenéni tfeti urovné jsou ocenéni, kterd nejsou zaloZzena pouze na pozorovatelnych trznich udajich.
To znamena, Ze ocenéni vyZaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy.
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Pro pfevody mezi jednotlivymi Urovnémi redlnych hodnot se pfedpoklada, Ze nastaly na konci vykazovaného

obdobi.

b) Procesy a kontroly

Ugetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni realnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji nasledujici:

= ovéfeni pozorovatelnych vstupl a cen;

= znovuprovedeni vypoctl na zakladé modelu;

=  kontrola a schvaleni procest pro nové ocefovaci modely a jejich zmény;
=  kalibrace a zpétné testovani modell vici uskute€nénym trznim transakcim;
= analyza a investigace vyznamnych rozdild v ocenéni;

=  kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstup(, ocefiovacich Uprav a vyznamnych zmén v realné
hodnoté v ramci Urovné 3 v porovnani s pfedchozim meésicem.

¢) Finanéni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé urovné realnych hodnot financnich aktiv a finan¢nich zavazka,
které jsou vykazany v redlné hodnoté v rozvaze:

k 31. prosinci 2025 (tis. K¢) Uroveii 1 Urover 2 Uroveii 3 Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 487 417 - 487 417
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 397 093 397 093
Dluhové cenné papiry - 199 762 199 762
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 1493 853 1493 853
Ostatni aktiva — kladna realna hodnota derivatl 32 985 - 32 985

Finanéni aktiva celkem 2090 707 2611110
Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam 29 100 - 29 100
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivat( 219 - 219
Ostatni pasiva — provozni finanéni zavazky 54 742 54 742

Financni aktiva celkem

319 361

k 31. prosinci 2024 (tis. K¢) Uroveri 1 Uroven 2 Urovern 3 Celkem

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 313 640 - 313 640
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 396 995 396 995
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 1144 540 1144 540
Ostatni aktiva — kladna realna hodnota derivatd 5721 - 5721

1 541 535

1 860 896

Zavazky vUuci bankam a druzstevnim zaloznam 7 250 - 7 250
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivat( 2203 - 2203
Ostatni pasiva — provozni finan¢éni zavazky 53 514 53 514

Finanéni zavazky celkem 9453 53 514

i Prevody mezi urovnémi hierarchie realnych hodnot

V prubéhu roku 2025 ani 2024 nedoslo k zadnym pfesunim mezi urovnémi 1, 2 a 3.
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ii. Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veli€iny

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Ugetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti t&chto pohledavek bliZi jejich realné hodnoté. Realna hodnota
pro kratkodoba depozita je stanovena jako soucet hodnoty jistiny a smluveného Uroku nabéhlého ke dni
oceneéni.

Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do urovné 2. V prubéhu bézného ucetniho
obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji zejména uvéry poskytnuté Nemovitostnim spolenostem
(SPV), prostfednictvim kterych Podfond realizuje své nemovitostni investice.

Realna hodnota téchto uvéru je stanovovana na zakladé modelu diskontovanych ocekavanych penéznich tokud
vychazejiciho zejména z podminek uvérovych smluv, splatkového kalendafe a aktualnich trznich urokovych
sazeb pro srovnatelné nastroje.

Tyto finan&ni nastroje jsou v hierarchii realnych hodnot klasifikovany do urovné 3, jelikoz ocenéni vychazi z
modelu vyuzivajiciho vyznamné nepozorovatelné vstupy. V priibéhu téetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocefovaci techniky ani vyznamnych vstupnich parametru.

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Majetkové Uc€asti jsou ocefiovany zpravidla dvakrat roéné vyborem odbornikl. Bezprostfedné po akvizici téchto
aktiv mohou byt na zakladé posouzeni u€etni jednotky ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud u€etni jednotka
dojde k zavéru, Ze tato cena zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice |épe nebo aktudlnéji nez hodnota
stanovena vyborem odbornik(. V pfipadé nové zaloZzenych spole¢nosti, mlze ucetni jednotka zvolit jinou formu
ocenéni, zejména za situace, kdy spole¢nost dosud nevyviji zadnou vyznamnou €innost.

