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1. Zakladni udaje o fondu

Nazev podilového fondu

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen
.Fond")

ISIN
CZ0008475886 (tFida A)

CZ0008475878 (tfida D)

Sidlo pro danové ucely

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

2, Zakladni udaje o obhospodarujici investicni spole€nosti

Obchodni firma

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. (déle jen ,Spole¢nost” 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.

1o

60196769

Sidlo

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

Pfedmétem podnikani spolecnosti je obhospodarovani investicnich fondl nebo zahrani¢nich
investi¢nich fond( a provadéni administrace investi¢nich fond nebo zahranicnich investi¢nich fondd.

Smérem k majetku Fondu vykonavala zejména Cinnosti sméfujici ke spraveé stavajicich a akvizicim novych
investicnich prilezitosti.
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Udaje o €innosti obhospodafovatele ve vztahu k majetku v daném Géetnim obdobi

Spolecnost v daném ucetnim obdobi vykonavala ¢innost obhospodafovatele a administratora
fondu. Spole¢nost obhospodarovala fond v souladu s investi¢ni strategii danou statutem
fondu.

3. Udaje o osobé& povéFené spravou majetku

Obhospodarovani majetku Fondu nebo ¢asti majetku Fondu nebo Cinnost, ktera je obvykle soucasti
obhospodarovani majetku Fondu, nebo sprava véci patfici do majetku Fondu nebyla svéfena jiné osobé
s vyjimkou toho, Ze Spolecnost svéfila spole¢nosti Amundi Czech Republic Asset Management, a.s. (dale
jen ,ACRAM") spravu financnich prostredkd Fondu drZenych v hotovosti a hedging.

ACRAM je spole¢nost se sidlem Praha 8, Rohanské nabreZi 693/10, PSC 186 00, zapsana v obchodnim
rejstFiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 5483, ICO 25684558. Pfredmé&tem podnikani
spolecnosti ACRAM je cinnost obchodnika s cennymi papiry, tj. poskytovani hlavnich a doplfikovych
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 zahajil svou kariéru v roce 1990 ve spolecnosti CDC Caisse des Dépdts et Consignations,
kde puUsobil v ramci projektu UCIT Management. V roce 2000 se stal manaZerem evropskych
institucionalnich klient pro Benelux, Rakousko a Spanélsko ve spolenosti CDC IXIS. V roce 2002 pFe3el
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 systémua fizeni 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 depozitaFe
vykonaval

Depozitafem Fondu byla po celé rozhodné obdobi Komeréni banka, a.s., se sidlem v Praze 1, Na Prikopé
33, & p. 969, PSC 114 07, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 1360, IC 45317054. (dale jen ,Depozitar*)
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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 vykonévala 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.

6. Udaje o hlavnim podpuirci v rozhodném obdobi a o dobé&, po kterou tuto €innost vykonaval

Majetek Fondu nebyl v rozhodném obdobi svéren hlavnimu podpreci.

7. Identifikaci majetku fondu, pokud jeho hodnota pFesahuje 1 % hodnoty majetku fondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni pro ucely této vyrocni zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci

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)

Ucty v bankach Ucty v bankach 58 150 205,96 58 150 205,96 4,20%

PUjcka BB Property Praha 204 674 257,32 205 256 699,54 14,83%
S.r.o.

PUjcka NS BC 6,0/2028 335000 000,00 327 723 657,07 23,67%
ENCORE+ class A LU0259348570 30 533 261,37 31068 172,64 2,24%

WOOD & Company Office CZ0008045200 49 873 902,11 53 037 141,77 3,83%

podfond

WOOD & Company Retail CZ0008045192 124 684 804,47 129208 815,95 9,33%

podfond

CBRE- OEF_PAN LU1602111301 70 245 240,00 70491 152,16 5,09%

EUROPEAN CORE FUND

XP_C_EUR

Amundi EuroNetZero XFCS00X233K4 303 890 964,10 147 237 696,16 10,64%
IAmbition RE A2

BB Property Praha s.r.o. XX0008796904 67 140 655,48 52 841 049,40 3,82%

Nemovitostni spolecnost XX0010725873 266 076 278,00 143 060 820,52 10,33%
BC,s.r.o.

\Vklady u velkych bank 160 000 000,00 160 185 312,50 11,57%
prostfednictvim

reverzniho repa
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8. Vyvoj hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v grafické podobé; pokud investi¢ni
strategie investicniho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny finanéni kvantitativné
vyjadieny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v grafické
podobé
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Tfida D

NAV/PL

1,1

1,05

/

0,95

0,9

0,85

0,8

0,75

0,7
10.04.2019  31.12.2019 31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022  31.12.2023  31.12.2024  31.12.2025



Amundi

Investment Solutions

0. Soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikli cennych
papiri nebo zaknihovanych cennych papiri vydavanych fondem kolektivniho investovani,
jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku fondu v rozhodném obdobi
Fond nebyl v rozhodném obdobi ucastnikem Zzadného soudniho nebo rozhodciho sporu.
10. Hodnota vSech vyplacenych podil na zisku na jeden podilovy list

Tento Fond nevyplaci podily na zisku.

1. Udaje o skuteéné zaplacené Gplaté obhospodaFovateli za obhospodafovani Fondu, s

rozliSenim na udaje o tplaté za vykon €innosti depozitaie, administratora, hlavniho podptirce a
auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Naklady za rok 2025 v tis. KE
Naklady na ¢innost obhospodarovatele a administratora 11514
Naklady na cinnost depozitare 270
Naklady na audit 254
Naklady na vykonnostni odménu 0
Dan z pfijmu 0
12. Udaje o €innosti obhospodaFovatele ve vztahu k majetku Fondu v Giéetnim obdobi

Rok 2025 predstavoval pro Realitni fond KB 3 zasadni milnik, charakterizovany dynamickym
rozvojem a vyraznym posilenim investi¢niho portfolia. Podafilo se realizovat klicové kroky smérem
k pIné zainvestovanosti a Siroké geografické i sektorové diverzifikaci, coz jsou zakladni pilife nasi
dlouhodobé strategie.

Mezi nejvyznamnéjSi udalosti uplynulého roku patfila podzimni akvizice B&B Hotelu v prazském
Karling, doplnéné o strategické investice do portfolia komer&nich nemovitosti v Ceské republice a
na Slovensku prostfednictvim fond{ spole¢nosti WOOD & Company. Zaroven jsme vyuZzili pfiznivych
trznich podminek na zapadnich trzich a vstoupili do dvou renomovanych evropskych realitnich
fondl spravovanych lidry trhu, spolecnostmi CBRE a LaSalle. Diky témto krokdm presahla mira
zainvestovanosti fondu ke konci roku 84 %. K pozitivhimu vyvoji pfispéla i stavajici aktiva, zejména
administrativni budova British Corner, jejiz ocenéni bylo na zakladé znaleckého posudku navyseno.
Navzdory tomuto pokroku skoncil kurz tfidy A fondu Realitni fond KB 3 za rok 2025 meziro¢né o
8,6, % niZe a tfidy D 0 8,2 % niZe. Tento vysledek reflektuje pfecenéni fondu Amundi ENZA, ktery
prochazi procesem likvidace. Hodnota kurzu tfidy A fondu (NAV) byla ke konci roku 0,8424 a tfidy D
0,8709..

13. Povinné zverejfiované informace souvisejici s udrzitelnosti

Podkladové investice tohoto financniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské cinnosti.
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14. Informace tykajici se SFT a swapu vesSkerych vynosu

Objem zapujcenych cennych papira a komodit, vyjadieny jako podil na celkovych zapujcitelnych
aktivech vymezenych bez zahrnuti penéZnich prostfedki a penéZnich ekvivalentt

Z majetku Fondu nedoslo v rozhodném obdobi k zapUjceni Zadnych cennych papird nebo komodit.

Objem aktiv vyuZitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynost, vyjadieny v
absolutni vysi (v méné Fondu) a jako podil na aktivech spravovanych Fondem

Fond uzavrel reverzni repo operace a to v primérné hrubé vysi 254 142 890,21 K¢ za rok 2025 (za rok
2024: 322 694 370,34 K&), které tvori 18,36 % objemu aktiv Fondu k 31. prosinci 2025.

Deset nejvyznamnéjSich emitenti kolateralu, v ramci vSech SFT a swapu veskerych vynosu
(¢lenéni objemu obdrZeného kolateralu cennych papirti a komodit podle nazvu emitenta):

Jedinym emitentem kolateralu byla v rozhodném obdobi CNB.

Deset nejvyznamnéjsSich smluvnich stran u jednotlivych druhl SFT a swapt veskerych vynost
samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem nevyporadanych obchodu)

Pro uzavirani reverzni repo operaci na Gcet Fondu je vyuZivana jako protistrana Ceska spofitelna, a.s.
nebo Komercni banka, a.s.

K 31. prosinci 2025 byly nevypofadané obchody s protistranou Komercni banka, a.s. v objemu
160 185 312,50 K¢.

Souhrnné tdaje o obchodech za kaZdy druh SFT a swapu veskerych vynosti samostatné,

v €lenéni podle druhu a kvality kolateralu;

v €lenéni podle profilu splatnosti kolateralu dale rozélenéného podle nasledujicich dob splatnosti:
kratSi neZ jeden den, jeden den aZ jeden tyden, jeden tyden aZ jeden mésic, jeden mésic az tfi
maésice, tfi mésice aZ jeden rok, déle nez jeden rok, oteviena splatnost;

v €lenéni podle mény kolateralu;

v €lenéni podle profilu splatnosti SFT a swapu veSkerych vynosi dale rozélenéného podle
nasledujicich dob splatnosti: kratSi neZ jeden den, jeden den aZ jeden tyden, jeden tyden aZ jeden
maésic, jeden mésic aZ t¥i mésice, tf¥i mésice aZ jeden rok, déle neZ jeden rok, oteviené obchody

v €lenéni podle zemé, v niZ jsou smluvni strany usazeny;

v ¢lenéni podle vypoFadani a clearingu (nap¥. trojstranné, tstfedni protistrana, dvoustranné);

Typ Splatnost

operace Typ cenného papiru SFT Ména Zemé Clearing
Reverzni

repo dvoustranné
operace Ro¢ni pokladni¢ni poukazka 12-29dni | CZK CR vyporadani

Podil kolateralu, ktery byl obdrZen a je opétovné pouzZit, ve vztahu k maximalnimu objemu
uvedenému v prospektu €i informacich poskytnutych investoriim

Kolateral neni opétovné poufzit.
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Vynosy ze znovupoufZiti penéZnich prostfedkd poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci Fondu

Fondu v rozhodném obdobi neplynuly Zadné vynosy ze znovupouZiti penéznich prostredkd
poskytnutych k zajisténi dluhu.

Uschova kolateralu obdrzeného Fondem v ramci SFT a swapt veSkerych vynost
Pocet a nazvy uschovatell a objem aktiv kolateralu uschovanych u kaZzdého z nich

Kolateral je uschovan u Komer¢ni banky v trzni vysi 159 008 820,64 KC.

Uschova kolateralu poskytnutého Fondem v ramci SFT a swap( veskerych vynos(
Podil kolateralu, ktery je drZen bud' na oddélenych uctech €i na sdruZenych uctech nebo na jinych
uctech

Fond v rozhodném obdobi neposkytl Zadny kolateral.

15. Udaje o podstatnych zmé&nach tdaji uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym
doslo v pribéhu tcetniho obdobi

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo ve statutu investi¢niho fondu k podstatnym zménam.

16. Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pFijmech pracovnik( a vedoucich osob,

které mohou byt povaZovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v t¢etnim 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 obhospodarovatel

vyplatil

Mzdy, Uplaty a obdobné prijmy pracovnik(i a vedoucich osob, které mohou byt povazovany za odmény,
které byly vyplaceny Spolecnosti a spole¢nosti ACRAM pracovnikiim nebo vedoucim osobach v
ucetnim 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 K¢ je pevnou sloZkou. Spolecnost a spolecnost ACRAM nevyplatily
zadné odmény za zhodnoceni kapitalu fondu. Primérny pocet pracovnikd a vedoucich osob
Spolecnosti a spole¢nosti ACRAM v roce 2025 byl celkem 103,68.

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

Mzdy, Uplaty a obdobné prijmy 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, Cinily 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 €. 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

Po rozvahovém dni nenastaly zadné vyznamné skutecnosti, které by byly podstatné pro naplnéni Gcelu
vyrocni zpravy.

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

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

D. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z POUZIT] 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 Finan¢ni 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
ZAvVODU V ZAHRANICT
Fond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranidi.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu Ucetni
jednotky:
/ |
W “L(IL C J
Robert Kubin Vendulka Kluckova
30.06.2026 Mistopfedseda predstavenstva Clen pFedstavenstva
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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

Zpravanezavisienho auditora

pro podilniky fondu Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond
Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky fondu Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi
Czech Republic, investicni spoletnost, a.s. (dale také ,Fond") sestavené na zakladé éeskych uéetnich
pfedpisu, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu zisku a ztraty za rok kongici

31. prosincem 2025 a prilohy v U¢etni zavérce, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych
ugetnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této U¢etni zavérce.

Podle nageho nazoru pfilozena Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2025 a nakladl a vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok kongici 31. prosincem 2025
v souladu s ¢eskymi u¢etnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorll Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravene
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena t&mito pfedpisy je podrobné&ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky, v&etné jeho poZzadavkl vztahujicich se
k auditim u&etnich zavérek v Ceské republice, jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpist. Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zédkona o auditorech informace uvedené ve vyro&ni
zpravé mimo U¢etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé statutarni organ
spole¢nosti Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale také ,Spole¢nost”).

Nas vyrok k uéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ugetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Uéetni jednotce ziskanymi b&hem auditu G¢etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpisl na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spole€nost s ruéenim omezenym a &len globéini sité Obchodni rejstfik vedeny Méstskym soudem v Praze 1CO 48619187
nezavislych €lenskych spoleénosti KPMG pfidruzenych ke KPMG International Limited, oddil C, viozka 24185 DIC CZ699001996
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piipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, 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 G€etni zavérkou a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

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

pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materiéini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spoleénosti za ucetni zavérku

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

v souladu s Eeskymi U¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systéem, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zpisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je Fond schopen
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v G¢etni zavérce zalezitosti tykajici se jeho
nepietrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy statutarni organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou 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 predpisy ve véech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuiji

se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ugetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

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

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

« |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti ugetni zavérky zpisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti 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 vnitiniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych ugetnich metod, pfiméfenost provedenych tcetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uvedl| v pfiloze v ucetni zavérce
Fondu.

« Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem Spole¢nosti a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna
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(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze v Géetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok.
Nage zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah G€etni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povérené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, v€etné zjiténych
vyznamnych nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit GCetni zavérky fondu Realitni fond
KB 3, uzavreny podilovy fond Amundi Czech Republic, investiéni spolecnost, a.s. k 31. prosinci 2025, na
jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 30. ¢ervna 2026

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

" 7 /
“V\/‘- 9 L.\.-"'—--_
Ing. Veronika Strolena

Partner
Evidenéni ¢islo 2195



Finané¢ni vykazy

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond,

Rozvaha
k31.12.2025
(v tisicich K¢)

Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Oznaceni Text Bod 31.12.2025 31.12.2024
AKTIVA
3. Pohledavky za bankami a druz. zaloznami 4. 218 336 723 803
a) splatné na pozadani 58 150 63270
b) ostatni pohledavky 160 186 660 533
4. Pohledavky za klienty — ¢leny 5. 532980 324109
druzstevnich zdlozen
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 6. 431043 304 510
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 7. 200 835 155 757
b) v ostatnich subjektech 200 835 155 757
11. Ostatni aktiva 8. 1208 2 642
Aktiva celkem 1384 402 1510 821
PASIVA
4. Ostatni pasiva 9. 6115 490
5. Vynosy a vydaje ptistich obdobi 10. 3024 6 682
Cizi zdroje celkem 9139 7172
8. Cista aktiva pfipadajici na drzitele 11. 1375263 1 503 649
podilovych listd
Pasiva celkem 1384 402 1510 821

Realitni fond KB 3, uzavteny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s.




Finané¢ni vykazy

Realitni fond KB 3, 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
Podrozvahova aktiva

4. Pohledéavky z pevnych terminovych 20. 614 150 376 703
operaci

8. Hodnoty ptfedané k obhospodatovani 24, 1375263 1 503 649
Podrozvahova pasiva

10. Ptijaté zastavy a zajiSténi 4. 159 009 653 299

12. Zavazky z pevnych terminovych operaci 20. 613 399 375 257

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s.




Finané¢ni vykazy

Realitni fond KB 3, 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 urokti a podobné vynosy 13. 40479 55797
2. Néklady na troky a podobné naklady 13. 0 64
5. Naklady na poplatky a provize 14. 112 114
6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci 15. -129 435 -139 264
9. Spravni naklady 16. 12231 13636
b) ostatni spravni naklady 12 231 13 636
19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z -101 299 -97 281
bézné Cinnosti pi‘ed zdanénim
24. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po -101 299 -97 281
zdanéni
z toho prirtstek Cistych aktiv -101 299 -97 281
pripadajicich na drzitele podilovych listi z
bézné ¢innosti po zdanéni

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s.




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

Priloha k uéetni zavérce ke dni 31. 12. 2025



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2025

1. POPIS FONDU
1.1. ZalozZeni a charakteristika Fondu

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spole¢nost, a.s. (,,Fond*)
byl ziizen dne 28. biezna 2019 spolecnosti Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s. (diive
Investi¢ni kapitalova spolecnost KB, a.s.) (,,Spolecnost®) se sidlem Praha 8, Rohanské nabtezi 693/10 jako
uzavieny podilovy fond, ktery neni samostatnou pravnickou osobou a existuje v ramci Spolecnosti.
Spole¢nost je od 31. 12. 2009 soucasti skupiny AMUNDI ASSET MANAGEMENT S.A.S. (se sidlem 91-
93 Boulevard Pasteur, 75015 Pafiz, Francouzska republika).

Zalozeni Fondu bylo schvéleno s platnosti ode dne 28. 3. 2019 rozhodnutim Ceské narodni banky
¢.j. 2019/035798/CNB/570 ze dne 29. 3. 2019.

Fond je vytvoten jako uzavieny podilovy fond na dobu urcitou, a to na 10 let.

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

Spole¢nost je investi¢ni spolecnosti ve smyslu platnych zakonl a vystupuje jako pravnicka osoba, ktera
shromazd'uje penézni prostiedky pravnickych a fyzickych osob za tcelem jejich pouziti na ucasti na
podnikani (kolektivni investovani). Pocet vydavanych podilovych listd neni omezen. Spolecnost si v§ak
vyhrazuje pravo vydavani podilovych listd do¢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 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a
investi¢nich fondech (dale jen ,,Zakon* nebo ,,ZISIF*) zodpovédna za obhospodarovani majetku ve Fondu.
Obhospodarovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, véetn€ investovani na ticet 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
umoziujicim jejich ovladani) ve spolecnostech, v jejichz majetku se nemovitost nachazi (dale jen Realitni
spolec¢nost) a na investice do nemovitostnich fondd. Statut Fondu dale obsahuje informace o investi¢nich
cilech a strategiich.

Limity Fondu jsou dodrzovany na zékladé Zakona, pfipadné jsou v souladu se Zakonem upraveny ve statutu
Fondu.

Depozitatem Fondu je na zakladé uzaviené smlouvy Komeréni banka, a.s.
Fond neni soucasti zadného konsolida¢niho celku.

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

1.2. Statut Fondu, odména za obhospodafovani a odména depozitari

Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi podilniky Fondu
a Spolecnosti. Penézni prostiedky ve Fondu jsou shromazd’ovany vydavanim podilovych listd Fondu.
Takto ziskané prostfedky jsou obhospodafovany Spolecnosti.

Spolecnost vydava dvé tfidy Podilovych listi:

- Ttida A (akumula¢ni) Podilovych listi, s nimiZ neni spojeno pravo na vyplatu podilu na zisku a vynosech
z hospodareni s majetkem Fondu, a

- Ttida D (dividendova) Podilovych listil, s nimiz je spojeno pravo na vyplatu dividendy Fondu.

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



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2025

1.3.

Uplata Spole¢nosti se stanovi kombinaci:

uplaty za obhospodarovani majetku Fondu, ktera ¢ini maximalné 1,5 % z primérné hodnoty fondového
kapitalu a je hrazena Spolecnosti Ctvrtletné z majetku Fondu. Konkrétni vyse Uplaty je predem
vyhlasovana v Ceniku,

jednorazového poplatku ve vysi maximalné 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 odmeny je splatna jednorazové pii koupi ¢i prodeji nemovitosti (podilu v Realitni spolecnosti),
podilu ze zhodnoceni fondového kapitalu.

Vyse uplaty depozitaii je stanovena z celkové hodnoty Fondového kapitalu pfed 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 ctvrtleti.

Veskere dalsi néklady souvisejici s obhospodafovanim Fondu, které nejsou vyjmenované ve statutu Fondu,
jsou zahrnuty v tiplaté za obhospodarovani.

Piedstavenstvo a dozor¢i rada Spolecnosti

k 31.12. 2025 Funkce Jméno
Predstavenstvo Predseda Julien Faucher
Mistopiedseda Robert Kubin
predstavenstva
Clen Vendulka Klugkova
Dozor¢i rada Piedseda Olivier Mariée
Clen Cécile Falcon
Clen Claire Jodry
Clen Eric Bramoullé

V prubchu ucetniho obdobi doslo k nasledujicim zménam ve sloZzeni piedstavenstva a dozor¢i rady
Spole¢nosti.

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

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

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

2.2,

ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANi UCETNI ZAVERKY
Zakladni Gcetni pravidla pouzita pfi sestavovani této icetni zavérky jsou uvedena nize.
Utetni principy

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Giéetnictvi vedeného v souladu se:
= zdkonem o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
=  vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi ucetnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato ucetni zavérka je pfipravena 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 cetni jednotka pro ucely vykazovani finan¢nich
nastrojl, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zaverce postupovala podle
mezinarodnich tcetnich standardd upravenych piimo pouzitelnymi ptedpisy Evropské unie o uplatiiovani
mezinarodnich ucetnich standarda (dale jen "mezinarodni tcetni standard" nebo ,,IFRS®).

Ucetni zavéerka byla zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakladt a vynosu a historickych cen s
vyjimkou vybranych finanénich nastroji ocefiovanych realnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své ¢innosti a ze
u ni nenastava zadna skuteénost, kterd by ji omezovala nebo ji zabranovala v této ¢innosti pokracovat i v
dohledné budoucnosti.

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

Sestaveni ucetni zaveérky vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti provadélo odhady, které maji vliv na
vykazované hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gcetni zaverky a nakladi a
vynost v pfislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni ucetni zaveérky a mohou se od skute¢nych vysledki lisit.

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

Ucetni zavérka je sestavena na zakladé soucasnych nejlepsich odhadd s vyuzitim vSech pfislusnych a
dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni zavérky.

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

Fond uctuje o prodeji a nakupu cennych papirt v okamziku uzavieni smlouvy (tzv. trade date) v pripade,
7e doba mezi uzavienim smlouvy a vyporadanim neni dels$i nez doba obvykla.

Za okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu se v ptipadé smluv o derivatech povazuje:

a) okamzik, kdy byla uzavfena prislusna smlouva,
b) okamzik, kdy doslo k plnéni na zakladé¢ ptislusné smlouvy.

