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1. Zakladni adaje o Fondu

Néazev podilového Fondu

Realitni Fond KB 2, uzavieny podilovy Fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. Fond
(dale jen ,Fond")

ISIN
CZ0008474897 (trida A)

CZ0008474905 (tfida D)

Sidlo pro darové ucely

Praha 8, Rohanské nabrezi 693/10, PSC 186 00

2. Zakladni udaje o obhospodarujici investicni spolecnosti

Obchodni firma

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Spolecnost” nebo ,ACRIS") je pravnicka
osoba, akciova spolecnost, ktera vznikla dne 1. kvétna 1994 a je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, vlozka B, oddil 2524.

1€o
60196769

Sidlo
Praha 8, Rohanské nabrezi 693/10, PSC 186 00

Predmétem podnikani spolecnosti je obhospodarovani investi¢cnich fondd nebo zahranicnich
investi¢nich fondd a provadéni administrace investi¢nich fondl nebo zahrani¢nich investi¢nich fondd.

Smérem k majetku Fondu vykonavala zejména Cinnosti smérujici ke spraveé stavajicich a akvizicim novych
investicnich prileZitosti.

Udaje o €innosti obhospodafovatele ve vztahu k majetku v daném Getnim obdobi

Spolecnost v daném ucetnim obdobi vykonavala ¢innost obhospodarovatele a administratora Fondu.
Spolecnost obhospodarovala Fond v souladu s investi¢ni strategii danou statutem Fond.
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3. Udaje o osobé& povéFené spravou majetku

Obhospodarovani majetku Fondu nebo ¢asti majetku Fondu nebo €innost, ktera je obvykle soucasti
obhospodafovani majetku Fondu, nebo sprava véci patfici do majetku Fondu nebyla svéfena jiné
osobé s vyjimkou toho, ze Spole€nost svéfila spoleCnosti Amundi Czech Republic Asset
Management, a.s. (dale jen ,ACRAM) spravu finan¢nich prostfedk( Fondu drzenych v hotovosti a
hedging.

ACRAM je spoleénost se sidlem Praha 8, Rohanské nabfezi 693/10, PSC 186 00, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 5483, ICO 25684558.
Pfedmeétem podnikani spolec¢nosti ACRAM je €innost obchodnika s cennymi papiry, tj. poskytovani
hlavnich a doplrikovych investi¢nich sluzeb podle Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

Portfolio manazerem Fondu je Hubert Joachim.

Hubert Joachim pUsobi v rdmci skupiny Amundi mimo jiné jako Chief Investment Officer Amundi Real
Estate.

Hubert Joachim zahdjil svou kariéru v roce 1990 ve spolecnosti CDC Caisse des Dép6éts et Consignations,
kde pusobil v rdmci projektu UCIT Management. V roce 2000 se stal manaZerem evropskych
institucionalnich klientd pro Benelux, Rakousko a Spanélsko ve spole€nosti CDC IXIS. V roce 2002 pFeel
do Crédit Lyonnais Asset Management, kde ved! projekt certifikace ISO 9001 a nasledné pUsobil jako
manazer kvality pro vykonny vybor CLAM Real Estate. Od roku 2004 zastaval pozici Investment Manager
ve spolecnosti Crédit Agricole Asset Management a v roce 2010 byl jmenovan Head of International
Investment EMEA v Amundi Real Estate.

Hubert Joachim je absolventem SKEMA, kde v roce 1997 ziskal magistersky titul v oboru Global Asset, v
roce 2002 absolvoval magisterské studium systému rizeni kvality na SUPMECA v PafiZi a v roce 2014
ziskal Executive MBA na HULT International Business School v Londyné

4, Udaje o depozitafi Fondu v rozhodném obdobi a dob&, po kterou €innost depozitare
vykonéaval

Depozitafem Fondu byla po celé rozhodné obdobi Komer¢ni banka, a.s., se sidlem v Praze 1, Na Pfikopé
33, & p. 969, PSC 114 07, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B,
vloZka 1360, IC 45317054. (dale jen ,DepozitaF”)

5. Udaje o osobé&, ktera byla depozitaFem povéFena Gschovou nebo opatrovanim majetku
Fondu, pokud je u této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo opatrovani majetku Fondu po celé rozhodné obdobi vykonavala Komeréni banka, a.s., se
sidlem v Praze 1, Na PFikopé& 33, ¢&. p. 969, PSC 114 07, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze, oddil B, vloZka 1360, IC 45317054.
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6. Udaje o hlavnim podpuirci v rozhodném obdobi a o dobé&, po kterou tuto innost vykonaval

Majetek Fondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpdreci.

7. Identifikaci majetku Fondu, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni pro ucely této vyrocni zpravy, s uvedenim celkové pofFizovaci
ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Cenné papiry v majetku Fondu:

Nézev CP (popf. ISIN Cena pofizeni Trzni cena celkem s AUV Podil %
emitent CP)

Pljcka NS Keystone 183 000 000,00 186 600 000,00 15,37%
6,0/2022

Ostatni aktiva Ostatni aktiva 23 054 181,20 23054 181,20 1,90%

Nemovitostni XX0005075734 106 872 203,54 208 359 544,23 17,17%
spolecnost

Keystone,s.r.o.

ITV CSOB CZK TVCSOBCZK 450 000 000,00 450 093 750,00 37,08%
TV KB CZK TVKBCZK 300 000 000,00 300 308 208,33 24,74%
Ucty v bankach U¢ty v bankach 43 364 521,52 43 364 521,52 3,57%

8. Vyvoj hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v grafické podobé; pokud investicni
strategie investi€niho Fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny financni kvantitativné
vyjadFeny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v grafické
podobé
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9. Soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikii cennych
papiri nebo zaknihovanych cennych papirG vydavanych Fondem kolektivniho investovani,
jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi

Fond nebyl v rozhodném obdobi tcastnikem zddného soudniho nebo rozhod¢iho sporu.
10. Hodnota vsech vyplacenych podild na zisku na jeden podilovy list

V roce 2025 Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost,
a.s. pro drzitele podilovych listd tfidy D ke dni 1.1.2025 v souladu se statutem Fondu vyplacel dividendu
z nerozdélenych zisk( minulych obdobi.

Dividenda k vyplaté byla vypoctena ve vySi 0,075698 CZK na 1 kus podilového listu tfidy D v celkové
hodnoté 75 999 807,93 CZK.

1. Udaje o skute¢né& zaplacené uplaté obhospodaFovateli za obhospodafovani Fondu, s
rozliSenim na tdaje o tplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho podpurce a
auditora, a idaje o dalSich nakladech €i danich

Naklady za rok 2025 v tis. KE
Naklady na ¢innost obhospodarovatele a administratora 19734
Naklady na cinnost depozitare 493
Naklady na audit 241
Naklady na vykonnostni odménu 0
Dan z pfijmu 19 358
12. Udaje o €innosti obhospodarovatele ve vztahu k majetku Fondu v Géetnim obdobi

Fond investoval napfimo celkem do 4 komerc¢nich nemovitosti v Praze. Nejvyssi kapitalovy zisk jsme
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dosahli u multifunkéni budovy Forum Karlin, ktera byla na podzim prodana investi¢ni spolecnosti
Patria ze skupiny CSOB. Stejny kupujici ziskal z portfolia fondu také hotel Ibis v ulici Na Pofigi.
Kancelarska budova Keystone v Karliné byla prodana Svycarskému investorovi a pankracky Polygon
House presel do rukou investi¢ni skupiny DRFG. Prodej vSech budov se ndm podaf¥ilo uskutecnit v
rekordné kratkém case diky silné poptavce na trhu o kvalitni a dobfe spravovana aktiva. Za rok 2025
vzrostla hodnota fondu o 22 %, od spusténi fondu byla hodnota kurzu vySe o 58 %.

13. Povinné zverejiiované informace souvisejici s udrZitelnosti

Povinné zverejiiované informace souvisejici s udrzitelnosti Fondu jsou pFiloZzené v pfiloze této vyrocni
zpravy.

14. Informace tykajici se SFT a swapu vesSkerych vynosu
Fond neuzavrel v rozhodném obdobi Zadné SFT ani swapy veskerych vynosu.

15. Udaje o podstatnych zmé&nach Gdaja uvedenych ve statutu investi¢niho Fondu, ke kterym
doslo v pribéhu tGéetniho obdobi

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zméndm ve statutu Fondu

16. Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pFijmech pracovniki a vedoucich osob,

které mohou byt povazZovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, €lenénych na pevnou a pohyblivou
sloZku, udaje o poctu pracovnikii a vedoucich osob obhospodafovatele Fondu a udaje o
pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond nebo jeho obhospodafFovatel

vyplatil

Mzdy, Uplaty a obdobné pfijmy pracovnik( a vedoucich osob, které mohou byt povaZovany za odmény,
které byly vyplaceny Spolecnosti a spolec¢nosti ACRAM pracovnikiim nebo vedoucim osobach v tcetnim
obdobi roku 2025 Cinily 156 310 978 K¢. Z toho €astka ve vySi 38 580 201 K¢ je pohyblivou sloZkou, ¢astka
ve vySi 117 730 777 KZ je pevnou sloZzkou. Spole¢nost a spole¢nost ACRAM nevyplatily Zddné odmény za
zhodnoceni kapitalu fondu. Primérny pocet pracovnikl a vedoucich osob Spolec¢nosti a spole¢nosti
ACRAM v roce 2025 byl celkem 103,68.

17. Udaje o mzdach, udplatach a obdobnych pFijmech pracovnikii nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu tém
z jeho pracovniki nebo vedoucich osob, jejichZ €innost ma podstatny vliv na rizikovy profil
Fondu,

Mzdy, Uplaty a obdobné pfijmy pracovnik( a vedoucich osob, které mohou byt povazovany za odmény,
které byly vyplaceny Spolecnosti a spolecnosti ACRAM v Gcetnim obdobi roku 2025 tém pracovnikiim
nebo vedoucim osobach, jejichZ Cinnost ma podstatny vliv na rizikovy profil Fondu, €inily 43 202 774 K¢.
Z toho Castka ve vysi 17 009 478 K¢ je pohyblivou slozkou, ¢astka ve vysi 26 193 296 K¢ je pevnou slozkou.
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II. UDAJE A SKUTECNOSTI PODLE § 21 ZAKONA C. 563/1991 SB., O UCETNICTVI

A. FINANCNI A NEFINANCNI INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO
ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE PRO NAPLNENI UCELU VYROCNI ZPRAVY

V souladu s rozhodnutim predstavenstva Spolecnosti ze dne 25. 2. 2026 doslo v pribéhu bfezna 2026
k mimoradnému odkupu podilovych listd Fondu za tfidu A i tfidu D ve vysi 1 063 991 ti. KC.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI FONDU
Fond bude pokraCovat v investi¢ni Cinnosti a umistovani aktiv v souladu s investi¢ni strategii
definovanou statutem Fondu a s ohledem na aktualni vyvoj na finan¢nich trzich.

C. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH PODILOVYCH LISTU
Fond nenabyl do svého portfolia vlastni podilové listy.

D. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z POUZITI INVESTICNICH INSTRUMENTU A O CILECH A
METODACH JEJICH RIZENTI.

Hlavni rizika podstupovana Fondem, jejich rozsah a vycisleni nejvyznamnéjSich z nich je soucasti Pfilohy
k Ucetni zavérce ke dni 31.12.2025 v kapitole Financni nastroje - fizeni rizik.

E. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

F. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a
pracovnépravnich vztahu.

G. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNI JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO JINOU CAST OBCHODNIHO
ZAVODU V ZAHRANIC
Fond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranidi.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu ucetni jednotky: )
W Ll
Robert Kubin Vendulka Kluckova
29.4.2026 Mistopiedseda predstavenstva Clen predstavenstva
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieho auditora

pro podilniky fondu Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond,
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole€¢nost, a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky fondu Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi
Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale také ,Fond") sestavené na zakladé ¢eskych uéetnich
pfedpisl, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu zisku a ztraty za rok konéici

31. prosincem 2025 a pfilohy v ucetni zavérce, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych
uéetnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru prilozena ucetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2025 a naklad( a vynosl a vysledku jeho hospodareni za rok konéici 31. prosincem 2025
v souladu s eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnégji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit t&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorll Ceské republiky, véetné jeho pozadavk( vztahujicich se
k auditim ucetnich zavérek v Ceské republice, jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisd. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zduraznéni skute¢nosti

Upozoriiujeme na body 1.1. a 2.1, pfilohy v této Gcetni zavérce, v nichZ je popsano, Ze Fond

k 7. ¢ervenci 2026 bude zrusen a vstoupi do likvidace. Vzhledem k vySe uvedenému nebyla tato ucetni
zavérka sestavena na principu nepfetrzitého trvani Fondu. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti
modifikovan.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
spoleénosti Amundi Czech Republic, investiéni spolecnost, a.s. (dale také ,Spole¢nost®).