Investice do majetkovych Ucasti a nemovitosti jsou vyborem odbornikli ocefiovany zejména s vyuzitim
vicefazovych modell (zpravidla dvoufazovych a tfifazovych) diskontovanych penéznich tokd.

Hodnota nemovitosti v majetkovych u¢astech fondu je stanovena ve zpravé ¢lena vyboru odbornikd vynosovou
metodou, mezi jejiz vyznamné nepozorovatelné vstupy patfi pfedevs§im uvaZzovana kapitalizaéni mira a ERV
(Estimated Rental Value). Hodnota majetkovych ucasti je nasledné stanovena substanéni metodou.

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.

Ostatni aktiva/pasiva — Derivaty

Ménové a Urokové swapy / forwardy jsou ocefovany pomoci standardnich modell ocenéni. Mezi tyto modely
patfi zejména modely diskontovanych penéznich tokl. Jako diskontni sazby jsou pouzity dostupna trzni data
vynosovych kfivek.

Zavazky vic€i bankam a druzstevnim zaloznam
Ugetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych zavazkd blizi jejich realné hodnoté. Tyto finanéni
zavazky jsou v hierarchii realnych hodnot zafazeny do urovné 2.

V pribéhu bézného ucéetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstup(.
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Ostatni aktiva a pasiva

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocefiovany v jejich nominalni hodnoté&, u které
je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do urovné 3.

V prabéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocefiovaci technicky nebo vstupa.

iii. Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro uroven 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci ocenéni
finan¢nich nastrojil zafazenych v trovni 3 v ramci hierarchie realnych hodnot:

Druh investice

Metoda ocenéni

Vyznamné vstupni
veli¢iny
nepozorovatelné na
trhu

Rozsah pro
nepozorovatelnou
vstupni velié¢inu

Citlivost na zménu
vyznamného
nepozorovatelného
vstupu

Ugasti s rozhodujicim
vlivem (majetkova Ucast):

Kapitalizaéni mira
2025: 5,75 -7,00

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,

e  BP Cestlice
. BP Trmice

diskontovanych
penéznich tokd

odrazejici uvérové

riziko SPV (interni

rating)

3) likviditni pfirazku

e ACIMMO 2024: 5,75 - 6,65 kdvby se:
e  BP Cestlice -~ Kapitalizaéni mira yby se:
« Substanéni metoda
*  BPLethany ocenéni ERY - kapitalizaéni mira
. BP Pardubice ERV 2025: primérna vyse 111— snlpiila'
. X2 Mo, ’
e BP Plsgk 244 Ké&/m?za meésic (SPV) - ERV zvygilo
. BP Trmice
2024: primérna vyse 120—
243 K&/m? za mésic (SPV)
Diskontni sazba, ktera Odhadovana realpva.
s hodnota by se zvysila,
. zahmuje: pokud by doslo ke zlepSeni
Pohledavky za Realna hodnota Diskontni sazby odpovidaji uvérového rizika
nebankovnimi subjekty stanovena na 1) bezrizikovou sazbu tr3nim odminlzlémg I rotistrany (zlepSent
e ACIMMO zakladé modelu 2) kreditni pfirazku P p Y lzlep

individualnimu riziku
protistran.

interniho ratingu) nebo ke
snizeni likviditni pfirazky;
naopak by se snizila v
pfipadé zhorseni téchto
parametra.

Dluhové cenné papiry
- UNICAPITAL

Diskontované
budouci o¢ekavané
penézni toky

Kreditni pfirazka
(interni kreditni rating
emitenta)

2025: 3,23 %

2024: -

Odhadovana reélna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- kreditni pfirazka snizila.