Dale je okamzikem uskutecnéni ucetniho ptipadu zejména den vyplaty nebo pievzeti obéziva, den nakupu
nebo prodeje valut, deviz, den provedeni platby, den, ve kterém dojde k nabyti nebo zaniku vlastnictvi,
popft. prav k cizim vécem, ke vzniku pohledavky a zavazku, jejich zméné nebo zaniku, k pohybu majetku
uvnitf ucetni jednotky ak dal$im skute¢nostem, které jsou predmétem ucetnictvi a které nastaly,
popt., o nichz jsou k dispozici potifebné doklady tyto skuteénosti dokumentujici, nebo které vyplyvaji
z vnitinich podminek Géetni jednotky anebo ze zvlastnich predpisa.

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s.
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2.3.

2.4.

(@

(b)

Ucetni jednotka zvolila, Ze spotové obchody (tj. Gletni piipady nakupu 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 mén¢ jsou uctovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem
vyhlasenym Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskutecnéni ucetniho ptipadu.

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

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky

Zauctovani a prvotni ocenéni

Ucetni jednotka prvotné zatétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napf. pohledavky za klienty,
zavazky vici klientim apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (véetné
spotovych nakupti a prodeju finanénich aktiv) jsou zatctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy
se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni piislusného finan¢niho instrumentu.

Finan¢ni aktivum nebo financ¢ni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o
transak¢éni naklady. Tato Uprava o transakéni naklady neplati pro finan¢ni nastroje ocefiované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou néklady ptfimo pfifaditelné k potizeni
nebo emisi.

Nejlepsim diikazem realné hodnoty finanéniho néstroje pii prvotnim zatétovani je obvykle transakéni cena
(tj. realnd hodnota poskytnutého nebo ptijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, ze realna hodnota pii pocateCnim zauctovani se 1isi od transak¢ni ceny a realna
hodnota neni podlozena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni
na zaklad¢ valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve
vztahu k ocenéni, pak finan¢ni nastroj je na pocatku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi redlnou
hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné asoveé rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu
zivotnosti instrumentu. Toto Casové rozliSeni je maximalné po dobu, po kterou je dané ocenéni plné
podpofeno pozorovatelnymi trznimi tidaji nebo transakce je ukonéena.

Klasifikace

Finan¢ni aktiva

Pfi prvotnim zauctovani je financni aktivum klasifikovano jako ocenované:
= nab¢hlou hodnotou (AC),
= realnou hodnotou proti G¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI),

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finan¢ni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud splni obé 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 financni aktiva za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd,

= smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a urokl z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test®).

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti Gétim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni
ob¢ z nasledujicich podminek a zaroven neni urcené jako oceniované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

= aktivum je drZzeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokt, tak prodejem financnich aktiv,
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=  smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni datum penéznich tokti tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a aroki z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test*).

Pii prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni urcen k obchodovani, mize ucetni
jednotka neodvolatelné urcit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uctim vlastniho
kapitalu (FVOCI). Tato volba miize byt provedena a aplikovana na urovni dané investice.

Vsechny ostatni finan¢ni aktiva jsou ocefiovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Finan¢ni
aktiva, ktera jsou urcena k obchodovani a finan¢ni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena na zéklad¢ realné
hodnoty, jsou ocenovana ve FVTPL, protoze dana finanéni aktiva nejsou drzena za ucelem ziskani
smluvnich penéznich toki ani drzena za Gcelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich tokd, tak
prodejem financnich aktiv.

Kromé toho, pfi prvotni zatétovani, ucetni jednotka mize neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které
jinak spliuje pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako oceniované ve FVTPL, pokud je tim

vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na urovni, ktera odrazi zptsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za u€elem dosazeni ur¢itého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje piistup
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 diikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

= stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho Groku, udrzovani profilu urokové sazby, shodu
durace finan¢nich aktiv s duraci zavazki, které slouzi jako zdroj financovani té€chto finan¢nich aktiv
nebo realizaci pené¢znich tokd prodejem aktiv;

= jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drZzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana kli¢ovému vedeni Géetni jednotky;

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

= jak jsou odménovani manazeti a vedouci ucetni jednotky, napt. zda odmény jsou zaloZeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

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

Ugetni jednotka vyhodnotila, e ma pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva véetnd
pohledavek za bankami, pohledavek za nebankovnimi subjekty, podilovych listd v nekoétovanych
podilovych fondech, podild v nekoétovanych spoleCnostech a derivati. Finan¢ni aktiva jsou fizena a
vyhodnocovéna na zaklad¢ redlnych hodnot. Obhospodafovatel Fondu provadi rozhodnuti na zdklade
realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Déle sleduje primarné vyvoj
realnych hodnot aktiv a zavazkl Fondu z divodu roéniho vypoctu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1
podilovy list. Z tohoto diivodu jsou takova finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL) kromé podild v nekdtovanych spolecnostech, které jsou na zékladé rozhodnuti Gcetni jednotky
neodvolatelné zafazeny jako ocenované realnou hodnotou proti uc¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI).

Vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvoieny vyluéné splatkami jistiny a uroka (tzv. ..SPPI test

Pro ucely tohoto vyhodnoceni, ,,jistina* je definovana jako realna hodnota financ¢niho aktiva pfi prvotnim
zatétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména za ¢asovou hodnotu penéz a za Givérové riziko spojené
s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni Casové obdobi a dal§i zakladni rizika a naklady spojené
s poskytovanim uvéra (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou marzi.

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a uroku, ti¢etni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje
smluvni ujednani, kterd mohou zmeénit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokt. V ramci vyhodnoceni
ucetni jednotka vyhodnocuje:
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*  podminéné udalosti, které mohou zménit naasovani a vysi smluvnich penéznich toku;
= pakovy efekt;

= predCasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

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

»  podminky, které¢ modifikuji tplatu za casovou hodnotu penéz (napt. zptisoby pravidelného stanoveni
vySe urokové sazby).

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

Reklasifikace

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

Finan¢ni zavazky

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

(¢) Oductovani

Finan¢ni aktiva

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

= pfevede 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 neptevede ani
si neponechd v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva a kdy si
nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.

Pfi oductovani finan¢niho aktiva se rozdil mezi:
a) ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) ptijaté uhrady (vCetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
ptijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraty, které byly zatctovany ve vlastnim
kapitalu, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

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

Existuji pfipady, kdy ucetni jednotka uzavira takové transakce, ve kterych pievadi aktiva vykazana v
rozvaze, ale ponechava si, bud’ vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojend s prevedenymi
finan¢nimi aktivy nebo jejich ¢astmi. V takovych pfipadech pifevedend aktiva nejsou oductovana.
Prikladem téchto transakci mohou byt pljcky cennych papirt a repo operace.

Pii transakcich, ve kterych ucetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a
uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finan¢nim aktivem, tak
ucetni jednotka pokrauje ve vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zménam v hodnoté
prevedeného aktiva.

Finan¢ni zavazky

Ugetni jednotka oduétuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zivazky jsou splnény, zruieny nebo
zaniknou.
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(d) Ocenéni v realné hodnoté

,»Realna hodnota® je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti 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 pfistup (tzv. exit cena).

Portfolia finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazkd, ktera jsou vystavena trznim rizikim a ivérovému riziku,
ktera jsou fizena ucetni jednotkou na zaklad¢ své Cisté expozice vici bud’ trznim rizikim, nebo tvérovému
riziku, jsou ocenéna na zaklad¢€ ceny, ktera by byla ziskana za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo zaplacena
za pievod &isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na trovni portfolia
(napf. Gprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo uprava Givérového rizika, které zohlednuji ocenéni na
zakladg cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé ptislusné rizikové Gpravy
jednotlivého instrumenty v portfoliu.

Realna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, av§ak nemusi byt omezeno na,
vlastni avérové riziko ucetni jednotky. Realna hodnota financniho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni
na pozadani (napf. vklad splatny na pozadani), neni nizsi nez ¢astka splatna na pozadani diskontovana od
prvniho dne, kdy mize byt pozadovano jeji splaceni.

(e) Zarazeni financniho nastroje do kategorie ocefiované reialnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL)

Finan¢ni aktiva

Pfi prvotnim zaGctovani Gcetni jednotka mize zafadit urCité finanéni aktivum do ocenovaci kategorie
FVTPL, protoze toto zafazeni eliminuje nebo vyznamneé snizuje uéetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Finan¢ni zavazky
Ucetni jednotka mtize zaradit urcité financni zavazky do ocenovaci kategorie FVTPL z nasledujicich
divodi:

= zavazky jsou fizeny, posuzovany a vnitiné vykazovany na zakladé realné hodnoty nebo

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

(f) Pohledavky a zavazky

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

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

2.5. Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozky rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami a Pohledavky za nebankovnimi subjekty
zahrnuji Gvéry a ptjcky povinné ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Casové rozlieni troki vztahujici se k poskytnutym avérim je zahrnuto do celkovych zistatki téchto aktiv.
Urokové vynosy z poskytnutych uvéri jsou vykazany v polozce Vynosy z urokii a podobné vynosy.

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

Fond uctuje o zavazcich vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry v nominalni hodnoté a nasledné
dochazi k pfecenéni na realnou hodnotu.
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2.6.

2.7.

2.8.

Cenné papiry
Majetkové cenné papiry

Majetkové cenné papiry vykédzané v polozce rozvahy Akcie, podilove 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.

Zisky/ztraty, které se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, jsou vykazany v ramci polozky Zisk nebo ztrata z
financnich operaci.

Pii prodeji cennych papirit v ocenovaci kategorii FVTPL ucetni jednotka pro ocenéni ubytku cennych
papirl pouziva metodu primérné ceny.

Majetkové ticasti v nemovitostnich spole¢nostech

Utasti s rozhodujicim vlivem
Dcefiny podnik (Gcast s rozhodujicim vlivem) je ucetni jednotka ovladana jinou ucetni jednotkou.

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamend, Ze investor ovlada jednotku, do niz investoval,
pokud je vystaven variabilnim vynostim nebo na n€ ma narok na zaklad¢ 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 vynosim nebo
ma na takové vynosy pravo,
=  je schopen vyuzivat moci nad jednotkou, do niz investoval, k ovlivnéni vyse svych vynost.

Nasledné jsou ucasti v Realitnich spole¢nostech vykazany v redlné hodnoté. Pfecenéni ucasti v Realitnich
spolec¢nostech vcetné prepoctu cizich mén je vykdzano v pasivech Fondu v polozce Ocernovaci rozdily z
precenéni ucasti ve vysi snizené o ptislusnou hodnotu odlozené dané.

Pii prvotnim zachycenti je ucast v Realitni spolecnosti zachycena v pofizovaci hodnote, ktera zahrnuje cenu
pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti v Realitnich spolenostech vykazany
v realné hodnoté.

Pfi stanoveni realné hodnoty majetkové ucasti v Realitni spole¢nosti se postupuje tzv. metodou Cisté realné
hodnoty aktiv (NAV), tj. k realné hodnoté nemovitosti v majetku Realitni spole¢nosti se pficitaji a odecitaji
realné hodnoty ostatnich aktiv a pasiv této spolecnosti, které jsou zatétovany k datu ocenéni.

Majetkové Gicasti v Realitnich spole¢nostech jsou vykazany v realné hodnoté v polozce rozvahy Ucasti
s rozhodujicim viivem.

Repo a reverzni repo operace
Repo operace

Operace, ve kterych se cenné papiry prodavaji se zavazkem ke zpétnému odkupu (repo operace) za predem
stanovenou cenu, jsou uctovany jako pfijaté uveéry zajisténé cennymi papiry, které jsou piedmétem prodeje
a zpétného odkupu.