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasSich
povinnosti souvisejicich s auditem G¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruéenim omezenym a élen globalni sité Obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze 1CO 49619187
nezavislych &lenskych spoleénosti KPMG pridruzenych ke KPMG Intemnational Limited, oddil C, viozka 24185 DIC CZ699001996
anglické privatni spole¢nosti s ruéenim omezenym zérukou ID datové schranky: Bh3gtra
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znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&éhem auditu U€etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni byly ve vSech vyznamnych
(materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpist na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni
uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupil, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s uc¢etni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamne (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolec¢nosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni G¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobene
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je Fond schopen
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v ucetni zavérce zalezitosti tykajici se jeho
nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni GCetni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy statutarni organ planuje zrugeni Fondu nebo ukon&eni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zaverka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vy$e uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvedl nebo chyb a povazuji

se za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pti provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého

auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateé¢né a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze souéasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, dmysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

«  Seznamit se s vnitinim kontrolnim systemem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych u€etnich metod, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadi



KPMG

a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved| v pfiloze v U¢etni zavérce
Fondu.

o Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem Spole¢nosti a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zprave na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze v U¢etni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadfit medifikovany vyrok.
Nase zaveéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Uucetni zavérky, v&etné pfilohy, a dale to,
zda Ugetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovanem rozsahu
a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkt ve vnitfnim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Ucetni zavérky fondu Realitni fond
KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investiéni spole¢nost, a.s. k 31. prosinci 2025,
na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 29. dubna 2026

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71
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Ing. Veronika Strolena

Partner
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Financni vykazy

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond,
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Rozvaha
k 31.12.2025
(v tisicich K¢)
Oznaceni Text Bod 31.12.2025 31.12.2024
AKTIVA
3. Pohledavky za bankami a druzstevnimi 4. 795 766 392 360
zéloznami
43 364 92 134
a) splatné na pozadani
752 402 300 226
b) ostatni pohledavky
4. Pohledavky za klienty - ¢leny druzstevnich | 5. 186 600 1574335
zélozen
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 6. 0 437 938
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 7. 208 360 992 811
208 360 992 811
b) v ostatnich subjektech
11. Ostatni aktiva 8. 11 8 380
13. Néklady a pfijmy pristich obdobi 9. 23 043 0
Aktiva celkem 1213 780 3405 824
PASIVA
1. Zavazky vuci bankam a druzstevnim 10. 0 8500
zéloznadm
4. Ostatni pasiva 11. 28 944 244 776
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 12. 2 630 5 865
Cizi zdroje celkem 31574 259 141
8. Cista hodnota aktiv nalezejici podilnikiim 13. 1182206 3146 683
Pasiva celkem 1213 780 3 405 824

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost,

a.s.




Financni vykazy

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond,
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Podrozvahové polozky

k 31.12.2025
(v tisicich K¢)
Oznaceni Text Bod 31.12.2025 31.12.2024
Podrozvahovi aktiva
4. Pohledavky z pevnych terminovych 22. 1021 389 336 986
operaci
8. Hodnoty ptedané k obhospodatrovani 26. 1182206 3146 683
Podrozvahova pasiva
12. Zavazky z pevnych terminovych operaci 22. 1023 677 329 924

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost,
a.s.



Finan¢ni vykazy

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond,
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Vykaz zisku a ztraty
za rok kon¢ici 31. 12. 2025
(v tisicich K¢)
Oznadeni Text Bod 2025 2024
1. Vynosy z trokt a podobné vynosy 15. 111 180 112 430
2. Néklady na tiroky a podobné naklady 15. 261 518
5. Néklady na poplatky a provize 16. 55 008 167
6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci 17. 40491 134 017
0. Spravni naklady 18. 20 551 22 293
20 551 22293
b) ostatni spravni naklady
19. Zisk nebo ztrata za ucéetni obdobi z 75 851 223 469
béZné ¢innosti pired zdanénim
23. Dan z ptijmu 20. 19 358 7777
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po 56 493 215 692
zdanéni
z toho prirastek cistych aktiv 56 493 215 692

pripadajici na drZitele podilovych listii z
béZné Cinnosti po zdanéni

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost,

a.s.




Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond,
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Priloha k uéetni zavérce ke dni 31. 12. 2025



Priloha ucetni zaverky za rok 2025

1. POPIS FONDU
1.1. ZaloZeni a charakteristika Fondu

Realitni fond KB 2, uzavteny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s. (,,Fond*)
byl zfizen dne 7. Cervence 2016 spolecnosti Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s. (diive
Investi¢ni kapitalova spolecnost KB, a.s.) (,,Spolecnost®) se sidlem Praha 8, Rohanské nabiezi 693/10 jako
uzavieny podilovy fond, ktery neni samostatnou pravnickou osobou a existuje v ramci Spolecnosti.
Spoleénost je od 31. 12. 2009 soucasti skupiny AMUNDI ASSET MANAGEMENT S.A.S. (se sidlem 91-
93 Boulevard Pasteur, 75015 Patiz, Francouzska republika).

Od 1. listopadu 2017 doslo v souladu s &j.: 2017/146379/CNB/570 CNB a zménou nazvu ,,Investi¢ni
kapitalova spolecnost, a.s.“, na ,,Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s.” ke zmén¢ nazvu
investi¢niho fondu ,,Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni
spolecnost, a.s.*.

Fond je vytvoren jako uzavieny podilovy fond na dobu uréitou, a to na 9 let. Doba trvani uzavieného
podilového fondu mize byt na zakladé rozhodnuti Spole¢nosti prodlouzena o jeden rok, po uplynuti 10 let
se Fond miiZze zménit na otevieny podilovy fond.

Na zakladé rozhodnuti piedstavenstva Spole¢nosti ze dne 19. 2. 2025 byla doba trvani Fondu prodlouzena
o jeden rok. Fond bude zruSen a vstoupi do likvidace k 7.7.2026.

Fond podléha regulacnim pozadavkim zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech (déle jen ,,Zédkon“ nebo ,,ZISIF*), ktery je platny a ucinny od 19. 8. 2013. Ve smyslu Zakona je
Fond fondem kvalifikovanych investora.

Spoleénost je investiéni spoleénosti ve smyslu platnych zakont a vystupuje jako pravnicka osoba, ktera
shromazd'uje penézni prosttedky pravnickych a fyzickych osob za ucelem jejich pouziti na ucasti na
podnikani (kolektivni investovani). Pocet vydavanych podilovych listi neni omezen. Spolecnost si vSak
vyhrazuje pravo vydavani podilovych listi doc¢asné pozastavit nejdéle na 3 mésice v souladu se Zakonem.
Podilové listy Fondu jsou nabizeny pouze v Ceské republice.

Fond je obhospodafovan Spolecnosti, ktera je dle zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a
investi¢nich fondech (déle jen ,,Zakon* nebo ,,ZISIF*) zodpovédna za obhospodafovani majetku ve Fondu.
Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, véetné investovani na ti€et tohoto
fondu, a fizeni rizik spojenych s timto investovanim.

Fond se zaméfuje na investice na trhu nemovitosti, a to prostiednictvim ziskani podilu (obvykle v rozsahu
umoznujicim jejich ovladani) ve spoleénostech, v jejichz majetku se nemovitost nachazi (dale jen Realitni

spole¢nost). Statut Fondu dale obsahuje informace o investi¢nich cilech a strategiich.

Podilovy fond muze investovat do doplitkového likvidniho majetku, kterym jsou vklady a terminované
vklady uvedené v Zakong.

Limity Fondu jsou dodrZzovany na zakladé Zakona, pfipadné jsou v souladu se Zakonem upraveny ve statutu
Fondu.

Depozitatem Fondu je na zaklad€ uzaviené smlouvy Komerc¢ni banka, a.s.
Fond neni soucasti zddného konsolida¢niho celku.

Fond nema zadné zaméstnance. Veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu provadi
dodavatelskym zptisobem Spole¢nost.

1.2. Statut Fondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitari
Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi podilniky Fondu

a Spolecnosti. Penézni prostfedky ve Fondu jsou shromazd’'ovany vydavanim podilovych listi Fondu.
Takto ziskané prostfedky jsou obhospodafovany Spole¢nosti.

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. 2
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Spole¢nost vydava dvé tiidy Podilovych listi:

- Ttida A (akumulacni) Podilovych listil, s nimiZ neni spojeno pravo na vyplatu podilu na zisku a vynosech
z hospodareni s majetkem Fondu, a

- Ttrida D (dividendova) Podilovych listd, s nimiZ je spojeno pravo na vyplatu dividendy Fondu.

Uplata Spole¢nosti se stanovi kombinaci:

- uplaty za obhospodafovani majetku Fondu, ktera ¢ini maximalné 1,5 % z primérné hodnoty fondového
kapitdlu a je hrazena Spolecnosti Ctvrtletné¢ z majetku Fondu. Konkrétni vySe uplaty je piedem
vyhlasovana v Ceniku,

- jednorazového poplatku ve vysi 1,1 % z hodnoty jednotlivé nabyvané nemovitosti do majetku Realitni
spole¢nosti a jednorazového poplatku ve vysi 0,5 % pii prodeji podilu v Realitni spolecnosti. Tato ¢ast
odmeény je splatna jednorazové pii koupi ¢i prodeji nemovitosti (podilu v Realitni spolecnosti),

- podilu ze zhodnoceni fondového kapitalu.

Vyse tplaty depozitafi je stanovena z celkové hodnoty Fondového kapitalu pied vykonnostni odménou a
¢ini nejvyse 0,05 %, vyjma penéznich prostiedkt v drzeni Fondu, z nichz bude vyse Odmény stanovena
jako 0,005 % z celkové vyse penéznich prostiedkii. Odména je v souladu se Statutem stanovovana vzdy za
uplynulé kalendaini ¢tvrtleti.

Veskeré dalsi naklady souvisejici s obhospodafovanim Fondu, které nejsou vyjmenované ve statutu Fondu,
jsou zahrnuty v uplaté za obhospodatovani.

1.3. Predstavenstvo a dozor¢i rada Spole¢nosti

k 31.12. 2025 Funkce Jméno
Piedstavenstvo Predseda Julien Faucher
Mistoptedseda piedstavenstva Robert Kubin
Clen Vendulka Klu¢kova
Dozoréi rada Pifedseda Olivier Mariée
Clen Cécile Falcon
Clen Claire Jodry
Clen Eric Bramoullé

V prubéhu ucetniho obdobi doslo k nasledujicim zménam ve slozeni piedstavenstva a dozor¢i rady
Spoleénosti.

Ke dni 28. 3. 2025 se stal ¢lenem ptedstavenstva Robert Kubin, ktery se ke dni 1. 4. 2025 stal
mistopfedsedou piedstavenstva.

Ke dni 15. 5. 2025 zanika ¢lenstvi ¢lena dozor¢i rady a funkce pfedsedy dozor¢i rady Cinzia Tagliabuei.
Ke dni 16. 5. 2025 se stal clenem dozorci rady Olivier Mariée, ktery se ke dni 11. 6. 2025 stal predsedou
dozor¢i rady.

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. 3
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2.1.

2.2.

ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANi UCETNi ZAVERKY
Zakladni ucetni pravidla pouzita pfi sestavovani této ucetni zaveérky jsou uvedena nize.
Ugetni principy

Utetni zavérka byla pfipravena na zékladé GiGetnictvi vedeného v souladu se:
= zakonem o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
= vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,
= Ceskymi Gi¢etnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato Gcetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou
se stanovi uspofadani a oznacovani polozek ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zaveérky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby tcéetni jednotka pro iéely vykazovani finan¢nich
nastroju, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v u¢etni zavérce postupovala podle
mezinarodnich ucetnich standardi upravenych ptimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie o uplatiiovani
mezinarodnich tcetnich standardl (déle jen "mezinarodni ti¢etni standard" nebo ,,IJFRS®).

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladti a vynost a historickych cen s
vyjimkou vybranych finan¢nich néstroji oceniovanych readlnou hodnotou.

Vzhledem k tomu, Ze fond bude konc¢it v druhé poloviné roku 2026 a vstoupi do likvidace neni tato uicetni
zavérka sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani Fondu. Pouzité Gicetni politiky a z nich vyplyvajici
zpusob oceniovani nicméné nevyzadovaly Upravu ocenéni nebo klasifikace koneénych zdstatkd, které by
mohly z této skuteénosti vyplyvat.

Ugetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a piflohu k uéetni zavérce.

Rozvahovy den Gcetni zavérky je 31. prosinec 2025. Bézné ti¢etni obdobi je od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025.
Minulé ucetni obdobi je od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni SpoleCnosti provadélo odhady, které maji vliv na
vykazované hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Géetni zavérky a nakladi a
vynost v pfislusném U¢etnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledku lisit.

Ucetni zavérka je sestavena na zakladé souCasnych nejlepSich odhadii s vyuzitim vSech pfislusnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni zaveérky.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.
Fond vykazuje finan¢ni tidaje v ¢eskych korunach (K¢) s pfesnosti na tisice K¢, pokud neni uvedeno jinak.
Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

Fond uctuje o prodeji a ndkupu cennych papirit v okamziku uzavieni smlouvy (tzv. trade date) v ptipadée,
7e doba mezi uzavienim smlouvy a vyporadanim neni del$i nez doba obvykla.

Za okamzik uskute¢néni ucetniho pifipadu se v pfipadé smluv o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzaviena pfislusna smlouva,
b) okamzik, kdy doslo k plnéni na zakladé ptislusné smlouvy.

Dale je okamzikem uskute¢néni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo pfevzeti obéziva, den nakupu
nebo prodeje valut, deviz, den provedeni platby, den, ve kterém dojde k nabyti nebo zaniku vlastnictvi,
popf. prav k cizim vécem, ke vzniku pohledavky a zavazku, jejich zméné nebo zaniku, k pohybu majetku
uvnitf 0cetni jednotky ak dalSim skutecnostem, které jsou pfedmétem ucetnictvi a které nastaly,
popt., o nichz jsou k dispozici potfebné doklady tyto skutecnosti dokumentujici, nebo které vyplyvaji
z vnitfnich podminek tc€etni jednotky anebo ze zvlastnich predpist.

