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Klicové konsolidované ukazatele

PROVOZNI UKAZATELE 2025 2024 2023 2022 2021
Pocet retail parku

v provost 13 11 11 10 9
Pocet retail parku 1 2 2 2 3

v pripravé

Pronajimatelna plocha

i 119,2 110,5 1092 80,7 74,5
T T AHOB 117,5 109,8 1081 80,0 734
e obsazenost - 99.0% 99,4% 99,0% 99,1% 98,6 %

FINANCNI UKAZATELE 2025 2024 2023 2022 2021
Hrubé provozni

bl e 316 297 243 188 170
Cisty zisk (mil. K¢&) 251 119 107 51 158

ﬁg)'km’é aktiva(mil. 5596 4618 4573 3187 2953
Vlastni kapital (mil.
< 1433 1096 970 1008 931

Zdroj pro financni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finan¢nich ukazateli”
Udaje za rok 2024 a 2023 byly opraveny tak, jak je uvedeno v kapitole 2.18 “Oprava chyby minulych let” v Konsolidované tcetni zavérce.




Konsolidovana vyroéni finanéni zprava spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. dle naseho nejlepSiho védomi
podava vérny a poctivy obraz o jeji podnikatelské €innosti, finanéni situaci a vysledcich hospodareni za rok 2025
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodareni a nebyly v ni

zamleny zadné skutec¢nosti, které by mély dopad na vyznam konsolidované vyro¢ni finan¢ni zpravy.

Clenové Predstavenstva a dozordi rady nebyli odsouzeni za podvodné trestné &iny, nebyli soudné zbaveni
zpusobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozor€ich organu jiné spolec¢nosti nebo funkce ve
vedeni nebo provadéni ¢innosti jiné spole¢nosti. Proti clenim managementu nebylo a neni ze strany statutarnich
nebo regulatornich organt vedeno Ufedni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyli ¢lenové

managementu spojeni s konkurznim Fizenim, spravou nebo likvidaci jinych spole¢nosti.

Clenové Predstavenstva a dozoréi rady prohladuiji, Ze neexistuje stfet zajmd v souvislosti s ginnostmi ve skupiné

spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. ani vné této skupiny.

V Praze dne 30. dubna 2026

Dawf Hon radﬁwi' MBA

(leppredsfavenstva
pe
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4 K4 v /
— . 4
PhD¢/Petr Valenta

Cle predstavenstva



Vazeni akcionafi, obchodni partnefi a zaméstnanci,

rok 2025 byl pro spole¢nost obdobim dalsi
stabilizace, provozniho posilovani a potvrzeni
spravnosti nasi dlouhodobé strategie. Pfestoze trzni
prostfedi zlistavalo citlivé na geopoliticky vyvoj, cenu
financovani i promény spotfebitelského chovani,
vjeho pribéhu jsme mohli sledovat postupné
uklidnéni  situace, vy8Si investiéni  aktivitu
a pokracujici zajem o kvalitni retailové nemovitosti.

Segment retail park( v roce 2025 znovu potvrdil svou
odolnost a atraktivitu. Zajem zakaznik(, najemcu
i investor(l nadale podporoval rist tohoto formatu,
zejména v regionech a v lokalitach, které pini roli
pfirozeného centra kazdodennich nakupl. Tento
vyvoj vhimame jako potvrzeni naseho dlouhodobého
rozhodnuti soustfedit se na retail parky, jejich drzbu
a prabéznou optimalizaci jejich provozu i celkové
hodnoty. V prabéhu roku jsme se soustfedili nejen na
udrzeni vysoké obsazenosti a kvalitniho najemniho
mixu, ale také na dal$i rozvoj portfolia. Vyznamnym
krokem bylo jeho rozsifeni o nakupni galerii Arkada

Prostéjov, ktera posilila nasi pfitomnost

v regionalnich retailovych lokalitach a dale podpofila
diverzifikaci portfolia. Nadale jsme se zaméfovali na
to, aby naSe retailové parky nabizely vyvazenou
skladbu najemct, odpovidaly aktualnim potfebam
domacnosti a reflektovaly spotrebitelské preference
orientované na dostupnost, pohodli a koncentraci
sluzeb na jednom misté.

Rok 2025 se nesl také ve znameni zvySovani
provozni efektivity, dasledné spravy nakladd
a posilovani stability vynosa. Kli€ovou vyhodou
nasich retailovych parkd zlstava jejich dobra
dopravni dostupnost, praktické venkovni uspofradani
a orientace na kazdodenni spotfebu. Pravé tyto
charakteristiky pfispivaji k dlouhodobé atraktivité
portfolia a umozfuji nam pruzné reagovat na zmény
v chovani zakazniku i najemc.

Soucasné jsme pokracovali v odpovédném pfistupu
k podnikani. ESG aspekty, energeticka efektivita
a dlouhodoba udrzitelnost provozu  zlstavaji
dllezitou soucasti naseho rozhodovani pfi spravé
i dalSim rozvoji portfolia. Vnimame je nejen jako
zavazek vici okoli, ale také jako pfirozenou soucast
odpovédného Fizeni hodnoty nasich aktiv.

Do dalsiho obdobi vstupujeme s dlvérou
a s védomim, Ze kvalitni retailové nemovitosti se
stabilnim najemnim vynosem maji v portfoliu
dlouhodobého investora pevné misto. Nasi prioritou
proto i naddle z(stava aktivni sprava portfolia,
vysoka obsazenost, provozni disciplina
a dlouhodobé zhodnocovani hodnoty aktiv pro nase
akcionare.

V roce 2026 budeme pokracovat v zaméfeni na ffi
klicové oblasti: stabilizaci Cistého provozniho zisku
(NOI) naseho portfolia, zvySovani vazené primérné
doby trvani najemnich smluv (WAULT), jez je v rdmci
fizeni retailového portfolia kritickym ukazatelem,
jelikoz del$i trvani smluv poskytuje vétsi stabilitu
a predvidatelnost naSich pfijmGd a rozsifovani

stavajiciho portfolia.



Vyvoj hlavnich ukazateld béhem roku 2025

FIDUROCK Nemovitosti a.s. v Ceské republice a na
Slovensku  prostfednictvim  svych  dcefinych
spoleCnosti provozuje jiz 13 retail parkd na
119 tis. m? pronajimatelné plochy. V portfoliu
spole¢nosti véetné development projektl je celkem
14 projekta (v celkové konsolidované hodnoté aktiv
ve vyS$i 5,5 miliardy K¢&), které v roce 2025 generovaly

Cisty konsolidovany zisk ve vysi 251 mil. K&.

Vyvoj portfolia retail parkt za rok 2025

V roce 2025 jsme se soustfedili na rozvoj drzenych
retail parkl, at jiz z hlediska rozSifovani &i Upravy
stavajicich prostor a zefektivnéni jejich spravy.
Vyznamnou udalosti roku bylo rozsifeni portfolia
o obchodni galerii Arkada Prostéjov, jejiz akviziéni
hodnota pFesahla pul miliardy korun. Soucéasné
pokraCovala stavebni ginnost zahajena
v pfedchozich letech a pfiprava dalSich projektd,
které maji pfispét k dalsimu rdstu hodnoty portfolia

skupiny. Mezi kli¢ové udalosti tohoto obdobi patfi:

- RP Piestany —finalizace stavebnich praci

- RP Levice — feSeni stavebniho povoleni pro

druhou fazi projektu
- RP Trnava IIB — pfipravy na rozSifeni projektu

- Instalace fotovoltaiky v RP Chocen, RP
Milevsko a RP Mlada Boleslav

- Akvizice Arkady Prostéjov

Cile na rok 2026

V roce 2026 se budeme primarné soustfedit na
zkvalitnéni stavajicich retail parkd, véetné dokonéeni
instalace fotovoltaiky a jejich uvedeni do provozu.
Zaroven budeme pracovat na finalizaci
developmentu projektu RP PieStany a zahajeni
vystavby projektu RP Levice, véetné dalSich mensSich

development projektu.

V pribéhu roku 2026 chceme portfolio dale rozsifit
také o nové retail parky, které vhodné doplni jeho
stavajici skladbu a posili jeho regionalni diverzifikaci.
V roce 2026 se budeme soustfedit také na dokon&eni
vkladu retailového portfolia do nové zalozeného
fondu kvalifikovanych investori FIDUROCK Retail
Parks Fund SICAV, a.s. a na vyuZiti tohoto kroku pro
dalS$i expanzi, modernizaci a dlouhodobou stabilizaci

retailového portfolia.

Soucasné pokraCujeme v projektu solarnich
elektraren na Ceské Cc&asti portfolia, zejména
v dokoncovani povolovacich a provoznich kroku u jiz
realizovanych instalaci a v pfipravé dalSich.
U slovenské ¢&ésti portfolia zatim probihd analyza
trznich podminek a technickych moznosti vystavby.
| zde vS§ak vnimame dalSi rozvoj v oblasti energetické
efektivity jako dulezitou soucast dlouhodobé

strategie.

Nad ramec vySe uvedeného nadale pracujeme na
zvySeni efektivity, udrzitelnosti a implementaci

modernich trendU nap¥i¢ celym portfoliem.

Na zavér mi opét dovolte podékovat vSem naSim
partnerlim za vynikajici spolupraci a davéru. Nadale
jsme odhodlani poskytovat nasim zakaznikim
vysoce kvalitni maloobchodni sluzby a véfime, Ze se
nam bude nadale dafit rozSifovat nase portfolio

o dalsi projekty.

V Praze dne 30. dubna 2026

David Hauerlahd, MEA

Cleppfedstavenstvd FIDUROCK Nemovitosti a.s



Obecné udaje o spole¢nosti

Obchodni firma:
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale také jen ,Spole€nost®) byla zaloZzena 14. listopadu 2015 jako
FIDUROCK Tabor, a.s. zapisem do obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 21110. Dne
16. dubna 2018 doslo ke zméné jména Spolecnosti na FIDUROCK Nemovitosti a.s. Spole€nost je zaloZzena na
dobu neurcitou.

Zemé registrace:
Ceska republika

Domicil:
Ceska republika

Sidlo Spole¢nosti:
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Pravni forma spolec¢nosti:
Akciova spole€nost

ICO: 045 64 111
LEl: 315700GZJCOX5GELP252

Kontakt:

Internet: www.fidurock.com
E-mail: info@fidurock.com

Telefon: +420 601 337 717

Pouzitelné pravni predpisy:
Spolecnost se Fidi zejména prisluSnymi ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jako

,obCansky zakonik“) a zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (dale jako ,zakon
o obchodnich korporacich®).

Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Pfedmét podnikani Spole¢nosti je vykonavan v souladu s ¢eskym pravnim fadem podle zékona &. 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich.

Hlavni misto podnikani:
Cesko a Slovensko

Materska spole¢nost:
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod &islem 64504204.

Ultimatni mateiska spole¢nost:
Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod Cislem 855694282.

Zména v nazvu vykazujici ucetni jednotky:
Od konce predchoziho obdobi nedoslo ke zméné nazvu vykazujici u€etni jednotky.

Vyroéni finan€ni zprava sestavena za obdobi:
1. ledna 2025-31. prosince 2025

Ména vykazovani:
CzK



Vlastnicka struktura

K 31.12.2025 byla struktura skupiny tvofena nasledovné:

Viadimir Loukota ] [ Petr Valenta ] [ David Hauerland ]
VL Czech Estate s.r.o. BVP Czech estates s.r.o. FDR Estates, s.r.o.
5(; % 42| % 42I %
ostatni akgiondi  [~1875%—] 1065 %
15,625 %

FIDUROCK Infinity a.s.

16 %

DEVROCK a.s.

100 %

Stichting Administratiekantoor
Fidurock Holding

+100 %

FIDUROCK PRIVATE EQUITY DalSi spolecnosti ve skupiné
PARTICIPATIONS B.V. FIDUROCK

‘100%

FIDUROCK NEMOVITOSTIA.S.

100{%

RP Milevsko s.r.o. < Projekt PieStany s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav a.s. Retail park PreSov, s.ro.

Retail Park Severka Liberec
s.ro.

Retail park Senica s.r.o.

Retail park Staré Mésto s.r.o. Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocefi s.ro. RP Tmavaa.s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP |

S.1.0. Retail Park Levice s.r.o.

Retail Park Trutnov s.r.o. FIDUROCK Projekt 22, s.r.0.

FIDUROCK Arkada Prostéjov
sro.

Spolec¢nost je ve shora popsané skupiné v pozici holdingové spole€nosti, ktera pfimo vlastni a ovlada jednotlivé
projektové (SPV) spole€nosti viastnici konkrétni realitni projekty. Takto popsana skupina (dale jen ,Skupina®) je
predmétem konsolidace hospodarskych vysledku.



FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. v ramci Skupiny kryje schvaleny uvé&rovy ramec od UniCredit za U¢elem financovani
budoucich akvizic.

Ostatni spole¢nosti v ramci skupiny FIDUROCK, které jsou k 31.12.2025 dcefinymi spole¢nostmi spolecnosti
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., a které jsou sesterskymi spoleénostmi Spole¢nosti se zabyvaji
zejména vlastnictvim a pronajmem rezidenénich nemovitosti a dalSimi aktivitami. Pfehled téchto spolecnosti je
uveden jako Pfiloha €. 1 Zpravy o Vztazich, ktera je soucasti této Vyrocni finanéni zpravy.

Spoleénosti sidlici v Ceské republice jsou zaloZeny a existujici dle prava Ceské republiky. Spoleénosti sidlici
v Slovenské republice jsou zaloZeny a existujici dle prava Slovenské republiky Spole€nosti sidlici v Nizozemském
kralovstvi jsou zaloZeny a existuji dle prava Nizozemského kralovstvi.

Spolec¢nost jako holding nevykonava Zadnou aktivni ¢innost. Spole€nost je financovana pfedevsim prostfednictvim
vkladli do kapitalovych fondd od své matefské spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (jejich
vySe k 31.12.2025 ¢&inila 581,61 mil. K&) a emitovanymi dluhopisy v nominalini vysi 900 mil KE. Spole¢nost dale tyto
prostfedky poskytuje jednotlivym dcefinym projektovym spole€¢nostem a vzhledem k tomu, Ze nevykonava zadnou
jinou ¢innost, jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti jednotlivych
spole¢nosti.

Spole¢nost nad ramec standardnich mechanism( prava obchodnich korporaci nepfijala Zadna zvlastni opatfeni,
jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Spole¢nosti.
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Vykaz o fizeni a spraveé spolec¢nosti

Organy spoleénosti’

Valna hromada

Valna hromada je nejvys$sim organem spole¢nosti. Ma-li spole¢nost jediného akcionafe, nekoné se valna hromada
a jeji plsobnost v rozsahu stanoveném dale vykonava tento akcionar. Valna hromada je schopna se usnaset, pokud
jsou osobné nebo prostfednictvim zastupce pfitomni vSichni akcionafi.

Do plsobnosti valné hromady nalezi zejména:

rozhodovani o zméné stanov

rozhodovani o zméné vyse zakladniho kapitalu a o povéreni predstavenstva ke zvySeni zakladniho
kapitalu

rozhodovani o moznosti zapoéteni penézité pohledavky vici spole¢nosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kursu

volba a odvolani ¢lend predstavenstva

volba a odvolani ¢lent dozoréi rady a jinych organ(i uréenych stanovami

schvaleni fadné, mimofadné nebo konsolidované ucetni zavérky, popf. i mezitimni u€etni zavérky
rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroju nebo o Uhradé ztraty

schvaleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho €asti, ktera by znamenala
podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo
¢innosti spole¢nosti

rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do plsobnosti valné hromady
udélovani pokyn( pfedstavenstvu a schvalovani zasad Cinnosti pfedstavenstva

Predstavenstvo

Pfredstavenstvo je statutarnim organem spoleénosti.

Predstavenstvo vykonava nasledujici ¢innosti:

zabezpecuje obchodni vedeni spolecnosti v€etné zajisténi fadného vedeni ucetnictvi

predklada valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimofadnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty

rozhoduje o v8ech zalezitostech spole€nosti, které nejsou zakonem nebo témito stanovami vyhrazeny
jinym organiim spolecnosti

zajistuje provozni zalezitosti spole€nosti, svolava valnou hromadu, vykonava jeji usneseni

rozhoduje o udéleni nebo odvolani prokury, rozhoduje o vydani novych akcii

Predstavenstvo ma 2 ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. Kazdy ¢len predstavenstva
zastupuje spolec¢nost samostatné ve vSech zalezitostech. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné volby.

' Kapitola obsahuje Informace dle § 118 odst. 4 pism. b), ¢), e) aj) ZPKT
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Clenové predstavenstva k 31.12.2025

Funkce: ¢len pfedstavenstva
Den vzniku &lenstvi: 14.11.2015
Datum narozeni: 15.9.1986

Funkéni obdobi: 14.11.2020 — 13.11.2025; 14. 11. 2025 - 13. 11. 2030

Nazev spolec¢nosti, kde ma pan Hauerland majetkovou UCast, nebo pUsobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady,
pfedstavenstva nebo spravni rady téchto subjektl, k 31.12.2025, jeZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

| Spole&nost
beyvak s.r.o. jednatel
DEVROCK a.s. ¢len predstavenstva

DUSNI 3 Concept s.r.0.

RP Milevsko s.r.o.

FDR Holding service s.r.o.

FDR Financials s.r.o.

Fidurock Capital CZ a.s.

Fidurock Core Assets a.s.
Fidurock Fund Administration s.r.o.

FIDUROCK nemovitostni fond SICAV, a.s.

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Fidurock Private Equity Participations B.V.
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
VOIX Audio & Cinema s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.

Fidurock Construction Praha s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.

Fidurock Projekt 23 s.r.o.

Fidurock Construction Brno s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.

Fidurock Construction s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.

Fidurock Services s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.

Projekt Zelezn4 studienka s.r.o.
FIDUROCK Projekt Dykova s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park Presov s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Levice s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o.

RP Trnava a. s.

Retail park Trutnov s.r.o.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
FDR Real Estate s.r.o.

Fidurock Fidelity a.s.

FIDUROCK Astra s.r.o.

COOL Living s.r.o.

FIDUROCK Solaris a.s.

Fidurock Residential a.s.
FIDUROCK Chrpa a.s.
FIDUROCK Arkada s.r.o.
FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o.
FIDUROCK Investments a.s.

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
jednatel

Clen dozoréi rady
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
jednatel

¢len predstavenstva
jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

¢len predstavenstva
jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

predseda predstavenstva

jednatel
jednatel
jednatel

predseda predstavenstva

jednatel

jednatel

¢len spravni rady
¢len dozoréi rady
¢len predstavenstva
jednatel

jednatel

¢len predstavenstva
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Funkce: ¢len predstavenstva
Zvolen: 16.4.2018
Datum narozeni: 31.5.1966

Funkéni obdobi: 17.4.2023 — 16.4.2028

Nazev spolecnosti, kde ma pan Valenta majetkovou Uc€ast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady,
predstavenstva nebo spravni rady téchto subjektl, k 31.12.2025, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

| Spoleénost Ridici funkce
beyvak s.r.o. majetkova ucast
DEVROCK a.s. ¢len dozordi rady

RP Milevsko s.r.o.

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
VOIX Audio & Cinema s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.
Fidurock Construction Praha s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.
Fidurock Construction Brno s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.
Fidurock Construction s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.
Fidurock Services s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.

Projekt Zelezn4 studienka s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park Presov s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocefi s.r.o.

RP Trnava a. s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
FIDUROCK Astra s.r.o.
FIDUROCK Solaris a.s.
FIDUROCK Chrpa a.s.

BVP Czech Advisory s.r.o..
FIDUROCK Investments a.s.

jednatel

¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
jednatel

¢len predstavenstva
majetkova Ucast
jednatel

¢len predstavenstva
jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

majetkova Ucast
majetkova Ucast
majetkova ucast
majetkova Ucast
majetkova Ucast
jednatel

majetkova Ucast
jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

jednatel

¢len dozordi rady
jednatel

jednatel

¢len spravni rady
¢len predstavenstva
spolecnik

¢len predstavenstva

Management spolec¢nosti

Funkci vykonného feditele vykonava Ondrfej Kfivanec. Ondfej Kfivanec ma mnohaleté zkuSenosti v oblasti
nemovitosti. ZkuSenosti ziskal v JLL v sektoru maloobchodnich nemovitosti a CPI PG, kde se podilel na sprave,
developmentu a fizeni desitek nemovitosti na izemi CR a SR o pronajimatelné ploge presahujici 600.000 m2.

David Hauerland, &len pfedstavenstva se vramci Fizeni skupiny specializuje na vyhledavani investi¢nich

pFilezitosti, jejich akvizice a strategické Fizeni a rozvoj jednotlivych projektu.

Petr Valenta, ¢len predstavenstva, se v ramci skupiny se podili na Fizeni provozu Spole¢nosti, vytvareni strategie

a jejiho dal$iho rozvoje.

Pro spravu nemovitosti v portfoliu vyuziva Spole¢nost sluzeb vyznamnych nadnarodnich realitnich firem, jmenovité
Blue Assets v Ceské republice (v roce 2025 probé&hla zmé&na z Cushman & Wakefield) a Rofox na Slovensku.

Mistem vykonu managementu je Praha.
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Clenové managementu ani dozoréi rady neobdrzeli v roce 2025 zadné penézité a nepenéZité pfijmy od Spole&nosti
a osob ovladanych Spole€nosti. Principy odménovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k Zzadnému
takovému odmeénovani nedochazi. Rozhodnuti o jakychkoliv pfipadnych odménach vyplacenych mimoradné nebo
jednorazove je v plsobnosti valné hromady Spolecnosti.

Dozorci rada

Na zakladé stanov akciové spolecnosti schvalenych 22.6.2017 je dozorci rada kontrolnim organem spolecnosti,
ktery dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti.

Dozor¢i rada je opravnéna:
- nahlizet do v8ech dokladl a zaznamu tykajicich se ¢innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda jsou ucetni
zapisy vedeny fadné a v souladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska &i jina ¢innost spole¢nosti déje
v souladu s pravnimi pfedpisy a stanovami
- Dozor¢i rada prfezkoumava fadnou, mimofadnou, konsolidovanou, popfipadé také mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a pfedklada sva vyjadfeni valné hromadé

Dozor¢i rada ma 1 €lena, ktery je volen a odvolavan valnou hromadou. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné
volby.

Jméno: Vladimir Loukota

Funkce: ¢len dozor¢i rady

Zvolen: 15.6.2023

Datum narozeni: 27.5.1966

Funkéni obdobi: 15.6.2023 — 15.6.2028

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Loukota majetkovou Ucast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady,
pfedstavenstva nebo spravni rady téchto subjektl, k 31.12.2025, jeZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

| Spoleénost Ridici funkce |
beyvak s.r.o. jednatel
FIDUROCK Core Assets a.s. ¢len dozorci rady
FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢len dozorci rady
Fidurock Project Financing a.s. ¢len dozorci rady
Fidurock Projekt 19 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 23 s.r.o. jednatel
Fidurock Construction s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 27 s.r.o. jednatel
COOL Living s.r.o. jednatel
FIDUROCK Investments a.s. ¢len dozorci rady
FIDUROCK Brno, s.r.o. jednatel
Nemovitosti Zabrdovice, s.r.o. jednatel

Vybor pro audit

Vybor pro audit je organ s kontrolni funkci, ktery sleduje zejména:
- systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spole€nosti
- tvorbu ucetni zavérky
- nezavislost auditora, postup auditu, vylouceni stfetu zajmu, eventuelné schvaleni jinych neauditorskych
sluzeb
- dalSi skutecnosti, dle § 44a Zakona ¢&. 93/2009 Sb. zakon o auditorech a o zméné nékterych zakond
(zakon o auditorech)
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Vybor pro audit byl ve Spole¢nosti zfizen dne 30. ledna 2019.

Slozeni vyboru pro audit:
- Vladimir Vomacka — pfedseda
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028
- Vojtéch Makovec — ¢len
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028
- AleS Rod - ¢len
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028

Pfedseda i ¢lenové vyboru pro audit byli v roce 2019 na zakladé rozhodnuti valné hromady Spole¢nosti zvoleni do
funkce pro funkéni obdobi 30.1.2019 - 30.1.2022. Doba vykonu funkce pfedsedy i €lent vyboru pro audit €ini 3 roky
od zvoleni. V roce 2022 a 2025 bylo funkéni obdobi stavajiciho predsedy i ¢lend vyboru pro audit prodlouzeno
o dalSi 3 roky.

Zasady a postupy vnitini kontroly ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucetnich sluzeb externiho dodavatele, spole€nost ASB Czech Republic, s.r.o. (dale jen
+ASB CR"), ktera je profesionalem v poskytovani ucetnich a poradenskych sluZzeb s dlouholetou tradici. Soub&zné
Skupina vyuZiva k zabezpeceni denniho provozu svych dcefinych spole€nosti sluzeb renomovanych spole¢nosti,
které se zabyvaji property managementem. Konkrétné se jedna o Blue Assets s.r.o. (dale jen ,BA"), ktera v roce
2025 nahradila spole€¢nost Cushman & Wakefield, s.r.o. a ROFOX Slovakia s.r.o. spravujici parky na Slovensku.

Pfi sestavovani konsolidované Ucetni zavérky, ktera je pfipravena na zakladé ucetnich standardd IFRS ve znéni
pfijatém Evropskou unii, ucetni spoleénost ASB CR vychazi z jednotlivych UG&etnich zavérek spolecnosti
konsolidaéniho celku, které jsou sestaveny v souladu s ¢eskymi a slovenskymi Gcetnimi standardy. Na pfipravé
konsolidace se za ASB CR podili zkuSeny profesional v oblasti Ucetnictvi, drzitel mezinarodné uznavané FCCA
kvalifikace.

Uplatiiované ucetni politiky vychazeji z platnych Gcéetnich predpisli a jsou doplnény skupinovymi smérnicemi
a metodickymi pokyny. Pravidla pro konsolidaci jsou definovana v Konsolida¢nich pravidlech.

Celé ucletnictvi je vedeno oddélené od pfimého vlivu a zdsahu managementu Skupiny do ucetnich knih,
s dodrzovanim principu oddélenych pravomoci. Tim je vylou¢ena moznost zkresleni poctivosti a pravdivosti
Ucetnich vykazu. Pfi zpracovavani je respektovan tok dokladud. Pfijaté doklady provozniho charakteru dcefinych
spole¢nosti jsou schvalovany property managerem / Skupinou. Podklady k zaué&tovani provoznich vynosu jsou
dodany property managerem. Interni doklady jsou pfipraveny a uc¢tovany ASB CR v souladu s aktualné platnou
Ugetni legislativou. Uhrady zavazk( jsou realizovany v spolupraci s ASB CR, kdy ASB CR pfipravi platebni ptikaz
na zakladé zaucétovanych podkladl a platba je nasledné autorizovana opravnénymi osobami na strané Skupiny.
Tim je zabezpecéeno, Ze nemUze dojit k Zadné Uhradé zavazku, o kterém by nebyla vedena Gc¢etni evidence.

Pfistup do Ucetniho systému je umoznén jenom Uzkému okruhu zaméstnanci ASB CR, ktefi se podileji na
zpracovani Ggetnictvi dcefinych spoleénosti a konsolidujici spolenosti Fidurock Nemovitosti a.s. Ugetni systém
ASB CR je dostatecné zabezpecen, véetné logovani jednotlivych vstupl uzivatell a identifikace uzivatele, ktery
provedl, popfipadé pozménil uCetni zapisy.

Faktickou spravnost ucetnictvi zabezpecuje vnitfni nastaveni u ASB CR, ktery vyuziva systém viceurovhové
kontroly. Spravnost je také kontrolovana vedenim Skupiny, které ASB CR pravidelné pfedklada kvartalni reporting,
nebo jiné Ggetni informace na vyZadani Skupiny. Ugetni reporty jsou revidovany na urovni Skupiny, kde dochazi
k dalsi analyze vykazanych vysledk( a analyze odchylek proti o¢ekavani a minulému obdobi. Soué&asti vystupu od
ASB CR pro Skupinu jsou i rdzné podprné rekonciliace, v€etné rozvahovych uétd. Konsolidovana ucetni zavérka,
sestavovana 2x ro€né, je pfedmétem auditu (v pfipadé ro¢ni zavérky).
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Skupina rovnéz vytvofila v ramci svych struktur Vybor pro audit, ktefi je opravnén ovéfovat vnitfni kontrolni
mechanismy, véetné postupl sestavovani Ucetnich zavérek.

Kodex fFizeni a spravy spoleénosti

Spole&nost povinné nepfijala Kodex spravy a fizeni spoleénosti CR (2019), jeZ pfipravily Czech Institute of Directors
a spolecnost Deloitte?. Nicméné, sprava a fizeni spole€nosti je organizovana v souladu se zasadami stanovenymi

v tomto dokumentu, jak jsou definovany ve stanovach Spole¢nosti. Sprava a fizeni spolecnosti je plné v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy.

Vyse uvedeny Kodex nebyl dobrovolné pfijat, jelikoz kromé jednoduché akcionarské struktury Spole¢nost povazuje
stavajici politiku fizeni Spole¢nosti za adekvatni a funkéni.

Spole¢nost zarover nepouziva postupy fizeni a spravy spole€nosti nad ramec Zakona o podnikani na kapitalovém
trhu.

Informace o viastnim kapitalu

Spole¢nost je holdingovou spole¢nosti ve Skupiné a jeji cil je akvizice a drzba podilt dcefinych spoleénosti, jejichz
hlavnim pfedmétem ¢innosti je pofizeni, drzba a pronajem nemovitosti.

Zakladni kapital Spole¢nosti pfedstavuje 300 ks kmenovych akcii ve jmenovité hodnoté 6 800,- K&. Celkova vyse
zakladniho kapitalu spole¢nosti ¢ini 2 040 000,- KE. Zakladni kapital je pIné splacen. Akcie jsou vydany na jméno
v listinné podobé. Hlasovaci pravo je spojeno s akcii. Na kazdou akcii o jmenovité hodnoté 6 800, - K& pfipada
1 hlas. Celkovy pocet hlasli ve Spole¢nosti je 300.

Akcie je pfevoditelna rubopisem a predanim. K ucinnosti pfevodu vuci Spole¢nosti se vyzaduje oznameni zmény
osoby akcionafe Spole¢nosti a pfedloZeni akcie spole¢nosti. V pfipadé, Ze ma Spole¢nost vice akcionary, je

prevoditelnost akcii omezena pfedkupnim pravem.

Jedinym akcionaifem Spole¢nosti je FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Laarderhoogtweg 25,
1101EB Amsterdam, Nizozemskeé kralovstvi.

Spolecnost nevydala zadné zaméstnanecké akcie.

Veskeré akcie spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. jsou zastaveny ve prospéch drzitelt dluhopisli z vefejné
emise (ISIN CZ0003556441) prostfednictvim agenta pro zajisténi J & T BANKA, a.s.

K 31.12.2025 Cinila hodnota vlastniho kapitalu dle konsolidované zavérky Spole¢nosti 1 433 489 tis. K&:

Polozka Vyse Vyse Vyse Vyse

k 31.12.2025 k 31.12.2024 k 31.12.2023 k 31.12.2022
Zakladni kapital 2 040 2 040 2 040 2 040
Kapitalové fondy a rezervy 594 996 502 407 496 249 485 545
Nerozdéleny zisk 836 452 591 909 471 515 520 734
Vlastni kapital celkem 1433 489 1096 356 969 804 1008 319

* Udaje za rok 2024 a 2023 byly opraveny tak, jak je uvedeno v kapitole 2.18 “Oprava chyby minulych let” v
Konsolidované ucetni zavérce.