Tyto piijaté Gvery jsou vykazovany v rozvaze v polozce Zdvazky viici bankam a druzstevnim zaloznam.

Vlastnické pravo k cennym papiriim se pfevadi na subjekt poskytujici tivér (tj. vefitele). Nicméné cenné
papiry prevedené v ramci repo operaci jsou nadale vykazovany:
e bud v rozvaze, pokud pfedmétem repo operace jsou cenné papiry drzené a vykazované v rozvaze
e nebo v podrozvaze v polozce Prijaté zdstavy a zajisteni, pokud pfedmétem repo operace jsou
cenné papiry ziskané v ramci reverzni repo operace jako pfijaté zajisténi.
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Néklady vzniklé v ramci repo operaci jako rozdil mezi prodejni a ndkupni cenou jsou ¢asove rozliSovany
po dobu transakce a vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce Néaklady na tiroky a podobné naklady.

U dluhovych cennych papirti prevedenych v ramci repo operaci se urok ¢asove rozlisuje.
Reverzni repo operace

Operace, ve kterych se cenné papiry nakupuji se zavazkem ke zpétnému prodeji (reverzni repo operace) za
pfedem stanovenou cenu, jsou uctovany jako poskytnuté uvéry zajisténé cennymi papiry, které jsou
pfedmétem nékupu a zpétného prodeje.

Tyto poskytnuté Gvéry jsou vykazovany v rozvaze v polozce Pohledavky za bankami a druzstevnimi
zaloznami.

Cenné papiry pfijaté v ramci reverznich repo operaci jsou evidovany pouze v podrozvaze v polozce Prijaté
zastavy a zajisteni.

Vynosy vzniklé v ramci reverznich repo operaci jako rozdil mezi prodejni a nakupni cenou jsou Casove
rozliSovany po dobu transakce a vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce Vynosy z urokii a podobné
VYHosy.

U dluhovych cennych papirt, které jsou pfedmétem zajisténi v ramci reverznich repo operaci, se urok z
téchto dluhovych cennych papiri ¢asoveé nerozlisuje.

2.9. Dai z prijmi

Daii z pijmu je po¢itana v souladu s ustanovenimi piisluiného zakona Ceské republiky na zakladé zisku
vykazaného ve vykazu zisku a ztraty sestaveného podle Ceskych ucetnich standardi. Podle platnych
danovych piedpist ¢ini sazba dané z ptijmt pravnickych osob platné pro rok 2025, resp. 2024 pro podilové
fondy 5 %.

Odlozena dan se vypocte ze vSech pirechodnych rozdilii mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo zévazku
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Uplné zdvazkové metody, a dafiové neuznatelnych
vynosovych Ut uréenych pro ocenéni poskytnutych uvért. Odlozena dafiova pohledavka je zachycena ve
vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

2.10. Finan¢ni derivaty
Derivat je finanéni nastroj, ktery spliiuje nasledujici podminky:
a) jeho redlna hodnota se méni v zavislosti na zméné tirokové 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 kontraktil, v nichZ je zalozena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje zddnou pocatecni 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 Cinnosti vstupuje do kontraktl s financnimi derivaty. Mezi finan¢ni derivaty uzivané
Fondem patfi ménové swapy a ménové forwardy. Fond pouziva financni derivaty k ekonomickému
zajisténi ménového rizika, kterému je vystaven v disledku operaci na finan¢nich trzich a s ohledem na
slozeni jeho portfolia.

Finan¢ni derivaty jsou prvotné zachyceny v rozvaze v cené pofizeni a nasledné jsou pieceniovany na realnou
hodnotu. Nominalni hodnoty finan¢nich derivati jsou zachyceny v podrozvaze. Realna hodnota je ziskana
na zaklad¢ kotovanych trznich cen a modelit diskontovanych penéznich tokli. VSechny financni derivaty
jsou vykazovany jako aktiva v polozce Ostatni aktiva v ptipadé kladné redlné hodnoty a jako pasiva v
polozce Ostatni pasiva v ptipad¢ zaporné realné hodnoty.

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

Realitni fond KB 3, uzavieny podilovy fond Amundi Czech Republic, investi¢ni spolecnost, a.s. 10



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2025

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.15.

Derivaty drzené pro Gcely Fizeni rizik

Derivaty drzené pro Gcely fizeni rizik zahrnuji v§echny derivaty, které nejsou klasifikovany jako aktiva
nebo zavazky urcené k obchodovani. Derivaty drzené pro ucely fizeni rizik jsou ocefovany v realné
hodnoté v rozvaze. Pokud neni nize uveden opak, pak zisky a ztraty ze zmény realnych 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 ptedstavuji tzv. ,,nastroje s prodejni opci. Nastroje s prodejni opci spliuji
definici finan¢niho zavazku dle IAS 32, ale nespliuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto
néstroje jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a jsou vykazovany v polozce Cistd aktiva pripadajici na
drzitele podilovych listil.

Polozka rozvahy Cistd aktiva pripadajici na drzitele podilovych listii se odchyluje od nazvi polozek
rozvahy definovanych dle pfilohy ¢. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z dtivodu zachovani vérného a poctivého
obrazu v souladu §7 zakona ¢. 563/1991, o ucetnictvi.

Uroky

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

Néklady na poplatky a provize

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papird, jsou uctovany
primo do nakladu.

Regulatorni poZadavky

Investi¢ni spole¢nosti a jimi obhospodatované podilové fondy podléhaji regulaci a dohledu ze strany Ceské
narodni banky — sekce pro dohled nad kapitalovym trhem. Depozitai — Komer¢ni banka, a.s. dohlizi
v souladu se Zakonem (ZISIF) na to, zda ¢innost Fondu probihd v souladu s timto Zakonem a statutem
Fondu.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v ucetnich vykazech v ptipad¢, ze tyto udalosti poskytuji doplilujici dikazy o podminkach, které existovaly
k rozvahovému dni.

V piipadé€, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v priloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.
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3.  ZMENA UCETNICH METOD A POSTUPU
(a) Opravy chyb minulych ucetnich obdobi

Opravy nakladi nebo vynosti minulych Gcetnich obdobi se Gctuji na uctech nakladt nebo vynost bézného
obdobi, pokud se nejedna o opravy zasadnich chyb tykajicich se piedchozich obdobi.

Opravy zasadnich chyb Uétovani vynosi a nakladi minulych obdobi a zmény ucetnich metod jsou

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

(b) Zména tucetnich postupii a jejich dopad

V pribéhu roku nedoSlo k zadnym zménam ucetnich metod ani nebyly provedené Zadné opravy
vyznamnych chyb.

Spolec¢nost v letech 2025 a 2024 neménila zadné Gcetni politiky.
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4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

Bézné Gcty 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 58 150 63 270
Poskytnuty Gvér - reverzni repo operace 160 186 660 533
Pohledavky za bankami celkem 218 336 723 803

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

Repo a reverzni repo transakce

Fond ziskal k 31. prosinci 2025 v ramci reverznich repo transakci dluhové cenné papiry (kratkodobé
dluhopisy CNB) v trzni hodnot€ 159 009 tis. K¢ (k 31. prosinci 2024: 653 299 tis. K¢), které jsou evidovany
v podrozvaze v polozce Prijaté zdastavy a zajisténi a slouzi k zajisténi reverznich repo operaci.

5. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu:

31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuté avéry 532 980 324 109
Pohledavky za nebankovnimi subjekty celkem 532 980 324109

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

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uvéry vcetné nab&hlych urokt poskytnuté Realitnim
spole¢nostem, které jsou ovladany Fondem. Poskytnuté uvéry maji splatnost v roce 2028 a 2030.

31.12.2025 31.12.2024
Spole¢nost - dluznik Urokova  Ména Nabéhl4 Redlna Nabéhla Realna
sazba hodnota hodnota hodnota hodnota
Nemovitostni spole¢nost 6,00% CZK 340 136 327723 340 137 324 109
BC, s.r.o.
BB Property Praha s.r.o. 5,00% EUR 205 257 205 257 0 0
Celkem 545 393 532 980 340 137 324109

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

Redlna hodnota pohledavek (Poskytnutych Gvért) je stanovena internim ocenénim. Podkladovou kreditni
analyzu — stanoveni trzni Urokové sazby pro kazdou nemovitostni spoleCnost — pfipravila externi
renomovana konzultacni a znalecka spolecnost dle Mezinarodnich oceiovacich 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 ocenované realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9 z titulu aplikovaného obchodniho modelu.

a. Akcie a podilové listy dle druhu:

31.12.2025 31.12.2024
Podilové listy
- vydané finan¢nimi institucemi 431043 304510
Podilové listy celkem 431 043 304 510
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Akcie a podilové listy celkem 431 043

304 510

b. Analyza akcii, podilovych listii a ostatnich podilii 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 431043 304 510
Mezisoucet 431 043 304 510
Akcie a podilové listy celkem 431 043 304 510
Zahrani¢ni cenné papiry pochazely k 31. 12. 2025 z Lucemburska.
7. UCASTI S ROZHODUJICiM VLIVEM
Fond vlastnil k 31. 12. 2025 podil v Realitnich spole¢nostech, které piisobi v Ceské republice.
Zakl. Ostatni . .
Nazev , Vlastnicky Datum  Kkapital sloZzky lek/Z’tvrata’
- . Sidlo R . . . . za ucetni  Celkem
spolecnosti podil v % akvizice zapsany vlastniho obdobi*
v OR Kkapitalu*
Nemovitostni R,O hvarfke
BC nabtezi 693/10 100 % 11.11.2021 100 145 313 8614 136 799
SO 186 00 Praha 8
Nemovitostni R,O hvatzﬁke o
BB. s.ro nabtezi 693/10 100 %  10.06.2025 10 5000 =77 4933
CUT 186 00 Praha 8
Rohanské
I?ghl; “S’I;eéty nabiezi 693/10 100%  12.12.2025 10 54805 5684 60499
o 186 00 Praha 8
Fond vlastnil k 31. 12. 2024 podil v Realitni spole¢nosti, ktera piisobi v Ceské republice.
Zakl. Ostatni . .
Nazev , Vlastnicky Datum  Kkapital slozky lek/Z’tvrata’
¥ . Sidlo R . . . . za ucetni  Celkem
spolecnosti podil v % akvizice zapsany vlastniho obdobi*
v OR Kkapitalu*
Nemovitostni R,O hvarfke
BC. sro nabtezi 693/10 100 % 11.11.2021 100 169 922 -39775 130 247
T 186 00 Praha 8
* idaje na zakladé neauditované ucetni zaveérky k 31. 12. 2025, respektive 31. 12. 2024,
Hlasovaci prava v % odpovidaji vlastnickému podilu.
Trzni hodnota ucasti
k 31.12.2025
. < . Nemovitostni Nemovitostni BB Property
Nazev spolecnosti BC, s.r-o. BB, s.r-.0. Praha s.r.o. Celkem
Vklady do vlastniho kapitalu 260 000 5010 57925 322 935
Piimé potizovaci naklady 6076 14 9216 15 306
Trvalé snizeni hodnoty 0 0 0 0
Zména trzniho ocenéni -123 015 -91 -14 300 -137 406
Trzni hodnota k 31. 12. 2025 143 061 4933 52 841 200 835
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8.

9.

10.