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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2.3.

2.4.

()

®

-

Uketni jednotka zvolila, e spotové obchody (tj. téetni ptipady nékupu a prodeje finanénich aktiv
s obvyklym terminem dodani) se v den sjednani obchodu vykazuji pfimo v pfislusné polozce aktiv nebo
pasiv.

Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem
vyhlasenym Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskutecnéni ucetniho piipadu.

Aktiva a pasiva vyc¢islena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti
jsou piepogitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlagovaném Ceskou narodni bankou platném
k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné, kromé
majetkovych ucasti v cizi méné, piipadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které
jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu, nebo z ocekévanych budoucich transakci, je vykdzan ve vykazu
zisku a ztraty jako Zisk nebo ztrata z financnich operaci.

Finanéni aktiva a finan¢ni zavazky

Zauctovani a prvotni ocenéni

Ugetni jednotka prvotné zatétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napf. pohledavky za klienty,
zévazky vuci klientim, apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni néstroje (véetn¢
spotovych nakupti a prodejt finan¢nich aktiv) jsou zati€tovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy
se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni pfislusného finanéniho instrumentu.

Finanéni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenéno v redlné hodnoté, ktera je upravena o
transak¢ni naklady. Tato uprava o transakéni naklady neplati pro finanéni nastroje ocefiované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transakéni néklady jsou naklady pfimo pfifaditelné k potizeni
nebo emisi.

Nejlepsim diikazem redlné hodnoty finan¢niho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakéni cena
(tj. realna hodnota poskytnutého nebo ptijatého protiplnéni).

Pokud tcetni jednotka urci, Ze realna hodnota pii pocatecnim zatuctovani se lisi od transakéni ceny a realna
hodnota neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni
na zakladé valuaéni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve
vztahu k ocenéni, pak finan¢ni nastroj je na po¢atku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi realnou
hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asové rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu
zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximaln€ po dobu, po kterou je dané ocenéni plné
podpoieno pozorovatelnymi trznimi tidaji nebo transakce je ukoncena.

Klasifikace

Finan¢ni aktiva

Pfi prvotnim zauctovani je finan¢ni aktivum klasifikovano jako oceiiované:
= nab¢hlou hodnotou (AC),
= realnou hodnotou proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI),
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finanéni aktivum je ocenéno v nab&hlé hodnoté (AC), pokud splni ob¢ z nasledujicich podminek a zaroven
neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem
ziskani smluvnich pené€znich tokd,

=  smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokt tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a Grokt z nesplacené castky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti t¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni
ob¢ z nasledujicich podminek a zaroven neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:
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= aktivum je drZzeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv,

= smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datum penéznich tokii tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a uroki z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test).
Pfi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni ur€en k obchodovani, mize ucetni
jednotka neodvolateln€ urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uc¢tim vlastniho
kapitalu (FVOCI). Tato volba miize byt provedena a aplikovana na Grovni dané investice.

Vsechny ostatni finan¢ni aktiva jsou ocefiovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Finanéni
aktiva, ktera jsou ur¢ena k obchodovani a finan¢ni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena na zaklad¢ realné
hodnoty, jsou ocenovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za tcéelem ziskani
smluvnich penéznich tokt ani drzena za Gi¢elem dosaZeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich tokt, tak
prodejem finan¢nich aktiv.

Kromé toho, pfi prvotni zaiétovani, Gcetni jednotka mize neodvolatelné zaradit finan¢ni aktivum, které
jinak splituje pozadavky, aby bylo oceniovano v AC nebo FVOCI, jako ocefiované ve FVTPL, pokud je tim

vylouc€en nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na trovni, kterd odrazi zptisob spolecného fizeni skupin
finanénich aktiv za i¢elem dosazeni urc¢itého obchodniho cile. Tato podminka tudiz neptedstavuje ptistup
ke klasifikaci podle nastrojii jednotlivé, ale je stanovena na vyssi urovni agregace. Uéetni jednotka bere do
uvahy vSechny relevantni informace a dikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni
informace a dikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

= stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméiuje na vynos ze smluvniho troku, udrzovani profilu trokové sazby, shodu
durace finan¢nich aktiv s duraci zavazki, které slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

= jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych vramci tohoto
obchodniho modelu a jak je danéd vykonnost pfedkladana klicovému vedeni ti€etni jednotky;

= rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zptisob, jakym jsou tato rizika fizena;

= jak jsou odméinovani manazeti a vedouci tcetni jednotky, napt. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnot¢ fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

=  Cetnost, objem a nacasovani prodeji v pfedchozich obdobich, divody pro dané prodeje a jejich
o¢ekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovang, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené ucetni jednotkou pro fizeni finan¢nich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Uketni jednotka vyhodnotila, Ze mé pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva véetné
pohledavek za bankami, pohleddvek za nebankovnimi subjekty, podilovych listi v nekotovanych
podilovych fondech, podilt v nekotovanych spolecnostech a derivati. Financni aktiva jsou fizena a
vyhodnocovédna na zaklad¢ redlnych hodnot. Obhospodafovatel Fondu provadi rozhodnuti na zékladé
realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Dale sleduje primarné vyvoj
realnych hodnot aktiv a zavazkd Fondu z divodu roéniho vypoctu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1
podilovy list. Z tohoto divodu jsou takova finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL) kromé podila v nekdtovanych spolecnostech, které jsou na zékladé rozhodnuti Gcetni jednotky
neodvolatelné zafazeny jako ocenované realnou hodnotou proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI).

Pro ucely tohoto vyhodnoceni, ,,jistina“ je definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pii prvotnim
zatétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména za &asovou hodnotu penéz a za ivérové riziko spojené
s nesplacenou castkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zakladni rizika a nédklady spojené
s poskytovanim Gveéra (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou marzi.

Pti vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a urokd, ucetni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda financni aktivum zahrnuje
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smluvni ujednani, kterd mohou zménit naasovani a vysi smluvnich penéznich tokd. V ramci vyhodnoceni
ucetni jednotka vyhodnocuje:

=  podminéné udalosti, které mohou zmeénit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokd;
= pakovy efekt;

= predCasné splaceni a prodlouZeni splatnosti;

=  podminky, které omezuji ucetni jednotku pti inkasu penéznich tokti z konkrétnich aktiv

*  podminky, které modifikuji iplatu za casovou hodnotu penéz (napft. zptisoby pravidelného stanoveni
vyse urokové sazby).

Ugetni jednotka usoudila, Ze vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a Grokt
(tzv. ,,SPPI test™) neni relevantni, vzhledem k aplikaci obchodniho modelu ,fizeni na zaklad¢ realné
hodnoty*.

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zati¢tovani financni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud tcetni jednotka
v bézném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finan¢nich aktiv a pak v nasledujicim ucetnim
obdobi jsou pfislusna finanéni aktiva reklasifikovana.

Finanéni zavazky

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zévazky jiné nez finanéni zéruky a poskytnuté ptisliby,
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jelikoz sva finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky tidi a jejich
vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik a
investi¢ni strategii.

(c¢) Oductovani

Financni aktiva

Ugetni jednotka odtétuje finanéni aktivum pokud
= smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= plevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepfevede ani
si neponecha v podstaté v§echna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva a kdy si
nezachova kontrolu nad finan¢nim aktivem.

Pfi odtctovani finanéniho aktiva se rozdil mezi:
a) ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti cetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) ptijaté tthrady (v€etné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli noveé
piijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraty, které byly zatétovany ve vlastnim
kapitalu, je vykéazan ve vykazu zisku a ztraty.

Od 1. 1. 2021 jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s
majetkovymi cennymi papiry, které jsou urcené jako oceniované realnou hodnotou proti iétim vlastniho
kapitalu (FVOCI), neni pfi oductovani zauctovan ve vykazu zisku a ztraty.

Existuji pripady, kdy tcetni jednotka uzavira takové transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v
rozvaze, ale ponechava si, bud’ vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojena s prevedenymi
finanénimi aktivy nebo jejich castmi. V takovych piipadech pfevedena aktiva nejsou oductovana.
Prikladem téchto transakci mohou byt ptijcky cennych papirt a repo operace.

Pti transakcich, ve kterych ucetni jednotka ani nepievede ani si neponechd v podstaté vSechna rizika a
uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finan¢nim aktivem, tak
ucetni jednotka pokraCuje ve vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zménam v hodnoté
prevedené¢ho aktiva.
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(@

(e)

®

2.5.

2.6.

Finanéni zavazky

Ucetni jednotka oduétuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zivazky jsou splnény, zruseny nebo
zaniknou.

Ocenéni v realné hodnoté

»Realna hodnota™ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pievzeti zavazku v
ramci fadné transakce mezi ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéj$im) trhu, ke
kterému ma ucetni jednotka k danému dni piistup (tzv. exit cena).

Portfolia finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazku, ktera jsou vystavena trznim rizikim a avérovému riziku,
ktera jsou fizena ucetni jednotkou na zaklade své Cisté expozice vici bud’ trznim riziktim, nebo Givérovému
riziku, jsou ocenéna na zaklad€ ceny, ktera by byla ziskana za prodej ¢isté dlouhé pozice (nebo zaplacena
za pievod ¢&isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na Girovni portfolia
(napf. uprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo uprava uvérového rizika, které zohlednuji ocenéni na
zéklad¢ Cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé pfislusné rizikové upravy
jednotlivého instrumenty v portfoliu.

Realna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avsak nemusi byt omezeno na,
vlastni uvérové riziko ucetni jednotky. Realna hodnota finan¢niho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni
na pozadani (napt. vklad splatny na pozadani), neni niz§i nez Castka splatnd na pozadani diskontovana od
prvniho dne, kdy mize byt poZzadovano jeji splaceni.

Zatazeni finan¢niho nastroje do kategorie ocefiované reilnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL)

Finanéni aktiva

Pfi prvotnim zauctovani ucetni jednotka muze zaradit ur¢ité financni aktivum do ocenovaci kategorie
FVTPL, protoze toto zafazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Finan¢ni zavazky
Ucetni jednotka mtize zafadit urdité finanéni zavazky do ocefiovaci kategorie FVTPL z nasledujicich
divodu:

= zéavazky jsou fizeny, posuzovany a vnitiné vykazovany na zaklad¢ readlné hodnoty nebo

=  toto zafazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Pohledavky a zavazky

Pohledavky se prvotné zauctuji v nominalni hodnoté. Nasledné dle ocekavani vymahatelnosti dochazi k
precenéni této pohledavky na realnou hodnotu. Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonceni
konkurzniho fizeni dluznika nebo v ptipadé, Ze pravdépodobnost jejich zaplaceni je zanedbatelna.

Fond uctuje o zavazcich vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry v nominalni hodnoté a nasledné
dochéazi k pfecenéni na redlnou hodnotu.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozky rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami a Pohledavky za nebankovnimi subjekty
zahrnuji avéry a ptjcky povinné oceniované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Casové rozliseni irokt vztahujici se k poskytnutym Givériim je zahrnuto do celkovych ziistatki téchto aktiv.
Urokové vynosy z poskytnutych avérl jsou vykazany v polozce Vynosy z urokii a podobné vynosy.

Cenné papiry

Majetkové cenné papiry
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2.7.

2.8.

2.9.

Majetkové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy Akcie, podilové listy a ostatni podily zahrnuji
majetkové cenné papiry povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Zména realné
hodnoty je okamzité zauctovana do zisku nebo ztraty.

Oductovani cennych papira

Pfi prodeji cennych papird v oceiiovaci kategorii FVTPL ucetni jednotka pro ocenéni ubytku cennych
papirl pouziva metodu primérné ceny.

Uroky

Urokové vynosy a trokové naklady z aktiv a zavazki uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich
aktiv a financnich zavazkli ocenénych ve FVTPL jsou vykdzany v polozce Vynosy z urokii a podobné
vynosy a Naklady na uroky a podobné naklady ve vykazu zisku a ztraty.

Majetkové icasti v nemovitostnich spole¢nostech

Utasti s rozhodujicim vlivem
Dcetiny podnik (i€ast s rozhodujicim vlivem) je Gcetni jednotka ovladana jinou ucetni jednotkou.

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamend, Ze investor ovlada jednotku, do niz investoval,
pokud je vystaven variabilnim vynostm nebo na n€ ma narok na zéklad¢ své angazovanosti v této jednotce
a muze tyto vynosy prostfednictvim své moci nad touto jednotkou ovliviiovat.

Investor tudiz ovlada jednotku, do niz investoval pouze tehdy, pokud plati vSechny nasledujici body:
=  ma moc nad jednotkou, do niz investoval,
= nazakladé své angazovanosti v jednotce, do niz investoval, je vystaven variabilnim vynostim nebo
ma na takové vynosy pravo,
= je schopen vyuzivat moci nad jednotkou, do niz investoval, k ovlivnéni vyse svych vynost.

Pfi prvotnim zachyceni jsou G¢asti v Realitni spole¢nosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje
cenu porizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou G€asti v Realitnich spole¢nostech vykazany
v realné hodnoté.

P1i stanoveni realné hodnoty majetkové ucasti v Realitni spolecnosti se postupuje tzv. metodou Cisté realné
hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku Realitni spolecnosti se pricitaji a odecitaji
realné hodnoty ostatnich aktiv a pasiv této spolecnosti, které jsou zauctovany k datu ocenéni.