2 https://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/odborne-studie-a-vyzkumy/2019/kodex-spravy-a-rizeni-spolecnosti-cr-201-34812
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Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Spole€¢nosti

Na zakladé stanov Spole¢nosti, a zakonnych ustanoveni upravuijici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a dale
Z4kona o obchodnich korporacich, €. 90/2012 Sb.), mé& akcionari Spole¢nosti nasledujici prava a povinnosti:
Akcionaf ma mimo jiné pravo:
- na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionére,
pfi¢emz podil na zisku se uréuje pomérem akcionafova podilu k zakladnimu kapitalu
- na podil na likvidaénim zGstatku po zruSeni Spolecnosti likvidaci
- Uc&astnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatfiovat navrhy a protinavrhy a obdrzet vysvétleni zalezitosti
tykajicich se spole¢nosti nebo ji oviadanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu
zalezitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon akcionarskych prav na ni

Kvalifikovany akcionaf nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zadkona o obchodnich korporacich
dale zejména mohou:
- pozadat pfedstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zaleZitosti valnou hromadu, pfi¢emz
v zadosti uvedou navrh usneseni k navrzenym zalezitostem nebo je oduvodni
- pozadovat po predstavenstvu zafazeni jim uréené zalezitosti na pofad valné hromady za pfedpokladu, ze
ke kazdé ze zalezitosti navrhne i usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni odUvodni
- pozadat dozor€i radu o prezkoumani vykonu pusobnosti predstavenstva v zalezitostech uvedenych
v zadosti

Akcionar neruci za dluhy spolecnosti.
Dalsi prava a povinnosti akcionare vyplyvaji pfedevsim z ustanoveni zakona o obchodnich korporacich

Dividendova politika — spole¢nost nema definovanou dividendovou politiku, Fidi se pFisluSnymi ustanovenimi
zakona o obchodnich korporacich.

Nabyti vlastnich akcii nebo viastnich podilu

Spolecnost v obdobi v roce 2025 ani v roce 2024 nenabyla zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

Vliastnictvi akcii ¢i opci ve vilastnictvi osob s Fidici pravomoci Spole¢nosti
Osoby s Fidici pravomoci Spolecnosti nevlastni zadné akcie Spolecnosti ¢i opce nebo srovnatelné investi¢ni
nastroje, jejichz hodnota se vztahuje k akciim Spole¢nosti.

Informace o emitovanych dluhopisech

Spolecnost vydala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 mil. KE splatné v roce 2028
za UcCelem refinancovani stavajicich dluha (stavajici emise dluhopist ve vysi 450 mil. k€ a avér od J&T BANKA, a.s.
ve vysi 250 mil. K&) a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozSifovani kapacit a/nebo
zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy“). Tyto Dluhopisy jsou kétovany a obchodovany na
Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha a.s.

Dne 10. Fijna 2025 doslo v rdmci navySeni emise k vydani dodate¢nych Dluhopisu v celkové jmenovité hodnoté

emise 200 mil K& za ucelem financovani akvizice nové nemovitosti. Celkovy objem vydanych Dluhopist Cinni
900 mil. K&.
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Zakladni charakteristika dluhopisu:

Charakteristika Popis

Forma Zaknihovany cenny papir

Status dluhu PFfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spole¢nosti
ISIN CZ0003556441

LEI 315700GZJCOX5GELP252

Jmenovita hodnota dluhopisu 10.000, - K&

Pocet 90.000 kus

Celkova hodnota emise
Datum emise

Datum navyseni
Splatnost emise

Emisni kurz

Vynos

900.000.000 K¢,

29.12.2023 (vydano 70 000 ks)
10.10.2025 (vydano 20 000 ks)
29.12.2028

100% nominalni hodnoty dluhopist

Pevna drokova sazba ve vysi 8,60 % p.a.

Vyplata droku Urok je vyplacen pololetné zpétné, vzdy k 29.6. a 29.12. pfislu§ného roku

Zajisténi Zastavni pravo prvni v pofadi k veSkerym akciim Spole¢nosti

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude uréen na zakladé aktualnich trznich podminek.
Emisni kurz pro navySeni emise ze dne 10.10.2025 byl 103,00 %.

Prava a povinnosti spojené s dluhopisy

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist podrobné upravuji Emisni podminky Dluhopis(i ve schvaleném prospektu
dluhopisu.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti dluhopist a pravo
na vynos vyplaceny ke Dniim vyplaty urokd. Spole¢nost (Emitent) je opravnéna, dle svého uvazeni a za podminek
stanovenych Emisnimi podminkami, Dluhopisy pfed¢asné splatit.

Vlastnici Dluhopis nemaji, vyjma Podstatnych pfipad poruseni povinnosti a vyjma pfipadu, kdy dojde ke zméné
v ovladdani Spole¢nosti (Emitenta), jak je blize specifikovano v rdmci Emisnich podminek, pravo Zadat pfed¢asné
splaceni Dluhopis(.

S Dluhopisy je také spojeno pravo U€astnit se a hlasovat na schiizich Vlastnikd Dluhopisu v pfipadech, kdy je
takova schlze svolana v souladu se zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni, respektive
v souladu s Emisnimi podminkami. Vlastnic Dluhopisi maiji pravo vyjadfit se na pfislusné schlzi ke Zménam

zasadni povahy.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodfizené a zajisténé dluhy Spole¢nosti (Emitenta), které jsou
a budou co do poradi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i viéi vdem dalSim
soucasnym i budoucim nepodfizenym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhl Emitenta, u nichz stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich predpisu.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava a Dluhopisy nejsou zajistény ruc¢enim.
Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost, ani jeji dcefiné spole¢nosti v roce 2025 ani v roce 2024 nevyvijely Zadné aktivity v oblasti vyzkumu
a vyvoje.
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Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich, Klimatické zalezitosti

Skupina FIDUROCK se aktivné zapojuje do ochrany Zivotniho prostfedi prostfednictvim nékolika kli€ovych iniciativ.
Jednotlivé dcefiné spole€nosti se zaméfuji na vystavbu energeticky Uspornych budov, pfi€emz provozované retalil
parky maji energetické Stitky v rozmezi A-C. U developerskych projektd budoucich retail park( spole¢nost cili na
ziskani energetickych stitkil A nebo B.

Obecné Ize Fici, ze retail parky se stale vice zamérfuji na udrzitelnost, ktera pfinasi ekologické i ekonomické vyhody.
Zavadéji zelena dopravni opatfeni, jako jsou cyklostojany a nabijeci stanice pro elektromobily, zlepSuji biodiverzitu
vysadbou zelené ¢&i realizaci zelenych stfech. Rostouci hrozba klimatickych zmén vede k investicim do
obnovitelnych zdroju energie, jako jsou fotovoltaické elektrarny. Zaroven se retail parky soustfedi na lepsi pracovni
podminky a podporu inkluze. Cilem téchto kroku je nejen snizeni dopadu na Zivotni prostfedi, ale i udrZitelny rozvoj
komunit.

V rédmci téchto projektu je kladen dlraz na dostatek zelené, v€etné realizace zelenych stfech. Spole¢nost také
pribézné umistuje nabijeci stanice pro elektromobily v celém portfoliu, pfi¢emz kli€¢ovym partnerem v oblasti
elektromobility v Ceské republice je spoleénost Innogy, ktera od roku 2021 provozuje nabijeci stanici v RP Tabor
a béhem 2023 pokryla zbytek ¢eské ¢asti portfolia.

Skupina dale aktivné pracuje na vyuziti stfech svych objektl k umisténi fotovoltaickych elektraren. Prvni realizace
probéhla pres spole¢nost Fidurock Solaris v RP Tabor a RP Staré Mésto. Fotovoltaiky na ostatnich retail parcich
jsou ve fazi dokongeni, pfi¢emz v roce 2026 by mélo dojit k jejich zprovoznéni na viech objektech v Ceské
republice. Situace na Slovensku je monitorovana a v blizké dobé& dojde k zahjeni pfipravnych praci pro budouci
vystavbu fotovoltaiky.

Spole€nost ani jeji dcefiné spoleCnosti nemaji Zadné zaméstnance a tim padem nelze informovat o otazkach
inkluze, rozmanitosti, zajisténi rovnosti ¢i boje proti rasismu. Spole¢nost neuplatriuje politiku zabyvajici se zménou
klimatu.

Spole¢nost nema stanoveny zadné enviromentalni cile. Spole¢nosti plyne obrat z produktl nebo sluzeb (pronajmu
stfech pro provoz FVE) souvisejicich s hospodafskymi ¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentalné
udrzitelné. Podil kapitalovych vydaji a podil provoznich vydaji tykajici se aktiv nebo procest souvisejicich
s hospodarskymi ¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentalné udrzitelné je nevyznamny.3

Spole¢nost nema povinnost sestavovat zpravu o udrZitelnosti dle novely zakona o UCetnictvi, ani neni soucasti
zadné jiné zpravy o udrzitelnosti.
Existence poboc¢ky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

Spole¢nost nemé organizacni slozku v zahranici.

Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji a v prabéhu roku 2025 ani roku 2024 neexistovala Zadna vyznamna soudni, statni ¢i rozhod¢i fizeni proti
Spolecnosti ani spole¢nostem ve skupiné.

Vyznamné smlouvy

Za rok 2025 nebyly kromé& smluv uzavienych v ramci béZzného podnikani Spole¢nosti uzavieny zadné vyznamné
smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny pro
schopnost Spolec¢nosti plnit zavazky k vlastnikim dluhopist, a to za posledni u¢etni obdobi.

3 Kvalifikovano v souladu dle ¢&l. 8 odst. 1 a 2 nafizeni (EU) 2020/852
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K 31.12.2025 neexistuji zadné pracovni ani jiné smlouvy €lend spravnich, fidicich a dozoréich organd.

Odmeény uétované auditory

Za rok 2025 byly Spole¢nosti a Skupiné auditorem Uc¢tovan za auditorské sluzby na audit roéni individualni

a konsolidované uc€etni zavérky nasledujici odmeény:

V tis. CZK bez DPH

Odmény uctované

Spoleénosti (Emitent)

Odmény uctované ostatnim
spoleénostem ve Skupiné

Rok 2025 2024 2025 2024
Povinny audit 533 579 2 061 2670
Ostatni auditorska ¢innost vyZzadovana zakonem 0 0 0 0
Ostatni neauditorské sluzby 0 0 0 0
Celkem 533 579 2061 2670

Auditor neposkytl zadné jiné sluzby mimo sluzby na audit ro€ni individualni a konsolidované ucetni zavérky

Spole¢nosti za rok 2025.
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Portfolio skupiny

Geograficka pusobnost spolec¢nosti

Skupina se specializuje na development, akvizici a provoz retail parki v Ceské a Slovenské republice, v jejim
portfoliu se k 31.12.2025 nachazelo tfinact retail parkd v provozu (z toho u tfi retail parkd probiha development
rozsifeni stavajicich najemnich ploch — rozsifeni ploch pro AAA v Liberci, nastavba Trnava IIB a druha etapa retail
parku Levice) a dalSi retail parkovy projekt je ve fazi developmentu — PieStany.

Kazda nemovitost je vlastnéna jednou projektovou spole€nosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni Spole¢nost. Skupina
se zaméfuje zejména na mensi mésta, pfipadné stfediska na okraji vétSich mést. Pecliva volba lokality, precizni
asset a property management spole¢né s dobrym stavem retail park( spoleéné zarucuji vysokou obsazenost retail
parku, ktera se v dlouhodobém horizontu blizi k 100 %.

Aktualni portfolio skupiny k 31.12.2025:

LBEREC @
. TRUTNOV

MLADA BOLESLAV

PRAHA [ J
CHOCEN

@ MILEVSKO
. TABOR oLomMouC

@ PROSTEJOV
STARE MESTO
® o
PRESOV
SENICA
O PIESTANY

<& TRNAVA
TISLAVA ® LEvcE

RETAIL PARKY

V provozu

® Development

Popis trhi, na kterych skupina plasobi

Ceska republika

Ceska ekonomika zaZiva v poslednich dvou letech solidni ekonomicky riist a odekava se, Ze si dale udrzi svou
odolnost. Domaci poptavka zUstava silna, k ¢emuz pfispiva rostouci divéra spotiebitelll i podnikateld. Vzhledem
k tomu, Ze se nejistota v oblasti obchodni politiky zmirfiuje, nic nenasvédcuje tomu, Ze by nedavné obchodni otfesy
mély vyznamny dopad na rust. Celkové se predpoklada, ze ekonomicky rast zUstane v blizké budoucnosti robustni,
nez se do roku 2027 postupné stabilizuje. Oekava se, ze Ceska koruna mirné posili vici euru, a to diky silnym
fundamentim a ekonomické konvergenci.

Cesky trh s komer&nimi nemovitostmi zaznamenal v roce 2025 rekordni rok, kdy celkové investice dosahly
4,2 miliardy eur, coz je nejvy3si hodnota v historii. Jedna se o vice nez dvojndsobek oproti 1,7 miliarddm eur
zaznamenanym v pifedchozim roce. Jen ¢&tvrté Ctvrtleti roku 2025 pFispélo ¢astkou 1,8 miliardy eur, coz pfedstavuje

4 Czech Republic Marketbeats - Q4 2025: Czech Republic Investment MarketBeat Reports, Cushman & Wakefield
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Retail-Maloobchodni prodej

Na konci roku 2025 bylo ve vystavbé pfiblizné 119 700 m? maloobchodnich ploch. Nékupni centra tvofila zhruba
66 % pfipravovanych projektd (pfiblizné 78 800 m?2), zatimco retailové parky pfedstavovaly zbyvajicich 34 %.
V 4. &tvrtleti 2025 vzrostly prémiové najmy ve v8ech segmentech. Najmy v nakupnich centrech vzrostly na 160 EUR
za m?, coz odrazi mezirocni rist o 12,7 %, zatimco najmy v retailovych parcich se mirné zvysily na 16 EUR za m?,
coz predstavuje meziro¢ni nartst o 10,3 %.5

Slovensko

s prumyslovymi portfolii a silna pfeshrani¢ni aktivita ¢eského kapitalu. Dominanci logistického sektoru doplnila
aktiva v oblasti maloobchodu a smiSeného vyuziti. Stabilita vynosu a U€ast zahrani¢nich institucionalnich investor(
signalizuji rostouci vyspélost trhu a trvalou davéru investoru.

Trh prace zUstal v roce 2025 stabilni, nominalni rlist mezd mirné predstihl inflaci. Inflacni tlaky pretrvavaly po cely
rok, pficemz inflace se v priméru pohybovala kolem 4 %. V kombinaci s relativné vysokym danovym zatizenim to
omezilo $irSi oZiveni maloobchodnich vydaju, které za prvnich jedenact mésicta roku 2025 kumulativné poklesly
0 0,8 %. Celkovy ekonomicky riist zlistal utlumeny, pricemz HDP v 1.-3. Gtvrtleti 2025 kumulativné vzrostl 0 0,7 %.”

Retail-Maloobchodni prodej

Retailové parky zustaly i v roce 2025 dominantnim typem developerskych projektt, pfi¢emz celkova nova nabidka
dosahla 98 400 m? v ramci 19 projektd. Na stfednim Slovensku bylo dokonéeno 52 % projektd, zatimco zapadni
a vychodni Slovensko se na tomto vysledku podilely kazdd 24 %, coZz potvrzuje pokracujici geografickou
diverzifikaci developerské €innosti v oblasti maloobchodu. Do budoucna se v roce 2026 planuje dokoncéeni pfiblizné
87 000 m?2 novych maloobchodnich ploch, pfi¢emz vétSinu pfipravovanych projekt(i opét tvofi retailové parky.

Prémiové najemné v nakupnich centrech se pohybovalo na urovni 100 EUR za m? u jednotek o velikosti
50-100 m?, zatimco najemné v retailovych parcich &inilo v priméru 15 EUR za m?. Do budoucna se o¢ekava, ze
najemné v retailovych parcich v roce 2026 dale poroste v souladu s inflaci.?

® Czech Republic Marketbeats - Q4 2025: Czech Republic Investment MarketBeat Reports, Cushman & Wakefield
8 CEE Investment Market Update H2 2025, Cushman & Wakefield

7 Czech Republic Marketbeats - Q4 2025: Slovakia Investment MarketBeat Reports, Cushman & Wakefield

8 Czech Republic Marketbeats - Q4 2025: Slovakia Investment MarketBeat Reports, Cushman & Wakefield
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Portfolio spole¢nosti

Provozované retail parky

Retail Park Severka Liberec

Retail Park Severka v Liberci spada do portfolia FIDUROCK od kvétna 2016. Jedna se o provéfeny nakupni park
v silné obchodni zéné severni ¢asti Liberce. Park o velikosti t¢tméf 14 000 m? je obsazen stabilnimi najemci, jako jsou
Jysk, Penny, TEDi, Breno, Mountfield, ProSpanek a dalSi. Soucasti retail parku je také moderni showroom ojetych
vozU AAA Auto. Vroce 2026 bude zahdjen provoz rozSifenych venkovnich prostor pro AAA Auto o vyméFe cca
2 000 m2.

Provozovatel Retail park Severka Liberec s.r.o.
Lokace Sousedska, Liberec

Rok akvizice 2016

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 13,8 tis m?

Hodnota nemovitosti 603 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %

© B e 0 uvsk @) Mounthiad

SLd 799 piospanck  SRORTS  AAaAuto  HOPARENA
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Retail park Tabor

Retail park Tabor o velikosti bezmala 10 000 m? byl do komeréniho portfolia FIDUROCK zafazen jako prvni, a to jiz v roce
2015. Je situovan v silné obchodni zéné s jedinym hobby marketem v regionu. Park proSel v letech 2019 a 2020 kompletni
rekonstrukci jejimz vysledkem je mimo jiné nové usporadani jednotek, mezi nimz Ize najit kompaktni hypermarket Albert,
prodejnu Sportisimo, DATART, ProSpanek, Ci restauraci. V roce 2021 zde oteviela svou prodejnu spole¢nost ACTION.
Projekt také disponuje nabijeci stanici pro elektromobily a na stfeSe retail parku jsou umistény solarni panely.

Provozovatel Retail park Tabor s.r.o.

Lokace Sobéslavska, Tabor

Rok akvizice 2015

Rok stavby 2005

Plocha k pronajmu 9,6 tis m?

Hodnota nemovitosti 346 mil. K& -

Obsazenost k 31.12.2025 100 %

afs  ASKO ACTION sromméiio

- DT T~ Prospanek
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Retail Park Senica

Retail park Senica byl v lednu 2018 oficialné zafazen do portfolia FIDUROCK. Jedna se retail park o rozloze témér
2 500 m?, ktery se nachazi pfimo v zavedené obchodni z6né vedle hypermarketu Kaufland a Family Centra. Mezi hlavni
najemce patii CCC, TEDi, Super Zoo, Orion, které doplfiuji dalSi najemci.

Provozovatel Retail park Senica s.r.o.
Lokace Obchodnd, Senica

Rok akvizice 2018

Rok stavby 2017/2020

Plocha k pronajmu 2,3 tis m?

Hodnota nemovitosti 93 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %

ccc @ 5o
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Obchodni diim Saratov
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Lokalni obchodni dim SARATOV v Bratislavé na Slovensku patfi do portfolia FIDUROCK od kvétna 2018, a v roce
2020 proslo stavba ¢astecnou rekonstrukci. Jedna se o mensi dvoupodlazni obchodni centrum na hlavni komunikaci
meéstské Casti Dubravka, které lidé vyuzivaji pfevazné ke kazdodennim nakupim. Hlavnimi najemci jsou Billa,
dm drogerie, Pepco, Kik, pobocka Slovenskeé spofitelny. Dale zde zakaznici naleznou restauraci, 2 kavarny, obchody
s modou, lékarnu, optiku a fadu dalSich obchodd a sluzeb. Obchodni dim disponuje vlastnim parkovistém
s kapacitou 90 mist a zaroven je dobfe dostupny méstskou hromadnou dopravou.

«

Provozovatel SLOVAKINVESTMENT GROUP s.r.o.

Lokace Saratovska, Bratislava i

Rok akvizice 2018 —
Rok stavby 2004 ()
Plocha k pronajmu 8,0 tis m?

Hodnota nemovitosti 357 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 94 %

SLOVENSKAS
SPORITELNA
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Retail Park Mlada Boleslav

V €ervnu 2019 byla uspésné dokoncena akvizice nového retail parku o velikosti téméf 13 000 m? v Mladé Boleslavi,
ktery se nachazi v jiz zabéhlé a velice silné obchodni z6né, pfimo vedle obchodniho centra Olympia. Mezi klicové
najemce Retail Parku Mlada Boleslav patfi Asko nabytek zabirajici plochu pfes 5 000 m2, Decathlon — prodejna se
sportovnimi potfebami, Jysk — fetézec s vybavenim pro domacnost, Mountfield a dalSi.

Provozovatel Retail Park Mlad4 Boleslav a.s.
Lokace Ji¢inska, Mlada Boleslav

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 12,8 tis m?

Hodnota nemovitosti 411 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %
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Retail Park Trnava

Uspésna akvizice zab&hlého retail parku Trnava o rozloze 8 300 m? s expanznim pozemkem probéhla v ervnu roku
2019. Obchodni komplex ma diky svému zaclenéni do velké a hlavni obchodni zény na méstském obchvatu Trnavy
vybornou dopravni dostupnost autem i vefejnou dopravou z centra Trnavy. Parkovani s dostatkem prostoru je pfimo
pred obchodnimi jednotkami. Hlavnimi najemci jsou C&A, Planeo Elekiro, Sportisimo, WELL, KiK a dalsi.

V prvni poloviné roku 2022 byla zahajena vystavba |l. Etapy, ktera byla v prvni poloviné roku 2023 dokoncena.
Pristavba navysila plochu k pronajmu o témér 4 tis. m? a je pronajata najemcim Billa, Gate, TEDi, |ékarna a nékolika
daldim. V Q4 2026 je planovano otevieni etapy 1B, pro kterou byl jiz vybran novy najemce.

Provozovatel RP Trnava a.s.
Lokace Nova, Trnava
Rok akvizice 2019

Rok stavby 2014/2022
Plocha k pronajmu 12,0 tis m?
Hodnota nemovitosti 445 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %
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(_\ =

seormémo  kik cATC TN

28



OC Solivaria Presov

Jiz zavedené Obchodni centrum Solivaria se zaradilo do retailového portfolia FIDUROCK v listopadu 2019. Jeho
strategicka poloha v centru PreSova, na vyznamné kfizovatce v blizkosti Zelezni¢ni stanice a nejvétsi nakupni ¢asti ve
mésté, jej fadi mezi nejvyznamné;j$i obchodni centra svého druhu ve mésté. Zaroven, diky své pronajimatelné plose
10,8 tis. m?, na které nabizi svym zakaznikdm 21 obchodnich jednotek, patfi mezi obchodni centra s nejvétsi
riznorodosti obchodud. Hlavnimi najemci jsou CCC, Mountfield, Planeo, Fresh, Pepco, Kik a TEDi. Kromé téchto
obchodu nabizi retail park také moznost vyuziti nabijeCek na elektromobily, i €erpaci stanici Oliva. V roce 2021 byla
nabidka obchodl rozS$ifena o samostatné stojici jednotku spoleénosti FarmFoods

Provozovatel Retail park Presov s.r.o.
Lokace Vychodna, PreSov

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2017

Plocha k pronajmu 10,8 tis m?

Hodnota nemovitosti 433 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 92 %

CCC & rum
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Retail park Staré Mésto
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Pozemek s tzemnim rozhodnutim ve Starém Mésté u Uherského Hradisté koupil FIDUROCK v zafi 2018. Na pozemku
probéhla vystavba projektu ve tvaru pismene ,L“ a velikosti 4 007 m?, ktery rozsifil velmi dobfe dostupnou lokalitu
s rozristajici se obchodni zénou na pomezi Starého Mésta a Uherského Hradist€ o osm obchodnich jednotek. Jiz pred
koupi byli dojednani néktefi ndjemci a podepsany s nimi dlouhodobé najemni smlouvy. Mezi hlavni nadjemce projektu
patfi Mountfield, Dr. Max, Sportisimo, Teta drogerie a dalsi.

V prvni poloving roku 2022 byla Gspé&sné dokon&ena piistavba projektu o plode cca 500 m?, ktera rozsitila nabidku
obchodll o ProSpanek a Banquet. A vroce 2024 doslo k dokonéeni instalace a zapojeni solarnich paneld, které
provozuje spole¢nost FIDUROCK Solaris a.s.

Provozovatel Retail park Staré mésto s.r.o.

Lokace Vychodni, Staré Mésto

Rok stavby 2020, 2022 Mountfield

Plocha k pronajmu 4,6 tis m? —
Hodnota nemovitosti 213 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %
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Retail park Chocen

Retail Park Chocefi ve vychodnich Cechach byl v prvnim pololeti 2021 pinohodnotné zafazen do portfolia Fidurock, a to
po vykoupeni spole€nika projektu, ktery zajiStoval jeho vystavbu. Retail park o velikosti 5 tis. m? byl dokon&en v Q4 2020.
Hlavnim najemcem je Penny Market, ktery zabira plochu o 1 180 m?, mezi dalsi najemce patfi Pepco, ROSSMANN,
Datart, Iékarna a dalsi.

Provozovatel RP Choceris.r.o.
Lokace Pardubicka, Chocen
Rok stavby 2020

Plocha k prongjmu 53tis. m?

hodnota. nemovitosti 236 mil. K&

Obsazenostk 31.12.2025 100 %

B & »owa= ressuanN [ STYLE
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Retail Park Milevsko

V roce 2022 doslo k dokonceni a otevieni RP Milevsko, ktery byl realizovan spole¢né s joint venture
partnerem, od néjz Fidurock vykoupil podil a stal se tak 100% vlastnikem tohoto projektu. Lokalita parku
v Blanické ulici je vyborné dostupna jak pro obyvatele Milevska, tak pro navstévniky ze SirSiho okoli,
nachazi se pfimo u silnice 105 sméfujici pfes Bernartice na Pisek.

Hlavnim najemcem je prodejna potravin Albert, dale napfiklad KIK, dm drogerie, Planeo elektro, Pepco,
domaci potfeby Banquet a dalsi.

Provozovatel RP Milevsko s.r.0.
Lokace Blanicka, Milevsko
Rok stavby 2022

Plocha k pronajmu 4,1 tism?

Hodnota nemovitosti 176 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2025 100 %

e dm @ [ 2%
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Retail park Trutnov

RP Trutnov je jednim z nejvétsich retail parki v CR a sou&asné nejvétsim v regionu. Navic disponuje velmi silnym
mixem najemcu ze vSech oblasti maloobchodu a nachazi se v atraktivni lokalité u hlavni silnice do Pece pod
SnéZkou, kde kaZzdodenné projede témé&f 17 tisic aut. Pro Fidurock se jednalo o doposud nejvétsi akvizici.

RP Trutnov je velmi oblibenou nakupni destinaci s vysokou navstévnosti a 100% obsazenosti. Skladba najemctl ze
v8ech oblasti maloobchodu vytvéfi idealni mix. NejvétSimi najemci jsou spole€nosti Tesco, OBI, Planeo Elektro,
JYSK, Intersport, Gate, dm drogerie, KFC, ktefi jsou doplnéni dalSimi.

Provozovatel Retail Park Trutnov s.r.o.

Lokace Obchodni, Trutnov

Rok stavby 2012

Plocha k prongjmu 256 tis. m? ° i

Hodnota nemovitosti 930 mil K& . -

Obsazenost k 31.12.2025  100% aiad

TESCO @DIEBIL NEwYorkeR

fIE3 rmapze C©CC
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Retail Park Levice

LTRLIE Y

¢

V prosinci roku 2021 byl na Slovensku koupen pozemek nachazejici se v mésté Levice. Levice je okresni mésto, které
ma v&etné aglomerace 52 tis. obyvatel. Pozemek se nachazi na jednom z nejvétsich Levickych sidlist, kde neni zadna
moderni maloobchodni vybavenost. Projekt ma velmi dobrou dostupnost autem i méstskou hromadnou dopravou.
V druhé poloviné roku 2023 byla zahajena vystavba prvni etapy, k otevieni doslo v prvni poloviné 2024. Pro rok 2026
je planovano zahgjeni vystavby druhé etapy.

NejvétSimi najemce v prvni etapé jsou Billa, KiK, dm drogerie, ktefi jsou doplnéni Iékarnou a vydejnim boxem.

Provozovatel Retail Park Levice s.r.o.
Lokace Hiboka, Levice, Slovensko
Rok stavby 2024-2026
Plocha k pronajmu (1.+1.) 4,9 tis m?
Hodnota nemovitosti 110 mil K&
dm BENU M "
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Arkada Prostéjov
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Arkada Prostéjov je mixem tfi budov retail parku a jedné nakupni galerie. S celkovou pronajimatelnou plochou
11 045 m? spada do portfolia Fidurock od listopadu 2025 jako nové akvizice. Obchodni park je pIné pronajaty
vyznamnymi najemci, mezi které patfi Lidl, Sportisimo, CCC, Pepco, Deichmann, Dr. Max a fada dalSich.

strategické polohy v blizkosti rozsahlych obytnych Ctvrti a sousedstvim s hypermarketem Tesco a obchodnim
domem OBI zarucuje nepfetrzZity pfisun zakaznikd. Nachazi se navic na pfimém napojeni na dalnici D46, ktera

propojuje Brno a Olomouc.

Cely park ma nyni stoprocentni obsazenost a diverzifikovany pfijem rozloZzeny mezi 35 obchodd, jako jsou Lidl,
Pepco, CCC, Sportisimo, Dr. Max, Deichmann, Takko Fashion, Hecht i Breno.

Provozovatel FIDUROCK Arkada s.r.o. Retalpark

Lokace Konec¢na, Prost&jov aein
Rok stavby 2002/2021

Plocha k prongjmu 11tis. m? .
Hodnota nemovitosti 633 mil K&

Obsazenost k 31.12.2025  100%

Retail park i

coc @ srormiric af.'_oo h

nechr T9KKC prMax®

n Arkéda Gallery
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2.2. Development retail parkt

Retail Park Piest'any

evaRLwny

-

Pozemek o velikosti 23 047 m? se nachazi v lazefiském mésté PieStany a patfi do portfolia FIDUROCK od Q3 2018.
Jedna se o uceleny projekt tfi komplementarnich €asti, a to domu pro seniory, polyfunkénich domu a pfilehlého retail
parku. Pravé retail park je primarnim cilem spole¢nosti. Zbyvajici ¢asti planuje FIDUROCK prodat jako projekty tfeti
strané. Vystavba retail parku o velikosti téméf 6,5 tis. m? byla zahajena béhem roku 2024, po vydani posledniho
zbyvajiciho stavebniho povoleni. Stavba retail parku probiha dle planu a v roce 2026 dojde k jeho otevreni.

Provozovatel Projekt PieStany s.r.o.
Lokace Bratislavska, PieStany
Rok stavby 2024-2025

Rozloha pozemku 23 tis m?

Plocha k pronajmu 6,5 tis m?

Hodnota nemovitosti 308 mil. K&
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Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Pro provozovatele retail park(i je podstatna stabilni kupni sila a celkovy ekonomicky sentiment domacich
spotfebiteld, ktefi navstévuji retail parky za ucelem kazdodennich i vétSich nakupu. Vzhledem k orientaci Skupiny
na trhy Ceské republiky a Slovenska ma tamni makroekonomicky vyvoj pro skupinu zasadni vyznam.

Ceska republika— vyvoj v roce 2025

Vysledky ¢eské ekonomiky za 4. tvrtleti potvrdily pfedchozi trend, rist Ceské ekonomiky nejen pokracuje v solidnim
tempu, ale stava se také robustnéjsim.

HDP se zvysil 0 0,6 % vici pfedchozimu kvartalu a navazal na silny rist z pfedchoziho &tvrtleti 0 0,8 % qg/q. Tempo
meziro€niho ristu dosahlo ve 4. Ctvrtleti 2,6 %. Dobry vysledek za 4. kvartal podtrhuje i fakt, Ze riast byl rozlozen
mezi vSechny zakladni slozky poptavky. Jedinou vyjimkou byl pokles zasob.