11.

k 31.12.2024
Nazev spole¢nosti Nemovitostni BC, s.r.o. Celkem
Vklady do vlastniho kapitalu 260 000 260 000
Piimé pofizovaci naklady 6076 6076
Trvalé sniZzeni hodnoty 0 0
Zmeéna trzniho ocenéni -110 319 -110 319
Trzni hodnota k 31. 12. 2024 155 757 155 757
OSTATNI AKTIVA
31.12.2025 31.12.2024
Kladna realna hodnota derivatd 900 1 446
Danové pohledavky - splatna dan 0 1196
Ostatni pohledavky 308 0
Ostatni aktiva celkem 1208 2 642
OSTATNI PASIVA
31.12.2025 31.12.2024
Zaporna realna hodnota derivati 957 490
Ostatni zdvazky 99 0
Zuctovani s trhem - nakup CP 5059 0
Ostatni pasiva celkem 6115 490
VYNOSY A VYDAJE PRIiSTiCH OBDOBI
Vynosy a vydaje ptistich obdobi:
31.12.2025 31.12.2024
Poplatek za obhospodatovani fondu 2762 6 402
Poplatek depozitafti 137 160
Poplatek za audit 125 120
Vynosy a vydaje priStich obdobi celkem 3024 6 682

Polozka Vynosy a prijmy pristich obdobi zahrnuje ptedev§im nevyfakturované naklady za spravu Fondu,
audit a sluzby depozitare.

CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA DRZITELE PODILOVYCH LISTU
Fond nem4 zakladni kapital.

Kapitél tfidy Akumulaéni podilového Fondu vykazovany v polozce ,,Cista aktiva pfipadajici na drzitele
podilovych lista“ jako zavazek v souladu sIAS 32 se sklada z 1270703 268 ks podilovych listd
(31.12.2024: 1 270 703 268 ks), jejichz jmenovita hodnota je 1 K¢.

Kapitél tiidy Dividendova podilového Fondu vykazovany v polozce ,,Cista aktiva piipadajici na drzitele
podilovych listd“ jako zavazek v souladu sIAS 32 se skladda z 350 000 000 ks podilovych listi
(31. 12. 2024: 350 000 000 ks), jejichZ jmenovita hodnota je 1 K¢.

Zakladem pro stanoveni ceny podilového listu Fondu pro ucely vydavani podilovych listt Fondu
a pro ucely zpétného prodeje podilovych listli Fondu je vyse €istych aktiv Fondu. Cena podilového listu je
vypocitavana jako podil vyse Cistych aktiv Fondu (NAV) a poc¢tu vydanych podilovych listd k danému dni.
Podilové listy jsou prodavany podilnikiim na zaklad€ ro¢né stanovované prodejni ceny.
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Hodnota podilového listu tfidy Akumulacni k poslednimu dni roku 2025 ¢inila 0,8424 K¢ (31. 12. 2024:
0,9220 K¢).

Hodnota podilového listu tfidy Dividendova k poslednimu dni roku 2025 ¢inila 0,8709 K¢ (31. 12. 2024:
0,9486 K¢).

Piehled vydanych podilovych listd Fondu

31.12.2025

Trida A Tiida D Celkem
v tis. ks
Vydané podilové listy 1270 703 350 000 1 620 703
v tis. K¢
Vydané podilové listy 1270 703 350 000 1 620 703
Cista hodnota aktiv na podilovy list /v 0,8424 0,8709
K&/

31.12.2024

Trida A Tiida D Celkem
v tis. ks
Vydané podilové listy 1270703 350 000 1 620 703
v tis. K¢
Vydané podilové listy 1270 703 350 000 1 620 703
Cista hodnota aktiv na podilovy list /v 0,9220 0,9486
K&/

Vyvoj vydanych podilovych listd Fondu

v tis. ks Tiida A Tiida D Celkem
Zistatek k 01.01.2024 1270703 350 000 1620703
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku 0 0 0
Ziustatek k 31.12.2024 1270703 350 000 1620 703
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku 0 0 0
Zistatek k 31.12.2025 1270703 350 000 1620703
v tis. K¢ Tiida A Tiida D Celkem
Zistatek k 01.01.2024 1285014 362 345 1647 359
Zména Cisté hodnoty aktiv nalezejici -113 390 -30 320 -143 710
podilnikiim
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku 0 0 0
Ziustatek k 31.12.2024 1171 624 332 025 1503 649
Zmeéna Cisté hodnoty aktiv nalezejici -101 174 -27 212 -128 386
podilnikim
Vydané béhem roku 0 0 0
Odkoupené béhem roku 0 0 0
Zustatek k 31.12.2025 1070 450 304 813 1375263
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Piehled zmén polozek &istych aktiv pfipadajicich na drzitele PL

2025 2024
Zména ocenovacich rozdili
Precenéni Gcasti ocenovanych FVOCI -27 087 -46 429
Zmeéna nerozdeleného zisku/ztraty z pfedchozich obdobi
Zisk/ztrata za ucetni obdobi -101 299 -97 281
Zména Cisté hodnoty aktiv naleZejici podilnikiim celkem -128 386 -143 710
Cista hodnota aktiv néleZejici podilnikiim
31.12.2025 31.12.2024
Kapitalové fondy
- kapitalovy fond 1 620 703 1 620 703
- kapitalovy fond - ostatni 0 0
Ocenovaci rozdily -137 406 -110 320
Nerozdéleny zisk/ztrata z predchozich obdobi -6 735 90 547
Zisk /ztrata za ucetni obdobi -101 299 -97 281
Cista hodnota aktiv naleZejici podilnikim celkem 1375 263 1503 649

12.  ZISK/ZTRATA ZA UCETNi OBDOBi A NEROZDELENY ZISK/NEUHRAZENA ZTRATA
PREDCHOZiCH OBDOBI
Ztrata Fondu za rok 2025 ve vysi 101 299 tis. K¢ bude v pribéhu roku 2026 v souladu se statutem Fondu
prevedena na nerozdéleny zisk minulych obdobi.
Ztrata Fondu za rok 2024 ve vysi 97 281 tis. K¢ byl v souladu se statutem Fondu pfeveden na nerozdéleny
zisk minulych obdobi ve vysi 93 775 tis. K¢ a neuhrazenou ztratu minulych obdobi ve vysi 3 506 tis. K¢&.
13.  CISTE UROKOVE VYNOSY
2025 2024
Uroky z b&znych G&ta u bank 738 1791
Uroky z reverznich repo operaci 15602 33 556
Uroky z poskytnutych tveéra 20919 20435
Uroky z terminovanych vkladt u bank 3220 0
Uroky z poskytnutych kolateralti 0 15
Vynosové uroky celkem 40 479 55797
Uroky z piijatych kolateralt 0 64
Nékladové uroky celkem 0 64
Cisté tirokové vynosy celkem 40 479 55733
Vykéazané urokové vynosy a naklady se vztahuji k finan¢nim aktivim a finanénim zavazktm, které jsou
ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Urokové vynosy jsou realizovany od subjektl, které jsou rezidenty Ceské republiky.
14.  CISTY VYNOS Z POPLATKU A PROVIZi

Poplatky a provize zahrnuji:

2025 2024
Vynosy z poplatkii a provizi celkem 0 0
Poplatky custody 44 55
Poplatky bankovni 28 25
Poplatky spravni a soudni 40 34
Naklady na poplatky a provize celkem 112 114
Cisty naklad na poplatky a provize -112 -114
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15.

16.

ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

2025 2024
Zisk/ztrata z cennych papirti ocefiovanych realnou hodnotou do -148 165 -150 539
vykazu zisku a ztraty
Zisk/ztrata z devizovych operaci 915 -39
Zisk/ztrata z derivatovych operaci 14 158 -3 139
Zisk/ztrata z ocenéni poskytnutych avéra 3657 14 453
Zisk/ztrata z financ¢nich operaci celkem -129 435 -139 264

Zisk nebo ztrata z devizovych operaci predstavuje hodnotu realizovanych kurzovych rozdild z devizovych
ucth a z vyporadani zahrani¢nich pohledavek a zavazkt a zaroven i rozdily vzniklé z pfecenéni majetku,
s vyjimkou cennych papirt, a zavazki v zahrani¢ni meéné pfecenovanych na realnou hodnotu.

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

Zisk nebo ztrata z cennych papirti ocefiovanych realnou hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty (FVTPL)
ptedstavuje predevsim zisky a ztraty z pfecenéni cennych papirl na realnou hodnotu.

Zisk nebo ztrata z ocenéni poskytnutych Gvért oceniovanych realnou hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty
(FVTPL) predstavuje piredevsim zisky a ztraty z pfecenéni téchto Givérl na realnou hodnotu a realizované
zisky/ztraty z prodeju.

SPRAVNI NAKLADY

2025 2024
Poplatek za obhospodarovani fondu 11514 12 887
Poplatek depozitafi 270 325
Poplatek za custody sluzby 110 110
Poplatek auditorovi 254 249
Spravni a ostatni poplatky 83 65
Spravni naklady celkem 12 231 13 636

Spolec¢nost ma uzavienou ramcovou smlouvu o thradé sluzeb s Komer¢ni bankou a. s. Smlouva upravuje
poplatky za sluzby depozitare a dale poplatky za ostatni sluzby (zfizeni a vedeni béznych ucti, tuzemsky a
zahrani¢ni platebni styk a sluzby ptimého bankovnictvi).

Poplatek za obhospodafovani, hrazeny Fondem Spoleénosti, ¢ini v souladu se statutem Fondu maximalné
1,50 % z pramérné 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 maximalng 0,05 % z celkové ro¢ni hodnoty fondového kapitalu.

Vynosy z poplatkd a provizi a ndklady na poplatky a provize jsou realizovany/vynalozené od subjektt ¢i
za subjekty, které jsou rezidenty Ceské republiky.
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17. VYNOSY /NAKLADY - GEOGRAFICKE OBLASTI

Ceska Evropska Ostatni Celkem
republika unie
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Vynosy z urokl a 40 479 551797 0 0 0 0 40 479 55797
podobné vynosy
Néklady na troky 0 64 0 0 0 0 0 64
a podobné
naklady
Naklady na 112 114 0 0 0 0 112 114
poplatky a
provize
Zisk nebo ztrata z 26418 11275 -155853  -150539 0 0 -129435 -139264
fin. operaci
Spravni naklady 12 231 13 636 0 0 0 0 12 231 13 636
Celkem 54 554 53 258 -155853 -150 539 0 0 -101299 -97 281
18. DAN Z PRIJMU
Dan splatna — danova analyza:
2025 2024
Hospodaisky vysledek pied zdanénim -101 299 -97 282
Realizovany zisk z portfolia FVOCI 0 0
Pricitatelné polozky -3 615 -14 453
Odecitatelné polozky 0 0
Zohlednéni danové ztraty minulych let 0 0
Zaklad dané 0 0
Dan (5%) ze zékladu dané 0 0
Oprava dan¢ minulych let 0 0
Daii splatna ze zakladu dané celkem 0 0
Samostatny zaklad dané (pfijaté dividendy ze zahrani¢ni) 0 0
Daii (15%) ze samostatného zakladu dané 0 0
Naklady na splatnou dai z prijmi celkem 0 0

Podle zdkona o danich z piijmt miize Fond ptevést vzniklou danovou ztratu do pfistich péti let. Vyse
danové ztraty, ktera nebyla uplatnéna a bude pfevedena do dalSich let k 31. 12. 2025 ¢inila 220 511 tis. K&
(2024: 115 597 tis. K¢).

Odlozena dan:

31.12.2025 31.12.2024
Odlozena danova pohledavka - danové ztraty 11 026 5780
Odlozeny danovy zavazek - pfecenéni majetkovych ti€asti 6 870 5516
ocenovanych FVTPL
Celkova odloZena dan 17 896 11 296

Odlozena dafova pohledavka ve vysi 17 896 tis. K¢ k 31. 12. 2025 (31. 12. 2024: 11 296 tis. K¢) nebyla
z dGivodu zasady opatrnosti vykazana dle ucetnich metod popsanych v bodé 2.9.

K 31.12.2025 ak 31. 12. 2024 neexistuji zadné dalsi ptechodné rozdily mezi ucetni a dannovou hodnotou
aktiv a pasiv.
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19. VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za sptiznéné osoby lze povazovat Spole¢nost a Realitni spole¢nost.