Majetkové Gdasti v Realitnich spoleénostech jsou vykazany v realné hodnoté v polozce rozvahy Ucasti
s rozhodujicim viivem.

Nasledné jsou ucasti v Realitnich spolecnostech vykazany v redlné hodnot€. Pfecenéni ucasti v Realitnich
spolecnostech vcetné piepoctu cizich meén je vykézano v pasivech Fondu v polozce Oceriovaci rozdily z
precenéni ucasti ve vysi snizené o ptislusnou hodnotu odlozené dané.

Daii z prijmi

Daii z piijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi p¥isluiného zakona Ceské republiky na zékladé zisku
vykazaného ve vykazu zisku a ztraty sestavené¢ho podle Ceskych ucetnich standardi. Podle platnych
danovych piedpist ¢ini sazba dané z ptijmi pravnickych osob platna pro rok 2025, resp. 2024 pro podilové
fondy 5 %.

Odlozena dail se vypocte ze vSech piechodnych rozdili mezi ztstatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové metody, a danové neuznatelnych
vynosovych ¢t urcenych pro ocenéni poskytnutych uvéri. Odlozené danova pohledavka je zachycena ve
vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

2.10. Finanéni derivaty
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2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

Derivat je finan¢ni nastroj, ktery splituje nésledujici podminky:

a) jeho realna hodnota se méni v zavislosti na zméné irokové sazby, ceny cenného papiru, ceny
komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu,
resp. v zavislosti na jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

b) ve srovnani s ostatnimi typy kontraktii, v nichz je zaloZzena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje zddnou pocéatecni investici,
c) bude vypotradan v budoucnosti, pficemz doba sjednani obchodu do jeho vypotadani je u n¢ho

delsi nez u spotové operace.

Fond v ramci své ¢innosti vstupuje do kontraktl s finanénimi derivaty. Mezi finan¢ni derivaty uzivané
Fondem patii ménové swapy a ménové forwardy. Fond pouziva finanéni derivaty k ekonomickému
zajisténi meénového rizika, kterému je vystaven v disledku operaci na finanénich trzich a s ohledem na
slozeni jeho portfolia.

Finanéni derivaty jsou prvotné zachyceny v rozvaze v cené pofizeni a nasledné jsou pfecefiovany na realnou
hodnotu. Nominalni hodnoty finan¢nich derivatd jsou zachyceny v podrozvaze. Realna hodnota je ziskana
na zaklad¢é kotovanych trznich cen a modeli diskontovanych penéznich tokti. VSechny finanéni derivaty
jsou vykazovany jako aktiva v polozce Ostatni aktiva v piipadé kladné realné hodnoty a jako pasiva v
polozce Ostatni pasiva v ptipadé zaporné realné hodnoty.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované smluvni hodnoté podkladového nastroje v polozkach
Pohledavky z pevnych terminovych operaci, Zavazky z pevnych terminovych operaci.

Derivaty drzené pro ucely Fizeni rizik

Derivaty drzené pro ucely fizeni rizik zahrnuji vSechny derivaty, které nejsou klasifikovany jako aktiva
nebo zavazky urCené k obchodovani. Derivaty drzené pro ucely fizeni rizik jsou ocenovany v realné
hodnoté v rozvaze. Pokud neni niZze uveden opak, pak zisky a ztraty ze zmény redlnych hodnot derivati

drzenych pro ucely fizeni rizik jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty v polozce Zisk nebo ztrata z
financnich operaci.

Vydané podilové listy Fondu

Vydané podilové listy Fondu piedstavuji tzv. ,,nastroje s prodejni opci®. Nastroje s prodejni opci spliuji
definici financniho zavazku dle IAS 32, ale nespliiuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto
nastroje jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a jsou vykazovany v polozce Cistd hodnota aktiv
nalezejici podilnikiim.

Polozka rozvahy Cistd hodnota aktiv ndleZejici podilnikiim se odchyluje od nazvi polozek rozvahy
definovanych dle pfilohy €. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z divodu zachovani vérného a poctivého obrazu
v souladu §7 zakona €. 563/1991, o ucetnictvi.

Naklady na poplatky a provize, spravni poplatky

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou ptimo spojeny s nakupem cennych papirt, jsou uctovany
ptimo do nakladu.

Regulatorni pozadavky

Investi¢ni spoleénosti a jimi obhospodatované podilové fondy podléhaji regulaci a dohledu ze strany Ceské
narodni banky — sekce pro dohled nad kapitadlovym trhem. Depozitaf — Komercni banka, a.s. dohlizi
v souladu se Zakonem (ZISIF) na to, zda ¢innost Fondu probiha v souladu s timto Zakonem a statutem
Fondu.

Nasledné udalosti
Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen

v ucetnich vykazech v ptipadé, ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikkazy o podminkéch, které existovaly
k rozvahovému dni.
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V piipad¢€, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti popsany
v priloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.
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3. ZMENA UCETNICH METOD A POSTUPU
(a) Opravy chyb minulych acetnich obdobi

Opravy nakladd nebo vynost minulych Gcetnich obdobi se tctuji na Gctech nakladl nebo vynost bézného
obdobi, pokud se nejedné o opravy zasadnich chyb tykajicich se ptedchozich obdobi.

Opravy zasadnich chyb Uc¢tovani vynost a ndkladi minulych obdobi a zmény ucetnich metod jsou

zachyceny prostiednictvim polozky Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi
v rozvaze Fondu.

(b) Zména ucetnich postupi a jejich dopad

V pribéhu roku nedoslo k zddnym zménam tucetnich metod ani nebyly provedené zddné opravy
vyznamnych chyb.

Spolecnost v letech 2025 a 2024 neménila zadné ucetni politiky.

Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. 12



Priloha ucetni zaverky za rok 2025

4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

Bézné ucty jsou splatné na pozadani. Fond uklada penézni prostfedky na terminované vklady u bank
v ptipadé, kdy nejsou vyuzity pro operace s cennymi papiry.

31.12.2025 31.12.2024
Bézné ucty u bank 43 364 92 134
Terminované vklady u bank 750 402 300 226
Poskytnuty kolateral 2 000 0
Pohledavky za bankami celkem 795 766 392 360

Vsechny pohledavky za bankami k 31. 12. 2025 jsou povinné ocenované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL) dle IFRS 9.

3. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu:

31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuté uvéry 186 600 1574335
Pohledavky za nebankovnimi subjekty celkem 186 600 1574 335

Vsechny pohledavky za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2025 jsou povinné oceniované realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uvéry vcetn¢ nabéhlych urokt poskytnuté Realitnim
spolecnostem, které jsou ovladany Fondem. Poskytnuté uvéry maji splatnost v roce 2025 a 2024.

31.12.2025 31.12.2024

Spole¢nost - dluznik Urokova Ména Nabé¢hla Redlna Nabéhla Redlna

sazba hodnota hodnota hodnota hodnota
Nemovitostni spolecnost 6,00% CZK 186 600 186 600 236 573 235798
Keystone, s.r.o.
Nemovitostni spole¢nost 6,00% EUR 0 0 230 846 228935
Polygon House, s.r.o.
Nemovitostni spole¢nost 6,00% CZK 0 0 627 476 617327
Citeka International, s.r.0.
Nemovitostni spolecnost 6,00% CZK 0 0 507 667 492 275
IBIS, s.r.o.
Celkem 186 600 186 600 1602562 1574335

Redlna a nabéhla hodnota pohledavek za nebankovnimi subjekty zahrnuje nab&hly trok z téchto uvért.
Vsechny pohledavky jsou ve splatnosti.

Realna hodnota pohledavek (Poskytnutych uvértl) je stanovena internim ocenénim a k 31. 12. 2025
odpovida nominalni hodnoté, ktera bude uhrazena pfi prodeji ucasti.

Podkladovou kreditni analyzu — stanoveni trzni Grokové sazby pro kazdou nemovitostni spolecnost —
pripravila externi renomovana konzultacni a znalecka spolecnost dle Mezinarodnich ocenovacich standardi
(International Valuation Standards 2020).

6. AKCIE, PODILOVE LISTY A OSTATNI PODILY

Veskeré akcie a podilové listy v majetku Fondu k 31. 12. 2025 jsou povinné oceniované redlnou hodnotou
do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9 z titulu aplikovaného obchodniho modelu.
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a. Akcie a podilové listy dle druhu:

31.12.2025 31.12.2024
Podilové listy
- vydané finan¢nimi institucemi 0 437 938
Podilové listy celkem 0 437 938
Akcie a podilové listy celkem 0 437 938

b. Analyza akcii, podilovych listi a ostatnich podili povinné ocefiovanych realnou hodnotou do

zisku nebo ztraty (FVTPL)

31.12.2025 31.12.2024
Akcie, podilové listy a ostatni podily vydané finan¢nimi
institucemi
- nekotované 0 437938
Mezisoucet 0 437 938
Akcie a podilové listy celkem 0 437 938

7. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. 12. 2025 podily v Realitnich spole¢nostech, které piisobi v Ceské republice.

. Vlastnic- Zz}k,l . Ostavtm Zisk/Ztrata
Nazev . . , Datum kapital slozky U
< . Sidlo ky podil v . . . . za ucetni Celkem
spolecnosti % akvizice zapsany vlastniho obdobi*
’ v OR Kapitalu*
Nemovitostni Rohanské
Keystone, nabiezi 693/10 100% 13.4.2017 250 54 607 -9472 45 385
S.I.0. 186 00 Praha 8
Fond vlastnil k 31. 12. 2024 podily v Realitnich spole¢nostech, které piisobi v Ceské republice.
. Vlastnic- Z%k,l . Ostzttnl Zisk/Ztrata
Nazev . . , Datum kapital slozky R
< . Sidlo ky podil v .. , . za ucetni Celkem
spolecnosti o akvizice zapsany vlastniho obdobi*
’ v OR kapitalu*
Citeka )
International Rohanské
nabiezi 693/10 100% 6.9.2018 500 104 524 3075 108 099
$.I-0. 186 00 Praha 8
Nemovitostni Rohanské
IBIS s.r.o. nabtezi 693/10 100% 26.11.2018 500 180 598 1961 183 059
186 00 Praha 8
Nemovitostni Rohanské
Keystone, nabtezi 693/10 100% 13.4.2017 250 62 560 -5 987 56 823
S.r.0. 186 00 Praha 8
. . Rohanské
Eelmo“to:tr“'o nabfezi 693/10 100% 3.8.2018 20 85 003 31906 116 929
olygon, -I.0- 186 00 Praha 8
* idaje na zéklad¢ neauditované ucetni zaveérky k 31. 12. 2025, respektive k 31. 12. 2024.
Hlasovaci prava v % odpovidaji vlastnickych podilam.
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Trzni hodnota ucéasti

k31.12.2025
Nazev spolecnosti Nemovitostni Celkem
Keystone, s.r.o.
Vklady do vlastniho kapitalu 101 398 101 398
Primé porizovaci naklady 5474 5474
Zména trzniho ocenéni 101 488 101 487
TrZzni hodnota
K31 12. 2025 208 360 208 360
k 31.12.2024
Nazev spole¢nosti Nemovitostni Citeka Nemovitostni Nemovitostni Celkem
Keystone, International IBIS s.r.o. Polygon, s.r.0.
S.I.o. S.I.0.
Vklady do vlastniho 101 398 200 101 348 452 274 547 924 498
kapitalu
PFimé pofizovaci 5474 15123 12 071 7978 40 646
naklady
Zména trzniho 49 586 303 261 -186 748 -138 432 27 667
ocenéni
TrZni hodnota 156 458 518 485 173 775 144 093 992 811

k 31. 12. 2024

Zména polozky Vklady do vlastniho kapitdlu zahrnuje piispévky jediného spole¢nika do Ostatnich
kapitalovych fondi Spole¢nosti Nemovitostni IBIS a Nemovitostni Polygon. Posileni vlastniho kapitalu
bylo realizované formou zapoctu viuci pohledavkam Fondu.

V roce 2024 realnd hodnota nemovitosti, ktera slouzila k ocenéni majetkovych ucasti dle bodu 2.5byla
stanovena externim nezavislym znalcem.Posudky k 31. 12. 2024. pfipravuje mezindrodni renomovana
konzulta¢ni a znalecka spolecnost Jones Lang LaSalle, ktera pfi pfipraveé ocenéni postupovala dle obecné
uznavanych mezinarodnich standardi v oblasti oceflovani, spravy a rozvoje pozemki, nemovitosti,
stavebnictvi a infrastruktury (RICS, Red Book of Royal Institution of Chartered Surveyors).

V roce 2025 investice do spole¢nosti Citeka Internationa s.r.o0.l, Nemovitostni IBIS s.r.0., Nemovitostni
Polygon, s.r.0.byla ukoncena prodejem 100% podilu.

Reélna hodnota nemovitosti k 31. 12. 2025 ve spolecnosti Nemovitostni Keystone s.r.o. byla stanovena
na zaklad¢ skute¢nych nabidkovych cen pfi prodeji Gcasti.

8. OSTATNI AKTIVA

31.12.2025 31.12.2024
Kladna realna hodnota derivatd 5 8 380
Ostatni pohledavky 6 0
Ostatni aktiva celkem 11 8380

Spolecnost k 31. 12. 2025, resp. k 31. 12. 2024 neevidovala pohledavky po 1htté splatnosti.