Spotiebni vydaje domacnosti zUstaly vyraznym faktorem celkového ristu HDP a na zavér roku vzrostly tempem
mirné pres 3 procenta. Jistym milnikem je, Ze spotfeba domacnosti poprvé pfekonala své maximum z konce roku
2019, a dostala se tak nad pfedcovidovou uroven. Také doslo k akceleraci investic, které mély podobny pfispévek
k rastu jako spotfeba.

| na strané nabidky opét pfispély k rustu hrubé pfidané hodnoty vSechny obory, véetné primyslu, ktery pfispél
0,5procentniho bodu, coz je jedna z nejvysSich hodnot od roku 2023. Toto vSe dokresluje, Ze hospodarsky rist
nejen pokracuje v solidnim tempu, ale je také robustnéjsi, coz zvySuje Sance, Ze bude v tomto vyvoji dal pokracovat.
Celkovy obrazek se neméni. Za cely rok 2025 Ceska ekonomika vzrostla 0 2,6 % (1,1 % v roce 2024), coz je
nejvy$si hodnota od roku 2022.°

HDP za rok 2025 byl 0 2,6 % vySSi nez v roce 2024. Celoro¢ni rist pozitivné ovlivnila jak domaci, tak zahranicni
poptavka. Vydaje na kone¢nou spotfebu domacnosti pfispély +1,1 p. b., vydaje na kone¢nou spotfebu viadnich
instituci +0,4 p. b., tvorba hrubého kapitalu +1,0 p. b. a saldo zahrani¢niho obchodu +0,1 p. b.

Vydaje na kone€nou spotfebu domacnosti vzrostly o 3,0 %, vydaje na kone¢nou spotfebu viadnich instituci vzrostly
0 2,2 % a tvorba hrubého fixniho kapitalu byla vy$8i o 2,0 %. Saldo zahrani¢niho obchodu vzrostlo v béznych
cenach meziroéné o 0,8 mlid. K& na +504,2 mid. K¢&.

HPH se v roce 2025 zvysila v porovnani s pfedchozim rokem o 2,8 %. K ristu HPH nejvyraznéji pfispéla skupina
odvétvi obchodu, dopravy, ubytovani a pohostinstvi (+0,7 p. b.), informaéni a komunikacni €innosti (+0,6 p. b.) a
primysl (+0,4 p. b.). Celkova zaméstnanost vzrostla ve srovnani s predchozim rokem o 1,1 % na 5 509 tisic osob.
Celkem bylo odpracovano o 2,3 % hodin vice nez v roce 2024.1°

Ceska republika — oéekavany vyvoj

Inflace se v poslednich dvou letech drzela blizko 2 % cile a na konci lofiska zpomalila na 2,1 %. Pomaha silng;si
koruna (levnéjsi pohonné hmoty a potraviny), zatimco jadrovou inflaci pod 3 % drzi hlavné zdrazovani sluzeb,
spojené s ristem mezd a cen nemovitosti. Letos inflace do¢asné klesne kvuli jednorazovym vliviim, v roce 2027
mirné vzroste, ale zlstane blizko cile.

Ekonomika roste a bude nad potencialem, cozZ plsobi proinflaéné. Tahounem rustu bude spotfeba domacnosti,
pozdéji i investice. Zahrani¢ni obchod pfispé&je neutralné. Kurz koruny mirné oslabi k 24,5 CZK/EUR, urokové sazby
zUstanou kratkodobé stabilni a poté mirné vzrostou.

Rizika jsou vyrovnana: proinflaéni (rychlejsi rast avér, mezd, vydaji vlady, ceny sluzeb) i protiinflaéni (silngjsi
koruna, slabsi zahrani¢ni poptavka). Nejistotou z(istava geopoliticka situace.

Slovensko — vyvoj v roce 2025213

Rast ekonomiky SR zudstal v mirném plusu, tempo rdstu bylo nejpomalejsi za posledni tfi roky. Zaméstnanost podle
vybérového Setfeni pracovnich sil mirné klesla, nezaméstnanost se mirné zvysila. Rlst nominalnich i realnych
mezd pokracoval mirné vyraznéjSim tempem.

® Ekonomika pokracuje v robustnim rlstu - https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-
statistickym-udajum-o-inflaci-a-hdp/Ekonomika-pokracuje-v-robustnim-rustu/

' Tvorba a uziti HDP - 4. ¢tvrtleti 2024 - https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2024

"ZPRAVA O MENOVE POLITICE ZIMA 2026 - https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2026/zima_2026/download/zomp_2026_zima.pdf

12 Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendenciach v hospodarstve SR vo 4. $tvrtroku 2025 — dustupné na webu
https://slovak.statistics.sk/

'3 Slovensky statisticky Gfad — Hruby domaci produkt vo 4. $tvrtroku a za rok 2025
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Hruby domaci produkt (HDP) se ve 4. ¢tvrtleti 2025 mezirocné ve stalych cenach zvysil o 1 %. V béznych cenach
byl objem HDP meziro€né vysSi 0 5,9 % a oproti 3. Ctvrtleti 2025 sez6énné ocisténa tvorba HDP realné vzrostla o
0,3 %.

Inflace ve 4. Ctvrtleti 2025 dosahla urovné 3,8 %, byla to nejnizsi &tvrtletni hodnota v roce 2025. Uroveri 4 %
prekrocila ve 2. a 3. &tvrtleti. Vliv na celkovou uroveri mély ceny potravin v jadrové inflaci, ve ¢tvrtém Ctvrtleti se
meziroéné zvySily o 2 %. Tempo rlstu se oproti 3. tvrtleti vyrazné zmirnilo, kdy se ceny jesté zvySovaly 0 4,5 %.
Regulované ceny byly meziro¢né vyssi o 3,6 %.

Za rok 2025 nezaméstnanost meziro¢né vzrostla o0 1,2 % na 149,5 tis. osob. Mira nezaméstnanosti se zvysila o 0,1
p. b. na 5,4 %. V prdméru za rok 2025 klesl meziro€né pocet pracujicich 0 0,4 % na 2 610,7 tis. osob. V roce 2025
dosahla primérna nominalni mésiéni mzda zaméstnance v hospodafstvi 1 620 eur, mezirocné se zvysila 0 6,3 %.
Redlna mzda stoupla 0 2,2 %.

Slovensko — oekavany vyvoj'4

Hospodarsky rist mirné oslabi na 1,9 % v roce 2025 v disledku rostouci nejistoty ohledné svétové ekonomiky
a stagnace némecké ekonomiky. Na druhé strané by ekonomiku mély podpofit oekavané investice z Planu obnovy
a odolnosti. Realné pfijmy porostou, domacnosti vSak budou utracet opatrnéji a spotfeba bude dale tlumena
konsolidaci vefejnych financi. Trh prace by mél zlstat stabilni a mira nezaméstnanosti by méla v roce 2026 klesnout
niz8i tvorbé kapitalu. Navic sili zndmky rostouciho protekcionismu ve svétovém obchodé. Zavedeni cel mezi USA
a na druhé strané EU a Cinou miZe v krajnim pfipadé& sniZit slovensky HDP o 0,5 % HDP rogné.

Ceska republika?® skuteénost aktualni predikce CNB/MFCR
Hlavni indikatory 2023 2024 2025 2026 2027
realné HDP — rast v % -0,4 % 1,1% 2,6 % 2,9% 2,9%
mira praméré inflace v % 10,7 % 25% 25% 1,6 % 2,1%
nezaméstnanost v % 2,6 % 2,7% 2,9% 3,0% 2,9%
riist realné hrubé mzdy v % -2,4% 4,7 % 4,6 % 4,5 % 2,9%
Slovenska republika’® skuteénost aktualni predikce MFSR (RZZ)
Hlavni indikatory 2023 2024 2025 2026 2027
realné HDP — rast v % 1,1% 1,9% 0,8% 1,0% 1,2%
mira primérné inflace v % 10,7 % 2,8% 4,0% 3,8% 2,5%
nezaméstnanost v % 5,9 % 53% 53% 5,4 % 5,8 %
rist rediné hrubé mzdy v % -0,8 % 3,7% 2,1% 0,6 % 1,5%

Globélni ekonomiku v poslednim roce provazela nejistota v obchodni politice a nové i geopoliticka rizika (napf.
Venezuela &i Iran), ta vak zatim méla jen omezeny dopad na ceny ropy. Americka ekonomika roste tempem lehce
nad 2 %, pficemz hlavnimi tahouny jsou spotfeba, vyvoz a vladni vydaje (zejména na obranu). Rist bude nadale
podporovan vysokymi investicemi do umélé inteligence, které zvySuji produktivitu a patfi mezi kliCové faktory
globalniho rastu. Cina &eli dopadim obchodnich bariér ze strany USA, ale asteéné je kompenzuje posilovanim
vazeb s jinymi ekonomikami. Jeji rist vSak brzdi slaba domaci poptavka, takze se v pfistich letech o¢ekava dalsi
zpomaleni.'”

4 Komentar - 74. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (februar 2026)

5 CNB - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

6 Komentar - 74. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (februar 2026)

7 Zpravy o ménové politice — https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-politice/Zprava-o-menove-politice-zima-
2026/
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VSeobecna rizika spojena s podnikanim Spoleénosti'®

Kreditni riziko

Jednotlivé spoleCnosti, jez provozuji retail parky, jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu prostor,
kde eviduji pohledavky z obchodnich vztaht za jednotlivymi najemci. V pfipadé vyrazného poklesu platebni moralky
najemcu, napf. z dlvodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize dojit k poklesu toku provoznich prostredku
s negativnim dopadem na hospodarské vysledky spole¢nosti. Spole¢nost jako holding poskytuje prostfedky
prostfednictvim pfiplatkd do kapitalovych fond( jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem
k tomu, Ze nevykonava zadnou jinou €innost, jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena
s finan¢ni vykonnosti jednotlivych spole¢nosti.

Hodnoceni rizika

V soucasné dobé je platebni moralka jednotlivych najemct retail parka dobra. Spole¢nost peclivé vybira najemce,
je zajistén debt collection management, a pfijaty kauce, ¢i bankovni zaruky, které se ve vétsSiné pfipadd rovnaji
hodnoté trojnasobku mési¢niho najmu a sluzeb, coz pfedstavuje dostatecné zajisténi umoznujici flexibilné reagovat
na pfipadné finan¢ni problémy najemcu.

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym aktualné splatnym finanénim
zavazkdm. Vzhledem ktomu, Ze Spole€nost poskytuje vnitroskupinové pujcky jednotlivym spoleénostem
provozujicim retail parky, riziko likvidity Spole¢nosti je pfimo odvislé od finanéni situace a likvidity jednotlivych
spole¢nosti ve skupiné. V pfipadé nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné je také nutno brat v potaz obecné

nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva. Za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 neprobéhly zadné udalosti, které by
mély vliv na hodnoceni platebni schopnosti spole¢nosti.

Hodnoceni rizika

Spole€nost Fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrZzovani dostate€ného mnozstvi likvidnich aktiv, peclivym
planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finanénich penéznich tokl a investic. V ramci interniho modelu going
concern spole¢nost sleduje vyvoj likvidity ve skupiné a nejsou indikovana rizika spojena s likviditou najemct retail
park(. Model byl upraven tak aby co nejlépe zohlednil mozné nové scénare.

Riziko nedodrzeni kovenant

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich Uvérd a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finanénich prostfedkl v ramci financovani je podminéno pinénim pfedem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant®.
Pfipadné nedodrzeni kovenant predstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.

Hodnoceni rizika

Spolecnost v ramci interniho going concern modelu reflektujiciho mimo jiné dopad Ruské invaze na Ukrajiné sleduje
a planuje vyvoj kovenant ve skupiné&. Spole&nost naplfiuje going concern princip, a to jak z pohledu generovaného
cash flow, tak z pohledu spinéni kovenant.

Urokové riziko

Aktiva jednotlivych dcefinych spole€nosti jsou spolufinancovana prostfednictvim bankovnich a vnitroskupinovych
uvéru. Dcefiné spole¢nosti jsou takto vystaveny potencialnimu negativni vyvoji irokovych sazeb, jenz muze ovlivnit
vySi splatek Umoru Uvérd a hospodarské vysledky Spolecnosti.

8 Konkrétni vycisleni rizik, jez Spolecnost povazuje za vyznamna, a jejich Fizeni je uvedeno v kapitole Zasady, postupy a cile
fizeni rizik Finan¢ni ¢asti — konsolidovana zavérka 2025
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Hodnoceni rizika

Dcefiné spoleCnosti vyuzivaji pfi bankovnim EUR financovani zajisténi pomoci fixnich sazeb, a kombinace
urokovych swapt a floor. Spole¢nost vyuziva swapy na 70 % hodnoty Gvérového ramce poskytnutého financujici
bankou.

Ménove riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny
je K& a smlouvy o financovani a o najmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana Ucetni zavérka ovlivnéna pohyby
sménnych kurz(l eura vuci K&. Vzhledem ktomu, Ze Spole¢nost financuje dcefiné spolecnosti ve skupiné

prostfednictvim vnitroskupinovych Gvértl denominovanych pfevazné v K¢ a takto je také financovana, potencialni
zmény kurzu K¢ vuci EUR mohou mit dopad na hospodareni dcefinych spole€nosti.

Hodnoceni rizika

Spole¢nost ma aktivni otevienou ménovou pozici v paru EUR/CZK. Vzhledem k posunu kurzu EUR/CZK z 25,185
(31.12.2024) na 24,245 (31.12.2025) na strané aktiv byla negativné ovlivnéna hodnota retail parkd (stanovena
v EUR), ktera byla na strané dluhu kompenzovana poklesem hodnoty bankovniho tUvéru, denominovaného v EUR.

Riziko ztraty klicovych osob

Cinnost klitovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz skupiny, jeji sméfovani a schopnost generovat finangni
prostfedky. Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikani Skupiny, jeho hospodarské
vysledky a finanéni situaci.

Hodnoceni rizika

Toto riziko je v ramci managementu zmirnéno faktem, Ze jeho ¢lenové jsou koncovymi vlastniky Spolec¢nosti
a Skupiny a jsou tak pfimo zainteresovani na jejich financ¢nich vysledcich. Za rok 2025 nedoslo ke ztraté klicovych
osob. Funkci vykonného feditele vykonava pan Ondfej Kfivanec, ktery neni koncovym vlastnikem a je tak zajisténa
zastupitelnost managementu.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potifeba oprav

Trzni hodnota nemovitosti vlastnéné spole¢nostmi ve Skupiné mlze poklesnout v pfipadé Zivelné ¢i jakékoli jiné
nepfedvidatelné udalosti &i v pfipadé Ze Spole¢nost nebude tyto nemovitosti v dostate€né mife udrzovat, at jiz
z nedostatku likvidity, ¢i jinych davod(. Pfipadné poskozeni nemovitosti, &i jeji oprava také mize zplsobit vypadek
v provozu nemovitosti, s negativnimi dopady na hospodafeni Spole¢nosti.

Hodnoceni rizika

Toto riziko je ¢aste€né snizeno pojisténim, které maji jednotlivi ¢lenové Skupiny Spole¢nosti pro tyto pfipady
sjednano a profesionalni pravidelnou udrzbou v kazdé nemovitosti. V ramci roku 2025 nedoslo k vyznamnému
poskozeni nemovitosti.

Cenové riziko

Hospodarské vysledky spoleCnosti jsou zavislé predevsim na vySi vybraného najemného. Pokud by doSlo ke
snizeni cenové hladiny najmu, a to napfiklad z ddvodu narGstu konkurence, &i z dlvodu negativniho
makroekonomického ¢&i demografického vyvoje, mohla by tato skute¢nost mit negativni vliv na hospodareni
Spolecnosti.

Hodnoceni rizika

Spole€nost pro minimalizaci tohoto rizika kontinualné vylepSuje své nemovitosti a sjednava dlouhodobé smlouvy
s pravidelnou indexaci dle inflace.
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Riziko neobsazeni prostor

Stejné jako u cenového rizika, pokud by prostory k pronajmu zlstaly del$i dobu neobsazené, mlze se tato
skute€nost projevit ve vySi celkového vybraného najemného a mit tak negativni dopad na hospodarské vysledky
Spole¢nosti. To se mlGze stat v pfipadé negativniho trzniho vyvoje, pfipadné po predéasném ukoncéeni nebo
neobnoveni stavajicich najemnich smluv. Realizace rizika neobsazeni prostor dalSi rizika, a to napfiklad v krajnim
pfipadé az zastaveni projektu v developerské fazi nebo mize zpusobit vyznamny pokles hodnoty nemovitosti.

Hodnoceni rizika
Riziko neobsazeni prostor je snizeno diversifikaci pronajmu obsazenych ploch rliznym najemcum. Prostory jsou
k 31.12.2025 obsazeny z 99 % a nepfedpoklada se pokles obsazenosti vzhledem k dosavadnim smlouvam.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti — snizeni hodnoty nefinan€nich aktiv

Hodnotu pozemk( a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktor(i, a to napfiklad vyvoj makroekonomického prostredi,
lokality, technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vySe najemného apod. Negativnhi zména téchto faktor( by
mohla zpUsobit pokles trzni hodnoty nemovitosti vliastnénych spoleénostmi ve Skupiné Spole¢nosti s negativnim
dopadem na vykazy Spole¢nosti, v krajnim pFipadé by mohlo dojit k poruSeni kovenant vazanych na hodnotu
nemovitosti u financujicich instituci.

Hodnoceni rizika
Spolecnost peclivé monitoruje vyvoj realitniho trhu a podnika aktivni kroky v ramci asset managementu vedouci
k maximalizaci hodnoty retail park(.

Riziko konkurence

Spole€nost podnika v plné trznim odvétvi a je tak oteviena konkurenénimu riziku jak ze strany kamennych prodejen
zbozi zakladni spotfeby a vétsich obchodnich center s koncentrovanou nabidkou zboZi, tak i ze strany tzv. e-shop,
které trendové generuiji stale vy$si trzby. To midzZe mit za nasledek sniZzovani pronajatych prodejnich ploch &i pokles
ceny najmu. Na druhou stranu, najemci v retail parcich prodavaji €asto tzv. zbozi zakladni spotfeby, které ma malo
cyklickou poptavku a retail parky ¢asto obsluhuji danou spadovou oblast.

Hodnoceni rizika

Jednotlivé retail parky maji svou spadovou oblast zakazniki a Casto specifické obchody, které v portfoliu
obchodnich center nejsou zastoupeny. V dobé pandemie koronaviru v roce 2020/2021 prokazaly retail parky
konkurenéni vyhodu v podobé samostatné pFistupnych obchodl a vhodného mixu jednotlivych obchodu.

Makroekonomicka rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in mize mit negativni dopad na lokalni kupni silu obyvatelstva ¢&i
ovlivnit jejich sklon ke spotfebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych nakupd v dobé ekonomického
zpomaleni ¢i poklesu se miiZze negativné projevit na hospodarském vysledku najemct a mit negativni dopad na
hospodareni Spole¢nosti. Negativni makroekonomicky vyvoj by také mohl zplsobit pokles hodnoty nemovitosti Ci
zhorSeni podminek na trhu financovani.

Hodnoceni rizika
Spole€nost na zakladé prognéz relevantnich vefejnych instituci ofekava postoupnou stabilizaci
makroekonomického prostiedi v Cesku i na Slovensku, pfedevsim stabilni riist HDP, dodrZeni inflaéniho cile, pfi
zachovani nizké miry nezaméstnanosti. Zaroven, koncept retail parki se ukazuje jako odolny vuci externim
negativnim Sokum.
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Lokalni rizika

V rdmci urbaniza¢nich procest Ize vysledovat trend, kdy se obyvatelstvo stéhuje z menSich center do
urbanizovanych celk. Pro Ceskou a Slovenskou republiku je typicky tbytek populace zejména v sidlech do 10 tisic
obyvatel. Do velkych mést €i jejich okoli se stéhuji zejména mladi lidé a lidé s vy§Sim vzdélanim a pfijmem.
Spole€nost provozuje retail parky na okraji vétSich mést & v menSich méstech a negativni demograficky vyvoj
v nékteré oblasti mize mit negativni dopad na hospodareni spole¢nosti. Mensi mésta jsou také vice nachylna
k riziku odchodu vyznamného zaméstnavatele, jenz mlze zpUsobit lokalni rdst nezaméstnanosti s negativnim
dopadem na kupni silu obyvatelstva.

Hodnoceni rizika
Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci portfolia — kazdy retail park se nachazi v jiném mésté.

Rizika spojena s procesem ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucetnich sluzeb externiho dodavatele, spoleénost ASB Czech Republic, s.r.o., ktera je
profesionalem v poskytovani U€etnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. ASB zajiStuje kompletni
dodavku ucetnich sluzeb, vcetné danového poradenstvi. Faktickou spravnost Uc€etnictvi zabezpecuje vnitfni
nastaveni U&etniho dodavatele, ktery vyuziva systém vicetroviiové kontroly. Ugetni vykazy jsou na pravidelné bazi
predkladany manazerdm Skupiny.

Systém vnitini kontroly ve Spolecnosti pIni funkce dozor¢i rady, na zakladé jejiho zavéru a povéfeni vedeni
spolegnosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. €ini pfipadné potfebné kroky.

Hodnoceni rizika

Dle Managementu Spole¢nosti podavaji data uvedena v této zpravé vérny a poctivy obraz o podnikatelské Cinnosti,
finan&ni situaci a vysledcich hospodafeni za 2025 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledk(i hospodareni a nebyly v ni zami¢eny zadné skute¢nosti, které by mély dopad na vyznam
konsolidované vyroéni finanéni zpravy

Riziko soudnich sport

Riziko soudnich sporl pfedstavuje potencidlni negativni dopady na Spole¢nost v pfipadé takového fizeni, a to
nejen v podobé finanéni v pfipadé neldspéchu sporu, ale také v podob& marné vynaloZenych naklada a lidskych
zdroju.

Hodnoceni rizika

K datu vydani této zpravy neni Spole¢nost ani jiny ¢len Skupiny Spole€nosti U€astnikem Zadnych soudnich,
rozhod€ich ani jinych fizeni a neni si védom, Ze by néjaké takové fizeni hrozilo. Nelze zcela vyloucit, ze
v budoucnosti se muze stat u€astnikem takového fizeni, které by ve svém dlsledku mohlo mit negativni vliv na
jeho hospodarskou situaci.

Riziko zahéjeni insolven&niho Fizeni

V ptipadé zahdjeni insolvencéniho fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou, a to zejména pokud
by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo uréeni tohoto majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné
zmens$eni. | kdyZ se tato omezeni netykaji tkonl nutnych k béZnému provozu podniku, nelze vylougit, Ze pfipadné
podani opodstatnéného ¢i neopodstatnéného insolvenéniho navrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci
Spole€nosti.

Hodnoceni rizika
Ve Skupiné nebylo zahajeno ani neprobiha zadné insolvenéni Fizeni.
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Riziko zmény klimatu

Riziko zmény klimatu pfedstavuje pro FIDUROCK potencialni negativni dopady vyplyvajici ze zmény
klimatu extrémnich vykyvech pocasi, a to pfedevSim extrémni teplo/zima, extrémni sucho ¢&i extrémnich srazky.
Vztah mezi poasim a chovanim zakaznik( v rdmci naseho portfolia neni pfimo souvisejici. Spotfebitel by
potencialné mohl preferovat takové obchodni jednotky, které jsou lépe pfizplsobeny — napfiklad zastinéné/kryté
parkovisté ¢i duraz na teplotni komfort pfi nakupovani. Spotfebitelské preference priibézné mapujeme a nase retail
parky se pruzné snazime preferencim pfizpusobovat.

Hodnoceni rizika
V soucasné dobé nam nejsou znamy indikace, Ze by toto riziko mohlo mit na FIDUROCK v dohledné dobé dopad.

Strednédoby vyhled aktivit skupiny

Cilem skupiny ve stfednédobém horizontu je provozovat vice nez 20 retail parkii v Ceské republice a na Slovensku
a kontinualné zlepSovat své sluzby ve stavajicich retail parcich s ohledem na udrzitelnost a dlouhodoby rust. V roce
2026 se budeme soustfedit zejména na nasledujici aktivity:

1. Rozvoj energeticky Uspornych budov: Skupina bude pokracovat ve vystavbé a provozu energeticky Uspornych
budov, s cilem ziskat energetické stitky A nebo B pro vSechny nové developerské projekty retail parkd. Tento krok
nejen snizi provozni naklady, ale také pfispéje k ochrané Zivotniho prostfedi.

2. Zelena iniciativa: FIDUROCK bude nadale klast diraz na dostatek zelené v ramci svych projektl, véetné
realizace zelenych stfech a stén. Tyto iniciativy zlepsi estetiku retail parkl a pfispéji k ochrané pfirodnich stanovist.

3. Elektromobilita: Skupina planuje rozsifit sit nabijecich stanic pro elektromobily v celém portfoliu, ve spolupraci
s kliCovymi partnery, jako je spolecnost Innogy. Tento krok podpofi pfechod na &istSi dopravu a zvysi atraktivitu
retail park(i pro zakazniky.

4. Fotovoltaické elektrarny: FIDUROCK bude pokracovat v instalaci fotovoltaickych elektraren na stfechach svych
objektdl. V roce 2026 by mélo dojit ke zprovoznéni fotovoltaik na véech zbyvajicich objektech v Ceské republice,
pfi€emz pfipravné prace na Slovensku budou zahajeny v blizké dobé.

5. Monitorovani klimatickych zmén: Skupina bude sledovat dopady klimatickych zmén na svéa fyzicka aktiva
a dodavatelské Fetézce, s cilem minimalizovat rizika a naklady na pojisténi. Adaptace na klimatické zmény
a snizovani emisi sklenikovych plynt budou kli¢ovymi kroky k dosazeni téchto cild.

Stavajici portfolio provozovanych retail parka
Ridici organy se vroce 2025 v ramci Spole¢nosti a jejich dcefinych spole¢nosti ve vztahu k redevelopmentu

stavajiciho portfolia provozovanych retail parki nezavazaly k zadnym vyznamnym investi¢nim vydajam.

Development novych projektt
Skupina v dalSim prubéhu roku 2026 planuje ziskani Stavebniho povoleni na stavbu projektu RP Levice, Il. Etapa

a jeji zahajeni. Zaroven je v planu dokonceni praci a otevfeni retail parku PieStany. Dale rozsifeni retail parku
Trnava faze IIB a rozsifeni prostor pro AAA Auto v Liberci.

Ridici organy v ramci Spoleénosti a jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k developmentu novych projekttl &i retail
parka zavazaly k investi¢nim vydajam, které plynou z vysSe uvedenych development(.

Efektivita projektu
Prioritou spravy jednotlivych budov je i nadale optimalizace a zefektivnéni na Urovni jednotlivych SPV a tim redukce

nakladl pronajimatele a navyS$eni provozniho zisku. Plan spociva pfedevsim v dlouhodobé snaze navysSeni fixnich
poplatkCi za sluzby u pfilezitosti prodluzovani najemnich smluv. Dale pak v dal$i redukci provoznich vydajl
zamérené na specifika jednotlivych assetd. V neposledni fadé je souéasti planu také obsazeni nékolika volnych
jednotek a prabézné prodluZzovani kongicich smluv, tak aby byla zajisténa maximalni obsazenost, aby se
redukovaly ztraty na provoznich nakladu a vypadky pFijmud z najm.
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ZvysSovani efektivity projektl je také zajisténo priabéznym vyhodnocovanim prace property managert a pravidelnym
provadénim tendrd na vybér novych, aby byla zajisténa péce fadného hospodare.

Akvizice novych projektu ¢i retail parku

V soucasné dobé vyhodnocujeme potencialni akvizice nékolika dalSich retail parkd pro rozSifeni naseho portfolia,
a to jak v Ceské republice, tak na Slovensku. Zarovefi Spole¢nost analyzuje moZnosti vstupu na trh rakousky. Pro
rok 2026 jsou v planu dalsi akvizice novych retail parkd. VSechny nové akvizice podléhaji ddkladnému vybéru
podpofeného internimi analyzami a externimi due dilligence.

Do skupiny FIDUROCK se vybiraji pouze Zivotaschopné projekty, jejichZ provozovani je smysluplné nejen pro
FIDUROCK, ale také pro verejnost.

Kontinualni zlepSovani firemnich procest
Vzhledem k rGstu naseho portfolia a zvySovani pozadavk(l na efektivitu se spole¢nost zaméfuje na optimalizaci

svych internich procest a rozSifovani tymu s cilem zvySit efektivitu, snizit nakladovost a zlepSit kvalitu
poskytovanych sluzeb. Tento pfistup zahrnuje pravidelné hodnoceni a analyzu stavajicich procesu, identifikaci
oblasti pro zlepseni a implementaci inovativnich fe$eni. Dlraz je kladen na $koleni zaméstnancl a podporu jejich
zapojeni do procesu neustalého zlepSovani, coz vede k vysSi produktivité.

Pro rok 2026 se planuje automatizace ¢asti firemnich procesd za u€elem zefektivnéni a dale probihaji analyzy na
vyuziti artificial intelligence na usnadnéni prace s daty.

Financovani skupiny

Nastaveny model financovani je v sou¢asné dobé finalni a neplanujeme zmény. Model povazujeme za stabilni
a vhodny pro portfolio Spole¢nosti. V roce 2025 doslo k navySeni a uvolnéni akviziéni tranSe v souvislosti
s nakupem retail parku Arkada Prostéjov.

Z dosavadnich dat vyplyva, Ze spole¢nost bude plnit v dlouhodobém horizontu pozadované finanéni kovenanty
a pokracovat ve fungovani ve smyslu ,going concern®.

Obchodni model a tvorba hodnoty
Obchodni model spole€nosti FIDUROCK je zaloZen na vytvéieni dlouhodobé hodnoty. Spole¢nost se zaméfuje na

investice do kvalitnich nemovitosti, které generuji stabilni a udrzitelné vynosy. Kli¢ovym prvkem obchodniho modelu
je diverzifikace portfolia, ktera minimalizuje rizika a zajistuje stabilni pfijmy. FIDUROCK také klade dlraz na
budovani silnych vztahl s najemci a poskytovani vysoké urovné sluzeb, coz pfispiva k dlouhodobé spokojenosti
a loajalité zakazniku. Timto zplsobem spole¢nost vytvafi hodnotu nejen pro své akcionare, ale i pro SirSi komunitu,
ve které pusobi.
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Po rozvahovém dni do$lo k eskalaci geopolitického napéti v souvislosti se situaci kolem iranu, kterd maze neptimo
ovlivnit ceny energii, materiald a stavebnich praci, stabilitu dodavatelskych fetézcli i dostupnost a cenu
dlouhodobého financovani. K datu schvaleni této vyro€ni finanéni zpravy spole€nost neidentifikovala skute¢nosti,
které by vyZadovaly Upravu Uc¢etnich hodnot vykazanych k rozvahovému dni; mozné budouci dopady jsou pribézné
monitorovany.

Po 31.12.2025 nedoslo k Zadnym dalSim vyznamnym skute€nostem, které by si vyZadaly upravu &i zvefejnéni
v této vyro¢ni finanéni zpravé.
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Vybrané finanéni ukazatele konsolidované ucetn

N
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Ukazatel 2025 2024

Hospodariské vysledky [mil. KE]

Hrubé provozni vynosy 315,9 297,0
Cisty provozni zisk 286,0 276,5
Provozni zisk 501,1 397,8
Zisk pred dani 372,9 170,7
Cisty zisk 250,9 118,6
Finanéni situace [mil. K¢]
Celkova aktiva 5526,1 4617,7
z toho dlouhodoby majetek 5300,5 4 493,6
z toho obézna aktiva 225,5 124 1
Vlastni kapital 14335 1096,4
Dlouhodobé zavazky 3894,6 3246,9
z toho uroCeny dluh 3376,2 2796,2
Kratkodobé zavazky 198,0 274 .4
z toho dro¢eny dluh 86,3 153,3
Financni ukazatele [%, roky]
Rentabilita investovaného kapitalu 7.1 % 7,8 %
Kapitalova pfiméfenost 25,9 % 23,7 %
Ziskova marze 6,5 % -14,4 %
Obratka stélych aktiv 6,0 % 6,6 %
NOPAT 379,1 345,8
IC 5376,7 4 .456,7
Provozni CF 187,2 233,9
Penézni prostfedky 46,6 40,4
Cisty nerealizovany vynos z precenéni investiéniho majetku 230,3 161,5
Provozni rentabilita investovaného kapitalu 5,3% 6,2 %

* Udaje za rok 2024 a 2023 byly opraveny tak, jak je uvedeno v kapitole 2.18 “Oprava chyby minulych let” v
Konsolidované ucetni zavérce.