Pohledavky:
31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuté uvéry 532980 324 109
Celkem 532 980 324 109

Jedna se o tivéry v realné hodnoté poskytnuté Realitnim spole¢nostem a pohledavky z titulu Grokut z téchto

uvert.
Ugasti:
31.12.2025 31.12.2024
Utasti v Realitnich spole¢nostech 200 835 155 757
Celkem 200 835 155 757
Vynosy z trokd:
2025 2024
Uroky z poskytnutych avéri 20919 20435
Celkem 20919 20 435
Zavazky:
31.12.2025 31.12.2024
Nevyfakturovany poplatek za obhospodarovani fondu 2762 6 402
Celkem 2762 6 402
Naklady na poplatky:
2025 2024
Poplatek za obhospodaiovani fondu 11514 12 887
Celkem 11514 12 887

Jedna se o naklady Fondu, které jsou fakturovany Fondu Spolecnosti. Pfijemcem poplatku za
obhospodarovani Fondu je Spole¢nost.
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20. 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
Me¢énové swapy 614 150 613399 376 703 375257
Ménové nastroje celkem 614 150 613 399 376 703 375257
Financ¢ni nastroje celkem 614 150 613 399 376 703 375 257
Redlna
hodnota
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024
Kladna Zaporna Kladné Zaporni
M¢énové swapy 900 957 1 446 490
Ménové nastroje celkem 900 957 1 446 490
Finan¢ni nastroje celkem 900 957 1446 490

Finan¢ni derivaty v nominalnich hodnotach dle zbytkové splatnosti k 31. 12. 2025:

Do3 més. 3 més.- Rok-5 Nad$5 Bez Celkem
rok let let specifikace
Meénové swapy - Pohledavky 614 150 0 0 0 0 614 150
M¢nové swapy - Zavazky 613 399 0 0 0 0 613 399

Finan¢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
M¢nové swapy - Pohledavky 376 703 0 0 0 0 376 703
M¢énové swapy - Zavazky 375257 0 0 0 0 375 257

Uvedené udaje predstavuji alokaci nominalnich hodnot jednotlivych typt financnich derivatd k jejich
zbytkovym dobam do splatnosti.
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21.

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi finanénich

nastroju:

31. prosince 2025

Finan¢ni aktiva Povinné Urcené FVOCI Celkem
ve ve
FVTPL FVTPL
Pohledavky za bankami a druzst. zaloznami 218 336 0 0 218 336
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 532980 0 0 532980
Akcie, podilové listy a ostatni podily 431043 0 0 431 043
Ucgasti s rozhodujicim vlivem 0 0 200 835 200 835
Ostatni aktiva - kladna RH derivata 900 0 0 900
Finan¢ni aktiva celkem 1183 259 0 200835 1384094
Finanéni zavazky Povinné Urcené Nabéhla Celkem
ve ve hodnota
FVTPL FVTPL
Ostatni pasiva - zaporna RH derivata 957 0 0 957
Finan¢ni zavazky celkem 957 0 0 957
31. prosince 2024
Financ¢ni aktiva Povinné Urcené FVOCI Celkem
ve ve
FVTPL FVTPL
Pohledavky za bankami a druzst. zaloznami 723 803 0 0 723 803
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 324 109 0 0 324 109
Akcie, podilové listy a ostatni podily 304 510 0 0 304 510
Ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0 155757 155 757
Ostatni aktiva - kladna RH derivata 1446 0 0 1446
Finan¢ni aktiva celkem 1353 868 0 155757 1509 625
Finan¢ni zavazky Povinné Urdéené Nabéhla Celkem
ve ve hodnota
FVTPL FVTPL
Ostatni pasiva - zdporna RH derivati 490 0 0 490
Finan¢ni zavazky celkem 490 0 0 490
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22,

22.1.

FINANCNI NASTROJE — RiZENI RIZIK
Uvod

Ucetni jednotka je vystavena zejména nasledujicim rizikiim plynoucich z finanénich nastrojt:
= trzni rizika;
= kreditni riziko;
= riziko likvidity;
= operacni riziko.

Zakladni rysy investi¢ni politiky jsou zakotveny ve statutu Fondu a dale rozpracovana v investi¢ni strategii
Fondu. Celkové investi¢ni prostiedi fondu je pak vymezeno v souboru vazeb a limitt, jez predstavuji tzv.
mikro-proces Fondu, jeZ je autorizovan piislusnymi organy na tirovni Spole¢nosti ¢i skupiny Amundi a jez
zohlediuje limity a omezeni stanovené zdkonem nebo statutem Fondu i individudlni 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. Predstavenstvo rovnéz zfidilo Risk Committee (RC), jehoz cilem je schvalovat zasady a
metodiky fizeni rizik, definovat rizikovy profil Fondu (mikro-proces), provadét dohled nad jejich plnénim
a informovat predstavenstvo Spole¢nosti o vysledcich kontrol.

Zasady a metody fizeni rizik vymezuje:
=  zpuUsoby identifikace a analyzy rizik, kterym je Gc¢etni jednotka vystavena,
= metody fizeni, méfeni a omezovani jednotlivych rizik,
=  zpUsoby monitorovani rizik a dodrzovani piislusnych limitd, pouzivané nastroje.

Rizikovy profil Fondu (mikro-proces) slouzi ke:

= specifikaci hlavnich podstupovanych rizik,

= vymezeni celkového akceptovaného rizika a zpsobu jeho méfeni,

= vymezeni investicni oblasti, typu aktiv i povolenych instrumentt, 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 oddé¢lenim risk managementu a zohlediluje pozadavky stanovené legislativou i principy a
procesy implementované na lokalni trovni nebo globalné pouzivané celou skupinou AMUNDI.
Vyhodnocovani je provadéno periodicky pfislusnym utvarem odpovédnym za kontrolu dodrzovani
zakonnych a interné stanovenych investi¢nich omezeni a limiti. Kontrola zakonnych omezeni a vazeb je
provadéna oddélenim risk managementu Spolecnosti.

Fond podIéha souboru internich limitd, které pfimo ovliviiuji cizoménovou pozici, urokové riziko expozici,
pripadné dalsi rizika podstupovana pfi investovani fondu.

Vyvoj jednotlivych pozic v portfoliu a ovéfovani limitl jsou provadény na denni bazi. Zjisténa prekroceni
jsou reportovana v souladu s internimi procedurami a napravovana v ramci schvalené¢ho eskala¢niho
procesu.

Nové investi€ni zaméry jsou tyto predem analyzovany z hlediska vSech ocekavanych rizik a jejich
piedpokladaného vlivu na celkové riziko Fondu.

Zasady a metody tizeni rizik jsou pravideln¢ revidovany, aby odrazely zmény trznich podminek a aktivity
ucetni jednotky. Cilem Spolecnosti je vytvorit kontrolni prostredi, ve které vSichni zaméstnanci chapou své
role a povinnosti, a to za pomoci $koleni a fizeni a nastaveni standardti a metodik.
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22.2.

®

TriZni rizika

S ohledem na rizikovy profil je Fond vystavovan zejména trznim rizikiim za ucelem Nize jsou popsana
vybrana trzni rizika, jimz je ucetni jednotka vystavena z divodu svych expozic, aktivit a fizeni pozic
vzniklych z téchto aktivit, a dale pak piistupy ucetni jednotky k fizeni téchto rizik.

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

Urokové riziko
Riziko urokové sazby ptedstavuje riziko zmény hodnoty finan¢niho nastroje v disledku zmény trznich

urokovych sazeb. Zamérem vedeni Spolecnosti je fidit riziko fluktuace realné hodnoty aktiv Fondu
zpusobené zménou Grokovych sazeb v zavislosti na investi¢nim profilu Fondu a o¢ekavaném vyvoji trhu.

Fond mize ekonomicky zajistovat riziko zmény trznich urokovych sazeb pomoci urokovych swapt. Fond
neaplikuje zajistovaci Gcetnictvi.

Fond aktivné fidi urokové riziko v souladu se svym rizikovym profilem a investi¢ni strategie s cilem
optimalizovat velikost irokového 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 akcionatrskych uvérech, jez Fond poskytl vliastnénym
realitnim spole¢nostem pro financovani nakupu nemovitosti.

Nize uvedena tabulka poskytuje informace o tom, do jaké miry je Fond vystaven riziku urokové sazby a je
zalozena bud’ na smluvni dobé splatnosti finanénich nastrojui, nebo v ptipad¢, ze se urokova mira téchto
nastroj méni pied dobou splatnosti, na datu nového stanoveni Girokové miry. Aktiva a zavazky, které nemaji
smluvni splatnost, a tudiz jsou netiroené, jsou zahrnuty ve skupinach "Netroceno".

31.12. 2025:

Do3 3més.az 1rokaz Nad5let Neuroceno Celkem
mésicu 1 rok 5 let

Pohledavky za bankami 218 336 0 0 0 0 218 336
a druzst. zaloznami
Pohledavky za 0 0 532980 0 0 532980
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 431 043 431 043
ostatni podily
Ucast s rozhodujicim 0 0 0 0 200 835 200 835
vlivem
Jina aktiva 900 0 0 0 308 1208
Aktiva celkem 219 236 0 532980 0 632186 1384 402
Jiné zavazky 957 0 0 0 8182 9139
ZavazKy celkem 957 0 0 0 8182 9139
Cisté uirokové riziko 218 279 0 532980 0 624 004 1375263
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31.12.2024:

Do3 3més.az 1rokaz Nad5let Neuroceno Celkem
mésicl 1 rok 5 let

Pohledavky za bankami 723 803 0 0 0 0 723 803
a druzst. zaloznami
Pohledavky za 0 0 324109 0 0 324 109
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 304 510 304 510
ostatni podily
Utast s rozhodujicim 0 0 0 0 155 757 155 757
vlivem
Jina aktiva 1446 0 0 0 1196 2 642
Aktiva celkem 725 249 0 324109 0 461 463 1510 821
Jiné zavazky 490 0 0 0 6 682 7172
Zavazky celkem 490 0 0 0 6 682 7172
Cisté tirokové riziko 724 759 0 324109 0 454781 1503 649

Tabulka nize zobrazuje dopad na vlastni kapital Gcetni jednotky, pokud by korunovéa a eurova vynosova
ktivka na pocatku piislusného roku skokove vzrostla/poklesla o 100 bazickych bodt a za piedpokladu, ze
ostatni trzni parametry zlstanou nezménéné.

2025
tis. K&
Rust Pokles
urokové miry o urokové miry o
100 bazickych bodu 100 bazickych bodua
Dopad na Cistou hodnotu aktiv

nalezejicich podilnikiim -13 790 14 320
2024
tis. K¢
Rist Pokles
urokové miry o urokové miry o

100 bazickych bodu 100 bazickych bodu
Dopad na cistou hodnotu aktiv
nalezejicich podilniktiim -10 335 10 796

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

(ii) Ménové riziko

Rizeni ménového rizika

S ohledem na strukturu aktiv a pasiv Fondu je potencidlni ménové riziko podstupovano zejména na strané
aktiv, a to v disledku skutecnosti, ze nakupované instrumenty jsou denominovany i v cizich ménach. Na
zavazkové strané je ménové riziko tvorenou pouze v pripad€é nékterych derivatovych pozic. Aktiva a
zavazky v cizich ménach vetné podrozvahovych angazovanosti pfedstavuji expozici ucetni jednotky vici
meénovym rizikim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny piimo ve vykazu
zisku a ztraty.

Ucetni jednotka fidi ménové riziko na bazi Cisté oteviené mé€nové pozice, jez je souctem absolutnich hodnot
Cistych otevienych pozic Fondu za kazdou jednotlivou ménu.