9. NAKLADY A PRIJMY PRISTICH OBDOBI

31.12.2025 31.12.2024
PPO - Vynos RE 23 043 0
Naklady a prijmy pristich obdobi celkem 23 043 0

Polozka PPO — Vynos RE k 31.12.2025 zahrnuje pohledavky souvisejici s prodejem investic v roce 2025.
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10. ZAVAZKY VUCI BANKAM A DRUZSTEVNIM ZALOZNAM

31.12.2025 31.12.2024
Ptijaty kolateral 0 8 500
ZavazKky vici bankam celkem 0 8500

.....

11. OSTATNI PASIVA

31.12.2025 31.12.2024
Zaporna realna hodnota derivati 2352 0
Danové zavazky - splatna dan 12 758 1273
Danové zavazky - odlozena dan 5074 17 642
Ostatni zavazky 8760 225 861
Ostatni pasiva celkem 28 944 244 776

Polozka Prijata zdloha na podil na likvidacnim zistatku zahrnuje vyplacenou zalohu na podil na
likvidacnim zGstatku drzenych podilovych listli. Zaloha byla zGc¢tovana oproti likvidacnimu zistatku
podilovych listt fondu Realitni fond KB, které fond drzel v portfoliu.

12.  VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

Vynosy a vydaje pristich obdobi:

31.12.2025 31.12.2024
Poplatek za obhospodatovani fondu 2 481 5600
Poplatek depozitari 31 152
Poplatek za audit 118 113
Vynosy a vydaje pristich obdobi celkem 2 630 5 865

Polozka Vydaje pristich obdobi zahrnuje ptedevsim nevyfakturované naklady za spravu Fondu, audit a
sluzby depozitare.

13.  CISTA HODNOTA AKTIV NALEZEJIiCIi PODILNIKUM / VLASTNI KAPITAL

Cista hodnota aktiv nalezejici podilnikim

31.12.2025 31.12.2024

Kapitalové fondy
- kapitalovy fond 848 889 2565977
- kapitalovy fond - emisni 4zio/disazio -696 544 -42 733
Oceiiovaci rozdily 96 413 10 024
Nerozdéleny zisk/ztrata z predchozich obdobi 876 955 397723
Zisk /ztrata za Gcetni obdobi 56493 215692
Cista hodnota aktiv naleZejici podilnikiim celkem 1182 206 3146 683

Fond nem4 zakladni kapital.

Kapital tiidy Akumulaéni podilového Fondu vykazovany v polozce ,,Cistd aktiva ptipadajici na drzitele
podilovych listi* jako zavazek v souladu s IAS 32 se sklad4d z 497 493 715 ks (31. 12.2024: 1 561 989 712
ks) podilovych listd, jejichz jmenovita hodnota je 1 K¢.

Kapital tfidy Dividendova podilového Fondu vykazovany v polozce ,,Cista aktiva piipadajici na drzitele
podilovych listd* jako zavazek v souladu s IAS 32 se sklada z 351 395 450 ks (31. 12.2024: 1 003 987 000
ks) podilovych listd, jejichZ jmenovita hodnota je 1 K¢&.
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Zékladem pro stanoveni ceny podilového listu Fondu pro ucely vydavani podilovych listi Fondu
a pro ucely zpétného prodeje podilovych listti Fondu je vyse ¢istych aktiv Fondu. Cena podilového listu je
vypocitavana jako podil vyse Cistych aktiv Fondu (NAV) a poctu vydanych podilovych listi k danému dni.

Hodnota podilového listu tfidy Akumulacni k poslednimu dni roku 2025 ¢inila 1,5803 K¢ (31. 12. 2024:

1,2994 K&).

Hodnota podilového listu tfidy Dividendova k poslednimu dni roku 2025 ¢inila 1,1270 K¢ (31. 12. 2024:

1,1127 K¢).

Vyvoj vydanych podilovych listit Fondu

v tis. ks Akumulaéni Dividendova Celkem
Zistatek k 01.01.2024 1661 691 1003 987 2 665 678
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené behem roku -99 701 0 -99 701
Zistatek k 31.12.2024 1561 990 1003 987 2565977
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku -1 064 496 -652 592 -1 717 088
Zistatek k 31.12.2025 497 494 351 395 848 889
v tis. K¢ Akumulaéni Dividendova Celkem
Zistatek k 01.01.2024 1918 599 1050 211 2968 810
Zména Cisté hodnoty aktiv nalezejici 226 090 66 898 292 988
podilnikim
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku -115 115 0 -115 115
Zistatek k 31.12.2024 2029574 1117109 3146 683
Zména Cisté hodnoty aktiv nalezejici 301 124 105 298 406 422
podilnikim
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku -1544 522 -826 377 -2.370 899
Zistatek k 31.12.2025 786 176 396 030 1182206
Prehled zmén Cisté aktiv pfipadajicich na drzitele PL
2025 2024
Zmeéna oceiiovacich rozdil
Precenéni tcasti ocenovanych FVOCI 438 497 147 954
Realizace ziski z prodeje NS — pievod do nerozdélen¢ho
zisku -339 541 0
Odlozeny danovy zavazek z precenéni ucasti -12 568 -7 658
Zména nerozdéleného zisku/ztraty z pfedchozich obdobi
Vyplata dividend -76 000 -63 000
Realizace ziskll z prodeje NS 339 541 0
Zisk/ztrata za Gcetni obdobi 56 493 215692
Zména Cisté hodnoty aktiv naleZejici podilnikiim celkem 406 422 292 988

Distribuce dividend
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Fond vyhlasil a nasledné vyplatil nasledujici dividendy:

2025 2024
Trida Tiida Tiida Tiida
Akumulaéni  Dividendova Celkem Akumulatni  Dividendova Celkem
Vyplacené dividendy na
podilovy list (v K<) 0 0,07570 0,07570 0 0,0627 0,0627
Vyplacené dividendy
celkem (v tis. K¢) 0 76 000 76 000 0 63 000 63 000

14. ZISK/ZTRA’[:A ZA UCETNi OBDOBi A NEROZDELENY ZISK/NEUHRAZENA ZTRATA
PREDCHOZICH OBDOBI

Zisk Fondu za rok 2025 ve vysi 56 493 tis. K¢ bude v souladu se statutem Fondu pfeveden na nerozd€leny
zisk predchézejicich obdobi.

Zisk Fondu za rok 2024 ve vysi 215 692 tis. K¢ byl v souladu se statutem Fondu pieveden na nerozdéleny
zisk ptedchazejicich obdobi.

15. CISTE UROKOVE VYNOSY

Vynosy z urokt zahrnuji:

2025 2024
Uroky z béznych G¢th u bank 1440 2 686
Uroky z poskytnutych avera 86 871 100 386
Uroky z terminovanych vkladi u bank 20 814 5390
Uroky z poskytnutych kolaterala 4 0
Uroky z CCS, CDS 2051 3968
Vynosové troky celkem 111 180 112 430
Uroky z pijatych kolateralt 261 518
Niakladové uroky celkem 261 518
Cisté iirokové vynosy celkem 110 919 111 912

Urokové vynosy jsou realizovany od subjekti, které jsou rezidenty Ceské republiky.

16. CISTY NAKLAD NA POPLATKY A PROVIZE

Poplatky a provize zahrnuji:

2025 2024
Vynosy z poplatki a provizi celkem 0 0
Poplatky spojené s prodejem NS 54 814 0
Poplatky bankovni 33 32
Poplatky spravni a soudni 161 135
Naklady na poplatky a provize celkem 55 008 167
Cisty naklad na poplatky a provize -55 008 -167

17. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
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Cisty zisk nebo ztrata z finanénich nastoji povinné ocefiovanych ve FVTPL:

2025 2024
Zisk/ztrata z cennych papiri oceiovanych redlnou hodnotou do 3477 64 179
vykazu zisku a ztraty
Zisk/ztrata z devizovych operaci -398 165
Zisk/ztrata z derivatovych operaci 19316 -4 095
Zisk/ztrata z ocenéni poskytnutych uveért 18 096 73 768
Zisk/ztrata z finan¢nich operaci celkem 40 491 134 017

Zisk nebo ztrata z ocenéni poskytnutych tvér oceiiovanych realnou hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty
(FVTPL) predstavuje pifedevsim zisky a ztraty z pfecenéni téchto Gveért na realnou hodnotu a realizované
zisky/ztraty z prodeju.

Zisk nebo ztrata z devizovych operaci predstavuje hodnotu realizovanych kurzovych rozdila z devizovych
uctl a z vypofadani zahranicnich pohledavek a zdvazki a zarovei i rozdily vzniklé z pfecenéni majetku,
s vyjimkou cennych papiri, a zdvazkll v zahrani¢ni méné pieceniovanych na redlnou hodnotu.

Zisk nebo ztrata z derivatl obsahuje zisky a ztraty pii vyporadani pevnych terminovych operaci
s ménovymi nastroji a zaroven i pfecenéni otevienych derivatl preceniovanych na readlnou hodnotu.

18.  SPRAVNI NAKLADY
2025 2024
Poplatek za obhospodatovani fondu 19 734 21 396
Poplatek depozitati 493 596
Poplatek auditorovi 241 236
Spravni a ostatni poplatky 83 65
Spravni naklady celkem 20 551 22293
Spolec¢nost mé uzavienou ramcovou smlouvu o thrad¢ sluzeb s Komer¢ni bankou a.s. Smlouva upravuje
poplatky za sluzby depozitafe a dale poplatky za ostatni sluzby (zfizeni a vedeni béznych ucti, tuzemsky a
zahrani¢ni platebni styk a sluzby pfimého bankovnictvi).
Poplatek za obhospodafovani, hrazeny Fondem Spoleénosti, ¢ini v souladu se statutem Fondu maximalné
1,5 % z primérné ro¢ni hodnoty fondového kapitalu.
V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitate, kterou vykonava Komercni banka, a.s., plati Fond
v souladu se statutem poplatek ve vysi maximalné€ 0,05 % z celkové ro¢ni hodnoty fondového kapitalu.
Vynosy z poplatki a provizi a naklady na poplatky a provize jsou realizovany/vynaloZen¢ od subjekti ¢i
za subjekty, které jsou rezidenty Ceské republiky.
19.  VYNOSY/NAKLADY - GEOGRAFICKYCH OBLASTI
Ceska Evropska Ostatni Celkem
republika unie
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Vynosy z trokl a 111 180 112 430 0 0 0 0 111180 112430
podobné vynosy
Néklady na tGroky 261 518 0 0 0 0 261 518
a podobné
naklady
Néklady na 55008 167 0 0 0 0 55008 167
poplatky a
provize
Zisk nebo ztrata z 40 491 134 017 0 0 0 0 40 491 134 017
fin. operaci
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Spravni naklady 20 551 22293 0 0

0 20 551 22293

Celkem 75851 223 469 0 0

0 75851 223 469

20. DAN Z PRIJMU

Dan splatna — dafiova analyza:

2025 2024
Hospodaisky vysledek pied zdanénim 75 851 223 469
Realizovany zisk z portfolia FVOCI 339 540 0
Pricitatelné polozky -28 226 -67 918
Odecitatelné polozky 0 0
Zohlednéni danové ztraty minulych let 0 0
Zaklad dané 387 165 155 551
Dan (5%) ze zakladu dané 19 358 7777
Oprava dan¢ minulych let 0 0
Dan splatna ze zdkladu dané celkem 19 358 7777
Samostatny zéklad dané (piijaté dividendy ze zahrani¢ni) 0 0
Daii (15%) ze samostatného zikladu dané 0 0
Naklady na splatnou dai z prijmi celkem 19 358 7777
Odlozena dan:
31.12.2025 31.12.2024
Odlozeny danovy zavazek - pfecenéni majetkovych podili 5074 17 642
oceniovanych FVTPL
Celkova odloZena dan 5074 17 642

Odlozeny danovy zavazek z precenéni majetkovych ucasti na redlnou hodnotu ve vysi 5 074 tis. K¢ (2024:

17 642 tis. K¢) je uctovany do vlastniho kapitalu Fondu.

31.12. 2025 31.12. 2024
Odlozena danova pohledavka — pfecenéni majetkové ucasti 0 16 259
OdloZena danova pohledavka celkem 0 16 259

Odlozena danova pohledavka z pfecenéni majetkovych tcasti na realnou hodnotu ve vysi 0 tis. K¢ (2024:
16 259 tis. K¢) nebyla z diivodu zasady opatrnosti vykazana dle ucetnich metod popsanych v bodé 2.9 této

ptilohy.

21. VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za spiiznéné osoby lze povazovat Spolecnost a Realitni spole¢nosti.

Pohledavky:
31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuté uvéry 186 600 1574 335
Celkem 186 600 1574 335

Jedna se o uvéry v realné hodnoté poskytnuté Realitnim spolecnostem a pohledavky z titulu uroki z téchto

uverd.
Ucasti:
31.12.2025 31.12.2024
Ukasti v Realitnich spole&nostech 208 360 992 811
Celkem 208 360 992 811
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Vydaje pfistich obdobi:

31.12.2025 31.12.2024

Nevyfakturovany poplatek za obhospodatovani fondu 2 481 5600

Ostatni poplatky a piefakturované naklady 0 265

Celkem 2 481 5 865

Vynosy z urokii:

2025 2024

Uroky z poskytnutych avéra 86 871 100 386

Celkem 86 871 100 386
Néklady na poplatky:

2025 2024

Poplatek za obhospodatovani fondu 19 734 21 396

Celkem 19 734 21 396

Jedna se o naklady Fondu, které jsou fakturovany Fondu Spolecnosti. Pfijemcem poplatku za
obhospodatovani Fondu je Spole¢nost.