Provozni rentabilita investovaného kapitalu je ovlivnéna nakupem retail parku Arkada Prostéjov. Nakup probéhl 20.
listopadu 2025. Z tohoto divodu doslo k vyraznému navysSeni hodnoty investi¢niho majetku (polozka IC), ale cash
flow ma velmi nizky dopad.

Hrubé provozni vynosy Skupiny roku 2025 dosahly 315,9 mil. K& a v porovnani s rokem 2024 vzrostly o 6,4 %. Rust
hrubych vynos( je mimo jiné zplsoben akvizici RP Arkada Prostéjov na konci roku 2025, obsazenim volnych
prostor( a v neposledni fadé indexaci najmu.

Celkovy provozni zisk vzrostl na 501,1 mil. KE z397,8 mil. K& Tento rlist je zpusoben predev§im ziskem
z precenéni investi¢niho majetku. Celkova aktiva Spole¢nosti za rok vzrostla o0 908,4 mil. K& zejména jako dlisledek
kapitalovych investic na jednotlivych projektech a pfecenéni investi¢niho majetku.

19 Zdroj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finanénich ukazateld*
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Na konci roku 2025 Skupina vykazovala dlouhodoby uroceny dluh ve vysi 3 376,2 mil. KE. Je tvofen Uvérovymi
zavazky UniCredit a dluhopisy administrovanymi J&T. V roce 2024 byl dluh ve vysi 2 796,2 mil. K&. NarUst v roce
2025 primarné souvisi s pofizenim Arkada Prostéjov.

Vlastni kapital za rok 2025 vzrostl z 1 096 mil. K& na 1 434 mil. K& zejména v dlsledku generovaného Eistého zisku.

Spole€nost ma nadale v planu zlepSovat provozni a finanéni vykonnost Skupiny a posilovat finanéni ukazatele.

Finan&ni ukazatele a aktualni geopoliticka situace ve svété

V uplynulém obdobi bylo globalni ekonomické prostfedi ovlivnéno vyznamnymi geopolitickymi faktory, zejména
pokra€ujici ruskou invazi na Ukrajiné a pretrvavajicim napétim na Blizkém vychodé&. Tyto vlivy se promitaji
predevsim do zvySené volatility finan¢nich trhd, vyvoje Urokovych sazeb a celkové investi¢ni nejistoty.

V segmentu nemovitosti a dlouhodobych investic se vSak tyto skute€nosti projevuji odlisné. Aktiva navazana na
kazdodenni potfeby obyvatel, jako je najemni bydleni ¢i retailové nemovitosti, si i v tomto prostfedi udrzuji stabilni
poptavku a schopnost generovat predvidatelné vynosy. Sou€asna situace tak dale potvrzuje vyznam zaméfeni na
kvalitni lokality, dlouhodobé najemni vztahy a konzervativni investiéni pfistup zaloZzeny na realnych aktivech.

S ohledem na uvedené skutecnosti zUstava prehled finanénich ukazatelt konzistentni s pfedchozimi vyroénimi
finan&nimi zpravami. Stavajici ukazatele nebyly upravovany ani nebyly zavedeny nové alternativni metriky.

Spole¢nost vykazuje kapitalovou pfiméfenost 25,9 % respektive 23,7 % bilanéni sumy ve sledovanych letech.
Akvirované projekty a developmenty budou po svém dokon&eni v provozu generovat dodate€né pozitivni provozni
toky, jez za jinak nezménénych podminek povedou ke zlepSovani obratovych ukazatel aktivity a zadluZenosti
Spolecnosti.

Ruska invaze na Ukrajing, ani iransky konflikt, nemé&ly negativni vliv na ocenéni investiéniho majetku spoleénosti.

Ocenéni hodnoty nemovitosti

Spolecnost kazdoro¢né precefiuje nemovitosti na zakladé znaleckého posudku od nezavislé organizace vzdy
k 31.12. K tomuto datu v roce 2025 ¢&inila celkova hodnota nemovitosti vice nez 5 miliard K¢.

Celkova hodnota nemovitosti k 31.12.2025 v mil. K¢&:
Nemovitost (mil. K¢) 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 | 2021 2022 | 2023 2024 | 2025

Trutnov 870 924 930
Prosté&jov 633
Liberec 316 316 381 371 478 514 508 536 594 603
Trnava 282 291 325 399 416 435 445
Presov 419 428 405 394 406 427 433
Mladéa Boleslav 349 362 369 359 369 397 411
Saratov 280 282 307 332 320 336 349 357
Tabor 311 332 355 297 333 319 310 319 334 346
PieStany 52 55 74 72 71 50 201 308
Chocen 19 37 102 214 210 217 227 236
Staré Mésto 35 133 174 173 186 191 211 213
Milevsko 11 15 48 161 165 172 176
Levice 17 18 37 109 110
Senica 76 75 87 85 82 87 91 93
Celkem (mil. K¢) 626 648 | 1197 | 2311 | 2650 | 2875 | 3017 | 4000 4472 | 5294
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1. ledna 2025 - 31.prosince 2025

Zprava o vztazich

spolec¢nosti

FIDUROCK Nemovitosti, a.s.

podle ustanoveni § 82 zakona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi roku 2025
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Clenové predstavenstva spolegnosti FIDUROCK Nemovitosti, a.s. zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, viozka 21110, IC: 045 64 111, se sidlem Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00
Praha 1 (v této zpravé téz jen ,Spole€nost“) zpracovali nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu ustanoveni § 82 zakona
€. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich korporacich®), za u¢etni obdobi roku
2025 (dale jen ,Rozhodné obdobi*).

1.  Struktura vztahu

Podle informaci dostupnych &lenim predstavenstva Spole¢nosti, jednajicim s péci fadného hospodare, byla spole¢nost
ke konci rozhodného obdobi ovladana spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (dale jen ,Ovladajici
spoleénost). Udaje o osobach nalezejicich do Skupiny se uvadi k 31.12.2025, a to dle informaci dostupnych
statutarnimu organu spolec€nosti. Struktura vztaht je graficky znazornéna v PFiloze ¢€.1.

Spolecnost pfimo ovlada spolecnosti uvedené v tabulce €. 1. Vzajemné smlouvy jsou uvedeny ve zpravach o vztazich
danych spolecnosti.

Tabulka €. 1 Spole¢nosti pfimo ovladané Spole¢nosti

Obchodni nazev Identifikacni Cislo/stat Podil na hlasovacich pravech
Retail park Tabor s.r.o. 045 38 943/CzZ 100 %
Retail Park Severka Liberec s.r.o. 043 28 884/CZ 100 %
Retail park Senica s.r.o. 51 055 511/SK 100 %
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. 31 396 895/SK 100 %
Projekt Piestany, s.r.o. 51 684 349/SK 100 %
Retail park Staré Mésto s.r.o. 074 18 451/CZ 100 %
RP Chocen, s.r.o. 061 34 475/CZ 100 %
RP Milevsko, s.r.o. 276 13 593/CZ 100 %
Retail Park Mlada Boleslav, a.s. 274 02 711/CZ 100 %
RP Trnava, a.s. 47 144 513/SK 100 %
Retail park PreSov, s.r.o. 36 765 635/SK 100 %
Fidurock Projekt 22, s.r.o. 081 08 161/CZ 100 %
Retail Park Levice s.r.o. 52 760 839/SK 100 %
Retail park Trutnov s.r.o. 194 83 368/CZ 100 %
FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. 237 07 607/CzZ 100 %

Spole&nost dale nepfimo ovlada spoleénost FIDUROCK Arkada s.r.o. ICO: 19433174 prostfednictvim spoleénosti
FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o.

1.2 Ovladajici osoby

FIDUROCK Private Equity Participations B.V., Registracni Cislo: 645 04 204, se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB
Amsterdam, Nizozemské kralovstvi. Podil na hlasovacich pravech: 100 %. Spolecnost je ovladana ultimatnimi viastniky,
kterymi jsou pan Petr Valenta a pan David Hauerland.

2. Zpusob a prostredky ovladani

Ovléadajici osoba ovlada Spole€nost pfimo. K ovlddani Spole€nosti dochazi zejména prostfednictvim rozhodnuti
jediného akcionafe na valné hromadé.

3. Ovladana osoba a uloha Ovladané osoby v ramci seskupeni

Ovladajici osoba zajistuje investice plynouci do Ovladané osoby k zajisténi jejiho ekonomického cile. Spole¢nost
FIDUROCK Nemovitosti a.s. je entita, ktera spravuje investice do jednotlivych SPV, které viastni.
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4. Prehled vzdjemnych smluv v ramci Skupiny

Z dlvodu obchodniho tajemstvi nejsou o smluvnich dokumentech zvefejnény vSechny detaily.

4.1 Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti, uzaviena dne
8.1.2019

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole€nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole€nosti.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 200 000 CZK.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 1.4.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spole€nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole€nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navy3eny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 97 367,91 EUR.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 21.1.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole¢nosti po splnéni odkladaci podminky v podobé& doruéeni pisemné vyzvy Spole¢nosti
adresované Akcionafi k uhradé pfiplatku ve vysi 100 000 000 CZK. V pfipadé, Ze nedojde k napInéni odkladaci
podminky do 30.06.2024, povinnost Akcionafe uhradit pfiplatek v piném rozsahu zanikne.

Dodatek €. 1 ke Smlouvé o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzavieny dne 20.6.2019
Tento Dodatek uzavieny mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka navy$eni poskytnuti
pfiplatku dle podminek stanovenych Smlouvou z pGvodnich 100 000 000 CZK na 150 000 000 CZK.

Vedlejsi ujednani ke smlouvé o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne 23.1.2019

Toto Vedlejsi ujednani uzaviené mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., J & T BANKA a.s. a Spole¢nosti
se tykd zavazku smluvnich stran Smlouvy o pfiplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne 21.1.2019, necinit bez
souhlasu Banku Zadné zmény v této Smiouvé.

Dodatek €. 1 k VedlejSimu ujednani ke Smlouvé o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, uzavieny dne
25.6.2019

Tento Dodatek uzavieny mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., J & T BANKA a.s. a Spole€nosti se tyka
souhlasu Banky se znénim Dodatku €. 1 ke Smlouvé o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ze dne 20.6.2019.

Smlouva o uUvéru, uzaviena dne 25.6.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
bezuroéného uvérového ramce az do vyse 200 000 000 CZK.

Na zakladé této Smlouvy byla Spolecnosti k 31.12.2024 poskytnuta pujcka ve vysi 87 009 620,66 CZK.

Smlouva o Uvéru, uzaviena dne 6.1.2023
Tato Smlouva uzaviena mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,uvérovany“) a Spole¢nosti se tyka
poskytnuti uro€eného uvérového ramce az do vysSe 500 000 000 CZK.

Uvérova sazba je smlouvou stanovena na 10,50 % per annum.
Na zakladé této Smlouvy byla Spolecnosti k 31.12.2025 poskytnuta plijcka ve vysi 72 982 938 CZK.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionaie k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena dne
31.12.2019
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole€nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole¢nosti formou kapitalizace Uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o Uvéru, uzaviené dne
25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 175 031 760 CZK.
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Dohoda o prevzeti zavazku akcionaie k poskytnuti pfriplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena dne
30.6.2020
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole¢nosti formou kapitalizace Uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o Uvéru, uzaviené dne
25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 145 429 052 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.12.2020

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti (,Postupitel“) a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,Postupnik®)
se tyka postoupeni pohledavky, kterou Postupitel eviduje za spole¢nosti FCCZ ve vysi 88 938,15 EUR. Pohledavka
z postoupeni byla uhrazena vzajemnym zapoctem s Uvérem poskytnutym na zakladé smlouvy o GUvéru ze dne 25.6.2019.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 9.9.2021

Tato Smlouva uzaviena mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,Postupitel“) a Spole¢nosti (,Postupnik®)
se tyka postoupeni pohledavky, kterou Postupitel eviduje za spole¢nosti Retail Invest LV s.r.o. ve vysi 113 410,32 EUR.
Zavazek z postoupeni byl vyporadan jako navyseni Uvéru poskytnutého na zakladé smlouvy o Uvéru ze dne 25.6.2019.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena dne
31.12.2022
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole€nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole¢nosti formou kapitalizace Uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o uvéru, uzaviené dne
25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 34 832 931, 57 CZK.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfriplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena dne
30.6.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole€nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti pfipatku
mimo zakladni kapital spole¢nosti formou kapitalizace Uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o uvéru, uzaviené dne
25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly v roce 2025 navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o0 96 928 715,66 CZK.

4.2 Smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o poskytovani servisnich sluzeb, uzaviena dne 1.4.2018
Tato smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK Services s.r.o. se tyka zajistovani sluzeb specifikovanych
smlouvou pro Spole¢nost a jejich naslednou prefakturaci.

Na z&kladé této smlouvy nebylo v roce 2024 fakturovano.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 10.5.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky spole¢nosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti RP Chocerni s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole€nost v roce 2019 pohledavku za RP Choceri s.r.o. ve vysi 41 754 239,20 CZK.
Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 14.5.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky spole¢nosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti Projekt Piestany s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole¢nost vroce 2019 pohledavku za Projekt Piestany s.r.o.
ve vysi 1 875 605,15 EUR.

51



Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.7.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky spole¢nosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti Retail park Senica s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spoleénost vroce 2019 pohledavku za Retail park Senica s.r.o.
ve vysi 642 079,21 EUR.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 1.11.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky spole¢nosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole¢nost v roce 2019 pohledavku za SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
ve vy$i 246332,22 EUR.

Dohoda o narovnani, uzaviena dne 30.6.2021
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. se tyka
narovnani vzajemnych pohledavek a zavazku.

Na zakladé této Dohody byl navySen zavazek z titulu pljcky EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. vic¢i FIDUROCK
CAPITAL CZ a.s. 0 6 500 EUR a zaroven snizen zavazek z titulu pajcky Spole¢nosti vi¢i FIDUROCK CAPITAL CZ a.s.
0 6 500 EUR.

Dohoda o narovnani, uzaviena dne 15.10.2021
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. se tyka
narovnani vzajemnych pohledavek a zavazku.

Na zakladé této Dohody byl splacen zavazek Spolecnosti z titulu vkladu do ostatnich kapitalovych fondd EYEMAXX
Jablonec nad Nisou s.r.o. ve vysi 185111,85 CZK a zaroven navySen zavazek z titulu puljcky Spole¢nosti vUci
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. 0 185 111,85 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 10.9.2022
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky spole¢nosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti RP Milevsko s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole¢nost v roce 2022 pohledavku za RP Milevsko s.r.o. ve vysi 1 772 131,48 EUR.

Dodatek €. 3 ke smlouvé o uvéru, uzavieny dne 1.1.2024
Tento Dodatek uzavieny mezi Spole¢nosti a Retail Park Levice s.r.o. navySuje Uvérovy ramec do vySe 2 000 000 EUR.

Dohoda o vzajemném zapocteni pohledavek, uzaviena dne 31.12.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a Projekt PieStany s.r.o. se tyka zapocteni pohledavky Spole¢nosti plynouci
ze Smlouvy o Uvéru ze dne 12.7.2018 a zavazku plynouciho ze Smlouvy o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital
ze dne 31.12.2025.

Na zakladé této Dohody byly zapocteny vzajemné pohledavky ve vysi 500 000 EUR.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 31.12.2025

Tato Smlouva uzavfena mezi Spole¢nosti a Projekt PieStany s.r.o. se tyka poskytnuti pfipatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 500 000 EUR.

Dohoda o vzajemném zapocteni pohledavek, uzaviena dne 31.12.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole€nosti a Projekt PieStany s.r.o. se tyka zapocteni pohledavky Spole¢nosti plynouci
ze Smlouvy o Uvéru ze dne 12.7.2018 a z&vazku plynouciho ze Smlouvy o poskytnuti pfiplatku mimo zékladni kapital
ze dne 31.12.2025.

Na zakladé této Dohody byly zapo&teny vzajemné pohledavky ve vysi 350 000 EUR.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 31.12.2025

Tato Smlouva uzaviena mezi Spole€nosti a Projekt PieStany s.r.o. se tyka poskytnuti pfipatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 350 000 EUR.
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Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 31.12.2025
Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a Retail Park Levice s.r.o. se tyka poskytnuti pfipatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 350 000 EUR.

Prohlaseni spole€nika o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne 31.12.2025

Toto ProhldSeni uzaviené mezi Spole€nosti a Retail Park Levice s.r.o. se tyka zapocteni pohledavky Spole¢nosti
plynouci ze Smlouvy o Uvéru ze dne 9.9.2021 a zavazku plynouciho ze Smlouvy o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni
kapitél ze dne 31.12.2025.

Na zakladé této Dohody byly zapo&teny vzajemné pohledavky ve vysi 350 000 EUR.

Dohoda o prevzeti zavazku spolecnika k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti, uzaviena dne
31.12.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi SpoleCnosti a Retail park Staré Mésto s.r.o. se tyka poskytnuti pfipatku mimo z&kladni
kapital spole€nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 6 000 000 CZK.

Dohoda o zapo¢€tu, uzaviena dne 1.7.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi SpoleCnosti a Retail park Staré Mésto s.r.0. se tyka zapocteni pohledavky Spolec¢nosti
plynouci ze Smlouvy o Uvéru ze dne 15.4.2019 a zdvazku plynouciho ze Dohody o prevzeti zavazku spole¢nika
k poskytnuti pFiplatku mimo z&kladni kapital ze dne 1.7.2025.

Na zakladé této Dohody byly zapoéteny vzajemné pohledavky ve vysi 6 000 000 CZK.

Dohoda o prevzeti zavazku spolecnika k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti, uzaviena dne
29.10.2025

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. se tyka poskytnuti pfipatku mimo
zakladni kapital spole¢nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navy3eny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 3 600 000 CZK.

Souhlas jednatell s pFiplatkem, uzavieny dne 29.10.2025

Tento Souhlas uzavieny mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. se tyka zapocteni pohledavky
Spolecnosti plynouci ze Smlouvy o Uvéru ze dne 29.10.2025 a zavazku plynouciho z Dohody o prfevzeti zavazku
spole¢nika k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ze dne 29.10.2025.

Na zakladé této Dohody byly zapoéteny vzajemné pohledavky ve vysi 6 000 000 CZK.

Smlouva o uvéru, uzaviena dne 29.10.2025
Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. se tyka poskytnuti Uvérového ramce az
do vySe 200 000 000 CZK.

Dodatek €. 1 ke smlouvé o uvéru, uzavieny dne 29.10.2020
Tento Dodatek uzavieny mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. navySuje Uvérovy ramec do vySe
250 000 CZK.

5. Prehled jednani uéinénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob

Bé&hem rozhodného obdobi neucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob Zadn4 jina jednani
nez ta, kterd jsou uvedena v odstavci 4, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Spole€nosti
zjisténého podle posledni u€etni uzavérky sestavené k 31.12.2025.

6. Posouzeni tjmy a jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spolegnosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, jinych jednani,
ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskutecnéna Spole¢nosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla
Zadna ujma.

7. Hodnoceni vztaht a rizik v ramci Skupiny

Spole¢nosti vyplyvaji z u€asti ve Skupiné zejména vyhody. Skupina disponuje silnym finan¢nim zazemim.
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Spole€nosti nevyplyvaji z u€asti ve Skupiné nevyhody.

Ze vztah( v ramci Skupiny neplynou pro Spole¢nost Zadna rizika.

Datum: 31. bfezna 2026
2 )
7 V4
( . Y 4
/A /
- //[/
David Bduerl‘a}lﬂ, MEA
& Cle_nbfedstavenstva FIDUROCK Nemovitosti a.s.

54



Priloha ¢. 1.

Vladimir Loukota Petr Valenta David Hauerland }—
[ Dusni 3 Concept, s.r.o. ]
100 % 100 % 100 %
¥ b ¥ $ 100w
VL Czech Estate s.r.o. I [ BVP Czech estates s.r.o. I [ FDR Estates, s.r.0. I VOIX Audio & Cinema s.r.0. l
7% 100 %
[ _som 15825 % 15625 % 1_0097‘ DYKOVA VINOHRADY INVEST a.s. I
J
2% a2%
_“.l Fresh Car, s.r.0. ]
I 100
I “% —-I HOP ARENA Liberec, 5.1.0.
- 100 % 60
18,75 %
L ——[ HOP Arena, a.s. l
> d 0%
"’I“ F—[ Near Rezidence s.r.o. ]<_
100 % FIDUROCK DV 3 s.r.0. T 00w 4o
Fidurock Capital CZ a.s. ] [ SOL Rezidence s.r.o. ]
51%
FIDUROCK Zahiebska 14 s.ro.
FIDUROCK S#zavskd 9 5.1.0,
FIDUROCK Astra s.1.0.
' 100 %/ c1buROCK Private Equity €z o ot
S.1.0. FIDUROCK Sokolské s.1.0.
3 "‘ FIDUROCK Nemovitosti a.s. I l ey 1L % FIDUROCK Soloiskd Holding a.s
Fidurock Project Financing a.s. me % 100 %
. COOL Liy-z :.gr.u. T AT AT FIDUROCK Investments a.s. FIDUROCK Bayerova 39 s.r.o.
idurock le , S.1.O.
Fidurock Construction Praha s.r.0 :"’!"‘M"‘“‘Wp ™ ‘::’0'0' 100 % ‘ 100 %
Fidurock ot:;:'uucmn Bmo s.r.o. Retall park Senica $1.0. _.[ Fidurock Brno, s.r.o. ]—
Fidur: ojekt 25, s.1.0. RP Tmaven.'s. FIDUROCK Bayerova 39 Extension s.1.0.
Fidurock Participations (CR & PL) B.V. SLOVAK INVESTMENT GROUP s. 1. 0. 100 % B
Fidurock Services, S.1.0. Retail Park Levice 5.1.0. 100 %[
EXANOCK Sose B Retail Park Severka Liberec s.1.0 L FIDUROCK Dykova Holding a.s. ]<—
Fidurock Solaris a.s. Retall park Staré M&sto 5.1.0. = 97 9
Fidurack Venture Holding, s.1.0. Retai park Tabor s.r.0. 100 % 100%
FIDUROCK Real Estate a.s RP Chocen 5.1.0 *
Fidurock Projekt 22 s.r.o. [ FIDURCCK Projekt Dykova $.10. ]
Retail park Trutnov s.r.0. %
Milevsko, 5.1.0.
{ FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o.
_[ SR ]

Y — Fidurock Residential a.s. [nmn‘mmﬂwv
2086% %
Y n* 100 %
Fidurock Projekt 27, :y?' ¥ [ FIDUROCK Cikiova 15 5.r.0. I
Fidurock Projekt 23, s.1.0.
m Sr10.
Dolnf namésti 34, 5..0. Veletrzni 42 s.r.0. 9.1% e
FIDUROCK Svatoslavova 16/18, s.r.0. Vihké 26, 5.1.0. Fdurock Apha <_!0.l "
K8 35 Project Extension s.r.o — EXTERNI VLASTNIK
n%‘.’mufz $.1.0. b _25:[ Beta Equity Investment Solution a.s. ],_
Antoninska 2, s.r.o. T 75%
Provaznikova 40 s.r.o. { 81,1%
[ FIDUROCK Retall Parks Fund SICAV, ] _'[ FIDUROCK Fideity a.s. ]m
as.
-—["’ FIDUROCK Zerotinova 58 s.r.0. ]
t 23
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spolecnosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Se sidlem: Vaclaveko namesti 2132047, Nove Masto, 110 00 Fraha 1

ZPRAVA AUDITORA KE KONSOLUIDOVAME A INDIVIDUALMIE DCETNI ZAVERCE
ok ;

Provedl psme audit prilozens konsolidovane ucetm zaverky spolecnosti FIDURCCE Mermovitost: 8.5. a jefich
deafingch spolecnosti (dale take .skupinag®] a indbadualni Géatni zaverky spolecnosti FIDUROCEK Nemovitosti 8.5,
{dale takd ,spolednost”) sestavenych na zakladé Géetnich standardd IFRS ve znéni prijatém Evropakou unii.

Konsolidovana aéetni zéwérka se sklada z Konsolidovaneho wkazu o finaném pozici k 31. prosinei 2025,
Konsolidovamaho whkazu zisku a rtraty & ostamiho oplnehowsladku hospodareni, Konsolidovanaho wkazu

o rménach viastniho kapitdlu a Konsolidovaného vwhkaru o penéznich tocich za rok koncici k tomuto datu a Philohy
této konsolidovans béetni zavarky, véetné wznammych imaterialnich) informaci o poufitych 0Setnich metodach
[nkonsolidovana uéetni zawirka™).

Individudini Géetni zéwérks se sklada z Individudiniho wkazu o finanéni pozici k 31. prosinei 2025, Individuslniho
wykazu zisku a ztraty & ostatniho Oplneho vyeledku hospodareni, Individuainiho wkazu o zmenachviastniho kapitalu
& Individualniha wwkazu o peneznich tocich za rok koncici k tomuto datu 8 Prilohy teto individoalni Gcetni zavarky,
viatng wrnamoych (materialnich) informaci o pouzitych wéetnich metodach {individuaing Gcetni zavarka™).

Podia naseho nazomu:

&  PriloZena konsolidovana géetni zaverks podava warmy 8 poctivy obraz konsolidovane financni pozice skupiny
k 21. prosingi 2025 a jeji konsolidované finanéni wkonnosti a konsolidovanych penéFnich tokl za rok kongici
K tomuto datu v souladu s GEetnimi standardy IFRS ve znéni prijatém Evropskow unii.

# PrilpZzena individualng Géetni zaverka podava wamy a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti k 31, prosinci 2025
& jejfi finanéni vykonnosti & penaznich tokd 28 rok kondict k tormuto datu v souladu s uéetnimi standardy IFRS va
Inéni prijgtém Evropskou unil

2akiad rol

Audit jsme provedti ¢ souladu se zskonem o suditorech, narizenim Evropskeho parlameniu a Rady (EU) c. 237/2014

a stendardy Komory auditord Ceskeé rapubliky pro audit, ktenjmi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné
dopinéne 8 upravens souvisejicimi gplikacnimi dolozkami. Nase odpovednost stenovena témito predpisy je
padrobnéji popsana v odditu Odpovédnost auditora za audit konsolidovana | individualni acetni zavarky. V souladu sa
zikonem o auditorech & Etickym kodexem prijatym Komorou auditord Cesks republity, vEetna jeho pozadavid
vrtahujicich se k auditdm Géotnich zivErek subjektl vefajného zdjmu, jsme na spoleénosti nezévisti. Splnili jame

i dali eticke povinnost wyplyvajici z uvedanych pfedpisl. Domnivame se, 7o dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytufi dostetecny & vihiodny zakiad pro wjadreni naseho wroku.

24 . . ;

Upozoriujeme na bod 2,18 konsolidovana prilohy Uéetni zaverky, klery popisuje opravu chyb minulyeh obdobi z titulu
nespravneho Octovani odlodensho danovaeho zavazky 8 cdiczens danove pohledaviey. Mas wirok neni v souvislosti
£ touto zaleritosti modifikovan.

Delogte cenaduje iadra & vios spolednoat] globaini sl Clensiych spolaCnostl Delogte Touche Tobmetsu Limitad [DTTL) & jejich doefine o plidrusene
suhjekly souhmne  angenizzos Deloitte®). Spolatnost DTTL rovnéd ozracovona jsko , Deloits Globol™) & kedds 1 jejich Censioich spolatnoati a jefick
pridnaFenych subjektl jo semostrtnym @ nesdvislym pravnim subjeltemm, kbenf nerd oprasnén zovazovat neba prijimat zovaziy 7a jinou @ techta Clenskech
spolecnosts n jepch pisdrudenych subjektiwe vetahu k fetim strandm: Spolsinost DTTL & kofdo Senska spolednost & piidndery subjeit nese odpovadnost
poLEE o Eve vinstrd |edndnd £f pocyberd, nikoll 2a jsdrdni & pachydend [Infeh Flensioh spoistnoet £ pHonferych aubijektl, Spolecrost 07 TL sluffy
idirrhim nepos kv, Vice intomac nasdets nn sdrean ww. deda it e comsabout.
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lina skuieénost

Konsolidovana i Individualni ocetni zaverka spolecnosti FIDUROCK Nemovitosti a.5. 28 rok kongici k 31. prosine 2024
byla auditovana jirym suditorem, kieny k témto GEetmim zaverkam dne 30. dubna 2025 wijadril wroky bez whrad.

Hilswri zalezitost auditu

Hlswni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podie naseho cdborneho bsudku pri suditu konsolidovane
a individualni 0cetni zéwérky za béima obdobi nepeiznamnajsi. Temito zalezitostmi jsme se zabwwali v kontesdu auditu
konsolidovane a individualni uéetni zaverky jako celku 8 v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto zaverku. Samostatny

wyrok k temto zaleritostem nevyjadiujeme.

Hiayni zéleZitost auditu
{platna pro individualni kéetni 2averku)
DOcengniimvestic v doefinych spoleénostech

Zpiisob fedeni

Spolsénost plsobi jako holdingova spolecnost, ktara
vigstmi podily v nekétovanych deafimich spolecnostech.
Tyto investice js0u ocefovYany ponNZovac cenou
sniFenou o kumulovans ztraty £e snideni hodnoty
waouladu s poradavioy IAS 36 - Snizeni hodnoty aktiv.

Hrubsd hodnota investic v deetingch spolecnostech
&inila k 31. prosinci 2025 éasthku 733 mil. K&, piicem?
byly wytvareny oprasme polorky ve wsi 7 mil K,

Ke konci kardého déetniho obdobi spoleénost posuzuje,
zda nedoslo ke sniraeni hodnoty investic, 8 to na zaklade
stanoveni realné hodnoty jednotlivych investic,

Posouzeni potteby teorby opravnych poloFek vychazi

z odfhiadu realne hodmoty jednotivgch inwestic, ktera ja
stENOYENE Zejmeand pamoct metody diskontovanych
penéznich tokl. Tenta proces zahmuje vwznamna
vsudkyvedeni, zejmana pri stanoveni budoucich
penéznich tokd, diskantni miry a dalsich kligéoweh
predpakladd, kterd jsou ovivnény ofekavanym wwajem
trhu v Coské republice a na Slovensiu.

Informaces o teto zalezitosti jsou uvedeny v boda 4
Investice do deerimyeh spalecnost prilahy individusln
uietni zaverky.

Wzhledam k vyznamnosti hodnoty investic v deerimich
spolecnostech ve strukture akiiv Spolecnosti a k mire
usudku, nejistot a odhadd, z nichz oceniéni wehazi, byla
tato oblast identifikovana jako hlawni zaleFitost auditu.

Ma provadani suditorskych postupl se podilel interni
odbomici na ocefovani. V rémei nasich postupd jsme
wyhodnotili predpokiady a metodiku pouzitou vedenim
Skupiny pro stanoveni realné hodnoty investic, priceme
jemie sa zamafill pfedeviim na porownéani sudkl vedeni
5 trZni praxi

Prowvedli jsme analyzu rozpodtl a budoucich penéznich
tokl wyohazejicich z identifikovanych penézotvarnych
jednotek. Pozoudili jsme predpokladany weaj
planovanych penéznich tokd, poravnal je & oSekavanimi
vedeni a vwhodnatill klicove predpoklady pouzits

v ooenovacim modelu.

Diale jame poscudill navrh a zavedeni whranych kontrol
v procesu ooenovani investic v deefinych
spolecnostech, vCetne kontroly wweledku ocenovacich
madeil ze strany vedeni Skupiny.

CHestovali jsme kicove vatupy a predpoklady pouzite
vedenim, zejména projekes penéznich tokd, diskomtni
miru & dicuhodobé tempa ristu. Souéasné jame
posoudill priméfenost pouzityeh ooefovacich modeld,
rejmena metody diskontovanmych panaznich tokld, a
oviafili matematickou spravnost provedenych wpodti.