V zavislosti na celkovém rizikovém profilu Fondu nebo cilovych strategickych alokacich nastavuje tcetni
jednotka limity (permanentni nebo docasné) na celkovou ¢istou ménovou pozici nebo limity na Cisté pozice
v jednotlivych ménach.
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M¢nova 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.

ond ekonomicky zajistuje riziko cizoménovych investic do cennych papirti a nastroji penézniho trhu
Fond ek k t k h tic d h t ho trh
pomoci ménovych swapt a forwardi. Zajisténi se realizuje pomoci zajistovacich derivatl, které jsou
uzavirany na obdobi od 2 tydnti az do jednoho roku.

vvvvvv

meénového rizika je sledovani limit na jednotlivé mény.

31. 12. 2025:

CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 203 955 14 381 218 336
Pohledavky za nebankovnimi 327723 205 257 532980
subjekty
Akcie a podilové listy 182 246 248 797 431 043
Ucasti s rozhodujicim vlivem 147 994 52 841 200 835
Jin4 aktiva 900 308 1208
Aktiva celkem 862 818 521 584 1384 402
Jiné zévazky 3981 5158 9139
ZavazKky celkem 3981 5158 9139
Cisté ménové riziko 858 837 516 426 1375263
Podrozvahové aktiva 614 150 0 614 150
Podrozvahova pasiva 0 613 399 613 399
Cisté ménové riziko véetné 1472 987 -96 973 1376 014
podrozvahy
31.12.2024:
CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 723 670 133 723 803
Pohledavky za nebankovnimi 324 109 0 324 109
subjekty
Akcie a podilové listy 0 304 510 304510
Ucasti s rozhodujicim vlivem 155 757 0 155757
Jin4 aktiva 2 642 0 2 642
Aktiva celkem 1206178 304 643 1510 821
Jiné zavazky 7172 0 7172
ZavazKky celkem 7172 0 7172
Cisté ménové riziko 1199 006 304 643 1503 649
Podrozvahova aktiva 376 703 0 376 703
Podrozvahové pasiva 0 375 257 375 257
Cisté ménové riziko véetné 1575709 -70 614 1 505 095
podrozvahy

Analyza citlivosti ménového rizika

Nasledujici tabulka uvadi dopad potencialniho zhodnoceni/znehodnoceni kurzii cizich mén viéi K¢
k rozvahovému dni. Model pfedpoklada fixni ménovou strukturu rozvahy. Tabulka niZe zobrazuje dopad
na vykaz zisku a ztraty a ¢istou hodnotu aktiv nalezejici podilniktim, pokud by K¢ posilila/oslabila vici
EUR o0 1 %.
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2025
tis. K&
Posileni K¢ vii¢ci EUR  Oslabeni K¢ vii¢i EUR
0l % 0l1%
Dopad na cistou hodnotu aktiv
nalezejici podilnikiim -1 139 1139

2024
tis. K¢
Posileni K¢ viici EUR  Oslabeni K¢ vii¢i EUR
0l1% 0l %
Dopad na cistou hodnotu aktiv
naleZejici podilnikiim -650 650

Celkovy dopad ménového rizika zohlediuje i vliv pouzitych zajistovacich nastroju.

(iii) Akciové riziko

22.3.

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

K 31. prosinci 2025 Fond investoval do realitnich spole¢nosti, jejiz celkovy podil na Cisté hodnoté aktiv
nalezejicich podilnikim Fondu ¢inil 14,76 % k 31. prosinci 2025 (10,35 % k 31. prosinci 2024). Dale Fond
investoval do realitnich fonda s podilem 31,36 % k 31. prosinci 2025 (20,25 % k 31. prosinci 2024).

Analyza citlivosti akciového rizika
Nasledujici tabulka uvadi dopad potencidlniho zhodnoceni/ znehodnoceni individuélnich akciovych kurzi

0 10 % k rozvahovému dni. Tabulka niZe zobrazuje dopad na ¢istou hodnotu aktiv nalezejicich podilnikim
Fondu:

2025
tis. K¢
Riist trznich cen o Pokles trznich cen o
10 % 10 %
Dopad na Cistou hodnotu aktiv
nalezejicich podilnikiim 197 283 -197 283

2024
tis. K¢
Rust trznich cen o Pokles trZnich cen o
10 % 10 %
Dopad na cistou hodnotu aktiv
nalezejicich podilniktim 60 902 -60 902

Limity pro Fizeni trZzniho 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 (Gvérové) riziko je riziko finanéni ztraty ucetni jednotky, pokud realitni spole¢nost nesplni své
smluvni zavazky. Zdrojem kreditniho rizika Fondu mohou byt rovnéz pozice v derivatech a reverznich repo
transakci, jez predstavuji kromé jiného i riziko selhani protistrany. Obecné kreditni riziko pak Fond
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podstupuje rovnéz pii ukladani volnych penéznich prostfedkli formou depozit u bankovnich instituci
(kreditni riziko banky).

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

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

Ostatni aktiva — derivdty

V piipadé¢ derivatovych transakci je kreditni riziko opét velmi nizké, nebot’ protistranami téchto transakci
jsou opét renomované bankovni instituce z Ceské republiky i zahrani¢i pouze s investiénim ratingem.
Vybér protistrany pro tyto transakce je podminén tim, Ze protistrana je uvedena na seznamu protistran
schvalenych globalnim utvarem pro fizeni rizik skupiny Amundi.

(i) Koncentrace avérového rizika

Koncentrace dle sektori

31.12.2025 Finanéni  Nefinan¢ni Statni Celkem
instituce instituce instituce
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 218 336 0 0 218 336
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 532980 0 532980
Akcie, podilové listy a ostatni podily 431043 0 0 431 043
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 900 0 0 900
Celkem 650 279 532 980 0 1183259
31.12.2024 Finan¢éni  Nefinanéni Statni Celkem
instituce instituce instituce
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 723 803 0 0 723 803
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 324 109 0 324 109
Akcie, podilové listy a ostatni podily 304 510 0 0 304 510
Ostatni finanéni aktiva - kladna RH derivati 1446 0 0 1 446
Celkem 1029 759 324109 0 1353868

Koncentrace dle geografickych oblasti

Ceska Evropska  Ostatni Celkem

31.12.2025 republika unie

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 218 336 0 0 218 336
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 532980 0 0 532980
Akcie, podilové listy a ostatni podily 182 246 248 797 0 431043
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 900 0 0 900
Celkem 934 462 248 797 0 1183259

Ceska Evropska  Ostatni Celkem

31.12.2024 republika unie

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 723 803 0 0 723 803
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 324 109 0 0 324109
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0 304 510 0 304 510
Ostatni finan¢ni aktiva - kladna RH derivata 1 446 0 0 1446
Celkem 1049 358 304 510 0 1353868
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22.4. Riziko likvidity
(i) Expozice a Fizeni rizika likvidity

Vzhledem ke struktuie kapitalu a zavazkti 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 podilniki,
2. schopnost Fondu likvidovat/prodat aktiva za trzni cenu k datu ukonceni fondu s pfiméfenymi

naklady.

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

Investi¢ni 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 prostedktl vyplaceni vSichni podilnici.

(ii) Zbytkova smluvni splatnost

Nasledujici tabulky ukazuji zbytkovou smluvni splatnost finanénich aktiv a financnich zavazki
v predpokladanych nediskontovanych ¢astkach zahrnujici predpokladané trokové platby.

Nize uvedena tabulka obsahuje aktiva a pasiva rozdélena dle zbytkové splatnosti. Zbytkova splatnost
ptredstavuje dobu od data Gcetni zavérky do data smluvni splatnosti aktiva nebo pasiva. Polozky, které
nemaji smluvni splatnost, jsou zahrnuty ve skupiné ,,Nespecifikovano®.

V piipadé zavazku se nediskontované toky rovnaji diskontovanym.

31.12. 2025:

Do3 3 més. 1rok Nad5 Nespecifikovano Celkem

mésich azl azS5let let
rok

Pohledavky za bankami a 218 336 0 0 0 0 218 336
druzst. zdloznami
Pohledavky za 0 0 532980 0 0 532980
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 431 043 431 043
ostatni podily
Ucast s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 200 835 200 835
Jina aktiva 1208 0 0 0 0 1208
Aktiva celkem 219 544 0 532980 0 631 878 1384402
Jiné zavazky 9139 0 0 0 0 9139
ZavazKy celkem 9139 0 0 0 0 9139
Cisté riziko likvidity 210 405 0 532980 0 631 878 1375263
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31.12.2024:

Do3 3 més. 1 rok Nad Nespecifikovano Celkem

mésich azl azSlet Slet
rok

Pohledavky za bankami a 723 803 0 0 0 0 723 803
druzst. zaloznami
Pohledavky za 0 0 324109 0 0 324 109
nebankovnimi subjekty
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 304 510 304 510
ostatni podily
Ugast s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 155 757 155 757
Jina aktiva 1446 1196 0 0 0 2 642
Aktiva celkem 725 249 1196 324109 0 460 267 1510 821
Jiné zavazky 7052 120 0 0 0 7172
Zavazky celkem 7 052 120 0 0 0 7172
Cisté riziko likvidity 718 197 1076 324109 0 460 267 1503 649

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 uvéri.

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

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

22.5. Operacni riziko

Spole¢nost implementovala systém fizeni a sledovani operacnich rizik v jehoz ramci byl definovan
tiistupiiovy kontrolni mechanismus, jez zajist'uje pravidelné provéfovani vCasnosti a spravnosti procest a
to:

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

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

3) internim auditem Spolecnosti v rdmci planovanych kontrolnich inspekei.

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

22.6. Environmentalni a socialni rizika a rizika v oblasti spravy a Fizeni

Pfistup Amundi k rizikim udrZitelnosti se opira o tii pilife: cilenou politiku vylouceni, integraci skore ESG
do investi¢niho procesu a spravy majetkovych ucasti. Ve vSech svych aktivnich investi¢nich strategiich
Amundi uplatiiuje politiku cileného vylouceni spolecnosti (emitentl) jednajicich v rozporu s Politikou
odpovédného investovani, napiiklad téch, které nerespektuji mezinarodni umluvy, mezinarodné uznavané
ramce nebo narodni predpisy.

Amundi vypracovala vlastni pfistup pro hodnoceni ESG. Hodnoceni ESG, jak je provadi Amundi, si klade
za cil méfit vykonnost emitenta v oblasti ESG (ESG vykonnost), napt. jeho schopnost piedvidat a fidit
rizika a piilezitosti v oblasti udrzitelnosti, s ohledem na okolnosti platné pro odvétvi i na individualni
okolnosti. Portfolio manazefi, kteti vyuzivaji ESG hodnoceni od Amundi, berou pfi svych investi¢nich
rozhodnutich v ivahu Rizika vztahujici se k udrzitelnosti.

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

Blizsi informace o Politice odpovédného investovani a procesu hodnoceni ESG v Amundi jsou uvedeny ve
statutu Fondu.
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23. REALNA HODNOTA

a) Ocenovaci 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 ¢i
zavazky uskuteéiuji dostateCné ¢asto a v dostatecném objemu, aby byl zajistén pravidelny piisun cenovych
informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak Gcetni jednotka pouZije oceniovaci techniky,
které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupti a minimalizuji vyuZiti nepozorovatelnych
vstuptl. Vybrana ocenovaci technika zohlediiuje vSechny dostupné faktory, které by Gcastnici trhu zahrnuli
do ocenéni dané transakce.

Cil ocenovaci metody je stanovit realnou hodnotu, kterd 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.

Ocenovaci metody zahrnuji:

. modely na bazi ¢isté soucasné hodnoty diskontovanych penéznich toka,
. porovnani s podobnymi nastroji, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),
. a jiné ocenovaci modely.

Predpoklady a vstupy pouzité v ocenovacich metodach zahrnuji:

. bezrizikové trokové miry (risk-free interest rates),
= uvéroveé marze (credit spreads),

= ceny dluhopist a akeii,

= meénové kurzy,

= akciové indexy.

b) Hierarchie realné hodnoty

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

= Uroveii 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 Grrovni 2 jsou vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté do tirovné 1, které jsou
pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek.
Tato uroven zahrnuje nastroje ocenované 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 pfimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich udaji.