Ostatni pasiva
- Provozni
finanéni zavazky

Precenéni
aktualnim kurzem /
dle smluvnich
podminek

Diskontni sazba,
pokud neni trzné
dostupna

Nevyznamna

iv. Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupt

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Realna hodnota investi€nich nemovitosti je stanovena pomoci vynosové metody, zejména prostfednictvim
modelu diskontovanych penéznich toku. PFi stanoveni realné hodnoty jsou pouzivany nepozorovatelné vstupy
(uroven 3 dle IFRS 13), které vychazeji z pfedpokladl vedeni Investi¢ni spole¢nosti podpofenych dostupnymi

trznimi informacemi.

Mezi nejvyznamnéjSi nepozorovatelné vstupy pouZité v ocefiovacim modelu patfi zejména:
e odhad trzniho najemného (ERV — Estimated Rental Value)
e kapitaliza¢ni mira pouzita pro stanoveni terminalni hodnoty (terminal yield)
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Vzhledem k tomu, Ze tyto vstupy nejsou pfimo pozorovatelné na aktivnim trhu, byla provedena analyza citlivosti
realné hodnoty, ktera posuzuje dopad pfiméfené moznych zmén téchto pfedpokladll na ocenéni investi¢nich
nemovitosti.

Citlivostni analyza vychazi z nasledujicich pfedpokladu:
e zména kapitalizani miry pro terminalni hodnotu o £0,25 procentniho bodu,
e zména odhadovaného trzniho najemného (ERV) o +5 procentniho bodu.

Analyza je provedena na agregované urovni portfolia investiénich nemovitosti vSech vlastnénych
Nemovitostnich spolecnosti (SPV). Vypocty jsou provedeny na urovni hodnoty investi¢nich nemovitosti (asset
value) a nezohlednuji finan¢éni pozici jednotlivych SPV, zejména pohledavky, zavazky ani strukturu financovani,
které mohou ovlivnit hodnotu vlastniho kapitalu téchto spole¢nosti. Vysledky citlivostni analyzy jsou uvedeny v
tabulkach nize.

2025 (v tis. K¢, zaokrouhleno na celé tisice)
- Yield Yield
Zména ERV -0,25 p.b. Base case +0,25 p.b.
-5% 3176 622 3 181 656 3100434
0% 3550933 3371085 3242175
+5% 3607 724 3538712 3383 897

*Citlivostni analyza pfedpoklada, Ze ostatni vstupni parametry oceriovaciho modelu zistavaji nezménény
(ceteris paribus). ZvySeni kapitalizacni miry vede pri jinak nezménénych pfedpokladech ke snizeni realné
hodnoty investicnich nemovitosti, zatimco jeji sniZzeni vede ke zvyseni jejich hodnoty. Analogicky zvySeni
odhadovaného trzniho najemného vede ke zvySeni realné hodnoty portfolia, zatimco jeho pokles vede ke
SniZeni realné hodnoty.

2024 (v tis. K¢, zaokrouhleno na celé tisice)
. Yield Yield
Zména ERV -0,25 p.b. Base case +0,25 p.b.
-5% 2747 829 2 592 907 2514 076
0% 2883272 2755 649 2638707
+5% 3024 376 2887 303 2761623

Tabulka prezentuje citlivost redlné hodnoty portfolia investi¢nich nemovitosti na zmény vybranych vyznamnych
nepozorovatelnych vstupl pouzitych v ocerfiovacim modelu. Base case predstavuje hodnotu investi¢nich
nemovitosti stanovenou k datu uUCetni zavérky pfi pouziti vstupnich parametri pouzitych v zakladnim
ocenovacim scénafi.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

JelikoZ vSechny uvéry byly poskytnuty dcefinym spole€nostem Podfondu, pfipadné zmény nepozorovatelnych
vstupnich veli€in pouZitych pfi jejich ocenéni na pfiméfené& mozné alternativni pfedpoklady by se zrcadlové
promitly do ocenéni pfislusné majetkové u€asti a nevedly by tak ke zméné vysledku hospodafeni Podfondu.