Reowniaz jame se zamerili na to, zda informace uvedene
Spolecnost v priloze individualm ucetni zavarky, jsou
v souladu 3 acetnimi stand ardy IFRS ve zneni prijgtem
Evropskou unii.
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Hlzwni zalezitost auditw

(platna pro konsolidovanou acetni zeverku)

Dcenani diouhodobeho investicnilho majetlu redlnou
hodnotou

Zpiisoh feseni

Skupina viastni maloobehodni retail-parky 8 pozemiy
urécene kwywstavbe, ktere ccenuje realnou hodnotou
vaouladu 2 IAS 40 - Investice do nermovitost], picemz
zmény realnd hodnoty jsou vykazovany ve wkaru ziskl
A ztraty.

Hodnota dlovhodobého invwestiéniho majetku
peenéneho realnou hodnotou Ginila k 37, prosine 2025
cAgthu 5 294 mil. Ké.

Pri stanoveni realng hodnoty imeesticnihe majetku
yychazelo vedaeni Skupiny 2 posudkl extarniho
nazavisieho odhadoe. Realna hodnots dokonéaensho
investicnifiio majethu je stanovens metodou kepitalizace
pfijma, zatimeo redélna hodnota investicniio majetku ve
wystavbd jo stanovovana metodou zostatkove hodnoty.

Odhad realnych hodnot investicniho mejetku zahrmuje
radu klicovych pfadpokiadd, zejmena odhadovanou visi
najemneho na metr Gtveredni, elkvivalentni vwnos, min
obsazenosti retail-parkd 8 whodnoceni
mzkroekonomickych a geografickych faktord, kbera maji
vibv na uroven obsazencsti 2 vwii najemngho.

Informaces o této zalezitosti jsou uvedeny v bodé
A Investicni nemovity majotek prilohy konsolidovans
UEetni zawarky

Vzhledeam kvywznamnosti hodnoty diouhodobaho
investicniho majetku z hediska konsolidovana Géetni
zaverky Skupiny a k mite Gsudkd, nejistot a odhada,

Z michz ocenanivychazi, byla tato oblast identifikovana
jaka hlawni zalaritost auditu.

MNa provadéani auditorskych postupd se podileli intemi
odbormici na ocenovani. V ramei nasich postupl jsme
wyhodnotill predpokliady 8 metodiky pouzitou vedanim
Skupiny a extarmim nalcem pro stanoveni realne
hodnoty dloshodobého investicniho majethu,

Zaméfili fsme sa na porovnani sudki extemiho znalce
avadent Skupiny 5 trini praxa porovnali jsme
odhadovana hodnoty investiéniho majetku se
srovnatelnymi retail-parky na ceskam a slovenskem
trhu.

Posoudili jgme navrh 8 zavedeni vwbranych kliconch
internich kontrol tykajicich se adhadl redlné hodnoty
investiEnibo majetu, veetna internich kontrol
zamérenych na validaci wsledkd ocendni a kentrol
spravnost vetupnich Gdajl, zejména adaje

o pronajimatelnych plochach, wisi kapitalzovanych
prijmil, zbywajicich dobdch najemnich smiluv a ddajl
wvedenych v pietladech najemen pouzitych

v ocenavacich posudcich.

Dale jsme posoudili objektivitu, nezévislost 2 odbomou
zpusobilost externiho znalce a zhodnotili, zda neaxistuji
omezeni rozsahu jeho préce, kterd oy mohla vyznamna
onlivmit wysledek oocendni.

Aowvmas jame se zamérili na to, zda informace uvedens
Skupinou v piloze konsolidovana ucetmi zavarky tykajici
so poenovani diovhodobe ho investicnibo majethku, jsou
v souladu 5 aeetnimi standardy IFRS ve zneni prijatem
Evropskou unii.

Ostatnimi informacemi jFou v Souladu 5 § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedens v konsolidovane wrocni

financni zprave mimo kansolidovanouw a individualni Ocetn: zaverku a nasa zpravy auditora. 28 ostatni informace

odpovida predstavenstn.

MES wyrok ka konsolidovane a individualni oéetni zéwarce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto jo viak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich 8 ovdranim konsolidovane g individualni Géetni zavarky seznameni sa

5 ostatnimi informacemi 8 posouzeni, ade ostatni informace najsou ve wenamnam (materalnim} nesouladu

5 konsolidovanou a individualni aéetni zéwerkou & nasimi znalostmi o Géeini jadnotce ziskanymi behem ovengwani
konsolidovane a individualni ucetn zeverky nebo zda & jinak tyto informace nejevi jako vwwznamné (materialne}
nespravne. Take posuzujame, zda ostatni informace & wjimkou zpravy o udrzitelnosti, byly we v3ech wznamnych
{materigimch) chledech vwpracovany v souladu 3 prslusnymi pravmimi predpisy. Timto posouzenim s rezemi, zda
ostatni informace swjimkou zpravy o udiZitelnost, spliuji pozadavky pravnich predpisd na formalni nalezitosti

a8 postup wpracovani ostatnich informaci v kontextu wznamnosti (materiality}, tj. zda pripadné nedodriemi
uvedenyeh pofadavkd by bylo zplsabilé oviiviit asudek Einény na zakladé ostatnich informaci.

Ma zaklada provedanych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze:

«  Dstatniinformeace, které popisuwj skutecnosti, jed jgou tez predmitem dobrazeni v konsolidovansg a individualn
uéetni zaverce, jaou ve viach wnamnych (materidlnich) ohiedech v souladu 5 konsolidovanou a individualni

udeini zaverkou,

»  Dstatniinformace s yyjimkou zpravy o udreitelnosti bdy wpracovany v souladu s pravnimi predpiay.
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Diéle jsme povinni uwést, zda na zakladé poznatkd & povédomi o skuping a spoleénostl, k nimz jsme doapéll pri
provadeni auditu, ostatni informace neobsahuji wznamna (materialni] vecne nespravnosti, V rameci uwedemych
postupd jsme v obdrzemych ostatnich informacich 7 adne wznamne (materdalni) vacnd nespravnosti nezjistili.

Zavarku

PFredstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidovane a individualni gcéetni zavarky podavajic varm

a poctivy obraz v souladu 3 Gcetnimi standardy IFAS ve znéni prijgtem Evropskou unii 5 22 takowy wnitini kontrolni
systam, kteny povaruje za nezhytny pro sestaveni konsolidovane a individualni Béetni zaverky tak, aby necbsshovela
wznamné imateridnil naspravnost] zpascbeng podvodem nebo chybow.

Pri sestevovani kongolidovana & indnidualni acetni zéverky je pledstavenstvo povinno posoudit, zda je skuping
aspoleénost schopna nepiatrzitd treat, a pokud jo to relevantni, popsat v pridoze konsolidovane a individuatni Géetni
zaverky zaleritosti tykajici 5o jejiho nepretrzitefho trvani a pouziti predpokladu nepretrziteho treani pri sestaveni
konsolidovand & individualni ocatni zaverky, s wjimkou pripadl, kdy predstavenstvo planuje zruseni skupiny nebo
spolecnost nebo ukonceni jeji Ginnosti, reap. kdy nema jinow realnou mo@noat ner tak udinit,

Za dohled nad procezem Gceiniho vwwkaznicki ve skupine a spelecnosti odpovida dozorci rada a vwwhor pro audit,

Magim cilemn je ziskat primérenou jistotu, 7o konsolidovana a individualn ocetni zaverka jako celek nechsahuje
wEnamnau materidlnil nespravnost Zpusobenou podvadem nebao chybou a wdat zprave auditors obsahujici nas
wyrak. Primarensd mira jistoty je velka mira jistoty, nicrmaénd neni zanukou, 2e audit provedeny v souladu 5 wie
uvedanymi predpisy ve vEech pripadaech v aéetni zaverce odhali pipadnou exdstujict vwwznamnou [materialng
naspravnost. Mespravnosti mohou vznikat v distedku podvoda nebo chyb & povarufi se za vwrnamné [materialni,
pokud lze redlng predpokladat, Fe by jednotivé nebo v souhmu mahly oviivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatels
konsolidovana & individuaini ucetni zaverky na jejim zakiada prjmow.

Pri provadeni auditu v souladu swwiEe uvedanymi predpisy je nasi povinnasti uplatfiovat behem celého auditu odborny
usudek a zachovavat protesni skepticismus. Dale & nasi povinnosti:

» |demtifikovat a vyhodnotit nzika vwnamne (materialn nespravnost konsolidovane a indiidualni Goetri zaverky
rpusobend podvodem neba chybou, navrhnout a provest auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecns a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli wisdritwrok. Riziko, 7e neodhalime
wyznamnou [materSlni) nespravnost, & niz doslo v ddstedku podvodu, fe wat3i ne? riziko neodhaleni wyznamna
{materialni) nespravnosti zpasobens chybou, protoZe sousasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze),
falzovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obehazen voitmich kontrod.

& Saznamit se s wnitnim kontrolnim systémem skupiny a spolecnost relevantnim pro audit v tiakove m rozsahu,
abychom mohl nasrnnout auditorske postupy vhodne 5 ohledem na dans okolnosti, nikoll abychom maohli wiadrit
nazor na uéinnost pejibo vnitfniho kontrolniho systemu.

*+ Posoudit vhodnost pouzitych Uéetnich metod, piimérenost provedenych oéetnich odhadd a informace, kiers
v teto souvislostl predstavenstvo uvedlo v priloze konsolidovane a indnddualni Géetni zavariy.

& Posowdit vhodnost pou?iti predpokizdu nepretreitaho trvdni pri sestaven konsolidovans a individualni iéetni
zavarky predstavenstvem a to, zda 5 ohledem na shromazdané dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z vdalosti nebo podminek, které mohou vwznamné zpochybnit schopnost skupinmy
A apolecnosti neprotrzité trvat. lestlize dojdeme k zavaru, 7o tekova vyznamna (materialm) nejistota existuje, e
nasi povinnosti upozomit v nesi zprava na informace uwedene v této souvislosti v priloze konsolidovane
aindividualni déetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatesns, wiadiit modifikovamy wrok. Mage zavery
tykajici e schopnosti skupiny a spoleénosti nepretrzité trvat woehazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicmens budouci udalost nebo podminky mohou vast k tomu, 2 skuping nebo spolecnost
ztrat schopnost nepretreité trvat.

s Whodnotit celkovou prezentaci, clendni a obsah konsolidovane a indiidualni Géetni zavarky, véetni piilahy,
adale to, zda konsolidovana a individualni oéetn zévérka zobrazuje podkladove transakee a udalosti zpasobem,
ktery veda k vermamu zobrazeni.

*  Maplinovat a provést audit skuping tak, abyehom ziskali dostateéné a vhodné dikazni informace o finanénich
udajich Uéetnich nebo organizacnich jednatek 2abrnutyeh do skupiny, které budouw Zakladem pri whvofeni si
nazoru ng uéetni zaverku skuping. Zodpovidame za fizeni suditorskych praci provadénych pro Géely auditu
skupiny, za dohled nad nimi & jejich kontroluw. Vyrok suditora je nasi whradni ocdpovednosti.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozorci radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné zjisténych wznamnych
nedostatkd ve vnitrnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, ze jsme splnili prislusné eticke pozadavky
tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalsich zalezitostech, u nichz se lze realné domnivat,
ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pripadnych souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali predstavenstvo, dozorci radu a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované a individualni Gcetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi,
a ktere tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpraveé. Tato povinnost neplati, kdyz
pravni predpisy zakazuji zverejnéni takove zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpraveé informovat, protoze lze realné ocekavat, ze mozné negativni dopady
zverejnéni prevazi nad prinosem z hlediska verejného zajmu.

ZPRAVA O JINYCH POZADAVCICH STANOVENYCH PRAVNIMI PREDPISY
Informace vyzadované nafizenim Evropského parlamentu a rady (EU) ¢. 537/2014

V souladu s clankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime v nasi zprave
nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich standard( pro audit:

UrGeni audi 6l sdéni auds

Auditorem spolecnosti nas dne 22. fijna 2025 urcila valna hromada spolecnosti. Auditorem spolecnosti jsme prvni
rok.

S tatec v g i

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidovaneé a individualni Gcetni zavérce uvedeny v této zpraveé je v souladu s nasi
dodatecnou zpravou pro vybor pro audit spolecnosti, kterou jsme dne 30. dubna 2026 vyhotovili dle ¢lanku 11
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytowini litorakich sluzel

Prohlasujeme, ze nebyly poskytnuty zadné zakazaneé sluzby uvedené v cl. 5 nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EV) €. 537/2014. Zaroven jsme spolecnosti ani ji oviadanym obchodnim spoleénostem neposkytli zadné jiné
neauditorske sluzby, které by nebyly uvedeny v konsolidované vyrocni financni zpraveé.

Zprava o souladu s nafizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici primérenou jistotu, jejimz predmétem bylo ovéreni souladu ucetnich zavérek
obsazenych v konsolidované vyrocni financni zpravé s ustanovenimi nafrizeni Komise v prenesené pravomoci (EU)
2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES,
pokud jde o regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (ynarizeni
0 ESEF¥), které se vztahuje na ucetni zavérku.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani ucetnich zavérek v souladu s narizenim o ESEF odpovida predstavenstvo spolecnosti. Predstavenstvo
spolecnosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e Navrh, zavedeni a udrzovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatiovani pozadavkl nafizeni

. g:ss::;ri veskerych ucetnich zavérek obsazené v konsolidovaneé vyrocni financni zprave v platném formatu

. meoT:Lapmmu znacek XBRL podle pozadavku narizeni o ESEF.
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Ddpovednost auditors

Mazim akobem je viadiit na zakladé ziskanyeh duksznich infarmaci zaver ohledng toho, zdali Goetni zavarky
obsazens v konsolidovana wireéni financni zprave jsou ve viech wznammich {materialnich) ohledach v souladu

5 pozadaviky nafzeni 0 ESEF, Tuto zakazku poskytujici pfimérenou jistotu jame provedli v soutadu 5 mezinarodnim
standardem pro ovéfovac zakazky 1ISAE 3000 (revidovana znéni) Owarovaci zakazky, kters nejsou auditem ani
provérkami histarickych finanénich informaci [déle jen LISAE 3000%).

Chearakter, nacasovani 8 rozsah zvolemych postupl zavisi na Gsudky auditora, Primérena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicmana neni zarukou, Ia ovéreni provedena v souladu 5 wie uvedenym standardam ve viech plipadoch
odhali pripadmy existu jici wznamny {materialnil nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramici zvolenych postupd jgme provedli nésledujic cinnosti:

» Seznamill jsme se 8 pozadavky nafizeni o ESEF.
Seznamili jgme se & vhitinimi kontrolami spoleénosti relevantrimi pro uplatiovEni poFadavkd nafizeni o ESEF.
Identifikovali a whodnotili jsme riziks vwznamného (materidinihol nesouladu s nefizenim o ESEF zplsobeného
podvodem neba chybouw.

= Mazaklade toha jame navrhli & provedl postupy 8 citem reagovat na whodnocena riziks a ziskat primerenou
jiatotu pro Ocely vwiadieni naseho zaveny.

Cilem nasich postupd bylo pogowdit, zdal:

» Uéetni zavarky, kterd jaou absafeny v konsolidovansa wioéni financni zpréve, byly sestaveny v platném formaty
KHTML.

= Mverejnen ohsarena v konsolidovane Ucetni zavarce, u nich? to vwZaduje narizeni o ESEF, byla znackavana
aveskersa znatkovani spliuji tyto poradavky:
- Byl pouzit znackovaci jazyk ¥XBRL.
- Byly pouzity prvky zakladni taxanomie uvedensd v narizeni o ESEF 5 nejbliEsim Gcetnim vwznamem, pokud

nebyl whéoren preek rozsirnujici taxonornie v souladu 5 prilohou IV nanzeni o ESEF.

- Inackowani je v souladu e spotechymi pravidly pro znackovani dle nanizen o ESEF.

Vzhledem k technickym amezenim spojenym & blokoyym znacenim konsolidovans aéetni zaverky podle jednotpného
eyropakaho elektronickaho formatw (ESEF) nemusi byt obsah néktenich znacek v phloze v 0cetni zévérce zobrazen
identicky § prilozenymi konsold ovanymi Gcetniml wykasy.

Domnivame se, Ze dikazni informace, kieré jsme ziskali, poskytuji dostatedny a vhodny zaklad pro vijadieni naseha
ZEVETLL

Zavar

Padle naseho nazor ucetm zaverky spolecnosti za rok koncici 31. prosince 2025 obzarene v konzolidavansa wrocni
financni zprave jgsou ve vEech winamnych [materiginich) ohledech v souladu s pozadavky narizeni o ESEF,

W Praze dne 1. kvétna 2026

Auditarskd spolecnost Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Mirgslay Mayer
evidendni Sislo 073 evidencni Sislo 2529
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Fidurock Nemovitosti a.s.

Individualni ucetni zaveérka za rok koncici 31. prosince 2025

sestavena na zakladé ucetnich standardu IFRS ve znéni prijatém
Evropskou unii



FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Individualni ucetni zavéerka za rok koncici
31. prosince 2025

sestavena na zakladé ucetnich standardt IFRS ve znéni prijatém
Evropskou unii
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Individualni Vykaz o finané€ni situaci k 31. prosinci 2025

Dlouhodoba aktiva

Investice v dcefinych spole¢nostech

Obézna aktiva

Poskytnuté puajcky ve skupiné
Penize a penézni ekvivalenty
Ostatni aktiva

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital
Zakladni kapital
Ostatni kapitaloveé fondy
Nerozdéleny zisk/ztrata

Dlouhodobé zavazky

Emitované dluhopisy

Kratkodobé zavazky

Uvéry a ptjeky

Ostatni kratkodobé zavazky
Emitované dluhopisy
Bankovni uvéry

ZAVAZKY CELKEM

ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL CELKEM

Pozn. 31.12.2025 31.12.2024
726 130 601 286

Pozn. 4 726 130 601 286
879 030 651 065

Pozn. 6 876 695 649 994
Pozn. 8 2 096 1040
Pozn. 7 239 31
1605 160 1252 351

460 703 278 128

Pozn. 9.1 2 040 2 040
Pozn. 9.2 581 599 484 670
Pozn. 9.3 (122 936) (208 582)
892 121 686 604

Pozn. 10 892 121 686 604
252 336 287 619

Pozn. 11 247 888 286 727
Pozn. 12 4 233 725
Pozn. 10 215 167
Pozn. 11 0 0
1144 457 974 223

1605 160 1252 351
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Individualni Vykaz o uplném vysledku hospodareni za rok kongcici
31. prosince 2025

1.1.2025 - 1.1.2024 -
Pozn.

31.12.2025 31.12.2024
Urokové vynosy vypoétené dle efektivni Grokové miry Pozn. 14, 18 70 308 54 304
Urokové naklady vypo&tené dle efektivni tirokové miry Pozn. 15 (84 235) (82 638)
Provozni naklady Pozn. 16 (1583) (3 590)
Tvorba / (Rozpousténi) opravné polozky k ivérdm ve skupiné Pozn. 18 24 391 8 405

Tvorba / (Rozpousténi) opravna polozky k majetkovym ucastem
. Pozn. 4 82 362 (22 495)

v dcefinych spole¢nostech

Ostatni finan¢ni naklady (1843) (1 806)
Kurzové rozdily (3754) 1542
Ztrata pred zdanénim 85 646 (46 278)
Dan z pfijmU Pozn. 19 0 0
Ztrata za obdobi 85 646 (46 278)
Ostatni uplny vysledek hospodareni za icetni obdobi 0 0
Celkovy uplny vysledek hospodareni za ucetni obdobi 85 646 (46 278)
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Individualni Vykaz o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici

31. prosince 2025

Ostatni
Akumulovana Kapitalové
Vlastni kapital ztrata Fondy Celkem
Zustatek 1.1.2024 2040 (162 304) 484 670 324 406
Kapitalové operace 0 (1) 0 (1)
Uplny vysledek hospodareni 0 (46 278) 0 (46 278)
Zisk / (Ztrata) za obdobi 0 (46 278) 0 (46 278)
Zustatek 31.12.2024 2 040 (208 582) 484 670 278 128
Zustatek 1.1.2025 2040 (208 582) 484 670 278 128
Kapitalové operace 0 0 96 929 96 929
Uplny vysledek hospodareni 0 85 646 0 85 646
Zisk / (Ztréta) za obdobi 0 85 646 0 85 646
Zustatek 31.12.2025 2 040 (122 936) 581 599 460 703
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Individualni Vykaz o penéznich tocich za rok kong¢ici 31. prosince 2025

Ztrata za obdobi (po zdanéni)

Upravy o nepenézni operace

Danovy naklad

Cisté urokové vynosy

Tvorba opravnych polozek k tvérim

Tvorba opravnych polozek k majetkovym ucastem v dcefinych

spole¢nostech

Ostatni finan¢ni vynosy

Zmény pracovniho kapitalu
Zména stavu ostatnich aktiv
Zména stavu ostatnich zavazk(

Zaplacena dan

Cisty penézni tok z provozni éinnosti

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spole¢nosti
Vklady do dcefinych spole€nosti
Poskytnuté avéry

Prijaty arok

Prijaté splatky

Cisty penézni tok z investi¢ni éinnosti

Penézni toky z financovani
PFijmy z kapitalovych kontribuci
Prijmy z pujcek

Splatky pujcek

PFijmy z emise dluhopist
Zaplaceny urok

Odkup dluhopist

Cisty penézni tok z financovani
Cisty prirtistek penéznich prostiedkd a penéznich
ekvivalentu

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na za¢atku obdobi

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci obdobi

Pozn.

Bod 19
Bod 18
Bod 17

Bod 4

Bod 6

Bod 11
Bod 11
Bod 11
Bod 11
Bod 11
Bod 11
Bod 11
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1.1.2025 - 31.12.2025

85 646

(92 826)
0
13927
(24 391)
(82 362)

2587
3300
(208)
3508

(1293)

0
(1 000)
(589 857)
76 947
331775

(182 135)

185 304
(138 020)
206 000
(68 800)
0

184 484

1056

1040

2096

1.1.2024 - 31.12.2024

(46 278)

43 500

0
28 334
(8 405)

22 495

1076
(14 390)
3035
(17 423)

@)

(17 168)

(907)
0

(308 046)
91347
165 039

(52 567)

584 269
(675 678)
125 320
(87 669)
(257 340)

(311 097)

(380 832)

381 872
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PRILOHA V INDIVIUALNi UCETNi ZAVERCE

1. VSeobecné informace

1.1. Zakladni informace o Spoleénosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dfive FIDUROCK Tabor, a.s., dale ,Spole¢nost”), IC 045 64 111, byla zalozena
zakladatelskou listinou jako akciova spole¢nost a dne 14. listopadu 2015 byla zapsana do obchodniho rejstfiku
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110 a jeji sidlo je Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Hlavnim pfedmétem podnikani Spole¢nosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona, zejména akvizice a drzba podild do dcefinych spoleénosti a spole¢nych podnikd, jejichz hlavnim pfedmétem
¢innosti Spole€nosti je pofizeni, drzba a pronajem nemovitosti.

Tato Udetni zavérka je sestavena k 31. prosinci 2025. U&etnim obdobim je kalendafni rok kongici 31. prosince 2025.
Srovnatelné minulé obdobi je kalendaini rok koné&ici 31. prosince 2024.

Akcionar k 31. prosinci 2025
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemsko

Registra¢ni €islo: 645 04 204

Podil na zakladnim kapitalu: 100 %

Zakladni kapital: 2 040 000 K¢

Akcie: 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 6 800,- K&

Statutarni organ k 31. prosinci 2025

Clen predstavenstva: DAVID HAUERLAND

Den vzniku ¢lenstvi: 13. listopadu 2020

Clen predstavenstva: PhDr. PETR VALENTA

Den vzniku Clenstvi: 16. dubna 2018

ZpUsob jednani: Kazdy ¢len predstavenstva zastupuje spoleCnost samostatné ve vSech

zalezitostech.
Dozorci rada k 31. prosinci 2025
Clen dozoré&i rady: VLADIMIR LOUKOTA

Den vzniku &lenstvi: 15. Cerven 2023

1.2. Prohlaseni o souladu
Tato individualni GU€etni zavérka byla sestavena na zakladé ucetnich standardd IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato Ucetni zavérka predstavuje statutarni icetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 19a odst. 7 zakona €.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi ve znéni pozdéjSich predpisu.

1.3. Zaklad pro ocenovani, funkéni a prezentacni ména

Ugetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Funkéni mé&nou Spolegnosti je &eska koruna. Udaje jsou
zaokrouhleny a prezentovany v tisicich korun €eskych (,tis. K&*), neni-li uvedeno jinak. Zaporna ¢&isla jsou uvedena
v zavorkach.

1.4. Pouziti odhadt a predpoklad

Odhady a pfedpoklady jsou priibézné revidovany a vychazeji z historické zkuSenosti a dalSich faktort, véetné ocekavani
budoucich udalosti, které se za danych okolnosti jevi jako divodna. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno
vyznamné riziko toho, Ze povedou v pfistim finanénim roce k vyznamné Upravé ¢astek aktiv a zavazk( vedenych
v Ucetnictvi, jsou ty, které maiji vliv na ocenéni a potencialni snizeni hodnoty dcefinych spole¢nosti.
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1.5. Predpoklad trvani podniku

Tato ucetni zavérka je zpracovana dle pfedpokladu neomezeného trvani podniku. Podle informaci, které ma vedeni
Spolecnosti k datu vydani k dispozici, nejsou znamy zadné skutec¢nosti, jez by mély negativni vliv na predpoklad
neomezeného trvani — going concern Spolecnosti.

2. Nové ucetni standardy, které dosud nenabyly uéinnost a nejsou pred€éasné pfrijaty

V béZném obdobi Spole¢nost poprvé aplikovala Upravy IAS 21 Nesménitelnost, které byly vydany Radou pro
mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a schvaleny pro pouziti v EU a jsou povinné uc¢inné pro ucetni obdobi zacinajici
1. ledna 2025 nebo pozdé&ji. Zahajeni dodrZovani téchto uprav nemélo Zadny vyznamny dopad na zvefejnéni i Eastky
uvedené v této ucetni zavérce.

2.1 Nové a novelizované ucetni standardy IFRS vydané IASB a prijaté EU, které zatim nejsou uéinné

K datu schvaleni této ucetni zavérky Spolecnosta neaplikovala nasledujici novy standard a Upravy stavajicich ucetnich
standard(l IFRS, které byly vydany radou IASB a schvaleny pro pouziti v EU, ale dosud nenabyly u¢innosti:

Standard Nazev Datum ucinnosti
IFRS 18 Prezentace a zvefejfiovani v u€etni zavérce 1. ledna 2027
Upravy IFRS 9 a IFRS 7 | Upravy klasifikace a ocefiovani finangnich nastroj( 1. ledna 2026
Upravy IFRS 9 a IFRS 7 | Smlouvy odkazujici na elektfinu zavislou na pFirodé 1. ledna 2026
Upravy IFRS 1, IFRS 7, Roé&ni zdokonaleni u€etnich standardd IFRS (11. dil) | 1. ledna 2026
IFRS 9, IFRS 10 alAS 7

Spolecnost posuzuje dopad vlivu nového standardu IFRS 18 na Ucetni zavérku. Spole¢nost nepfedpoklada, ze pfijeti
vy$e uvedenych Uprav stavajicich standard( bude mit vyznamny vliv na Guéetni zavérku spole¢nosti.

2.2 Nové a novelizované ucetni standardy IFRS vydané IASB, ale dosud nepfijaté EU

V soucasné dobé se podoba Uc€etnich standardl IFRS pfijata Evropskou unii vyrazné neliSi od podoby standardu
schvalenych radou IASB. Vyjimkou jsou nasledujici novy standard a Upravy stavajicich standard(, které nebyly k datu
schvaleni ucetni zavérky schvaleny k pouziti v EU:

Standard Nazev Stav schvalovani v EU
IFRS 19 a nasledné Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: V EU dosud nepfijato
Upravy Zverejnovani (datum ucinnosti dle IASB: 1. ledna 2027)

Dobrovolné pouziti pro zpUsobilé dcefiné podniky

Upravy IAS 21

Prevod do hyperinflaéni mény vykazovani
(datum ucinnosti dle IASB: 1. ledna 2027)

V EU dosud nepfijato

Upravy IFRS 10 a IAS
28

Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a pFidruzenym
nebo spoleénym podnikem a dals$i Gpravy (datum
ucinnosti bylo radou IASB odlozeno na neurcito, ale je
mozné dFivéjSi prijeti)

Schvalovani pro pouziti v EU
bylo odlozeno do doby, az
bude dokonc&en projekt na
ekvivalenéni metodu

Spole¢nost neolekava, ze prijeti nového standardu a uprav stavajicich standardi bude mit
vyznamny dopad na ucetni zavérku v budoucich obdobich.

3. Vyznamné ucetni zasady a postupy
3.1. Transakce v cizich ménach

Transakce v cizi méné je transakce, ktera zni na jinou nez funkéni ménu, nebo ktera musi byt vyporadana v jiné nez
funkéni méné. Funkéni ména je ména primarniho ekonomického prostfedi, v némz subjekt ptsobi. Pro Gcely prvotniho
uznani je cizi ména prepoctena na funkéni ménu sménnym kurzem platnym k datu transakce. Funkéni ména Spole¢nosti
je Koruna Ceska (K¢).

Penézni aktiva a zavazky v cizich ménach jsou pfepoéteny na ¢eské koruny ve sménném kurzu platném k datu ucetni
zavérky (31. prosinec 2025: KE/EUR 24,245 a 31. prosinec 2024: KE/EUR 25,185). Transakce v cizich ménach jsou
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prepocteny sménnymi kurzy platnymi k datu transakce. Kurzové rozdily jsou vykazany ve vykazu o uplném vysledku
hospodafeni.

3.2. Dcef¥iné spole¢nosti

Dcefiné spolecnosti jsou subjekty ovladané Spolecnosti. K ovladani dochazi tehdy, kdyz Spole¢nost ma pfimo nebo
nepfimo pravomoc fidit finanéni a provozni zasady a postupy néjakého subjektu, aby mohla ziskat prospéch z jeho
¢innosti. Spole€nost prvotné zachycuje své vklady do dcefinych spole€nosti v pofizovaci cené a nasledné jsou tyto
vklady ocenovany v pofizovaci cené snizené o pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

3.3. Finanéni nastroje

Finan¢ni aktiva predstavuji zejména hotovost nebo smluvni pravo pfijmout hotovost ¢i jiné finan¢ni aktivum (poskytnuté
pUjcky) a derivaty s kladnou realnou hodnotou.

Finan¢ni zavazky jsou zejména emitované dluhopisy, smluvni zavazky dodat hotovost nebo jiné finanéni aktivum a
derivaty se zapornou realnou hodnotou.

Finanéni aktiva jsou klasifikovana jako obézna, pokud je spole¢nost hodla realizovat béhem 12 mésict od rozvahového
dne nebo pokud neexistuje dostate¢na jistota, Ze finanéni aktiva bude spole¢nost drzet déle nez 12 mésict od
rozvahového dne.

Finan¢ni zavazky jsou prezentovany jako obézné, pokud jsou splatné do 12 mésicl od rozvahového dne. V ramci
obéznych aktiv a zavazku jsou také prezentovany aktiva a zavazky drzené k obchodovani.

Finanéni aktivum je prvotné oceriovano realnou hodnotou a nasledné ocenovano nabéhlou hodnotou, pokud splfuje
obé z nasledujicich podminek a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

e finan&ni aktivum je drZzeno v rdmci obchodniho modelu, jehozZ cilem je drzet finanéni aktiva za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd, a

e smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné splatkami
jistiny a aroku (,SPPI“ z angl. ,Solely payments of principal and interest”) z nesplacené ¢astky jistiny.

Finanéni aktiva jsou pfi prvotnim zauc¢tovani oceriovana realnou hodnotou. Nasledné jsou, v souladu s IFRS 9,
ocenovana bud v amortizované cené, ve FVOCI nebo v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL). Pfi prvotnim
zauctovani mize Skupina neodvolatelné urcit finanéni aktivum, které by jinak bylo oceriovano v amortizované cené nebo
ve FVOCI, jako ocefované ve FVTPL, pokud tim dojde k odstranéni nebo vyznamnému omezeni u€etniho nesouladu.
Skupina tuto volbu (fair value option) nevyuzila.