= Uroveii 3: Vstupy na tirovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato Groveii zahrnuje viechny
nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato uroven zahrnuje nastroje, které jsou ocenény
na zakladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné tipravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

¢) Procesy a kontroly

Ucetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni realnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji
nasledujici:
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= ovéfeni pozorovatelnych vstupd a cen;

=  kontrola a schvéleni procesii pro nové ocefiovaci modely a jejich zmény;

*=  meésicni kalibrace a zpétné testovani modell vici uskutecnénym trznim transakcim;
=  analyza a investigace vyznamnych dennich rozdilii v ocenéni;

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

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

= ovefeni, Ze broker je schvaleny icetni jednotkou pro ocenéni daného typu finanéniho nastroje;

= pochopeni, jak realna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym ptedstavuje skutec¢nou trzni transakei a
zda realna hodnota ptedstavuje 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 n€kolik kotaci pro stejny financni nastroj, pak jak realna hodnota byla urcena za pouziti
téchto kotaci.

d) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v reilné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé urovné realnych hodnot finan¢nich aktiv a finan¢nich
zavazkd, které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

tis. K¢ 31.12.2025

urovern 1 urover 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a 0 218 336 0 218 336
druzZstevnimi zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi 0 0 532980 532980
subjekty
Akcie, podilové listy a ostatni 0 0 431 043 431043
podily
Ugast s rozhodujicim vlivem 0 0 200 835 200 835
Ostatni financni aktiva - kladna 0 900 0 900
RH derivata
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finanéni zavazky - 0 957 0 957
zapornd RH derivati
tis. K¢ 31.12.2024

uroven 1 uroven 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a 0 723 803 0 723 803
druzstevnimi zaloZznami
Pohledavky za nebankovnimi 0 0 324 109 324 109
subjekty
Akcie, podilové listy a ostatni 0 0 304510 304510
podily
Ugast s rozhodujicim vlivem 0 0 155 757 155757
Ostatni finanéni aktiva - kladna 0 1446 0 1446
RH derivata
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky - 0 490 0 490

zaporna RH derivati
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(i) Prevody mezitirovni 1 a irovni 2

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

(ii) PouZzité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny

Ucetni jednotka vyuziva k urceni redlné hodnoty nasledujici oceniovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami
Ucetni hodnota se vzhledem ke kréatké splatnosti téchto pohledavek blizi jejich redlné hodnoté. Tato
finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do arovné 2.

V prubehu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvért vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych
penéznich tokt s vyuzitim trokové sazby jako diskontni sazby platné pro Gvéry spojené s podobnym
uvérovym rizikem, Grokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uvéra se vychazi ze
soucasné hodnoty budoucich ocekavanych penéznich tokil vcetné ocekdvanych vynost z pripadné
realizace zajisténi.

Pfi ur€ovani odhadu penéznich toki pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladii a piihlizi se
k ocekavanému prubehu splaceni u konkrétniho poskytnutého avéru nebo skupiny Gveéra.

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

Akcie, podilové listy a ostatni podily

Kotované podilové listy nebo investi¢ni akcie v jinych investi¢nich fondech
Pro kotované podilové listy nebo investi¢ni akcie v jinych investi¢nich fondech, pro které jsou k dispozici
kotované ceny na aktivnim trhu pro identicky instrument, jsou pouZity tyto ceny (iroven 1).

Nekotované podilové listy nebo investi¢ni akcie v jinych investi¢nich fondech
Realna hodnota nekotovanych podilovych listt nebo investi¢nich akcii v jinych investi¢nich fondech je

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

Neupravena cista hodnota aktiv (NAV) je pouzita tehdy, pokud pofizené podilové listy / investi¢ni akcie
v jiném fondu jsou zpétné 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
ohledn¢ zpétného odkupu (napft. z divodu vyse poplatku za zpétny odkup). Tato uprava je na zaklade
usudku provedeného obhospodarovatelem Fondu po zvazeni doby trvani daného omezeni (napf. aplikace
dané vyse poplatku za zpétny odkup), apod.

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

Ucasti s podstatnym vlivem a Ucasti s rozhodujicim vlivem

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

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

Ostatni aktiva/pasiva — Derivaty — FX forwardy

Realna hodnota FX forwardd je stanovena na zakladé soucasné hodnoty penéznich tokl vyplyvajicich
z daného derivatu s ptihlédnutim k trznim vstupiim jako jsou kurzy meénovych spotd a forwardd a
referen¢ni urokové sazby apod. (Uroven 2).
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V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.

V piipad¢ finan¢nich zévazkl plynoucich z repo operaci se ucetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti
téchto zavazki blizi jejich realné hodnoté. Tyto financni zavazky jsou v hierarchii realnych hodnot
zatazena do urovné 2.

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

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

Citlivostni analyza posuzuje vliv proménnych (piijem z pronajmu, diskontni faktor, exit yield) na hodnotu
majektovych ucasti Fondu v nemovitostnich spole¢nostech.
Jako nejvyznamnéjsi faktory ovliviiujici 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 ocekavany dopad do hodnoty investic ve fondu jsou definovany dva
scenare:
1. pfiznivy — rGst trznich cen pronajmu o 5 %, pokles urokovych sazeb (exit yield) o 0,5 %,
2. nepriznivy — pokles trznich cen pronajmu o 5 %, rist Grokovych sazeb (exit yield) o 0,5 %.

Ackoliv Fond véfi, ze odhady readlné hodnoty jsou pfiméfené piesné, pouziti jinych metodik a
predpokladii by mohlo vést k odlisnému stanoveni realné hodnoty. Pro ocenéni pro uroven 3 zména dvou
zékladnich parametrii na pfiméfené mozné alternativni pfedpoklady (viz definované scénare) by mohla
vést k nasledujicim efektiim na Cistou hodnotu aktiv nalezejicich podilnikim:

Celkovy dopad do ocenéni fondu v élenéni dle segmentl nemovitostniho trhu (tis. K¢) k 31. 12. 2025

Segment trhu Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Kancelare 75160 - 60613

Referencni hodnoty pouZité pii ocenéni
o Yield: 4,75 % - 6,25 %
o Najem: 200 — 250 K&m?*/mésic

K 31. 12. 2025 byla redlnd hodnota Casti majetkovych ucasti stanovena na zakladé skutecnych
nabidkovych cen nemovitosti pfi pofizeni Gcasti. Nartst cen nemovitosti o 5 % by vedl ke zvySeni
hodnoty majetkovych ucasti o 22 063 tis. K&. Pokles cen nemovitosti o 5 % by vedl k poklesu hodnoty
majetkovych Gcasti 0 22 063 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 78 074 - 62963

Referencni hodnoty pouzité pii ocenéni
o Yield: 5,0 % - 6,0 %
o Najem: 220 — 250 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

Pfiznivy dopad* Neptiznivy dopad*
14 267 -13 737

Dopad na ¢istou hodnotu aktiv nalezejicich
podilniktim (v tis. K¢)
(v %) 1,00 % -0,96 %
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*piiznivy dopad znamena celkovy pokles diskontni sazby o 1 procentni bod, neptiznivy dopad znamena rust diskontni sazby o
jeden procentni bod

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. 2024

Pfiznivy dopad* Nepfiznivy dopad*
Dopad na vlastni kapital (v tis. K¢) 10 585 - -10124
(v %) 0,70 % - -0,67%

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

S ohledem na povahu investice do fondu Amundi ENZA Real Estate (pivodny nazev AREPE) by
vyznamnymi nepozorovatelnymi vstupnimi veli¢inami pro troven 3 byla zejména trzni cena na realitnim

trhu v Evropé.
31.12.2025
Rust Pokles
realné realné
Zména  hodnoty  hodnoty
Reidlnd  Nepozorovatelné nepozorovatelnych investice o investice o
Region Strategie hodnota vstupy vstupt 10 % 10 %
v ptipad¢ ristu
Trzni cena na dojde k ristu realné
Evropa Buyout 431 043 realitnim trhu  hodnoty investice 76 748 -76 748
31.12.2024
Rust Pokles
realné realné
Zména  hodnoty  hodnoty
Redlna  Nepozorovatelné nepozorovatelnych investice o investice o
Region __ Strategie hodnota vstupy vstupt 10 % 10 %
v ptipad¢ ristu
Trzni cena na dojde k ristu redlné
Evropa Buyout 304 510 realitnim trhu  hodnoty investice 60 902 -60 902
(iv) Sesouhlaseni poéateénich a koneénych zistatki pro turoven 3
Akcie,
Pohledavky za  podilové listy Ucasti
2025 nebankovnimi a ostatni s rozhodujicim
v tis. K¢ subjekty podily vlivem Celkem
Zistatek k 1.1. 324109 304 510 155 757 784 376
ersky a ztrity za 0!)d0b1 vykazané ve 24576 _148 165 0 -123 589
vykazu zisku a ztraty
Zisky a ztraty za obdobi vykéazané ve 0 0 27087 27087
vlastnim kapitalu
Nakup tcasti 0 275 759 72 165 347 924
SniZeni pofizovaci ceny 0 1061 0 1061
Splacené ﬁroky 20379 0 0 20379
Zustatek k 31.12. 532 980 431 043 200 835 1 164 858
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Akcie, )

Pohledavky za  podilové listy Ucasti
2024 nebankovnimi a ostatni s rozhodujicim
v tis. K¢ subjekty podily vlivem Celkem
Zistatek k 1.1. 314793 455 049 202 186 972 028
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vykazu zisku a ztraty 34 888 -150 539 0 -115 651
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve
vlastnim kapitalu 0 0 -46 429 -46 429
Splacené aroky 25572 0 0 25572
Zistatek k 31.12. 324 109 304 510 155 757 784 376

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji tvéry véetné nab&hlych trokt poskytnuté Realitnim
spolecnostem, které jsou ovladany Fondem.

Zmeéna nerealizovanych ziskd a ztrat zahrnutd v polozce ,,Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu
zisku a ztraty” v tabulce vySe souvisejici s nastroji drZzenymi k rozvahovému dni byla ve vysi
- 144 551 tis. K¢ (resp. 2024: - 136 086 tis. K¢). Tyto zisky a ztraty byly vykazany v polozce Zisk nebo
ztrata z financnich operact v ramei vykazu zisku a ztraty.
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24.

25.

26.

MAJETEK A ZAVAZKY VYKAZANE V PODROZVAZE

V Géetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany realné hodnoty pevnych terminovych operaci, prijaté
zastavy a zajisténi a hodnoty pfedané k obhospodatrovani Spole¢nosti.

MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE A PODROZVAZE
Fond neméa majetek a zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.
VYZNAMNE UDALOSTI MEZI DATEM UCETNIi ZAVERKY A DATEM JEJIHO SCHVALENI

Po rozhodném dni dochazi ke zméné ve sloZeni pfedstavenstva Spolecnosti nasledovné:

Julien Faucher, pfedseda predstavenstva - odstoupeni a zanik funkce dnem 30.4.2026.

Zaroven dochazi i ke zméné v dozoréi rad€ : rozhodnutim jediného akcionafe byla uvolnéna ¢lenka
dozor¢i rady pani Cornil Jodry k datu 1.5.2026

Vedeni Spolecnosti po datu sestaveni Gcetni zavérky nebyly zndmy zadné dalsi vyznamné udalosti, které
by mély vyznamny dopad na Gcetni zavérku Fondu.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu tcetni jednotky: S
é Q ' VL(/L J

Robert Kubin Vendulka Klu¢kova

30.06. 2026 Mistopiedseda predstavenstva Clen predstavenstva
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