Citlivost realné hodnoty byla posuzovana na zakladé pfiméfené moznych zmén kli€ovych nepozorovatelnych
vstupl, zejména kreditni pfirazky odvozené z interniho ratingu a likviditni pfirazky.

CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
OR: Mé&stsky soud v Praze, oddil B, vliozka 27088, ICO: 14258846, DIC: CZ699006775

e-mail: office@creditasis.cz, www.creditasis.cz strana 58 / 61



Zmény interniho ratingu o dva stupné obé&ma sméry pfedstavuji nejvyznamnéjsi faktor ovliviiujici realnou
hodnotu téchto instrumenta.

Zvyseni kreditni nebo likviditni pfirazky vede ke snizeni realné hodnoty, zatimco jejich snizeni vede k jejimu
zvySeni. Dopady zmén likviditni pfirdzky jsou méné vyznamné ve srovnani se zménami kreditniho rizika.

Dluhové cenné papiry

Redlna hodnota dluhového cenného papiru UNICAPITAL je stanovena pomoci ocenovaciho modelu
zalozeného na diskontovani budoucich oCekavanych penéznich tokd. Kli€ovym nepozorovatelnym vstupem
modelu je interni kreditni rating emitenta, ktery je pouZit pro odvozeni odpovidajiciho kreditniho rozpéti.

Tento vstup je klasifikovan jako vstup urovné& 3 v hierarchii realné hodnoty dle IFRS 13, jelikoZ neni pfimo
pozorovatelny na aktivnim trhu.

Investi¢ni spole€nost provedla citlivostni analyzu realné hodnoty na zménu interniho kreditniho ratingu o jeden
stupen, pfi¢emz ostatni vstupy modelu zlstavaji nezménény (ceteris paribus).
- P¥i zhorSeni kreditniho ratingu o jeden stupen (z B2 na B3) by doSlo ke snizeni realné hodnoty

0631 tis. K¢.
- P¥i zlepSeni kreditniho ratingu o jeden stupen (z B2 na B1) by doSlo ke zvy3eni realné hodnoty
0 362 tis. K¢E.
A —— Ocenéni Redlna hodnota AT S
Scénar Interni rating 6 s = hodnoty
(v % nominalu) (v K¢) =
(v KE)
Zéakladni scénar B2 99,8389 % 199 677 733 -
Zhor$eni o 1 stupen B3 99,5233 % 199 046 623 -631 111
Zlepseni o 1 stupen B1 100,0201 % 200 040 198 362 465

Citlivost realné hodnoty neni symetrickd, coZ odrazi nelinearni vztah mezi kreditnim rizikem a ocenénim
finanéniho néastroje.

Interni kreditni rating je stanoven na zakladé interni metodiky Investiéni spole€nosti, ktera zohledriuje finanéni
vykonnost emitenta, jeho zadluzeni a dalSi kvalitativni faktory. Zmény tohoto vstupu maji pfimy dopad na
pouzity diskontni faktor prostfednictvim Upravy kreditniho rozpéti.

Ostatni pasiva

Citlivost realné hodnoty ostatnich finanénich a provoznich zavazk( na zmény nepozorovatelnych vstupu na
pfiméfené mozné alternativni pfedpoklady byla z hlediska dopadu na vlastni kapital Podfondu vyhodnocena
jako nevyznamna.
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V. Pohyby ve finanénich nastrojich vykazovanych v realné hodnoté — Uroveri 3

Nasledujici tabulka zobrazuje rekonciliaci po€ate¢nich a konec¢nych stavd finanénich nastroji zafazenych
v drovni 3 v ramci hierarchie realnych hodnot:

Pohledavky za . . Uéasti Ostatni pasiva —
(tis. K¢&) nebankovnimi DIuho:eicenne s rozhodujicim provozni finanéni
subjekty papiry vlivem zavazky
1. ledna 2025 celkem 396 995 - 1144 540 53 514
Nakupy, vznik, pofizeni 39 008 200 000 323 367 68 141
Prodeje, splaceni -60 000 - - -66 913
Nabéhlé uroky vykazané
ve vykazu zisku a ztraty na fadku 22 960 84 - -
Vynosy z Urokd a podobné vynosy
Celkové nerealizované zisky /
ztraty vykazané ve vykazu zisku a } B B
ztraty (polozka ,Zisk nebo ztrata z 4032 25946
finanénich operaci®)
Celkové realizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty ) B B
(polozka ,Zisk nebo ztrata z 2162 322
finanénich operaci®
31. prosince 2025 celkem 397 093 199 762 1 493 853 54 742
Pohledavky za . ] Uéasti Ostatni pasiva —
(tis. K¢&) nebankovnimi DIuho;leicenne s rozhodujicim provozni finanéni
subjekty papiry vlivem zavazky
1. ledna 2024 celkem 91 320 - 634 912 5461
Nakupy, vznik, pofizeni 309 998 - 353612 78 840
Prodeje, splaceni -33 705 - - -30 787
Nabéhlé uroky vykazané
ve vykazu zisku a ztraty na fadku 44 411 - - -
Vynosy z Urokd a podobné vynosy
Celkové nerealizované zisky /
ztraty vykazané ve vykazu zisku a
ztraty (polozka ,Zisk nebo ztrata z 1641 . 156 016 B
finan¢nich operaci®)
Celkové realizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty 16 670 ) B B
(polozka ,Zisk nebo ztrata z
finanénich operaci®

31. prosince 2024 celkem 396 995 1144 540

d) Aktiva a zavazky, které nejsou precenované na realnou hodnotu

K 31. prosinci 2025 ani k 31. prosinci 2024 neni zadny finanni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan
v realné hodnoté.
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28. NASLEDNE UDALOSTI

Soucasna ekonomicka situace zUstava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svété. Vliv na financni a komoditni
trhy, dodavatelské Fetézce a kliCové makroekonomické ukazatele s dopadem na podnikani, jako jsou mira
inflace, vySe urokovych sazeb, volatilita ménovych kurza a dalsi, je stale vyznamny.

Vedeni Investi¢ni spoleénosti zhodnotilo vliv sou€asné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim
zavérem: sou€asna situace nema vyrazny dopad na hospodafeni Investiéni spole¢nosti.

Dne 12. ledna 2026 do$lo k uplnému splaceni Gvéru poskytnutého spoleénosti BP Cestlice s.r.o. Uvér byl
splacen v souladu se smluvni splatnosti stanovenou na 8. ledna 2026, a to v€etné jistiny i pfisluSenstvi (Uroku)
v celkové vysi 3 853 241,32 EUR, coz odpovida ekvivalentu 93 787 893,73 K&. Uvedena skute€nost predstavuje
neupravujici naslednou udalost, ktera nema vliv na ocenéni aktiv ani zavazkl k 31. prosinci 2025.

Ke dni 31. bfezna 2026 zanikla Ing. Petru Skochovi funkce &lena pfedstavenstva Investiéni spole¢nosti a
soucasné funkce povéfeného zmocnénce statutarniho organu spole¢nosti CREDITAS fond SICAV, a.s. Tato
skute€nost predstavuje naslednou udalost po rozvahovém dni. Ke dni sestaveni této ucetni zavérky vsak tato
zména dosud nebyla zapsana v obchodnim rejstfiku. Od 1. dubna 2026 je Podfond zastupovan spole¢nosti
CREDITAS investi¢ni spole€nost, a.s., jako individudlnim statutarnim organem Podfondu, zastoupenou
platnymi ¢leny pfedstavenstva, a to do doby jmenovani nového zmocnénce této Investiéni spole€nosti.

Kromé vySe zminéného, po rozvahovém dni nenastaly zadné dalsi finan¢ni a nefinan¢ni informace, které by
ovlivnily uetni zavérku k 31. prosinci 2025.

Tato uCetni zavérka byla schvalena pfedstavenstvem Investi¢ni spole¢nosti.

V Praze dne 17. dubna 2026

Digitalné podepsal Mgr. Roman Dziadkiewi
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