Spole€nost finanéni aktiva po prvotnim uctovani zafazuje do kategorie ocenéni nabéhlou hodnotou a nasledné
ocenovano realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud splfiuje obé z nasledujicich podminek a zarover
neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

e finanéni aktivum drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich
tok(, tak prodejem finanénich aktiv, a

e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvofenych vyluéné splatkami jistiny
a urokl z nesplacené ¢astky jistiny.

Spolecnost urcila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou finanéni aktiva drzeny na arovni portfolia, protoze
to nejlépe vystihuje zpUsob, jakym spole¢nost aktiva fidi a pfedklada o nich informace vedeni. Tyto informace zahrnuji
mimo jiné nasledujici:

e stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia a pfedkladana klicovému vedeni Spole¢nosti;

e rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a finan¢nich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho
modelu), a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika fizena;

e Cetnost, hodnotu a naCasovani prodeju v pfedchozich obdobich, divody pro tyto prodeje a oekavani tykajici
se budouci prodejni &innosti. Informace o prodeji samy o sobé vSak nejsou posuzované izolované, ale jako
soucast celkového hodnoceni, jakym Spole¢nost dosahuje stanoveného cile fizeni finanénich aktiv, a zejména
zpusobu realizace penéznich toka.

Finanéni aktiva, ktera jsou uréena k obchodovani a ktera jsou fizena a jejich vykonnost je méfena na bazi realné hodnoty,
jsou ocefiovana jako FVTPL, protoZe nejsou drZzena ani za G€elem inkasa smluvnich penéznich tok(, ani za uc¢elem
inkasa smluvnich penéznich toku a prodeje finanénich aktiv.
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Posouzeni, zda smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a iroka z nesplacené castky jistiny (,,SPPI¥)

Pro ugely posouzeni “jistina” je definovana jako realna hodnota finanéniho aktiva pfi prvotnim zauétovani. “Urok”
predstavuje ¢asovou hodnotu penéz, uvérové riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni Casové obdobi
a dal8i zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim uvérl (napt. riziko likvidity a administrativni naklady), jakoz i
ziskovou marzi.

PFi posuzovani, jestli smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Urokd z nesplacené ¢astky jistiny, spole¢nost
bere v Gvahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli finanéni aktivum neobsahuje smluvni
podminky, které by mohly zménit €asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tokud, a tak by nesplnily SPPI kritéria.
PFi tomto posouzeni spole¢nost posuzuje nasledujici:

e podminéné udalosti, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich toku;

e pakovy efekt;

e podminky prodlouzeni nebo dfivéjsiho splaceni;

e podminky, které limituji narok Spole¢nosti na smluvni penézni toky z aktiva — napf. aktiva “bez postihu”; a
e podminky, které modifikuji Casovou hodnotu penéz, napf. pravidelna refixace Urokovych sazeb.

Finanéni zavazky jsou ¢lenény do dvou zakladnich kategorii v nabéhlé hodnoté a v realné hodnoté do vysledku
hospodareni. Pokud finanéni zavazek neni v kategorii v realné hodnoté do vysledku hospodafeni a nejedna se o
smlouvu o finan€ni zaruce ani o pfislib na poskytnuti uvéru s urokem niz$im, nez je trzni Urokova mira, je finanéni
zavazek zarazen do kategorie v nabéhlé hodnoté.

a) Uznani a oduétovani
Finanéni aktiva a zavazky jsou uznavany ve vykazu finanéni situace tehdy, kdy se Spole¢nost stava stranou smluvnich
ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji finannich aktiv se uctuje k datu obchodu.

Spolec¢nost oductuje finanéni aktivum tehdy, kdyZ zaniknou smluvni prava k penéznim tokiim z daného aktiva nebo kdyz
prevede tato prava za Ucelem ziskani smluvnich penéznich toku v transakci, v niz jsou pfevadéna v podstaté veskera
rizika a odména z vlastnictvi finanéniho aktiva, nebo kdyz nepfevadi ani si neponechava v podstaté vSechna rizika a
odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prfevadénym aktivem. Veskery podil na odu¢tovaném finanénim
aktivu, které Spole€nost vytvofi nebo které si ponecha, je zauctovan jako samostatné aktivum nebo zavazek.

Spolecnost oductuje finanéni zavazky tehdy, kdyz jsou jeji smluvni zavazky vyporadany, zruseny nebo zaniknou.
b) Ocenovani

Financni aktivum nebo zavazek je prvotné uznavan v realné hodnoté. U finan¢nich aktiv nebo zavazku, které nejsou
uznany v realné hodnoté prostrednictvim zisku a ztraty, se pfipoc¢tou transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit k nabyti
nebo emisi finanéniho aktiva nebo zavazku.

VSechny finanéni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény realnou hodnotou prostfednictvim vykazu o Uplném
vysledku hospodareni, se ocenuji nabéhlou hodnotou a pouzitim metody efektivni urokové sazby.

Emitované dluhopisy: dluhy jsou prvotné ocenény nabéhlou hodnotou véetné pfimych transakénich nakladu, nasledné
jsou oceriovany zlistatkovou cenou pomoci efektivni Urokové sazby.

Zisky a ztraty z finan¢nich aktiv a zavazkl vykazanych v nabéhlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o Uplném vysledku
hospodafeni v okamziku oductovani nebo snizeni hodnoty finan€niho aktiva.

Spolecnost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty finanénich aktiv na zakladé modelu ,o¢ekavané uvérové ztraty“. Model
,otekavané uvérové ztraty“ vyzaduje, aby byla vykazana opravna polozka ve vySi bud 12mési¢nich ofekavanych
Uveérovych ztrat nebo celozivotnich oekavanych avérovych ztrat. Celozivotni o€ekavané uveérové ztraty jsou ocekavané
uvérové ztraty, které vznikaji v disledku v8ech moznych selhani finanéniho nastroje po dobu ofekavané Zivotnosti
finan¢éniho nastroje, pficemz 12mésicni oCekavané uvérové ztraty predstavuji tu ¢ast oCekavanych Gvérovych ztrat,
které vznikaji v disledku selhani finanéniho nastroje, které mize nastat béhem 12 mésicl od data vykazani.

Ocenéni oéekavanych uvérovych ztrat
Ocekavané uveéroveé ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem Uvérovych ztrat, které jsou ocenény nasledovné:

e finanéni aktiva, ktera nejsou Uvérové znehodnocena k datu vykazani: souc¢asna hodnota vSech hotovostnich
schodku — tj. rozdil mezi penéZnimi toky splatnymi Uc¢etni jednotce podle smlouvy a penéznimi toky, jejichz
inkaso Spole¢nost ocekava;

o finan&ni aktiva, ktera jsou uvérové znehodnocena k datu vykazani: rozdil mezi hrubou uéetni hodnotou daného
aktiva a sou€asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd;

e nevyCerpané uveérové prisliby: sou€asna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi bance,
pokud je pfislib ¢erpan a penéznimi toky, jejichz inkaso spole¢nost oekava;
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V ramci uctovani oCekavanych uvérovych ztrat Spolec¢nost aplikuje tfistupfiovy model zalozeny na zménach v kvalité
uvérového instrumentu, a to od prvotniho zauctovani. V po€atku uctovani se instrument nachazi ve Stupni 1. Jestlize k
datu ucCetni zavérky dojde ke zvySeni pravdépodobnosti selhani, pfechazi instrument do Stupné 2. V pfipadé, ze se
vyraznéji snizi kvalita uvérového instrumentu, je klasifikovan ve Stupni 3.

Pro finanéni aktiva klasifikovana ve Stupni 1 Spole¢nost ur&i vysi oekdvanych uvérovych ztrat na zakladé vzorecku:

Oc&ekavané uvérové ztraty = PD x EAD x LGD x (1/(1 + CIR)"0,5) x FLI

- PD predstavuje pravdépodobnost selhani (stanoveno porovnanim korporatnich ratingh dle agentury
Bloomberg a odvozeného PD dle Moody's)

- EAD predstavuje expozici v selhani

- LGD predstavuje ztratovost ze selhani (stanoveno dle default rate Moody's)

- CIR je urokova sazba

- FLI predstavuje koeficient pro budouci odhadovany vyvoj (jednou ro¢né vyhodnoceno; v aktualnim roce
koeficient pouzit v hodnoté 1)

VySe oCekdvanych uvérovych ztrat pro financni aktiva ve Stupni 2 je stanovovéana na zdkladé modelu o¢ekavanych
uvérovych ztrat, pficemz jednim z kli¢ovych vstupl je finanéni situace dluznika, véetné vySe jeho viastniho kapitalu.
Negativni vlastni kapital je v tomto procesu zohlednén jako indikator zvySeného uvérového rizika a promita se do odhadu
pravdépodobnosti selhani a vySe ocekavané ztraty, nikoli vSak jako pfimy ekvivalent vysledné opravné polozky.

Uvérové ztraty finangnich aktiv klasifikovanych ve Stupni 3 se urdi na zakladé individualniho posouzeni vedenim
Spolecnosti.

Definice selhani

Spole€nost povazuje finanéni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:
e je nepravdépodobné, Ze dluznik splati své Uvérové zavazky vuci Spole¢nosti v pIné vysi bez realizace
zajisténi; nebo

e dluznik ma vyznamny uvérovy zavazek vici Spolecnosti, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

c) Zasady pro oceiovani realnou hodnotou

Realna hodnota finanénich nastroju vychazi z jejich kétované trzni ceny na konci Uéetniho obdobi bez odeéteni
transakénich naklad. Neni-li k dispozici kétovana trzni cena, je realna hodnota finanéniho nastroje uréena odhadem
s pouzitim ocefiovacich model(i nebo technik diskontovanych penéznich toku.

PFi pouziti technik diskontovanych penéznich tokd jsou odhady budoucich penéznich tokli zaloZzeny na nejleps$ich
odhadech vedeni a diskontni sazba je trzni sazba na konci u€etniho obdobi platna pro nastroj s podobnymi podminkami.
PFi pouziti ocefiovacich modell jsou vstupy zaloZzeny na trznim ocenéni na konci u¢etniho obdobi.

Stanoveni realnych hodnot

Odhady a predmétné predpoklady jsou prabézné revidovany. Revize U€etnich odhadu jsou uznavany v dobé, kdy jsou
tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a v budoucich obdobich,
jestlize se revize tyka béZzného obdobi i budoucich obdobi.

Rada ugetnich zasad a postup(l Spolegnosti a zvetejnéni vyzaduje stanoveni realné hodnoty finan&nich i nefinanénich
aktiv a zavazka.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a pfecenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty pouzivaji
Udaje tretich stran, napfiklad makléfské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy obdrzené od tretich
stran k podpore zavérl, ze tato ocenéni splfiuji pozadavky IFRS, v€etné trovné v hierarchii realnych hodnot, v niz ma
byt takové ocenéni klasifikovano.

Spole€nost pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjisténa ze sledovani trhu.
Redlné hodnoty jsou rozfazeny do rlznych urovni v hierarchii realnych hodnot na zakladé vstupl pouzitych pfi
ocenovacich technikach takto:
» Uroven 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazkd na aktivnich trzich (neupravené).
« Uroven 2: jiné vstupy nez kétované ceny zarazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu
k danému aktivu nebo zavazku bud pfimo (ij. jako ceny), nebo nepfimo (j. daji se odvodit od cen).
o Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zavazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich Gdajti
(nezjistitelné vstupy).

Spole€nost Uctuje o pfevodech mezi jednotlivymi urovnémi hierarchie realnych hodnot na konci vykazovaného obdobi,
bé&hem néhoz doslo k dané zmeéné.
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Spolecnost k 31. prosinci 2025 ani k 31. prosinci 2024 nedisponuje finanénimi nastroji, které by byly pfedmétem
stanoveni realné hodnoty.
d) Zapocteni

Finanéni aktiva a zavazky je povoleno navzajem zapo ist a Cista ¢astka je prezentovana ve vykazu o finanéni situaci,
kdyz existuje zakonem vymahatelné pravo zapocist uznané ¢astky a umysl vypofadat je na netto zakladé nebo realizovat
aktivum a souc€asné vyporadat zavazek.

Vynosy a naklady jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji u¢etni standardy nebo pokud se jedna o zisky a
ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapo&teny zadné ¢astky.

3.4. Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Spolecnost povazuje za penézni prostfedky a penézni ekvivalenty hotovost, zlistatky na béznych ucétech u bank a jinych
finanénich instituci se splatnosti do jednoho mésice.

3.5. Ostatni aktiva a zavazky

Ostatni pohledavky a zavazky vznikaji tehdy, kdyz ma Spole€nost smluvni zavazek pfijmout nebo dodat hotovost nebo
jiné finan¢ni aktivum. Ostatni pohledavky a zavazky jsou ocefiovany pofizovaci cenou, které se obvykle rovnaji jejich
nominalni hodnoté nebo hodnoté pfi splatnosti.

3.6. Vlastni kapital
Zakladni kapital predstavuje jmenovitou hodnotu akcii vydanych Spolec¢nosti.

Dividendy z akcii, snizeni emisniho azia a jiné kapitalové distribuce jsou uznavany jako zavazky, pokud jsou vyhlaSeny
pfed koncem ucetniho obdobi. Dividendy z akcii, snizeni emisniho azia a jiné kapitalové distribuce vyhlasené po konci
ucetniho obdobi nejsou uznany jako zavazky, ale jsou vykazany v pfiloze v ucetni zavérce.

3.7. Dan z pfijmua a dorovnavaci dan

Dan z pfijma pravnickych osob za Ucetni obdobi je vypoétena ze zakladu dané za pouziti dariové sazby pfijaté a
pouzivané v Ceské republice. Dafiové pohledavky a zdvazky jsou ocenény ve vySi, ktera je oCekavana, Ze bude pfijata
nebo zaplacena pfisluSnému finanénimu uradu.

Odlozené dané jsou vykazany ke véem doasnym rozdilim mezi danovou zustatkovou cenou aktiv a zavazkd a jejich
ucetni hodnotou uvedenou v Uc€etni zavérce. Odlozena danova pohledavka je vykazana pouze do té miry, kdy je
pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuzivano.

Odlozena dan je vypoctena na zakladé pfijaté danové sazby, o které se pfedpoklada, ze bude pouzita pro rok, v némz
bude dana pohledavka nebo zavazek vyporadan.

Co se tye dané z pfijma, Spole€nost vykazuje ztratu. Odlozend dan vyplyvajici z nevyuzitych dafovych ztrat neni
vykazana, protoZe jeji budouci vyuziti je nejisté.

Dorovnavaci dan

V prosinci 2023 vstoupil v platnost zakon €. 416/2023 Sb., o dorovnavacich danich, pro velké nadnarodni skupiny a
velké vnitrostatni skupiny. S ucinnosti od 31. 12. 2023 zaved| dvé zcela nové dané ze zisku — Ceskou dorovnavaci dar
a pfifazovanou dorovnavaci dan (,dorovnavaci dan“). Cilem zavedeni dorovnavaci dané& je, aby velké

nadnarodni/narodni skupiny za kazdou zemi (kde podnikaiji prostfednictvim dcefinych spole¢nosti ¢i stalych provozoven)
odvedly takovou dan ze zisku, aby jejich efektivni sazba dané &inila minimalné 15 %.

Tento zakon se tyka pouze velkych skupin, které ve dvou ze &tyF zdafiovacich obdobi pfedchazejicich posuzovanému
obdobi vykazaly konsolidovany vynos v konsolidované Ucetni zavérce nejvy$si matefské spolecnosti alespon 750 mil.
EUR. Dle vyjadfeni Spole¢nost nepatfi do velké skupiny, takze zakon o dorovnavacich danich neni pro Spole¢nost
aplikovan.

3.8. Rezervy

Ostatni rezervy jsou vykazany v pfipadé, Ze Spole¢nost eviduje pravni nebo sou€asny zavazek vici tfetim osobam,
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ktery je dusledkem minulych udalosti, a jejiz vyporfadani zplsobi odtok prostfedkd Spole¢nosti. Takové rezervy jsou
uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlepSim moznym odhadem v okamziku, kdy je U€etni zavérka sestavovana.
Pokud se sou¢asna hodnota rezervy, stanovena na zakladé prevladajicich trznich urokovych sazeb, podstatné lisi od
nominalni hodnoty, zavazek je uveden v sou¢asné hodnoté.

3.9. Uznavani vynost a naklada

Urokové vynosy a urokové naklady jsou uétovany ve vykazu zisk(i a ztrat za pomoci efektivni Urokové miry. ,Efektivni
urokova mira“ je takova urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni toky napfi¢ oekavanou
zivotnosti daného finanéni instrumentu v ramci:

e hrubé U€etni hodnoty finanéniho aktiva; nebo
e amortizovaného nakladu finanéniho zavazku.

PFi vypoctu efektivni arokové miry pro financni instrumenty jiného charakteru nez nakoupena a pocate¢né ponizena
aktiva, Spole¢nost zohledruje veskeré smluvni podminky vztahujici se k danému finanénimu instrumentu, avSak
nezohlednuje oekavané Uvérové ztraty pfi stanoveni oéekavanych budoucich penéznich toku. V pfipadé nakoupenych
a pocatecné ponizenych finanénich aktiv je spocitana kreditné upravena efektivni urokova mira, a to pomoci odhadu
budoucich penéznich toku v€etné pouziti oekavanych uvérovych ztrat.

Vypocet efektivni Urokové miry obsahuje transakéni naklady, poplatky a placené &i obdrzené uUroky, jez jsou nezbytnou
soucasti efektivni irokové miry. Transakéni naklady zahrnuji pFirdstkové naklady, které jsou pfimo pfifaditelné k danému
pofizeni, respektive vydani finanéniho aktiva, respektive finanéniho zavazku.

Amortizovany naklad a hruba ucetni hodnota

Amortizovany naklad finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku pfedstavuje hodnotu, ve které je dané finanéni aktivum,
respektive finanéni zavazek prvotné zauctovan minus splatky jistiny a plus nebo minus kumulovana amortizace za
pouziti metody efektivni irokové miry pro veskeré rozdily mezi plvodné ucétovanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti,
v pfipadé finan¢nich aktiv dale upravenou o opravné polozky plynouci z o€ekavanych ztrat. ,Hruba ucetni hodnota
finanéniho aktiva“ pfedstavuje amortizovanou hodnotu finanéniho aktiva pfed jejim upravenim o pfipadné opravné
polozky plynouci z o€ekavanych ztrat.

Vypocet urokovych vynosu a nakladu

Efektivni urokova mira finanéniho aktiva, respektive finanéniho zavazku je pocitana od prvotniho zauétovani daného
finanéniho aktiva, respektive finanéniho zavazku. Pfi vypoc&tu urokového vynosu, respektive nakladu je efektivni irokova
mira aplikovana na hrubou ucetni hodnotu daného aktiva (za predpokladu, Ze neni k danému aktivu opravna polozka)
respektive na amortizovany naklad v pfipadé zavazku. Efektivni urokova mira je revidovana v navaznosti na pravidelna
prehodnoceni penéZnich tokl u ostatnich instrumentt s pohyblivou Urokovou mirou, ¢imz je zajis§téno srovnani s pohyby
urokovych mér na trhu. Efektivni urokova mira je zarover upravena o realnou hodnotu dohadu zajisténi k datu zahajeni
amortizace tohoto dohadu.

Nicméng, pro finan¢ni aktiva, ktera byla po zauctovani nasledné snizena prostfednictvim opravnych polozek, jsou
urokové vynosy pocitany pomoci efektivni urokové miry aplikované na amortizovany naklad daného aktiva. V pfipadé,
Ze plvodni snizeni daného aktiva jiz neplati, se kalkulace urokového vynosu pocita opétovné na zakladé hrubé ucetni
hodnoty.

V pfipadé finanénich aktiv, ktera byla poniZzena v rdmci prvotniho zau¢tovani samotného aktiva, je urokovy vynos poc¢itan
pomoci kreditné upravené efektivni urokové miry aplikované na amortizovany naklad daného aktiva. V tomto pfipadé
se vypocCet Urokového vynosu neaplikuje na bazi hrubé ucetni hodnoty, i kdyz dojde ke zlepSeni Gvérového rizika tohoto
aktiva. Vynos z dividend je zauc¢tovan v den vyhlaseni dividendy.

Ostatni vynosy a naklady jsou zachyceny ve vykazu o Uplném vysledku v okamziku poskytnuti nebo pfijeti odpovidajici
sluzby.

3.10. Snizeni hodnoty u nefinanénich aktiv

K datu sestaveni ucéetni zavérky provéfuje Spolecnost ucetni hodnoty nefinanénich aktiv s vyjimkou odlozené darové
pohledavky, zda neexistuji indikace snizeni hodnoty téchto aktiv (,impairment®). V pfipadé, Ze takové indikace existuji,
je proveden odhad zpétné ziskatelné hodnoty aktiva.

Aplikace DCF modelu vyzaduje, aby vedeni Spole¢nosti uplatnilo vyznamny uUsudek pfi stanoveni klic¢ovych vstupnich
predpokladd a vytvofilo komplexni odhady budouciho vyvoje. Tyto odhady vychazeji z projektovaného cash flow na
zakladé uzavienych najemnich smluv, pfedpokladané diskontni sazby a terminalni hodnoty.

Stanoveni realné hodnoty je tak citlivé na zmény uvedenych pfedpokladd, které mohou mit vyznamny dopad na
vyslednou hodnotu investic a vychazi z principd IFRS 13 a vyuziva model diskontovanych penéznich tokd (DCF). Test
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na snizeni hodnoty je provadén v souladu s IAS 36.
Ztrata ze snizeni hodnoty je vykazana tehdy, pokud u€etni hodnota aktiva pfesahne jeji zpétné ziskatelnou hodnotu.

Ztraty ze snizeni hodnoty nefinanénich aktiv jsou promitnuty jako naklad do vykazu o Uplném vysledku hospodareni a
jsou zuctovany pouze tehdy, pokud se zménily odhady, které byly pouzity pro stanoveni zpétné ziskatelné hodnoty.
Ztrata z trvalého sniZzeni hodnoty se zU¢tuje pouze do takové vySe, aby Ucetni hodnota aktiva nepresahla zGstatkovou
hodnotu, ktera by byla stanovena pfi uplatnéni odpist, pokud by nebyla vykdzana zadna ztrata ze snizeni hodnoty.

V roce 2025 ani 2024 nedoslo ke zméné v ucetnich zasadach a postupech.

4. Investice do dcefinych spole¢nosti
31.12.2025

V roce 2025 doslo k nakupu nového podilu ve spole¢nosti FIDUROCK Arkada s.r.o. prostfednictvim nového akviziéniho
SPV — FIDUROCK Arkéda Prostéjov s.r.o. K jinym vlastnickym zmé&ndm nedoslo.

Opravna polozka (31.12.2025 ve vySi - 6 979 tis. CZK a 31.12.2024 ve vySi — 89 342 tis. CZK) a jeji pohyb je zplsoben
zpfesnénim pfistupu k testovani impairmentu, ktery nové vychazi z o€ekavanych diskontovanych budoucich penéznich
tokud. V pfedchozim obdobi byl vypocet primarné navazan na vysi vlastniho kapitalu jednotlivych spole¢nosti. Uvedena
Uprava nepredstavuje zménu ucetni metodiky, ale zpfesnéni pouzitych pfedpokladl a u¢etnich odhadd pfi posouzeni
realizovatelné hodnoty investic a schopnosti jednotlivych spole¢nosti pokracovat v trvalém fungovani.

V roce 2025 probéhly tyto kapitalizace uvér(, které byly zachyceny jako ostatni kapitalové fondy:
- RP Levice, ve vysi 350 000 EUR

- Projekt Piestany, ve vysi 850 000 EUR

- RP Staré Mésto, ve vySi 6 000 000 K¢&

- Arkada Prostéjov, ve vysi 3 600 000 K¢&

Spolecnost vlastni podily v nize uvedenych spole¢nostech:

Oblast Ugetni
Spolecnost ginnosti Ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opravna hodnot
cena polozka a
Retail Park Tabor s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 61 500 61 500
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 130 130
Retail Park Staré mésto s.r.o. Retail park Pfimé 100 % CR 34 010 34 010
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Retail park Pfimé 100 % CR 97 678 97 678
FIDUROCK Projekt 22 s.r.o. Sluzby PFimé 100 % CR 3010 (3010) 0
Projekt PieStany s.r.o. Development PFimé 100 % SR 83 088 (3 969) 79119
?'-rOXAK INVESTMENT GROUP Retail park PFimé 100% SR 73838 73838
Retail park Senica s.r.o. Retail park Pfimé 100 % SR 19 864 19 864
RP Trnava, a.s. Retail park Pfimé 100 % SR 64 116 64 116
Retail Park Presov s.r.o. Retail park Pfimé 100 % SR 147 711 147 711
Retail Park Levice Retail park PFimé 100 % SR 34 152 34 152
RP Chocen s.r.o. Retail park Pfimé 100 % CR 33734 33734
RP Trutnov Retail park PFimé 100 % CR 36 050 36 050
RP Milevsko s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 40 619 40 619
FIDUROCK Arkada Prost&jov s.r.0. ':;(')‘I’g;?‘g‘;? PFimé 100%  CR 3610 3610
CELKEM 733 110 (6 979) 726 130
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31.12.2024
V roce 2024 nedoSlo k nakupu novych podila €i k jinym vlastnickym zménam.

ZvySeni opravné polozky je zpusobeno pfedevsim zapornymi vysledky hospodareni ve spole¢nostech Projekt Piestany
s.r.o. a Retail Park Levice.

V roce 2024 probéhla kapitalizace uvéril vaci RP Levice a Projekt Piestany. Uvér ve vysi 11 039 tis. K& (430 tis. EUR),
resp. 29 813 tis. K& (1 160 tis. EUR) byl zachyceny jako ostatni kapitalové fondy.

Spoleénost Oblast Ovladani Podil Zems  Pofizovaci  Opravna Ucetni

Cinnosti cena polozka hodnota
Retail Park Tabor s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 61 500 0 61 500
Eﬁg“r"'ecpzrfose"erka Retail park PFimé 100 % CR 130 0 130
Retail Park Staré mesto. Retail park PFimé 100 % CR 28 010 (3762) 24 248
Egltgglg\f‘;ksM'adé Retail park PFimé 100 % CR 97 678 0 97 678
E'POUROCK Projekt 22 Sluzby PFimé 100 % CR 3010 (2721) 289
Projekt PieStany s.r.o. Development PFimé 100 % SR 62 479 (62 479) 0
gLR%\(JAPKsI NrVESTMENT Retail park PFimé 100 % SR 73838 0 73838
Retail park Senica s.r.o. Retail park PFimé 100 % SR 19 864 0 19 864
RP Trnava, a.s. Retail park Pfimé 100 % SR 64 116 0 64 116
Retail Park PreSov s.r.o. Retail park PFimé 100 % SR 147 711 0 147 711
Retail Park Levice Retail park Pkimé 100 % SR 21889 (20 380) 1509
RP Choceri s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 33734 0 33734
RP Trutnov Retail park Pfimé 100 % CR 36 050 0 36 050
RP Milevsko s.r.o. Retail park Pfimé 100 % CR 40 619 0 40 619
CELKEM 690 628 (89 342) 601 286

5. Poskytnuté pujcky ve skupiné

Spolecnost od roku 2019 poskytuje svym dcefinym spole¢nostem puj¢ky na rozvoj jejich dalSich aktivit. Tyto pajcky jsou
splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako kratkodobé. Tyto pljcky nejsou zajistény.

K 31. prosinci 2025 doSlo ke snizeni opravnych polozek k poskytnutym puljckam v disledku aktualizace vstupnich
predpokladd modelu o€ekavanych Gvérovych ztrat aplikovaného v souladu s IFRS 9.

Snizeni opravnych polozek bylo ovlivnéno zejména nasledujicimi skute€nostmi:

1) Na zakladé prehodnoceni rizikového profilu Spole¢nosti, doslo k aktualizaci ratingu, a tim dosSlo k Upravé
odhadu pravdépodobnosti selhani (probability of default, PD) smérem dolli, coZ se promitlo do niz8i vyse
oCekavanych uvérovych ztrat.

2) Doslo k upravé metodiky vypoctu o€ekavanych uvérovych ztrat u pohledavek klasifikovanych ve Stupni 2, a to
smérem k plnému uplatnéni celozivotniho horizontu ztrat (lifetime ECL). Aktualizovany pfistup reflektuje
odhadované budouci penézni toky a pravdépodobnostni scénafe vyvoje Uvéroveého rizika po celou dobu trvani
expozice, namisto zjednoduseného pfistupu zalozeného primarné na vybranych bilanénich ukazatelich
dluznika.
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31.12.2025

Hruba ucetni

Opravna polozka

Cista zustatkova

hodnota hodnota

Stupen 1 762 547 (6 924) 755 623
Stupen 2 124 922 (3 849) 121 073
CELKEM 887 469 (10 774) 876 695
Hruba Géetni . N Cista zustatkova

31.12.2024 hodnota Opravna polozka hodnota
Stupen 1 510 020 (9 803) 500 217
Stupen 2 175 139 (25 362) 149 777
CELKEM 685 159 -35 165 649 994

6. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2025 pfedstavuji zejména Casové rozliseni provoznich nakladu ve vysi 32 tis. K& (k 31.
prosinci 2024: 31 tis. K&) a ostatni pohledavky ve vysi 207 tis. KE (k 31. prosinci 2024: 0 tis. K&).

7. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

31.12.2025 31.12.2024
Penize na Uétech v bankach — bézné ucty 2 096 1040
Penize na U¢tech v bankach — vazany ucet 0 0
Penize CELKEM 2 096 1040

Penize na uctech v bankach k 31. prosinci 2025 i k 31. prosinci 2024 predstavuji prostfedky na béznych bankovnich
Uctech, ke kterym ma Spolecnost pfistup a jsou pouzivany k bézné operativni ¢innosti. Penézni prostfedky jsou zejména
drzeny u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spole¢nost ukladé prostfedky pouze u bank s vysokou
uvérovou kvalitou (investi¢ni stuperi) a prubézné sleduje kreditni riziko protistrany; UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. takovou bankou je.

8. Vlastni kapital

8.1. Zakladni kapital

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach €eskych a je tvofen 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité
hodnoté 6 800 K¢&/ks.

Maijitel kmenovych akcii ma narok na vyhlaSovanou dividendu a na jeden hlas na jednu akcii pfi hlasovani na valnych
hromadach Spole¢nosti. Zakladni kapital byl pIné splacen v priibéhu roku 2018.

8.2. Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy pfedstavuji pfiplatky mimo zakladni kapital od matefské spole¢nosti.

V roce 2025 doslo k pfirGstku Ostatnich kapitalovych fondl ve vysi 96 929 tis. K¢.
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8.3. Rozhodnuti o vysledku hospodareni za u€etni obdobi

Spolecnost planuje zisk roku 2025 prevést na ucet Neuhrazenych ztrat minulych let.

9. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnoté 300 milion K&
splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pujcky a financovala nové akvizice nemovitosti a investice do rozsifovani
kapacity a / nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Dne 1. €ervna 2019 spole¢nost vydala dalSi transi téchto
dluhopisu v celkové jmenovité hodnoté 150 milion K& v souladu s emisnimi podminkami. Celkova jmenovita hodnota
emitovanych dluhopisu k 31. prosinci 2023 ¢inila 450 mil. K&. Dluhopisy byly splaceny v lednu 2024.

Spolecnost vydala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 miliond K& splatné v roce 2028 za
ucelem refinancovani dosavadnich dluhd a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani
kapacit a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy“). Dluhopisy byly pIné upsané v lednu 2024 a jsou
kétovany a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papirtl Praha a.s.

Dne 10. Fijna 2025 doslo k navySeni emise o dalSich 200 milion( K&, a to za ucelem financovani akvizice retail parku
Arkada Prostéjov. Celkova hodnota emise je k 31. prosinci 2025 ve vysi 900 milion K¢.