22.  POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI

Nominalni a realné hodnoty pevnych terminovych operaci:

Nominalni
hodnota
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024
Aktiva Pasiva Aktiva Pasiva
Meénové swapy 1021389 1023 677 78 686 78 074
Cross currency swapy 0 0 258 300 251 850
Ménové nastroje celkem 1021 389 1023 677 336 986 329 924
Finan¢ni nastroje celkem 1021 389 1023 677 336 986 329 924
Redlna
hodnota
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024
Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Mé¢énové swapy 5 2352 498 0
Cross currency swapy 0 0 7 882 0
Ménové nastroje celkem 5 2352 8380 0
Financni nastroje celkem 5 2 352 8 380 0
Financni derivaty v nominalnich hodnotach dle zbytkové splatnosti k 31. 12. 2025:
Do 3 més. 3 més. - Rok-5 Nad$ Bez Celkem
rok let let specifikace
Meénové swapy - Pohledavky 1021 389 0 0 0 0 1021 389
Meénové swapy - Zavazky 1023 677 0 0 0 0 1023 677
Realitni fond KB 2, uzavieny podilovy fond, Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. 21



Priloha ucetni zaverky za rok 2025

Financ¢ni derivaty v nomindlnich hodnotach dle zbytkové splatnosti k 31. 12. 2024:

Do 3 més. 3 més. - Rok-5 Nad$5 Bez Celkem
rok let let specifikace

Meénové swapy - Pohledavky 78 686 0 0 0 0 78 686
Meénové swapy - Zavazky 78 074 0 0 0 0 78 074
Cross currency swapy - 0 258300 0 0 0 258 300
Pohledavky

Cross currency swapy - 0 251850 0 0 0 251 850
Zavazky

Uvedené tdaje ptedstavuji alokaci nominalnich hodnot jednotlivych typt finanénich derivata k jejich

zbytkovym dobam do splatnosti.
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23.

24.

24.1.

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi finanénich

nastroju:

31. prosince 2025

Financni aktiva Povinné Urcené FVOCI Celkem
ve ve
FVTPL FVTPL
Pohledavky za bankami a druzst. zaloznami 795 766 0 0 795 766
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 186 600 0 0 186 600
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 208 360 208 360
Ostatni aktiva - kladna RH derivata 5 0 0 5
PPO — Vynos RE 23043 0 0 23 043
Finan¢ni aktiva celkem 1005 414 0 208360 1213774
Finanéni zavazky Povinné Urcené Nabéhla Celkem
ve ve hodnota
FVTPL FVTPL
Ostatni pasiva - zaporna RH derivata 2352 0 0 2352
Financ¢ni zavazky celkem 2 352 0 0 2352
31. prosince 2024
Finan¢ni aktiva Povinné Urcené FVOCI Celkem
ve ve
FVTPL FVTPL
Pohledavky za bankami a druzst. zaloznami 392 360 0 0 392 360
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1574335 0 0 1574335
Akcie, podilové listy a ostatni podily 437938 0 0 437 938
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 992 811 992 811
Ostatni aktiva - kladnd RH derivati 8 380 0 0 8380
Finan¢ni aktiva celkem 2413013 0 992 811 3405824
Finanéni zavazk Povinné ve Urcené ve Nabéhla
y FVTPL FVTPL hodnota Celkem
Zavazky vuci bankam a druz.zaloznam 8500 0 0 8500
(.)stgtmvzafvazlfy - pfijata zaloha na podil na 225 836 0 0 225 836
likvidaénim zlstatku
Finané¢ni zavazky celkem 234 336 0 0 234 336

FINANCNI NASTROJE — RIZENI RIZIK

Uvod

Ucetni jednotka je vystavena zejména nasledujicim rizikiim plynoucich z investic:

= rizika realitnich trhi;
= trzni rizika;

= riziko likvidity;

=  operacni riziko.

Zakladni rysy investi¢ni politiky jsou zakotveny ve statutu Fondu a dale rozpracovana v investiéni strategii
Fondu. Celkové investi¢ni prostiedi fondu je pak vymezeno v souboru vazeb a limitd, jez pfedstavuji tzv.
mikro-proces Fondu, jenz je autorizovan piislusnymi organy na trovni Spolecnosti ¢i skupiny Amundi a
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24.2.

jenz zohledtuje limity a omezeni stanovené zakonem nebo statutem Fondu i individualnim cilem investi¢ni
strategie.

Systém Fizeni rizik

Predstavenstvo obhospodatovatele zodpovida za vytvoreni a dohled nad systémem fizeni rizik. Zakladni
koncepce fizeni rizik byla odsouhlasena piedstavenstvem Spolecnosti a je pravidelné revidovana tak, aby
byla v souladu s regulatornimi pozadavky, principy implementovanymi v ramci skupiny Amundi i
standardy trhu. Pfedstavenstvo rovnéz ziidilo Risk Committee (RC), jehoz cilem je schvalovat zdsady a
metodiky fizeni rizik, definovat rizikovy profil Fondu (mikro-proces), provadét dohled nad jejich plnénim
a informovat piedstavenstvo Spolecnosti o vysledcich kontrol.

Zasady a metody fizeni rizik vymezuji:
=  zpisoby identifikace a analyzy rizik, kterym je ucetni jednotka vystavena,
= metody fizeni, méfeni a omezovani jednotlivych rizik,
= zplsoby monitorovani a dodrZovani nastavenych limitd,
=  pouzivané nastroje a rozsah jejich vyuzivani.

Rizikovy profil Fondu (mikro-proces) slouzi ke:

= gspecifikaci hlavnich podstupovanych rizik,

= vymezeni celkového akceptovaného rizika a zptisobu jeho méfenti,

= vymezeni investi¢ni oblasti, typu aktiv i povolenych instrumentd, jez mize Fond nabyvat,
= definovani limit a vazeb pro jednotliva rizika.

S ohledem na schvalenou strategii fondu a jeho rizikovy profil jsou aplikovany pfistupy, jez sleduji
agregované hodnoty rizik i hodnoty oddélené za jednotlivé typy rizik. Metodika vyhodnocovani a kontroly
je navrzena oddélenim risk managementu a zohlediiuje pozadavky stanovené legislativou i principy a
procesy implementované na lokalni urovni nebo globalné pouzivané celou skupinou AMUNDI.
Vyhodnocovani je provadéno periodicky pfisluSnym utvarem odpovédnym za kontrolu dodrzovani
zékonnych a interné stanovenych investicnich omezeni a limit. Kontrola zakonnych omezeni a vazeb je
provadéna oddélenim risk managementu Spolecnosti.

Fond podléha souboru internich limitd, které piimo ovliviiuji cizoménovou pozici a dalsi rizika
podstupovana pii investovani fondu.

Vyvoj jednotlivych pozic v portfoliu a ovéfovani limitl jsou provadény systematicky. Zjisténa prekroceni
jsou reportovana v souladu s internimi procedurami a napravovana v ramci schvaleného eskalacniho
procesu.

Nové investicni zdméry jsou tyto pfedem analyzovany z hlediska vSech ocekavanych rizik a jejich
predpokladaného vlivu na celkové riziko Fondu.

Zasady a metody fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmény trznich podminek a aktivity
ucetni jednotky. Cilem Spole¢nosti je vytvotit kontrolni prostiedi, ve které vSichni zaméstnanci chapou své
role a povinnosti, a to za pomoci $koleni a fizeni a nastaveni standardti a metodik.

Trzni rizika

S ohledem na rizikovy profil je Fond vystavovan i n¢kterym trznim rizikim. NiZe jsou pak popsana i
vybrana trzni rizika, jimz je ucetni jednotka vystavena z divodu svych expozic, aktivit a fizeni pozic
vzniklych z téchto aktivit, a dale pak pfistupy ucetni jednotky k fizeni té€chto rizik.

Ucetni jednotka je vystavena trznim riziktim, ktera vyplyvaji z otevienych pozic transakci s irokovymi a
ménovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na finan¢nich trzich.

(i) Urokové riziko
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Riziko urokové sazby piedstavuje riziko zmény hodnoty finanéniho nastroje v disledku zmény trznich
urokovych sazeb. Zamérem vedeni Spolecnosti je fidit riziko fluktuace realné hodnoty aktiv Fondu
zpusobené zménou urokovych sazeb v zavislosti na investicnim profilu Fondu a ocekavaném vyvoji trhu.

Fond mtize ekonomicky zajistovat riziko zmény trznich urokovych sazeb pomoci urokovych swapt. Fond
neaplikuje zajistovaci tcetnictvi.

Fond aktivné fidi urokové riziko v souladu se svym rizikovym profilem a investini strategii s cilem
optimalizovat velikost rokového rizika ve vazbé na dosahované zhodnoceni Fondu.

Fond tidi urokové riziko v souladu s celkovou strategii Fondu trhu i predikovanymi penézni toky Fondu.
Zdrojem urokového rizika jsou zejména expozice v akcionaiskych uvérech, jez Fond poskytl vlastnénym
realitnim spole¢nostem pro financovani nakupu nemovitosti.

Nize uvedena tabulka poskytuje informace o tom, do jaké miry je Fond vystaven riziku Grokové sazby a je
zalozena bud’ na smluvni dob¢ splatnosti finanénich nastrojti, nebo v pfipad¢€, Ze se Grokova mira téchto
nastroji méni pied dobou splatnosti, na datu nového stanoveni urokové miry. Aktiva a zavazky, které
nemaji smluvni splatnost, a tudiz jsou netiro¢ené, jsou zahrnuty ve skupinach "Netroceno".

31.12.2025:
Do3 3 més. az 1 rok az 5 let Nad 5 let Neuroceno Celkem
mésici 1 rok

Pohledavky 795 766 0 0 0 0 795 766
za bankami a
druzst.
zaloznami
Pohledavky 186 600 0 0 0 186 600
za
nebankovnimi
subjekty
Ukast s 0 0 0 0 208 360 208 360
rozhodujicim
vlivem
Jina aktiva 5 0 0 0 23 049 23 054
Aktiva 982 371 00 0 0 231409 1213780
celkem
Jiné zavazky 13 743 12757 0 0 5074 31574
Zavazky 13743 12 757 0 0 5074 31574
celkem
Cisté 968 628 -12 757 0 0 226 335 1182206
urokové
riziko
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31.12.2024:

Do3 3més.az 1rokaz NadSlet Neiroceno Celkem
mésici 1 rok 5 let

Pohledavky za bankami 392 360 0 0 0 0 392 360
a druzst. zaloZznami
Pohledavky za 235798 846262 492275 0 0 1574335
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 437938 437938
ostatni podily
Ugast s rozhodujicim 0 0 0 0 992 811 992 811
vlivem
Jind aktiva 498 7 882 0 0 0 8380
Aktiva celkem 628 656 854144 492275 0 1430749 3405824
Zavazky vuci bankam a 8500 0 0 0 0 8500
druzst. zaloznam
Jiné zavazky 0 0 0 0 250 641 250 641
Zavazky celkem 8500 0 0 0 250 641 259 141
Cisté tirokové riziko 620156 854144 492275 0 1180108 3146683

Tabulka nize zobrazuje dopad na cistou hodnotu aktiv nalezejicich podilnikiim, pokud by korunova a
eurova vynosova kiivka na pocatku ptislusného roku skokové vzrostla/poklesla o 100 bazickych bodt a za
predpokladu, ze ostatni trzni faktory zistanou nezménéné.

2025
tis. K¢
Rust Pokles
urokové miry o urokové miry o
100 bazickych bodu 100 bazickych bodu
Dopad na ¢istou hodnotu aktiv

nalezejicich podilnikiim -366 366
2024
tis. K¢
Ruist Pokles
urokové miry o urokové miry o

100 bazickych bodu 100 bazickych bodu
Dopad na Cistou hodnotu aktiv
nalezejicich podilnikiim -12 237 12 462

Zmeéna hodnoty aktiv pii zmén¢ diskontnich sazeb v ekonomice je vycislenim celkového dopadu zmény
urokovych sazeb o jeden procentni bod na redlnou hodnotu poskytnutych aveért.

(ii) Ménové riziko

Rizeni ménového rizika

S ohledem na strukturu aktiv a pasiv Fondu je potencialni ménové riziko podstupovano zejména na strané
aktiv a to v disledku skute€nosti, ze nakupované instrumenty jsou denominovany i v cizich ménach. Na
zavazkové strané je ménové riziko tvofenou pouze v piipadé nékterych derivatovych pozic. Aktiva a
zavazky v cizich ménach vcetné podrozvahovych angazovanosti pfedstavuji expozici ucetni jednotky vici
ménovym rizikiim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny piimo ve vykazu
zisku a ztraty.

Ucetni jednotka fidi ménové riziko na bazi isté oteviené ménové pozice, jez je souctem absolutnich hodnot
Cistych otevienych pozic Fondu za kazdou jednotlivou ménu.
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V zavislosti na celkovém rizikovém profilu Fondu nebo cilovych strategickych alokacich nastavuje tc¢etni
jednotka limity (permanentni nebo doc¢asné) na celkovou ¢istou ménovou pozici nebo limity na ¢isté pozice
v jednotlivych ménach.

Meénova rizika Fondu jsou kazdodenné vyhodnocovana a celkova oteviena pozice je fizena tak, aby byla v
souladu s ménovou strategii Fondu zakotvenou ve schvaleném mikroprocesu. Vysledné ménové riziko je
srovnavano se schvalenym limitem pro maximalni otevienou pozici v cizich ménach.