Dle prospektu dluhopisu je Spole¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel poméru pujcky
k hodnoté nemovitosti (LTV) a ukazatel kryti dluhové sluzby (DSCR).

Ukazatel LTV znamena pomér celkové vySe konsolidovaného zadluZeni k souctu hodnoty nemovitosti a penéZnich
prostfedkl. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z ndjemného ponizeny o provozni a ostatni
neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na vlastnika pfislusné nemovitosti k hodnoté
konsolidovaného zadluzeni.

Kovenanty pro emisi ISIN CZ0003556441:

kovenant podminka prospektu 31.12.2025 komentar

LTV <72,5% 64,84 % splnéno

kryti dluhové sluzby >6 % 8,75 % spinéno
Nominalni Efektivni Ucetni

31.12.2025 Ména hodnota urokova mira hodnota

Emitované dluhopisy (ISIN CZ0003556441) CzK 700 000/ 200 000 9,40 % /8,30 % 892 336
Nominalni Efektivni Ugetni

31.12.2024 Ména hodnota urokova mira hodnota

Emitované dluhopisy (ISIN CZ0003556441) CzK 700 000 9,40 % 686 771

10. Uvéry a phjéky

Prijaté pujcky od spfiznénych stran 247 888 286 727
Bankovni uvéry 0 0
Celkem 247 888 286 727

PFijaté pujcky od spFiznénych stran jsou splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako kratkodobé.

Bankovni uvér byl splaceny v dubnu 2024.
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Odsouhlaseni pohybu avéru a pujéek s penéznimi toky vyplyvajicimi z finanéni ¢innosti:

Bankovni l{yery o’d Vydané
- spriznénych . Celkem
uveér dluhopisy
osob
Stav k 1.1.2024 261 944 115 741 822 938 1200 623
Penézni toky z financovani
PFijmy z emise dluhopist 125 320 125 320
PFijmy z Gvéru a pujcek 584 269 584 269
Splatky z avéru a pljcek -250 000 -425 678 -675 678
Zaplaceny urok -20 263 -67 406 -87 669
-270 263 158 592 57 915 -53 757
Ostatni pohyby
Kapitalizace pujcek 0
Nakladovy urok 6 097 11 200 65 340 82 638
Odkup dluhopist -257 340 -257 340
Ostatni 2222 1194 -2 082 1334
8 319 12 394 -194 082 -173 368
Stav k 31.12.2024 0 286 727 686 771 973 498
Stav k 1.1.2025 0 286 727 686 771 973 498
Penézni toky z financovani
PFijmy z emise dluhopist 206 000 206 000
PFijmy z Gvéru a pujcek 185 304 185 304
Splatky z uvéru a pljcek 0 (138 020) -138 020
Zaplaceny urok 0 (63 974) -63 974
0 47 284 142 026 189 310
Ostatni pohyby
Kapitalizace pujcek (96 929) (96 929)
Nakladovy urok 0 17 275 66 939 84 214
Odkup dluhopist 0 0
Ostatni (6 469) (3 400) (9 869)
0 (86 123) 63 539 -22 584
Stav k 31.12.2025 0 247 888 892 336 1140 224

11. Ostatni kratkodobé zavazky

Ostatni kratkodobé zavazky pfedstavuiji k 31. prosinci 2025 dohadné polozZky pasivni tykajici se pfijatych sluzeb ve vysi
712 tis. K& (k 31. prosinci 2024: 357 tis. K&) a zavazky z obchodnich vztahl ve vysi 3 520 tis. K& (2024: 368 tis. KE).

V8echny zavazky jsou splatné do 12 mésict od rozvahového dne.

12. Zaméstnanci

Spolecnost ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi neméla zadné zaméstnance.

13. Urokové vynosy

2025 2024
Vynosové uroky od spfiznénych osob 70 083 53 035
Vynosové Uroky od tfetich stran 225 1269
Urokové vynosy CELKEM 70 308 54 304
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Dalsi informace k vynosiim od spfiznénych osob jsou uvedeny v bodé 17 Prilohy. VSechny Urokové vynosy se vztahuiji
k finanénim aktivim vykazovanym v nabéhlé hodnoté a jsou kalkulovany pomoci metody efektivni Grokové miry.

14. Urokové naklady

2025 2024
Urokové naklady z dluhopisti (66 939) (65 340)
Urokové naklady z pfijatych avérd (17 296) (11 200)
Bankovni uroky 0 (6 098)
Urokové naklady CELKEM (84 235) (82 638)

Spolecnost urokové naklady uctuje za pouziti efektivni urokové miry.

Bankovni uroky v roce 2024 jsou tvofeny z titulu uzavieného bankovniho uvéru s J&T banka, ktery byl v roce 2024
splacen.

15. Provozni naklady

Provozni naklady v celkové vysi 1 583 tis. KE (2024: 3 590 tis. K&) pfedstavuji zejména naklady na audit, u€etni a
poradenské sluzby ve vysi 1226 tis. KE (2024: 1 995 tis. K&). V pfedeslém roce byl provozni naklady tvofeny téz
bankovnimi poplatky ve vysi 2 222 tis. K& z titulu uzavieného bankovniho uvéru s J&T banka, ktery byl v roce 2024
splacen. Bankovni poplatky tak byly v roce 2025 0 K¢.

16. Rizeni rizik

Rizeni rizika vyplyvajiciho z finan&nich nastrojt ma zasadni vyznam pro podnikani Spole¢nosti a je zakladnim prvkem
jejich operaci. Hlavni rizika, ktera souviseji s U€asti v dcefinych spole€nostech a spole€nych podnicich, spo€ivaji v riziku
snizeni hodnoty z dlivodu nepfiznivych hospodarskych podminek. Spole¢nost fidi toto riziko pomoci sledovani vyvoje
na trzich s pouzitim solidnich investi¢énich rozhodnuti a fadného fizeni likvidity. Pfedstavenstvo nese celkovou
odpovédnost za stanoveni ramce Fizeni rizik Spole¢nosti a za dohled nad timto ramcem.

16.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, Ze jedna ze stran finanéniho nastroje nespini svou povinnost a zptsobi druhé strané
finanéni ztratu, bez ohledu na realnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci uvérového rizika dochazi tehdy, kdyz se fada
protistran zabyva podobnymi obchodnimi ¢innostmi nebo ma podobné ekonomické charakteristiky, které zpusobi, ze
jejich schopnost plnit smluvni zavazky bude podobné ovlivnéna zména hospodafskych, politickych a dalSich podminek.

Maximalni vystaveni Spole¢nosti Gvérovému riziku u slozek vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci
2024 je ucetni hodnota kazdé tfidy finan¢nich nastroji. ECL tykajici se penéz a penéznich ekvivalentd neni vyznamné.

Uvérové riziko vyplyva ze smluv Spoleénosti s podniky ve skupiné a z jejich potencialniho prodleni s vyplacenim Gvéra.

Maximalni expozice uvérovému riziku u pohledavek z poskytnutych uvérd ve skupiné:

31.12.2025 31.12.2024
Uvéry poskytnuté ve skupiné 887 469 685 159
Opravna polozka (10 774) (35 165)
Uvéry poskytnuté ve skuping, netto 876 695 649 994

V8echny Uvéry ve skupiné jsou splatné na pozadani, jsou proto klasifikované jako kratkodobé.
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Hruba hodnota tvérh
Celkem k 1. lednu 2025

Zvyseni z ddvodu vzniku a akvizice —
brutto

Pohyb Uroku (nabé&hly minus
zaplaceny)

Casteéné splaceni jistiny / erpani
Gvéru v prabéhu obdobi

Prevody:

- pfevody do Stupné 1

- pfevody do Stupné 2

- pfevody do Stupné 3

Celkem k 31. prosinci 2025

OP k uvérim
Celkem k 1. lednu 2025

Zvyseni z ddvodu vzniku a akvizice —
brutto

Prevody:

- pfevody do Stupné 1
- pfevody do Stupné 2
- pfevody do Stupné 3

Cista zména Gvérového rizika

Celkem k 31. prosinci 2025

Hruba hodnota tvérh
Celkem k 1. lednu 2024

Zvyseni z ddvodu vzniku a akvizice —
brutto

Pohyb Uroku (nabé&hly minus
zaplaceny)

Caste&né splaceni jistiny / erpani
Gvéru v prabéhu obdobi

Prevody:

- pfevody do Stupné 1

- pfevody do Stupné 2

- pfevody do Stupné 3

Celkem k 31. prosinci 2024

Stupen 1 Stupeii 2 Stupeni 3 P Celkem
510 020 175 139 0 0 685 159
0

(18 891) (11 423) 0 0 (30 314)
271 419 (38 794) 0 0 232 625
0

0 0 0

0 0 0

0 0 0 0 0

762 548 124 922 0 0 887 469
Stupen 1 Stupeii 2 Stupeni 3 POCI Celkem
(9 803) (25 362) 0 0 (35 165)

0 0 0 0

0

0 0 0

0 0 0

0 0 0 0 0

2878 21513 0 0 24 391

0 0 0 0 0

(6 925) (3 849) 0 0 (10 774)
Stupeni 1 Stupen 2 Stupeni 3 POCI Celkem
550 098 104 219 0 0 654 317
0 0 0 0 0

(49 065) 5958 0 0 (43 107)
(19 277) 93 226 0 0 73 949
28 264 (28 264) 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

510 020 175 139 0 0 685 159
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OP k tvérim Stupen 1 Stupen 2 Stupen 3 POCI Celkem

Celkem k 1. lednu 2024 (10 723) (32 306) 0 0 (43 029)
gl\’/a'/tfgni z ddvodu vzniku a akvizice — 0 0 0 0
Prevody: 0
- pfevody do Stupné 1 (16 730) 16 730 0 0 0
- pfevody do Stupné 2 0 0 0 0 0
- pfevody do Stupné 3 0 0 0 0 0
Cista zména avérového rizika 17 650 (9 786) 0 0 7 864

0 0 0 0 0
Celkem k 31. prosinci 2024 (9 803) (25 362) 0 0 (35 165)

16.2. Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finanéniho nastroje bude kolisat v diisledku zmén trznich Urokovych sazeb. Doba,
po kterou je urokova sazba pro finanéni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena urokovému riziku. Nize
uvedena tabulka poskytuje informace o rozsahu Urokové expozice Skupiny na zakladé smluvniho data splatnosti jejich
finanénich nastroju nebo, v pfipadé nastroju, které preceriuji trzni Urokovou sazbu pfed splatnosti, na dal$i pfecefiovani
datum. Urokové citliva finanéni aktiva a pasiva jsou zafazovana do sloupct dle data nejbliz$i refixace nebo zbytkové
splatnosti, podle toho, co nastane dfive.

31.12.2025
03 412 mésica 1-5 let Nad 5 let Bezuroéné Celkem
mésice
Aktiva
Pen_ize a penézni 2096 2096
ekvivalenty
Poskytnuté uvéry 876 695 876 695
Ostatni aktiva 239 239
CELKEM 879 030 0 0 879 030
0
Zavazky 0
Uvéry a ptijeky 247 888 0 247 888
Emitované dluhopisy 0 892 336 892 336
O§tatni kratkodobé 4233 4233
zavazky
252121 0 892 336 1144 457
CELKEM 0
GAP 626 909 0 -892 336 0 0 -265 427
KUMULATIVNi GAP 626 909 626 909 -265 427 -265 427 -265 427 -265 427
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31.12.2024
412

0-3 mésice mésici 1-5 let Nad 5 let Bezurocné Celkem

Aktiva
Penize a penézni ekvivalenty 1040 0 0 0 0 1040
Poskytnuté avéry 649 994 0 0 0 0 649 994
Ostatni aktiva 31 0 0 0 0 31
CELKEM 651 065 0 0 0 0 651 065
Zavazky 0
Uvéry a ptjeky 286 727 0 0 0 0 286 727
Emitované dluhopisy 0 167 686 604 0 0 686 771
Ostatni kratkodobé zavazky 725 0 0 0 725
287 452 167 686 604 0 0 974 223
CELKEM 0
GAP 363 613 (167) (686 604) 0 0 (323 158)
KUMULATIVNI GAP 363 613 363446 (323 158) (323 158) (323 158) (323 158)

Rizeni urokového rizika
Emitované dluhopisy — turokova mira emitovanych dluhopisu je fixni po celou dobu emise s nominalni urokovou sazbou
8,6 % p.a.

Poskytnuté pujéky ve skupiné — trokové sazby na téchto pujckach jsou stanoveny fixni sazbou. Tato sazba je odvozena
na zakladé principu trzniho odstupu. Urokové sazby poskytnutych pujéek ve skupiné jsou tedy citlivé na zmény
referencnich sazeb (3M PRIBOR). Zmény sazby poskytnutych pujcek jsou vyhodnocovany na ro¢ni bazi. Ke zméné
poprveé doslo k 1. dubnu 2020, kdy byly sazby ponizeny v souladu s poklesem 3M PRIBOR a dale v roce 2023 kdy doslo
k navyseni sazeb na 9 %. V roce 2024, po vyhodnoceni sazeb, doslo k jejich aktualizaci na sazbu 10 %. V roce 2025
nebyly sazby ménény.

pokles na 2025 prameér rust nad
3M PRIBOR 0,00 % 3,60 % 8,00 %
sazba poskytnutych pudjcek 7,50 % 10,00 % 10,00 %
pokles na 2024 prameér rust nad
3M PRIBOR 0,00 % 4,98 % 8,00 %
sazba poskytnutych pujcek 7,50 % 10,00 % 10,00 %

16.3. Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko neschopnosti financovat aktiva s pouzitim nastroju s nalezitou splatnosti a sazbami,
riziko neschopnosti zlikvidovat aktivum dostatecné rychle a v nalezité Castce a riziko neschopnosti plnit zavazky k datu
splatnosti. Spole¢nost nepretrzité posuzuje své riziko likvidity ve spolupraci s finanénim oddélenim skupiny pomoci
zjiStovani a sledovani zmén ve financovani nezbytném k pInéni obchodnich cild. Smluvni ¢astky uvedené v nasledujici
tabulce jsou hrubé, nediskontované penézni toky, a proto se nemusi shodovat s ucetnimi hodnotami uvedenymi ve
vykazu o finanéni situaci. Informace o klicovych finan€nich aktivech pouzivanych pro fizeni likvidity jsou uvedeny v
poznamce 16.1 (Urokové riziko).
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Celkové

2025 do 3 mésici 3 mésice - 1-5 let splatné po 5 nedi%optované

1 rok letech penézni toky k Ugetni

31.12.2025 cetn!
hodnota
k 31.12.2025
Nederivatové zavazky
Uvéry a pljcky od spFiznénych stran (247 888) 0 0 0 (247 888) (247 888)
Bankovni uvéry 0 0 0 0 0 0
Vydané dluhopisy 0 (77 400) (1 054 800) 0 (1 132 200) (892 336)
Ostatni zavazky (4 233) 0 0 0 (4 233) (4 233)
CELKEM (252 121) (77 400) (1 054 800) 0 (1 384 321) (1 144 457)
Celkové
2024 do 3 mésica S Meésice - 1-51et  SPlatnépo5  nediskontované Ugetni
1 rok letech penézni toky k
31.12.2024 hodnota
T k 31.12.2024

Nederivatové zavazky
Uvéry a pljcky od spFiznénych stran (286 727) 0 0 0 (286 727) (286 727)
Bankovni uvéry 0 0 0 0 0 0
Emitované dluhopisy 0 (60 200) (940 800) 0 (1 001 000) (686 771)
Ostatni zavazky (725) 0 0 0 (725) (725)
CELKEM (287 452) (60 200) (940 800) 0 (1 288 452) (974 223)

16.4. Kurzové riziko

Kurzové riziko vznika tehdy, kdyz maiji stavajici nebo pfedpokladana cizoménova aktiva vy$$i nebo nizsi hodnotu nez
zavazky v cizi méné.

Spole¢nost ma nasledujici rozpad finanénich aktiv a zavazkd denominovanych v jednotlivych ménach:

31.12.2025

Zustatek EUR CzZK
Financ¢ni aktiva
Ostatni pohledavky 239 239
Poskytnuté pujcky 887 469 213 335 674 134
OP k pijckam (10 774) (4 651) (6 122)
Penize a penézni ekvivalenty 2 096 623 1473
CELKEM 879 030 209 307 669 723
Financéni zavazky
Uvéry a pujeky 247 888 216 571 31317
Dluhopisy 892 336 892 336
Zavazky z obchodnich vztah( a jiné zavazky 4 233 4 233
CELKEM 1144 457 216 571 927 886
CISTA POZICE (265 427) (7 264) (258 163)
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31.12.2024 Zistatek EUR CzZK

Financni aktiva

Ostatni pohledavky 31 0 31
Poskytnuté pujcky 685 159 268 935 416 224
OP k pujckam (35 165) (27 164) (8 001)
Penize a penézni ekvivalenty 1040 1 005 35
CELKEM 651 065 242776 408 289

Finanéni zavazky

Uvéry a plijeky 286 727 189 481 97 246
Emitované dluhopisy 686 771 0 686 771
Zavazky z obchodnich vztah( a jiné zavazky 725 0 725
CELKEM 974 223 189 481 784 742
CISTA POZICE (323 158) 53 295 (376 453)

31.12.2025 spot 2025 pramér
CZK/1EUR 24,245 24,695

31.12.2024 spot 2024 pramér
CZK/1EUR 25,185 25,119

Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapital a zisk pfed zdanénim byla pfipravena na zakladé 5%
zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR. Tato analyza vychazi z vykyva sménnych kurza cizich mén, které
Spole€nost k datu vykazani povazovala za pfiméfené mozné. Analyza pfedpoklada, Zze vSechny ostatni proménné,
zejména sazby, zUstavaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad pfedpokladaného prodeje a nakupu.

Zohlednéné pohyby v EUR byly: CZK/1EUR +-5 %

Oslabeni / Posileni CZK Dopad na zisk

vuéi EUR Dopad na kapital pred zdanénim

2025
CZK/EUR Kurzu Oslabeni 5 % / spot 25,457 363 363
CZK/EUR kurzu Posileni 5 % / spot 23,033 (363) (363)
2024
CZK/EUR kurzu Oslabeni 5 % / spot 26,444 2665 2 665
CZK/EUR kurzu Posileni 5 % / spot 23,926 (2 665) (2 665)

16.5. Rizeni kapitalového rizika

Pokracujici €innost Spolecnosti Fidi jeji koneEna matefska spoleénost FIDUROCK Private Equity Participations B.V.,
s cilem poskytovat dostatecny kapital tak, aby spole¢nosti skupiny FIDUROCK mohly pokracovat v podnikani pfi
maximalizaci navratnosti pro zainteresované osoby prostfednictvim optimalizace poméru dluhu a kapitalu.

16.6. Realné hodnoty finanénich nastroju

Spolec¢nost provedla hodnoceni realné hodnoty svych finanénich nastroju. Realné hodnoty byly odhadnuty bud odkazem
na trzni hodnotu na konci Ucetniho obdobi, nebo diskontovanim pfisluSnych penéznich tokd s pouzitim béznych
urokovych sazeb u podobnych nastroja.
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Odhady realnych hodnot ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk( se vyznamné nelisi od jejich zustatkovych hodnot
vzhledem k jejich kratkodobé povaze.

Ugetni hodnota Realna hodnota Uroven
realné
2025 2024 2025 2024 hodnoty
Emitované dluhopisy 892 336 686 771 935 820 742 000 Uroveri 3

Emitované dluhopisy obsahuji ,starou” i ,novou” emisi dluhopist, jak se o ni pise v této Vyroéni financni zpravé.

17. Transakce se spfiznénymi osobami

Spole¢nost ma vztahy se spfiznénymi osobami, tj. se svou matefskou spolecnosti a se svymi dcefinymi a pfidruzenymi
spole¢nostmi. V8echny transakce se spfiznénymi osobami jsou samostatné vykazany. Za spfiznéné osoby je dale
povazovano predstavenstvo, blizci rodinni pfislusnici téchto osob a dalsi strany, které jsou ovladany takovymi osobami
a subjekty, jsou spolecné s nimi ovladany nebo jsou pod jejich podstatnym vlivem, kdy tyto osoby a subjekty maiji
vyznamnou hlasovaci pravomoc. Spole¢nost uzaviela v letech 2025 a 2024 tyto transakce se spfiznénymi osobami.

Transakce s mateiskou spole¢nosti
V roce 2025 doslo k poskytnuti Gvéru matefské spolecnosti a pfijeti vkladu do ostatnich kapitalovych fondu. V roce 2024
Spolecnost pfijala od matefské spolecnosti Uvér, ktery byl v roce 2025 splacen.

Detaily transakci s matefskou spole€nosti jsou vypsany nize v sekce ,Transakce se spfiznénymi spole€¢nostmi®.

Transakce se spfiznénymi spoleénostmi

Ména Efektivni rokova mira 31.12.2025

Pujcky prijaté
Retail Park Severka Liberec s.r.o. EUR 9,0 % 31317
Retail park PreSov, s.r.o. EUR 9,0 % 64 176
SLOVAK INVESTMENT GROUPs. 1. 0. EUR 9.0 % 66 888
Fidurock Private Equity Participations B.V. EUR 0,0 % 0
FIDUROCK Projekt 22 s.r.o. EUR 8,5 % 83 116
Fidurock Arkada s.r.o. CzZK 9,0 % 2 381
Vklady do OKF CzK 0,0 % 10
Celkem 247 888
Ména Efektivni irokova mira 31.12.2024

Pujcky pfrijaté
Retail Park Severka Liberec s.r.o. EUR 9,0 % 10 236
Retail park Pregov, s.r.0. EUR 9,0 % 59 194
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. . o. EUR 9.0 % 52 812
Fidurock Private Equity Participations B.V. EUR 0,0 % 87 010
FIDUROCK Projekt 22 s.r.o. EUR 8,5 % 76 475
FIDUROCK Projekt 22 s.r.0. — vklad do OKF CzZK 0,0 % 1000
Celkem 286 727
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Nominalni Opravna

Ména Urok hodnota polozka 31.12.2025

Pljéky poskytnuté
Retail Park Tabor s.r.o. Ke 10,00 % 76 437 (694) 75743
Retail park Senica s.r.o. EUR 10,00 % 9638 (88) 9 549
Retail Park Staré mésto s.r.o. Kée 10,00 % 71 251 (647) 70 604
RP Choceri s.r.o. Ke 10,00 % 11188 (102) 11 086
Projekt Piestany s.r.o. EUR 10,00 % 124 922 (3 849) 121 073
EI?/UFOCK Private Equity Participations K 10,50 % 73 652 (669) 72 983
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Ke 10,00 % 14 238 (129) 14 109
RP Trnava, a.s. EUR 10,00 % 37 892 (344) 37 549
Retail Park Levice s.r.o. EUR 10,00 % 40 884 (371) 40 511
RP Milevsko s.r.o. Ke 10,00 % 17 781 (161) 17 619
Retail park Trutnov s.r.o. Ké 10,00 % 202 719 (1.841) 200 878
FIDUROCK Arkada Prost&jov s.r.o. Ke 10,00 % 206 869 (1879) 204 990
Celkem 887 469 (10 774) 876 695
Ména Urok Nominalni Opravna 31.12.2024

hodnota polozka T

Pljéky poskytnuté
Retail Park Tabor s.r.o. CZK 10,0 % 78 136 (1502) 76 634
Retail park Senica s.r.o. EUR 10,0 % 9083 (175) 8 908
Retail Park Staré mésto s.r.o. CzK 10,0 % 73772 (1418) 72 354
RP Choceri s.r.o. CzK 10,0 % 14 363 (276) 14 087
Projekt Piestany s.r.o. EUR 10,0 % 175139 (25 362) 149 777
Retail Park Mlada Boleslav a.s. CzK 10,0 % 13 061 (251) 12810
RP Trnava a.s. EUR 10,0 % 36 749 (706) 36 043
Retail park Levice s.r.o. EUR 10,0 % 47 964 (922) 47 042
RP Milevsko s.r.o. CzK 10,0 % 20 055 (385) 19 670
Retail park Trutnov s.r.o. CzK 10,0 % 216 837 (4 168) 212 669
Celkem 685 159 (35 165) 649 994

2025 2024
Urokové naklady

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. 6 783 1735
Retail Park Severka Liberec s.r.o. 1499 1731
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. 0. 4682 3509
Retail park Presov, s.r.o. 4312 4 225
Arkada Prostgjov 21 0
Celkem 17 296 11 200
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2025

Urokové vynosy
Retail park Trutnov s.r.o.
Retail Park Tabor s.r.o.
Retail park Senica s.r.o.
Retail Park Staré mésto s.r.o.
RP Chocen s.r.o.

Projekt PieStany s.r.o.
RP Milevsko s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav a.s.
RP Trnava, a. s.

Retail Park Levice s.r.o.
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.
FIDUROCK Solaris a.s.
Arkada Prostéjov

Fidurock Private Equity Participations B.V.

21793
6 643
945
5532
1231
17 881

1778

1461
3459
4335

3498
1528

Celkem

70 082

23220

5 456
208
5193
774
7315

2050

498
3157
4 340

636

188

53 035

V§echny transakce byly uzavieny za béznych trznich podminek.

Transakce s klicovymi fidicimi pracovniky

Clenové predstavenstva a dozoréi rady neobdrzeli v letech 2025 a 2024 2adnou odménu.

18. Dan z pfijmu

Urokové vynosy vypoctené dle efektivni trokové miry
Urokové naklady

Provozni naklady

Opravna polozka k avérim ve skupiné

Opravna polozka k majetkovym Ucastem v dcefinych spole€nostech
Opravna poloZka k majetkovym Ucastem v podnicich pod spolefnym vlivem
Ostatni finanéni naklady

Kurzové rozdily

Zitrata pred zdanénim

Daf z pfijm{

Ztrata za obdobi

Ostatni aplny vysledek hospodafFeni za acetni obdobi

Celkovy dplny vysledek hospodaieni za tcetni obdobi

90

1.1.2025 - 1.1.2024 -
31.12.2025 31.12.2024
70 308 54 304

(84 235) (82 638)
(1583) (3 590)

24 391 8 405

82 362 (22 495)
(1843) (1 806)

(3 754) 1542

85 646 (46 278)

85 646 (46 278)

0 0

85 646 (46 278)




19. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni do$lo k eskalaci geopolitického napéti v souvislosti se situaci kolem iranu, ktera miize nepfimo
ovlivnit ceny energii, material(l a stavebnich praci, stabilitu dodavatelskych fetézct i dostupnost a cenu dlouhodobého
financovani. K datu schvaleni této vyro¢ni finanéni zpravy spoleénost neidentifikovala skute¢nosti, které by vyzadovaly
Upravu Ucetnich hodnot vykazanych k rozvahovému dni; mozné budouci dopady jsou prabézné monitorovany.

Po 31.12.2025 nedoslo k Zadnym dal$im vyznamnym skute€nostem, které by si vyZadaly upravu €i zvefejnéni v této
vyro€ni finanéni zpravé.

20. Schvaleni ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla schvalena jednatelem spole&nosti a odsouhlasena k vydani dne 30. dubna 2026

V Praze, dne 30. dubna 2026

David Hauerlahd, MEA

Cleppredstavenstvd FIDUROCK Nemovitosti a.s.
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Fidurock Nemovitosti a.s.

KONSOLIDOVANA AUDITOVANA UCETNI ZAVERKA ZA OBDOBI
1.1.2025 — 31.12.2025



FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2025
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

OZ=EZr X«

Pl

<Cw

ZEN< XS

AC

AD

31.12.2024 - 1.1.2024-

Pozn. 31.12.2025 opraveno opraveno
Dlouhodoby majetek 5300 531 4 493 633 4032833
Investiéni majetek Bod 3.1 5294 478 4 471 672 3999 548
Odlozena darova pohledavka Bod 3.12 6 053 21 961 17 721
Ostatni dlouhodoba aktiva 0 0 15 564
Obézna aktiva 225528 124 071 540 056
Pohledavky z obchodnich vztaht a jiné Bod 3.2
pohledavky ) 89 892 62 704 63 613
Ostatni aktiva Bod 3.3 16 017 20 936 24 076
Poskytnuté avéry 72 983 0 0
Kladna realna hodnota derivatd Bod 3.4 0 0 22 152
Penize a penézni ekvivalenty Bod 3.5 46 636 40 431 430 215
AKTIVA CELKEM 5526 059 4617 704 4 572 889
Vlastni kapital 1433 489 1096 356 969 804
Zakladni kapital Bod 3.6 (a) 2 040 2 040 2 040
Ostatni kapitalové fondy Bod 3.6 (b) 581 599 484 670 484 670
Rezerva ze zajistovacich nastroji Bod 3.6 (c) 29 194 9575 13 803
Kurzové rozdily z ptecenéni (15 796) 8 162 (2 224)
Nerozdéleny zisk 836 452 591 909 471 515
Vlastni kapital pfipadajici vlastnikim
matefské spolecnosti 1433 489 1 096 356 969 804
Dlouhodobé zavazky 3894 613 3 246 939 1425 954
Uvéry a ptjeky Bod 3.7 2484 032 2109 572 492 557
Emitované dluhopisy Bod 3.8 892 121 686 604 558 912
Odlozeny darovy zavazek Bod 3.12 474 521 391 006 344 245
Ostatni dlouhodobé zavazky Bod 3.10 38 501 42 472 30 240
Zaporna redlna hodnota derivatl Bod 3.4 5438 17 285 0
Kratkodobé zavazky 197 957 274 409 2177 132
Uvéry a pajeky Bod 3.7 86 069 153 155 1792 241
Emitované dluhopisy Bod 3.8 215 167 264 026
Zaporna redlna hodnota derivatl Bod 3.4 813 2583 1449
Jiné kratkodobé zavazky Bod 3.11 99 442 108 636 110 224
Vynosy pristich obdobi Bod 3.9 11418 9 868 9192
CELKOVE ZAVAZKY 4092 570 3521348 3603 086
VLASTNI KAPITAL a ZAVAZKY
CELKEM 5526 059 4617 704 4 572 889
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Ref.
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2025
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

01.01.2025 01.01.2024

Pozn. 31.12.2025 31.12.2024
Vynosy z najm Bod 4.1 315911 296 993
Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem budov Bod 4.2 (29 565) (15 499)
Poplatky za spravu majetku Bod 4.3 (6 388) (6 292)
Ostatni provozni vynosy 6 059 1340

Cisty provozni zisk

286 017 276 542

Ostatni provozni naklady Bod 4.4 (24 691) (40 202)
Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho majetku Bod 3.1 230 334 161 454
Cisty zisk z prodeje investiéniho majetku Bod 3.1 9432 0

Provozni zisk

Finanéni vynosy

Podil na zisku ze spole¢ného podniku
Finanéni naklady

Zisk za obdobi pred zdanénim

Danovy naklad

Cisty zisk za obdobi

Polozky, které se nasledné mohou reklasifikovat do

hospodarského vysledku

501 092 397 794

Bod 4.5 45 381 2553
0 0
Bod 4.6 (173 541) (229 685)

372932 170 662
Bod 3.13 (121987)  (52015)

250 945 118 647

Cisty zisk z pohybu realné hodnoty zaji§tovacich nastrojd pfi

zajisténi penéznich toku
Souvisejici dan
Rezerva na kurzové precenéni

Ostatni upiny vysledek po zdanéni

Uplny vysledek za obdobi celkem
Zisk za obdobi pfipadajici na:

Zisk za obdobi

Vlastnikiim matefské spole¢nosti
Ostatni Uplny vysledek hospodareni
Vlastnikiim matefské spole¢nosti

24 834 (5 352)
(5 215) 1124
(23 958) 10 386
(4 339) 6 158

246 606 124 805

250 945 118 647

(4 339) 6 158



FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2025

Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

Nerozdéleny Celkem

zisk Rezerva ze Kurzové pripadajici
Zakladni pfipadajici Kapitalové iistovacich rozdily z na

kapital na vlastniky fondy @S o N vz vlastniky

matefské nastroji precenen matefské
spolecnosti spolecnosti
Zustatek 1.1.2024 — opraveno 2 040 471 515 484 670 13 803 (2 224) 969 804
Uplny vysledek hospodareni — opraveno 0 120 394 0 (4 228) 10 386 126 552
Cisty zisk za obdobi 0 118 647 0 0 0 118 647
Ostatni Uplny vysledek hospodareni po zdanéni 0 1747 0 (4 228) 10 386 7905

- opraveno

Kapitalové operace 0 0 0 0 0 0
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondd 0 0 0 0 0 0
Zastatek k 31.12.2024 - opraveno 2040 501900 484 670 9575 8162 1o
. 1096
Zustatek 1.1.2025 2 040 591 909 484 670 9 575 8 162 356
Uplny vysledek hospodareni 0 244 543 0 19 619 (23 959) 240 204
Cisty zisk za obdobi 0 250 945 0 0 0 250 945
Ostatni uplny vysledek hospodareni po zdanéni 0 (6 402) 0 19619 (23 959) (10 741)
Kapitalové operace 0 0 96 929 0 0 96 929
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondd 0 0 96 929 0 0 96 929
Zastatek k 31.12.2025 2040 836452 581599 29 194 (15 797) 1

Informace o zménéch kapitalovych fond( jsou uvedeny v poznamce 3.6.
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2025
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

1.1.2025 - 1.1.2024 -
31.12.2025 31.12.2024

Cisty zisk za obdobi 250 945 118 647
Upravy o nepenézni operace 19 814 117 694
Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho majetku Bod 3.1 (230 334) (161 454)
Dariovy naklad Bod 3.12 121 987 52 015
Finan¢ni naklady, Cisté 128 161 227 133
Zmeény pracovniho kapitalu (83 516) (2 395)
Pokles/(narust) obchodnich a ostatnich pohledavek Bod 3.2 (27 188) 16 473
ZvysSenil(snizeni) ostatnich aktiv Bod 3.5 (1134) 6 167
Zvysenil/(snizeni) ostatnich dlouhodobych zavazku Bod 3.10 (36 364) 6413
ZvySenil(snizeni) obchodnich a ostatnich zavazki Bod 3.10 (14 301) (27 169)
Snizeni vynosu pristich obdobi Bod 3.9 1550 676
Zaplacena dari (6 079) (4 955)
Cisty penézni tok z provozni éinnosti 187 243 233 946

Penézni toky z investi¢ni €innosti

Pofizeni novych dcefinych spolecnosti ocisténé o ziskané penézni Bod 3.2

prostfedky (576 461) 0
Kapitalové vydaje na investice do nemovitosti (93 431) (286 748)
Poskytnuté pajcky (51 022) 0

Cisty penézni tok z investi¢ni éinnosti (720 914) (286 748)

Penézni toky z financovani Bod 3.7-11

Pfijmy z emise dluhopist 206 000 125 320
Vydaje na nakup dluhopis( 0 (257 340)
Prijmy z pGjcek 553 545 2 479 950
Splatky pljcek (68 158) (2522 691)
Zaplaceny urok (165 767) (184 965)

Cisty penézni tok z financovani 525 620 (359 726)

Cisty prirtistek penéznich prostiedkil a penéznich ekvivalentul (8 051) (412 528)

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na za¢atku obdobi 40 431 430 215

Vliv zmén ménovych kurzt 14 256 22 744

Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 46 636 40 431

Poznamka: Pofizeni novych dcefinych spolecnosti, po odecteni penézni polozky, zahrnuje v ramci investicni ¢innosti také
splaceni ptjcek od nabyté dceriné spolecnosti, protoZe splaceni téchto pujéek bylo podminéno dohodami o koupi akcii.
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Obecné udaje o spole¢nosti a skupiné

Jméno spolecnosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale jen ,Spole¢nost®) je akciova spolenost zalozena podle pravnich predpist
Ceské republiky. Spole&nost byla zaloZena dne 14. listopadu 2015.