Fond ekonomicky zajistuje riziko cizoménovych investic do cennych papirti a nastroji penézniho trhu
pomoci ménovych swapt a forwardl. Zajisténi se realizuje pomoci zajiStovacich derivati, které jsou
uzavirany na obdobi od 2 tydnt az do jednoho roku.

vvvvvv

ménového rizika je sledovani limitti na jednotlivé mény.

31. 12. 2025:

CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 795 462 304 795 766
Pohledavky za nebankovnimi 186 600 0 186 600
S}lbjekty
Ucasti s rozhodujicim vlivem 208 360 0 208 360
Jina aktiva 22 860 194 23 054
Aktiva celkem 1213282 498 1213780
Jiné zavazky 21677 9897 31574
Zavazky celkem 21677 9 897 31574
Cisté ménové riziko 1191 605 -9 399 1182 206
Podrozvahova aktiva 547 157 474 232 1021 389
Podrozvahova pasiva 475 740 547 937 1023 677
Cisté ménové riziko véetné podrozvahy 1263 022 -83 104 1179918

31.12.2024:

CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 392 260 100 392 360
Pohledavky za nebankovnimi 1 345 400 228 935 1574335
subjekty
Akcie a podilové listy 437938 0 437938
Ucasti s rozhodujicim vlivem 992 811 0 992 811
Jina aktiva 8 380 0 8 380
Aktiva celkem 3176 789 229 035 3405 824
Zavazky vuci bankam a 8500 0 8500
druzst.zaloznam
Jiné zavazky 250 641 0 250 641
Zavazky celkem 259 141 0 259 141
Cisté ménové riziko 2917 648 229 035 3 146 683
Podrozvahova aktiva 336 986 0 336 986
Podrozvahova pasiva 0 329924 329924
Cisté ménové riziko véetné podrozvahy 3254 634 -100 889 3153 745

Analyza citlivosti ménového rizika

Nasledujici tabulka uvadi dopad potencidlniho zhodnoceni/znehodnoceni kurz cizich mén vuci K¢
k rozvahovému dni. Model pfedpoklada fixni ménovou strukturu rozvahy. Tabulka nize zobrazuje dopad
na vykaz zisku a ztraty a Cistou hodnotu aktiv ndlezejici podilniktim, pokud by K¢ posilila/oslabila vuci
EUR o 1 %.
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2025
tis. K¢
Posileni K¢ vii¢i EUR Oslabeni K¢ vici
01 % EURo1 %
Dopad na ¢istou hodnotu aktiv
nalezejici podilniktim 753 -753
2024
tis. K¢
Posileni K¢ viaci EUR Oslabeni K¢ vici
01 % EURo1 %
Dopad na ¢istou hodnotu aktiv
nalezejici podilniktim 427 -427

Celkovy dopad ménového rizika zohlednuje i vliv pouzitych zajistovacich nastroju.

(iii) Akciové riziko

24.3.

S ohledem na strategii Fondu je riziko akciové nahrazeno rizikem realitnich trhi, jez se zprostfedkované
pohybuje v hodnoté realitni spolecnosti.

K 31. prosinci 2025 Fond investoval celkem do jedné realitni spolecnosti, jejiiz celkovy podil na Cisté
hodnoté aktiv nalezejicich podilnikiim Fondu ¢inil 17, 6 %. K 31. prosinci 2024 Fond investoval celkem
do 4 realitnich spole¢nosti, jejichz celkovy podil na ¢isté hodnoté aktiv nalezejicich podilnikiim Fondu ¢inil
31,55 %.

Limity pro Fizeni trZniho rizika

Veskeré limity jsou zahrnuty v rizikovém procesu Fondu a jsou definovany s ohledem na rizikovy profil a
strategii portfolia a jsou schvalovany Vyborem pro fizeni rizik (Risk Committee).

Kreditni riziko

Kreditni (ivérové) riziko je riziko finan¢ni ztraty ucetni jednotky, pokud realitni spolec¢nost nesplni své
smluvni zdvazky. Zdrojem kreditniho rizika Fondu mohou byt rovnéZz pozice v derivatech a reverznich repo
transakci, jez predstavuji kromé jiného i riziko selhani protistrany. Obecné kreditni riziko pak Fond
podstupuje rovnéz pii ukladani volnych penéznich prostiedki formou depozit u bankovnich instituci
(kreditni riziko banky).

Vzhledem ke skuteCnosti, ze hlavnim zdrojem tvérového rizika jsou akcionaiské tvéry poskytované
vlastnénym realitnim spoleCnostem, je uvérové riziko fizeno komplexné v ramci celkové struktury
realitnich investic, struktury aktiv a zptisobu financovani.

Soucasti uvérového rizika je i riziko vypotfadani. V okamziku vyporadani transakce mize ucetni jednotce
vzniknout riziko. Riziko vyporadani je riziko ztraty vyplyvajici ze selhani protistrany dostat svému zavazku
dodat penézni prostiedky vcas a v dohodnuté vysi.

Ostatni aktiva - derivdty

V ptipad¢ derivatovych transakei je kreditni riziko opét velmi nizké, nebot’ protistranami téchto transakci
jsou opét renomované bankovni instituce z Ceské republiky i zahraniéi pouze s investi¢nim ratingem.
Vybér protistrany pro tyto transakce je podminén tim, Ze protistrana je uvedena na seznamu protistran
schvalenych globalnim Gtvarem pro fizeni rizik skupiny Amundi.
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(0]

24.4.

(0]

(i)

Koncentrace uvérového rizika

Koncentrace dle sektori

31.12.2025 Finan¢ni  Nefinan¢ni Statni Celkem
instituce instituce instituce
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 795 766 0 0 795 766
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 186 600 0 186 600
Ostatni finan¢ni aktiva - kladnd RH derivata 5 0 0 5
Celkem 795 771 186 600 0 982 371
31.12.2024 Finanéni  Nefinan¢ni Statni Celkem
instituce instituce instituce
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 392 360 0 0 392 360
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 1574335 0 1574335
Akcie, podilové listy a ostatni podily 437938 0 0 437938
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 8380 0 0 8380
Celkem 838 678 1574 335 0 2413013
Koncentrace dle geografickych oblasti
Ceska Evropska Ostatni Celkem

31.12.2025 republika unie

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 795 766 0 0 795 766
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 186 600 0 0 186 600
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 5 0 0 5
Celkem 982 371 0 0 982 371

Ceska Evropska Ostatni Celkem

31.12.2024 republika unie

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 392 360 0 0 392 360
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1574 335 0 0 1574335
Akcie, podilové listy a ostatni podily 437938 0 0 437938
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 8 380 0 0 8380
Celkem 2413013 0 0 2413013

Riziko likvidity

Expozice a Fizeni rizika likvidity

Vzhledem ke struktuie kapitdlu a zavazki Fondu a s ohledem na regulatorni pozadavky jsou pro fizeni

likvidity Fondu klicové dva prvky:

1. typ Fondu (otevieny vs. uzavieny) a z toho plynouci pozadavky na vyplatu podilnikd,
2. schopnost Fondu likvidovat/prodat aktiva za trzni cenu k datu ukonceni fondu s pfiméfenymi

naklady.

Fond vykazuje na stran¢ zavazkt zejména zdroje pochazejici od podilniki Fondu, jez s ohledem na typ
fondu (uzavieny) je tfeba zlikvidnit k ukonceni ¢innosti Fondu.

Investicni strategii Fondu je rozlozit a fidit investice na realitnim trhu tak, aby tyto mohly byt realizovany
na trhu k datu ukonceni Fondu a ze ziskanych prostiedkil vyplaceni vSichni podilnici.

Zbytkova smluvni splatnost

Nasledujici tabulky ukazuji zbytkovou smluvni splatnost finanénich aktiv a finan¢nich zavazki
v predpokladanych nediskontovanych castkach zahrnujici pfedpokladané tirokové platby.

Nize uvedena tabulka obsahuje aktiva a pasiva rozdé€lend dle zbytkové splatnosti. Zbytkova splatnost
pfedstavuje dobu od data ucetni zavérky do data smluvni splatnosti aktiva nebo pasiva. Polozky, které
nemaji smluvni splatnost, jsou zahrnuty ve skupiné ,,Nespecifikovano®.
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V ptipad¢ zavazki se nediskontované toky rovnaji diskontovanym.

31. 12. 2025:

Do3 3més.az 1rokaz Nad Nespecifikovano Celkem
mésici 1 rok S5let  Slet

Pohledavky za bankami a 795 766 0 0 0 0 795 766
druzst. zaloznami
Pohledavky za 186 600 0 0 0 0 186 600
nebankovnimi subjekty
Ugast s rozhodujicim 0 0 0 0 208 360 208 360
vlivem
Jing aktiva 23 054 0 0 0 0 23 054
Aktiva celkem 1 005 420 0 0 0 208360 1213780
Jiné zavazky 13743 12 757 0 0 5074 31574
Zavazky celkem 13743 12 757 0 0 5074 31574
Cisté riziko likvidity 991 677 -12 757 0 0 203286 1182206

31.12. 2024:

Do3 3 més. 1rok Nad Nespecifikovano Celkem

mésici azl azSlet Slet
rok

Pohledavky za bankami a 392 360 0 0 0 0 392 360
druzst. zaloznami
Pohledavky za 235798 846262 492275 0 0 1574335
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 437938 437 938
ostatni podily
Ugast s rozhodujicim 0 0 0 0 992 811 992 811
vlivem
Jina aktiva 8380 0 0 0 0 8380
Aktiva celkem 636 538 846 262 492275 0 1430749 3405 824
Zavazky vuci bankam a 8500 0 0 0 0 8500
druzst. zaloznam
Jiné zavazky 5890 227109 0 0 17 642 250 641
Zavazky celkem 14390 227109 0 0 17 642 259 141
Cisté riziko likvidity 622 148 619 153 492 275 0 1413107 3146 683

Riziko likvidity pro Fond neni vyznamné, nebot’ Fond je fondem uzavienym a bézné finan¢ni zavazky jsou
zcela saturovany pravidelnymi urokovymi vynosy z poskytnutych akcionatskych avéra.

Sloupec ,,Nespecifikovano® pro fadek ,,Ucasti s rozhodujicim vlivem* piedstavuje podily v realitnich
spole¢nostech.

Riziko likvidity je fizeno zejména s ohledem na investi¢ni horizont Fondu a jeho ocekavané ukonceni.
K tomuto datu jsou cilovany divestice tak, aby Fond mél prostiedky na vyplatu podilniki.

24.5. Operacni riziko
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Spolecnost implementovala systém fizeni a sledovani operacnich rizik vjehoz ramci byl definovan
tiistupiiovy kontrolni mechanismus, jez zajiStuje pravidelné provéfovani v€asnosti a spravnosti procest a
to:

1) na arovni jednotlivych oddéleni provadéjicich proces (kontroly 1. stupné),

2) kontrolnimi utvary Spole¢nosti (risk management, compliance),

3) internim auditem Spole¢nosti v ramci planovanych kontrolnich inspekci.

Vysledky kontrolnich zjisténi jsou pravidelné reportovany.
Nastaveni kontrolniho prostiedi je pravidelné provéfovano a aktualizovano.

24.6. Environmentalni a socidlni rizika a rizika v oblasti spravy a Fizeni

Pistup Amundi k rizikiim udrzitelnosti se opira o tfi pilife: cilenou politiku vylouceni, integraci skére ESG
do investi¢niho procesu a spravy majetkovych ucasti. Ve vSech svych aktivnich investi¢nich strategiich
Amundi uplatiiuje politiku cileného vylouceni spolecnosti (emitenttl) jednajicich v rozporu s Politikou
odpovédného investovani, napiiklad téch, které nerespektuji mezinarodni umluvy, mezinarodné uznavané
ramce nebo narodni pfedpisy.

Amundi vypracovala vlastni ptistup pro hodnoceni ESG. Hodnoceni ESG, jak je provadi Amundi, si klade
za cil métit vykonnost emitenta v oblasti ESG (ESG vykonnost), napf. jeho schopnost predvidat a fidit
rizika a pfilezitosti v oblasti udrzitelnosti, s ohledem na okolnosti platné pro odvétvi i na individualni
okolnosti. Portfolio manazefi, ktefi vyuzivaji ESG hodnoceni od Amundi, berou pfi svych investi¢nich
rozhodnutich v tivahu Rizika vztahujici se k udrzitelnosti.

Podkladové investice Fondu nezohlediuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodaiské
¢innosti.

statutu Fondu.
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25. REALNA HODNOTA

a) Ocemovaci metody

Ucetni jednotka zpravidla stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouziti kotované ceny na aktivnim
trhu pro dany instrument, pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva Ci
zavazky uskutecnuji dostatecné Casto a v dostatecném objemu, aby byl zajistén pravidelny pfisun cenovych
informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak Gi€etni jednotka pouzije ocefiovaci techniky,
které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupti a minimalizuji vyuziti nepozorovatelnych
vstupl. Vybrana ocenovaci technika zohlediiuje vSechny dostupné faktory, které by ucastnici trhu zahrnuli
do ocenéni dané transakce.

Cil ocenovaci metody je stanovit realnou hodnotu, ktera odrazi cenu, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva
nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni.

Oceniovaci metody zahrnuji:

] modely na bazi ¢isté soucasné hodnoty diskontovanych penéznich tokd,
= porovnani s podobnymi néstroji, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),
" a jiné ocenovaci modely.

Predpoklady a vstupy pouzité v ocenovacich metodach zahrnuji:

] bezrizikové Urokové miry (risk-free interest rates),
] uvérové marze (credit spreads),

] ceny dluhopist a akcii,

= meénové kurzy,

" akciové indexy.

b) Hierarchie realné hodnoty

Ucetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouziti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi
vyznamnost vstuptl pouzitych k ocenéni.

= Urovei 1: Vstupy na arovni 1 jsou (neupravené) kotované ceny na aktivnich trzich pro identicka
aktiva ¢i zavazky, k nimz ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni.

= Uroven 2: Vstupy na trovni 2 jsou vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté do trovné 1, které jsou
piimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek.
Tato uroven zahrnuje nastroje oceiiované za pouziti:

= kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;

= kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za mén¢ nez
aktivni;

= nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou piimo nebo nepfimo
pozorovatelné z trznich udaju.

= Uroveii 3: Vstupy na irovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato urovef zahrnuje viechny
nastroje, pro které oceniovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Groveil zahrnuje nastroje, které jsou ocenény
na zaklad¢ kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné tipravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.
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¢) Procesy a kontroly

Ucetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni reilnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji
nasledujici:

= ovéfeni pozorovatelnych vstupt a cen;

= kontrola a schvaleni procest pro nové ocenovaci modely a jejich zmény;

*  mésicni kalibrace a zpétné testovani modeltl vii¢i uskutecnénym trznim transakcim;

= analyza a investigace vyznamnych dennich rozdili v ocenéni;

=  kontrola vyznamnych zmén v realné hodnoté v ramci urovné 3 v porovnani s predchozim ¢tvrtletim.

Pokud informace od tieti strany (napf. kotace od brokera) je vyuzita k ocenéni realné hodnoty, pak Gcetni
jednotka zvazuje a dokumentuje dikazy, které obdrzela od tietich stran na podporu zavéru, ze ocenéni
splituje pozadavky IFRS. Toto zahrnuje nasledujici:

= ovéfeni, Ze broker je schvaleny ti¢etni jednotkou pro ocenéni daného typu finan¢niho nastroje;

= pochopeni, jak realna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym predstavuje skute¢nou trzni transakci a
zda realna hodnota pfedstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky nastroj;

=  pokud ceny pro podobny nastroj jsou pouzity k ocenéni redlnou hodnotou, jak tyto ceny byly
upraveny, aby reflektovaly znaky nastroje, ktery se ocenuje;

=  pokud existuje nékolik kotaci pro stejny finanéni nastroj, pak jak realna hodnota byla ur¢ena za pouziti
téchto kotaci.

d) Financni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé arovné realnych hodnot finan¢nich aktiv a finanénich
zavazki, které jsou vykazany v realné hodnoté€ v rozvaze:

tis. K¢ 31.12.2025
uroveri 1 uroven 2 arovei 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a 0 795 766 0 795 766
druzstevnimi zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi 0 0 186 600 186 600
subjekty
Ugast s rozhodujicim vlivem 0 0 208 360 208 360
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna 0 5 0 5
RH derivati
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky - 0 2352 0 2352
zaporna RH derivata
tis. K¢ 31.12.2024
uroveri 1 aroven 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a 0 392 360 0 392 360
druzZstevnimi zaloZznami
Pohledavky za nebankovnimi 0 0 1574 335 1574 335
subjekty
Akcie, podilové listy a ostatni 0 0 437 938 437938
podily
Ucast s rozhodujicim vlivem 0 0 992 811 992 811
Ostatni finanéni aktiva - kladna 0 8 380 0 8 380
RH derivati
FINANCNI ZAVAZKY
Zavazky viuéi bankam a 0 8500 0 8 500

druzstevnim zaloznam
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Ostatni financni zévazky - 0 0 225 836 225 836
vratna zaloha na likvida¢ni
zustatek

(i) Prevody mezitirovni 1 a virovni 2

V pribéhu roku 2025 ani 2024 nedoslo k Zadnym piesuniim mezi Grovni 1 a trovni 2.

(ii) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veliiny

Ucetni jednotka vyuziva k urceni realné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami
Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich realné hodnoté. Tato
finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do trovneé 2.

V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupti.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uveéri vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych
penéznich tokll s vyuzitim urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Gvéry spojené s podobnym
uvérovym rizikem, irokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uvért se vychazi ze
soucasné hodnoty budoucich ocekavanych penéznich tokd vcetné ocekavanych vynost z piipadné
realizace zajisténi.

Pfi uréovani odhadu penéznich tokl pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladi a piihlizi se
k o¢ekdvanému prubehu splaceni u konkrétniho poskytnutého uvéru nebo skupiny tvéru.

Tato finanéni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Grovné 3.
V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupti.

Akcie, podilové listy a ostatni podily

Nekotované podilové listy nebo investi¢ni akcie v jinych investiénich fondech
Realna hodnota nekotovanych podilovych listli nebo investicnich akcii v jinych investicnich fondech je

urcena:
] bud’ pomoci neupravené ¢isté hodnoty aktiv (NAV) (iroven 2)
] nebo aplikaci diskontu vici ¢isté hodnoté aktiv (NAV) (uroven 3).

Neupravena ¢ista hodnota aktiv (NAV) je pouzita tehdy, pokud potfizené podilové listy / investi¢ni akcie
v jiném fondu jsou zpétn¢€ prodejné (redeemable) k rozvahovému dni Fondu. Pokud nikoliv, pak NAV je
pouzito jako vstup pro ocenéni a uprava je aplikovana v souvislosti se snizenou prodejnosti a omezenimi
ohledné zpétného odkupu (napt. z diivodu vyse poplatku za zpétny odkup). Tato Gprava je na zakladé
usudku provedeného obhospodarovatelem Fondu po zvazeni doby trvani daného omezeni (napi. aplikace
dané vyse poplatku za zpétny odkup), apod.

V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupi.

Uc¢asti s podstatnym vlivem a U¢asti s rozhodujicim vlivem

Realna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Gc¢asti a majetkového podilu v dané
ucasti. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do urovné 3. Blize viz sekce (iii)
nize.

V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupti.

Ostatni aktiva/pasiva — Derivaty — FX forwardy a CCS

Redlna hodnota FX forwardd a CCS je stanovena na zaklad¢ soucasné hodnoty penéznich tokl
vyplyvajicich z daného derivatu s ptihlédnutim k trznim vstuptim jako jsou kurzy ménovych spotd a
forwardi a referen¢ni Grokové sazby apod. (iroven 2).
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V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceniovaci techniky nebo vstupti.

Zavazky vici bankam a druZz. zaloZnam

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych zévazki blizi jejich realné hodnoté. Tyto finanéni
zavazky jsou v hierarchii realnych hodnot zatazena do urovné 2.

V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupti.

(iii) Citlivost realné hodnoty na zmény pozorovatelnych a nepozorovatelnych vstupi

Citlivostni analyza posuzuje vliv proménnych (pfijem z pronajmu, diskontni faktor, exit yield) na hodnotu
majektovych ucasti Fondu v nemovitostnich spole¢nostech.
Jako nejvyznamné;jsi faktory ovliviujici hodnotu nemovitosti jsou:
a) zména trznich cen pronajmu,
b) zmeéna celkové urovné urokovych sazeb v ekonomice a s tim spojeny ocekavany vynos
investice.
Pro celkovou analyzu citlivosti a oéekavany dopad do hodnoty investic ve fondu jsou definovany dva
scenafe:
1. pfiznivy — rtst trznich cen prondjmut o 5 %, pokles trokovych sazeb (exit yield) o0 0,5 %,
2. nepfiznivy — pokles trznich cen pronajmui o 5 %, rist rokovych sazeb (exit yield) o0 0,5 %.

K 31. 12. 2025 byla realna hodnota majetkovych ucasti stanovena na zéklad¢ skutecnych nabidkovych
cen nemovitosti pfi prodeji ticasti. Narist cen nemovitosti o 5 % by vedl ke zvySeni hodnoty majetkovych
ucasti o 30 784 tis. K¢. Pokles cen nemovitosti 0 5 % by vedl k poklesu hodnoty majetkovych casti o
30 784 tis. K¢.

Celkovy dopad do ocenéni fondu v élenéni dle segmentd nemovitostniho trhu (tis. K&) k 31. 12. 2024

Segment trhu Ptiznivy dopad Nepftiznivy dopad
Kancelare/mix (office/mixed use) +422 629 -348 518
Hotel (hospitality) +147 000 -121 100

Referencni hodnoty pouzité pfi ocenéni
o Yield: 5,0 %-7,0%
o Néjem: 300 — 450 K&/m?*/mésic

Celkovy dopad do ocenéni fondu z titulu zmény realné hodnoty poskytnutych avért (z divodu zmény
urokovych sazeb ¢i zmény trhem pozadovaného kreditniho diskontu) k 31. 12. 2025

K 31.12.2025 byl ve Fondu pouze jeden poskytovany uvér v nomindlnim objemu 183 mil. K¢
s predpokladanou splatnosti do 31.1.2026.

Ptiznivy dopad* Nepiiznivy dopad*
158 -158

Dopad na ¢istou hodnotu aktiv nalezejicich podilnikiim
(v tis. K¢)
v %) 0,01% -0,01%

*pfiznivy dopad znamena celkovy pokles diskontni sazby o 1 procentni bod, nepfiznivy dopad znamena rist diskontni sazby o
jeden procentni bod

Celkovy dopad do ocenéni fondu z titulu zmény realné hodnoty poskytnutych avéri (z diivodu zmény
urokovych sazeb ¢i zmény trhem pozadovaného kreditniho diskontu) k 31. 12. 2024

Ptiznivy dopad* Nepftiznivy dopad*
12 462 -12 237

Dopad na ¢istou hodnotu aktiv ndlezejicich podilnikiim
(v tis. K¢)
v %) 0,40 % -0,39 %

*pfiznivy dopad znamena celkovy pokles diskontni sazby o 1 procentni bod, nepfiznivy dopad znamena rist diskontni sazby o
jeden proventni bod
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(iv) Sesouhlaseni poatenich a kone¢nych ziistatki pro troven 3

Pohledavky Akcie,

za podilové listy Ukasti
2025 nebankovnimi a ostatni s rozhodujicim
v tis. K¢ subjekty podily vlivem Celkem
Zustatek k 1.1. 1574 335 437938 992 811 3 005 084
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vykazu zisku a ztraty 120 849 3478 0 124 327
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vlastnim kapitalu 0 0 413361 413 361
Prodej ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 1197812 1197 812
Vklad do vlastniho kapitalu nemovit.
spole¢nosti formou zapoctu
poskytnutych tvéri a trokt 0 0 0 0
Prodej 0 441 416 0 441 416
Splaceni jistiny Gvéru 1 400 740 0 0 1 400 740
Splacené uroky 107 844 0 0 107 844
Zustatek k 31.12. 186 600 0 208360 394 960

Pohledavky Akcie,

za podilové listy Ukasti
2024 nebankovnimi a ostatni s rozhodujicim
v tis. K¢ subjekty podily vlivem Celkem
Zustatek k 1.1. 1590 994 467 199 736 282 2794 475
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vykazu zisku a ztraty 174 327 64 179 0 238 506
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vlastnim kapitalu 0 0 147 954 147 954
Vklad do vlastniho kapitalu nemovit.
spole¢nosti formou zapoctu
poskytnutych uvéra -108 575 0 108 575 0
Prodeje 0 93 440 93 440
Splacené uroky 82411 0 0 82411
Zustatek k 31.12. 1574 335 437 938 992 811 3 005 084

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji tveéry vetné nabehlych trokl poskytnuté Realitnim
spole¢nostem, které jsou ovladany Fondem.

Zmeéna nerealizovanych ziskl a ztrat zahrnutd v polozce ,,Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu
zisku a ztraty* v tabulce vySe souvisejici s nastroji drzenymi k rozvahovému dni byla ve vysi -33 903
tis. K& (resp. 2024: - 139 808 tis. K¢&). Tyto zisky a ztraty byly vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata
z finanénich operaci® v ramci vykazu zisku a ztraty.
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26.

27.

28.

MAJETEK A ZAVAZKY VYKAZANE V PODROZVAZE

V tcetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany nomindlni hodnoty pevnych terminovych operaci a
hodnoty piedané k obhospodafovani Spole¢nosti.

MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE A PODROZVAZE
Fond nema majetek a zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.
VYZNAMNE UDALOSTI MEZI DATEM UCETNI ZAVERKY A DATEM JEJIHO SCHVALEN]

V lednu 2026 doslo k prodeji 100 % podilu investice do spole¢nosti Nemovitosti Keystone, s.1.0. a splaceni
souvisejiciho akcionaiského tvéru veetné nabehlého troku.

V souladu s rozhodnutim prfedstavenstva Spolecnosti ze dne 25. 2. 2026 doslo v prubehu bfezna 2026 k
mimotadnému odkupu podilovych list Fondu za tfidu A i tfidu D ve vysi 1 063 991 tis. K¢.

Po rozhodném dni dochazi ke zméné ve slozeni pfedstavenstva Spole¢nosti nasledovné:
Julien Faucher, pfedseda predstavenstva — odstoupeni a zanik funkce dnem 30.4.2026.

Kromé vyse uvedeného nebyly vedeni Spole¢nosti po datu sestaveni ucetni zavérky znamy zadné dalsi
vyznamné udalosti, které by mély vyznamny dopad na ucetni zavérku Fondu.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho orgénu ucetni jednotky: 5
é ? Ul
Robert Kubin Vendulka Kluckova
29. 04.2026 Mistoptedseda piedstavenstva Clen predstavenstva
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