Spolecnost je spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi oznacovana jako ,Skupina“.

Pravni forma Spolecnosti
Akciova Spolecnost

Sidlo Spolec¢nosti

Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00, Praha 1

1.4.

1.5.

Zemé registrace
Ceska republika

Domicil

Ceska republika

1.6.
Mé&stsky soud v Praze, Cislo zapisu: B 21110
1.7.

1.8.

1.9.

Obchodni rejstiik

Akcionar Spole€nosti ke dni 31.prosince 2025

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 100 %, Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi

Ultimatni matefska spole¢nost

Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam,
Nizozemskeé kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod Cislem
855694282

Zména v nazvu vykazujici ucetni jednotky

Od konce predchoziho obdobi nedoslo ke zméné nazvu vykazujici ucetni jednotky.

1.10. Hlavni misto Podnikani

1.11.

Cesko a Slovensko
Obdobi zachycené v ucetni zavérce

Konsolidovana uc€etni zavérka je zpracovana na obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

1.12. Vedeni Spole¢nosti ke dni 31.prosince 2025

Clen predstavenstva

David Hauerland, od 14. listopadu 2020
Clen ptedstavenstva

PhDr. Petr Valenta, od 17. dubna 2023
Clen dozoréi rady

Vladimir Loukota, od 15. ¢ervna 2023

1.13. Cil skupiny

Investiénim cilem Skupiny je provadét vyhodné investice s pfidanou hodnotou do nemovitosti ve stfedni a
vychodni Evropé (geografické zaméfeni), mj. zejména na uzemi Ceské republiky a Slovenska.

1.14. Hlavni pfedmét podnikani

Skupina miZze provadét v Ceské republice nebo v zahraniéi vedkeré transakce, které se pfimo nebo nepfimo
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tykaji akvizic a drzby nemovitého majetku a nabyti a drzeni majetkovych U€asti v podnicich (v jakékoli formeé), které
mohou podle svych zakladatelskych dokumentd nabyvat a drzet nemovitosti, a jina aktiva potfebna k jejich spravé,
a dale spravovat, fidit, budovat a zcizovat takové nemovitosti a podily v realitnich spole¢nostech a ve spole¢nostech,
které drzi nemovitosti.

Skupina rovnéz mGze pouzivat své finanéni prostfedky pfi organizaci, fizeni, rozvoji a zcizovani portfolia tvofeného
jakymikoli cennymi papiry a pravy dusevniho vlastnictvi jakéhokoli pivodu a podilet se na zaloZeni, rozvoji a
ovladani jakéhokoli podniku v souladu s investi¢nim cilem. Mlze rovnéz nabyvat pomoci vkladu, upisovani, kupnich
opci nebo jinymi prostfedky vSechny druhy cennych papirt a prav dusevniho viastnictvi za u¢elem rozvoje, a
realizovat tato aktiva prodejem, pfevodem, sménou nebo jinak.

Skupina a jeji akcionaf maze poskytnout pomoc (prostfednictvim pujéek, zaloh, zaruk, zajisténi nebo jinak)
spole¢nostem nebo jinym podnik{im, v nichz ma Skupina podil.

1.15. Pfedpoklad neomezeného trvani podniku

Skupina sleduje svou likviditni pozici a chovani najemcu. Skupina do dnes$niho dne nezaznamenala vyznamné
prodleni s platbami najemného od svych najemct. Vedeni Skupiny pfipravilo stresové testovaci scénare s projekci
ekonomickych vysledkd, které zohlednuji dopady vale¢ného konfliktu na Ukrajiné a pfipadné jinych geopolitickych
a makroekonomickych vlivu. Pfedpovédi ukazuji, Ze Skupina splfiuje princip nepfetrZitého trvani, a to jak z hlediska
generovaného penézniho toku, tak z hlediska plnéni kovenantl pro rok 2025. Vedeni spole€nosti nema k dispozici
informace, z kterych by vyplyvaly vyznamné nejistoty v pouzitych odhadech a projekcich.

Vedeni spoleCnosti neoekava vyznamné nejistoty v nadchazejicich letech. Podle informaci, které ma vedeni
Skupiny k datu vydani k dispozici, nemaji vySe uvedené situace vyznamny vliv na pfedpoklad neomezeného trvani
— going concern Spole¢nosti.

2. Shrnuti vyznamnych ucetnich zasad a postupt

Hlavni ucetni zasady a postupy pfijaté pfi zpracovani této konsolidované ucetni zavérky jsou uvedeny nize. Tyto
zasady a postupy byly soustavné aplikovany na celé obdobi, neni-li uvedeno jinak.

2.1. Zaklad pro zpracovani

Prohlaseni o souladu

Konsolidovana uc&etni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy finanéniho vykaznictvi
(»International Financial Reporting Standards®, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato konsolidovana ucetni zavérka predstavuje statutarni ucetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim
§ 23a (2) zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi ve znéni pozdéjSich predpisu.

Zpracovani konsolidované ucetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana dle konvence o historickych cenach, s vyjimkou investi¢niho
nemovitého majetku a derivatd, které jsou ocenény realnou hodnotou.

Konsolidovana ucetni zavérka je upravena o udalosti, které nastavaji po konci vykazovaného obdobi, ale jesté
predtim, nez je konsolidovana ucéetni zavérka schvalena k vydani, a to tehdy, kdyz bud poskytuji dikazy
o podminkach, které existovaly na konci vykazovaného obdobi (udalosti, kieré vyvolavaji upravy), nebo kdyz
naznacuji, Zze neplati pfedpoklad trvani podniku. Konsolidovana ucetni zavérka se neupravuje o udalosti, které
nevyvolavaji Upravy, tedy o takové, které vyplyvaji z podminek vzniklych po konci vykazovaného obdobi.

Pouzivani odhadu a predpokladu

PFi pfipravé konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a ur€uje pfedpoklady,
které maji k datu Uucetni zavérky vliv na aplikaci u¢etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynosu
a nakladl. Tyto odhady a pfedpoklady jsou zaloZeny na historickych zkuSenostech a rlznych dalSich faktorech,
které jsou povazovany za pfiméfené za podminek, pfi nichz se odhady u¢etnich hodnot aktiv a zavazku provadi a v
situaci, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroji. Skute¢né vysledky se od odhadd mohou lisit.

Tyto odhady a predpoklady jsou prilb&zné revidovany. Upravy téetnich odhad(i jsou zohledné&ny v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, pokud se tato revize tyka pouze tohoto obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich
obdobi, pokud tato revize ovliviiuje sou¢asné i budouci obdobi.

Informace o Usudcich pouzitych pfi aplikaci U¢etnich zasad a postup(, které maji nejvyznamné;jsi ucinek na ¢astky
vykazané v konsolidované ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich poznamkach.
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Predpoklady a odhady nejistoty

. Stanoveni realnych hodnot

Odhady a pfedmétné predpoklady jsou prubézné revidovany. Revize ucetnich odhadl jsou uznavany v dobé, kdy
jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich, jestlize se revize tyka béZného obdobi i budoucich obdobi.

Rada Géetnich zasad a postup(i Skupiny a zvefejnéni vyZaduje stanoveni realné hodnoty finan&nich i nefinanénich
aktiv a zavazka.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a pfecenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty
pouzivaji udaje tfetich stran, napfiklad makléfské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy
obdrzené od tfetich stran k podpofe zavéru, Ze tato ocenéni splfiuji pozadavky IFRS, v€etné Urovné v hierarchii
realnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjisténa ze sledovani
trhu. Realné hodnoty jsou rozfazeny do rliznych drovni v hierarchii realnych hodnot na zakladé vstupu pouzitych
pfi ocenovacich technikach takto:

« Uroveri 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazkil na aktivnich trzich (neupraveng).

« Uroveti 2: jiné vstupy neZ kétované ceny zarazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu k danému aktivu
nebo zavazku bud pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. daji se odvodit od cen).

« Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zavazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich udajt (nezjistitelné vstupy).

Skupina uétuje o prfevodech mezi jednotlivymi Urovnémi hierarchie realnych hodnot na konci vykazovaného
obdobi, béhem néhoz doslo k dané zméné.

Dalsi informace o pfedpokladech stanovenych pfi ur€ovani realnych hodnot jsou uvedeny v téchto poznamkach:
Poznamka 3.1 — investi¢ni nemovity majetek a

Poznamka 5 — Méfeni realné hodnoty, finanéni nastroje.

. Odhad nejistoty

S vyjimkou redlnych hodnot investic do nemovitosti a derivatd neexistuji Zadné jiné klicové predpoklady do
budoucna a jiné kliCové zdroje odhadu nejistot k datu Ucetnich vykaz(, které nesou vyznamné riziko vyvolani
vyznamné Upravy ¢astek aktiv a zavazk( vedenych v Gcetnictvi béhem pfistiho finanéniho roku.

lil. Derivaty

Skupina vyuziva urokové swapy (IRS) k Fizeni rizika fluktuace Urokovych mér. Tyto IRS nejsou uréeny jako
zajiStovaci nastroje ve smyslu IAS 39 ani IFRS 9. K rozvahovému dni jsou IRS pfecenény na realnou hodnotu s
dopadem do konsolidovaného vykazu o uplném vysledku hospodafeni do fadku Finanéni vynosy &i Finanéni
naklady. V rozvaze jsou vykazany jako souc¢ast dlouhodobych a kratkodobych ostatnich finanénich aktiv a zavazka.

Zaroven Skupina aplikuje zajiStovaci Ucetnictvi typu cash flow hedge pro ménové riziko. Zajistovaci nastroje jsou
pfecenény na realnou hodnotu, pfiéemz efektivni ¢ast zmény realné hodnoty je vykazana v ostatnim uplném
vysledku hospodareni, zatimco neefektivni ¢ast je vykazana ve vysledku hospodareni. BlizSi detail je uveden v
kapitole 2.6 €)

Nové ucetni standardy, které dosud nenabyly G€innost a nejsou pfed€asné pfijaty.

V bé&Zném obdobi Spole¢nost poprvé aplikovala upravy IAS 21 Nesménitelnost, které byly vydany Radou pro
mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a schvaleny pro pouziti v EU a jsou povinné ucinné pro ucetni obdobi zacinajici
1. ledna 2025 nebo pozdéji. Zahajeni dodrzovani téchto Uprav nemélo zadny vyznamny dopad na zvefejnéni Ci
¢astky uvedené v této ucetni zavérce.

Iv. Nové a novelizované ucetni standardy IFRS vydané IASB a prijaté EU, které zatim nejsou
ucinné

K datu schvaleni této u€etni zavérky Spole¢nost neaplikovala nasledujici novy standard a Upravy stavajicich
Ucetnich standardl IFRS, které byly vydany radou IASB a schvaleny pro pouziti v EU, ale dosud nenabyly ucinnosti:
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Standard Nazev Datum ucinnosti
IFRS 18 Prezentace a zvefejhiovani v ucetni zavérce 1. ledna 2027
Upravy IFRS 9a IFRS 7 Upravy klasifikace a ocefiovani finanénich nastrojt 1. ledna 2026
Upravy IFRS 9a IFRS 7 Smlouvy odkazujici na elektfinu zavislou na pfirodé 1. ledna 2026
Upravy IFRS 1, IFRS 7, Ro¢ni zdokonaleni U¢etnich standardi IFRS (11. dil) 1. ledna 2026
IFRS 9, IFRS10alAS 7

Spole€nost posuzuje dopad vlivu nového standardu IFRS 18 na uc€etni zavérku. Spole¢nost nepfedpoklada, ze
prijeti vySe uvedenych Uprav stavajicich standardd bude mit vyznamny vliv na Gcetni zavérku spolecnosti.

V. Nové a novelizované ucéetni standardy IFRS vydané IASB, ale dosud nepfijaté EU

V soucasné dobé se podoba ucetnich standardu IFRS pfijata Evropskou unii vyrazné nelisi od podoby standardi
schvalenych radou IASB. Vyjimkou jsou nasledujici novy standard a Upravy stavajicich standardd, které nebyly
k datu schvaleni u€etni zavérky schvaleny k pouziti v EU:

Standard Nazev Stav schvalovani v EU
IFRS 19 a nasledné Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: Zvefejhovani V EU dosud nepfijato
Upravy (datum ucinnosti dle IASB: 1. ledna 2027)

Dobrovolné pouziti pro zpusobilé dcefiné podniky
Upravy IAS 21 PFfevod do hyperinflaéni mény vykazovani V EU dosud nepifijato

_ (datum ucinnosti dle IASB: 1. ledna 2027)
Upravy IFRS 10 a IAS 28 | Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a pfidruzenym nebo | Schvalovani pro pouziti v EU

spole¢nym podnikem a dal$i upravy (datum Gc€innosti bylo bylo odloZzeno do doby, az
radou IASB odlozeno na neurcito, ale je mozné drivéjsi bude dokonc&en projekt na
prijeti) ekvivalenéni metodu

Spole¢nost neocekava, Ze pfijeti nového standardu a Uprav stavajicich standardd bude mit vyznamny dopad na
ucetni zavérku v budoucich obdobich.

2.2. Zaklad pro konsolidaci

(i) Podnikova kombinace

Skupina ziskava dcefiné spole€nosti, které vlastni nemovitosti. V okamziku akvizice Skupina zvazuje, zda kazda
takova akvizice tvofi podnikovou kombinaci nebo akvizici aktiva. Skupina uctuje o akvizici jako o podnikové
kombinaci tehdy, kdyz je vedle nemovitosti ziskan i uceleny soubor aktiv. Konkrétnéji fe€eno Skupina pfihlizi
k rozsahu, v némz jsou ziskany vyznamné procesy a zejména k rozsahu sluzeb, které poskytuje dana dcefina
spole€nost (napf. udrzba, uklid, ostraha, vedeni u&etnictvi apod.).

Pokud akvizice dcefinych spoleCnosti netvofi podnik, je o ni Uutovano jako o akvizici skupiny aktiv a zavazku.
Pofizovaci naklady jsou rozultovany na aktiva a zavazky na zakladé jejich relativnich realnych hodnot
a nezauctovava se ani goodwill, ani odlozena dari.

(ii) Dcefiné spolecnosti

Dcefiné spole€nosti jsou subjekty ovladané Skupinou. Skupina ovlada (kontroluje) dcefinou spole¢nost, pokud je
vystaven variabilnim vynostiim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v této spole¢nosti a maze tyto
vynosy prostfednictvim své moci nad ni ovliviiovat. Ugetni zavérky dcefinych spolegnosti jsou zahrnuty do
konsolidované ucetni zavérky od data pfevzeti kontroly do data jejiho zaniku.

Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spole¢nostmi Skupiny se
eliminuji. Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava dukaz o sniZzeni hodnoty
prevadéného aktiva. Ugetni zasady a postupy dcefinych spoleénosti byly v pfipad& potfeby zmé&nény tak, aby byl
zajistén soulad se zasadami a postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina pfestane ovladat néjakou dcefinou spole¢nost, oductuje aktiva a zavazky dcefiné spolecnosti a jiné
sloZky vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spole¢nosti, které si Skupina ponecha, jsou pfecenény na
jejich realnou hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zauctovany do zisku nebo
ztraty. Realna hodnota je stanovena jako prvotni hodnota v UCetnictvi pro ucely nasledného U&tovani o nadale
drzeném podilu jako o pfidruzeném nebo spole¢ném podniku nebo o finanénim aktivu. Kromé toho jsou veskeré
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Castky tykajici se dcefiné spole¢nosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho Uplného vysledku, preuétovany do
zisku nebo ztraty.

Spolecnosti konsolidované pfimou metodou konsolidace jsou spolu s Udaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spoleénost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé

Fidurock Nemovitosti a.s. Ké Ceska republika
Retail Park Tabor s.r.o. Pfimeé 100 % Keé Ceska republika
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Retail Park Staré mésto s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Pfimé 100 % Keé Ceska republika
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. PFimé 100 % Ke Ceska republika
Projekt PieStany s.r.o. PFimé 100 % EUR Slovenska republika
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. PFfimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park Senica s.r.o. PFimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail park Trnava, a. s. PFimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park Presov s.r.o. Pfimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park Chocen s.r.o. PFimé 100 % Ké Ceska republika
Retail Park Milevsko s.r.o. PFimé 100 % Kée Ceska republika
Retail Park Levice s.r.o. Pfimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park Trutnov s.r.o. PFimé 100 % Ké Ceska republika
FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. PFimé 100 % Kée Ceska republika
FIDUROCK Arkada s.r.o. Nepfimé 100 % Ké Ceska republika

Spole€nost k 31.12.2025 ani k 31.12.2024 nevykazuje zadné spole€nosti konsolidované ekvivalenéni metodou.

V roce 2025 probéhla akvizice spole¢nosti FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o. Spole¢nost dale nepfimo ovlada
spolec¢nost FIDUROCK Arkada s.r.o. prostfednictvim spole¢nosti FIDUROCK Arkada Prostéjov s.r.o.

V roce 2024 nedoslo k zadnym akvizicim. K 31.12.2025 a k 31.12.2024 jsou veSkeré podily vlastnény ze 100 %.
V letech 2025 a 2024 nebyla zlikvidovana Zadna spole¢nost ze Skupiny.

2.3. Pfepocet cizich mén

Funkéni ména

Na zakladé faktord uvedenych v IAS 21, dopadli zmén sménnych kursli a analyzy primarniho ekonomického
prostfedi, v némz Skupina pusobi, byla jako funkéni ména pfedmétnych dcefinych spoleénosti uréena koruna ¢eska
(,K&") v pfipadé Ceskych spole¢nosti a euro (,EUR") v pfipadé slovenskych spole€nosti. Funkéni ména skupiny je
koruna Ceska

Prezentaéni ména
Tato konsolidovana ucetni zavérka je prezentovana v K¢ jakozto prezentaéni méné Skupiny.

Cizoménové zisky a ztraty z penézitych polozek tvofi rozdil mezi hodnotou ve funkéni méné na zacatku roku,
upravenou o Urok a platby v prabéhu roku, a nab&hlou hodnotou v cizi méné prepocétenou kursem platnym na konci
roku. Nepenézita aktiva azavazky vedené v cizich ménach, které jsou ocefovany realnou hodnotou, jsou
prepocteny na funkéni ménu v kursu platném k datu stanoveni realné hodnoty. Cizoménové rozdily vyplyvajici ze
zpétnych prepodtl jsou vykazany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a v ostatnim Uplném vysledku.

Pro pfepocet koneénych zlstatk(l slovenskych dcefinych spole¢nosti z EUR na K& byl pro zUstatky rozvahy pouzit
kurz Ceské narodni banky platny k 31. prosinci 2025 a primérny smé&nny kurz byl pouZit pro z(istatky Ut ve vykazu
zisku a ztraty.

2.4. Investi¢ni nemovity majetek

Jako investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan investi¢ni nemovity majetek, ktery je drzen za u¢elem dlouhodobych
vynos(l z ndjemného, kapitalového zhodnoceni nebo z obou divoda.

Investi¢ni nemovity majetek tvofi budovy a pozemky, které Skupina vlastni.

Investiéni nemovity majetek je prvotné ocenovan pofizovacimi naklady, vcetné transakénich nakladl pfimo
pfifaditelnych akvizicim. Po prvotnim zau¢tovani je investi¢ni nemovity majetek veden v ucetnictvi v realné hodnoté,
kterda se zakldadd na prognézach diskontovanych penéznich tok(. Toto ocenéni provadéji kazdoro¢né
uznavani pfislusné odborné kvalifikovani nezavisli znalci, ktefi maji patficné znalosti a zkuSenosti. Investi¢ni
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nemovity majetek, ktery je pfestavén, aby mohl byt nadale uzivan jako investi¢ni nemovity majetek nebo jehoz trh
je méné aktivni, je nadale ocefovan realnou hodnotou. Realna hodnota stanovena ke dni 31. prosince 2025
a 31. prosince 2024 vychazi z ocenéni stanoveného valuatorem.

PFi vypoctu realné hodnoty je pouzita vynosova metoda. Metoda bere v Uvahu smluvné sjednané najemné, trzni
najemné za vSechny v soucasnosti volné prostory a za v8echny prostory, které se mohou uvolnit po skon&eni
najemnich smluv. Realna hodnota investiéniho nemovitého majetku mj. zachycuje pfijem z ndjemného na zakladé
souCasnych najemnich smluv a pfedpokladany pfijem z najemného u budoucich najemnich smluv stanoveny ve
svétle sou€asnych trznich podminek. Realna hodnota také obdobné zachycuje veSkeré penézni odtoky, které Ize
oCekavat v souvislosti s témito nemovitostmi.

Realna hodnota pozemku uréenych k vystavbé odrazi predevsim vysi realizovanych a planovanych nakladu.

Nasledné vydaje jsou Uctovany na vrub hodnoty v Ucetnictvi pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze ekonomické
pozitky spojené s danou polozkou poplynou Skupiné a Ze Ize spolehlivé zméfit naklady na danou polozku. VSechny
ostatni naklady na opravu a udrzbu jsou uétovany do konsolidovaného zisku nebo ztraty a do ostatniho uplného
vysledku béhem Ucetniho obdobi, v némz jsou vynalozeny.

Zmény realné hodnoty jsou zaznamenavany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty na fadku G - Cisty
nerealizovany vynos z pfecenéni investi¢niho majetku.

2.5. Leasingy

Jako Pronajimatel

Pokud Skupina vystupuje jako pronajimatel, urci pfi vzniku leasingu, zda je kazdy leasing finan¢nim leasingem nebo
operativnim leasingem. Na pocatku nebo pfi zméné smlouvy, kterd obsahuje leasingovou slozku, pFidéli Skupina
protihodnotu ve smlouvé na kazdou leasingovou slozku na zakladé jejich relativnich samostatnych cen.

Za ucelem klasifikace kazdého leasingu provadi skupina celkové posouzeni, zda leasing prevadi v podstaté vSechna
rizika a odmény plynouci z vlastnictvi podkladového aktiva. Pokud je tomu tak, pak je leasing finanénim leasingem.
Pokud ne, jedna se o operativni leasing. V ramci tohoto posouzeni Skupina zvaZuje urcité ukazatele, jako napfiklad,
zda je najem aktivni pro vétsinu ekonomické Zivotnosti aktiva.

a) Operativni leasing

Majetek pronajaty v ramci operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu o finanéni situaci. To
znamena, Ze je vykazovan, klasifikovan a ocenén jako investi¢ni nemovity majetek viz bod 2.4. a 3.1.

Leasingové splatky jsou najemci hrazeny na periodické bazi dle splatkovych kalendafa a prostfednictvim
vykalkulovanych rent free jsou vykazovany do vynosu v linearni hodnoté po dobu trvani leasingu. Hodnoty rent free
jsou pocitané jako hodnota budoucich leasingovych splatek ponizenych o pobidky, které jsou linearizovany po¢tem
splatkovych obdobi.

b) Finanéni leasing

Skupina nema v sou€asné dobé uzavien zadny finanéni leasing.

2.6. Finanéni nastroje

Finanni aktiva pfedstavuji zejména hotovost nebo smluvni pravo pfijmout hotovost &i jiné finanéni aktivum
(poskytnuté pujcky) a derivaty s kladnou realnou hodnotou.

Finan¢ni zavazky jsou zejména emitované dluhopisy, smluvni zavazky dodat hotovost nebo jiné finanéni aktivum a
derivaty se zapornou realnou hodnotou.

Finanéni aktiva jsou klasifikovana jako obé&zna, pokud je spolecnost hodla realizovat béhem 12 mésicl od
rozvahového dne nebo pokud neexistuje dostate¢na jistota, Zze finan¢ni aktiva bude spole¢nost drzet déle nez 12
mésicu od rozvahového dne.

Finanéni zavazky jsou prezentovany jako obé&zné, pokud jsou splatné do 12 mésict od rozvahového dne. V ramci
obézZnych aktiv a zavazkl jsou také prezentovany aktiva a zavazky drzené k obchodovani.

Financéni aktiva

Finan&ni aktivum je prvotné ocernovano realnou hodnotou a nasledné ocefiovano nabéhlou hodnotou, pokud splfuje
obé z nasledujicich podminek a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

. finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finanéni aktiva za
Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd, a
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. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a urokd (,SPPI” z angl. ,Solely payments of principal and interest®) z nesplacené

Castky jistiny.
Finanéni aktivum je prvotné oceriovano realnou hodnotou a nasledné ocernovano realnou hodnotou do ostatniho
uplného vysledku, pokud splfiuje obé z nasledujicich podminek a zarover neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

. finanéni aktivum drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich toku, tak prodejem financ¢nich aktiv, a

. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a urokl z nesplacené ¢astky jistiny.

Finanéni aktiva jsou pfi prvotnim zauctovani ocefiovana realnou hodnotou. Nasledné jsou, v souladu s IFRS 9,
ocenovana bud v amortizované cenég, ve FVOCI nebo v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL). Pfi prvotnim
zauctovani miize Skupina neodvolatelné urcit finanéni aktivum, které by jinak bylo ocefiovano v amortizované cené
nebo ve FVOCI, jako ocenované ve FVTPL, pokud tim dojde k odstranéni nebo vyznamnému omezeni ucetniho
nesouladu.

Spolecnost finanéni aktiva po prvotnim Uctovani zafazuje do kategorie ocenéni nabé&hlou hodnotou.

Spole€nost uréila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou finanéni aktiva drzeny na urovni portfolia,
protoZe to nejlépe vystihuje zplsob, jakym spoleénost aktiva fidi a pfedklada o nich informace vedeni. Tyto
informace zahrnuji mimo jiné nasledujici:

. stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;
. jak je hodnocena vykonnost portfolia a pfedkladana kli€¢ovému vedeni skupiny;
. rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho

modelu), a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika fizena;

. Getnost, hodnotu a nacasovani prodejil v pfedchozich obdobich, divody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni €innosti. Informace o prodeji samy o sobé v8ak nejsou posuzované izolovang,
ale jako soucast celkového hodnoceni, jakym skupina dosahuje stanoveného cile fizeni finanénich aktiv, a
zejména zpUsobu realizace penéznich toku.

Finan&ni aktiva, ktera jsou ur€ena k obchodovani a ktera jsou fizena a jejich vykonnost je méfena na bazi realné
hodnoty, jsou ocefiovana jako FVTPL, protoZe nejsou drZzena ani za U¢elem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani
za Ucelem inkasa smluvnich penéznich toku a prodeje finan¢nich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a arokt z nesplacené Eastky jistiny
(,,SPPI*)

Pro ugely posouzeni “jistina” je definovana jako realna hodnota finanéniho aktiva pfi prvotnim zaGétovani. “Urok”
predstavuje ¢asovou hodnotu penéz, uvérové riziko spojené s nesplacenou &astkou jistiny za konkrétni ¢asové
obdobi a dal$i zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim avéra (napf. riziko likvidity a administrativni
naklady), jakoz i ziskovou marzi.

PFi posuzovani, jestli smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Urokd z nesplacené Castky jistiny,
spole¢nost bere v Uvahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli finan¢ni aktivum neobsahuje
smluvni podminky, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich toku, a tak by nesplnily
SPPI kritéria. Pfi tomto posouzeni spole¢nost posuzuje nasledujici:

. podminéné udalosti, které by mohly zménit Easovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tokd;

. pakovy efekt;

. podminky prodlouzeni nebo dfivéjsiho splaceni;

. podminky, které limituji narok skupiny na smluvni penézni toky z aktiva — napf. aktiva “bez
postihu”;

. podminky, které modifikuji €asovou hodnotu penéz, napf. pravidelna refixace urokovych sazeb.

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky jsou ¢lenény do dvou zakladnich kategorii v nabéhlé hodnoté a v realné hodnoté do vysledku
hospodafeni. Pokud finanéni zavazek neni v kategorii v realné hodnoté do vysledku hospodafeni a nejedna se o
smlouvu o finanéni zaruce ani o pfislib na poskytnuti Uvéru s Urokem niz§im, nez je trzni urokova mira, je finanéni
zavazek zarazen do kategorie v nabéhlé hodnoté.
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Spolecnost klasifikuje své finanéni zavazky v podobé derivatu v realné hodnoté do zisku nebo ztraty. Ostatni finanéni
zavazky v podobé dluhopisll a zapujcek jsou klasifikovany v nabéhlé hodnoté.

Prijaté kauce od najemniku jsou ocerovany v nominalni hodnoté a nedochazi u nich k periodickému pfecenéni v
nabéhlé hodnoté z dlivodu nevyznamné hodnoté téchto financnich zavazk.

a) Uznani a oduétovani

Finanéni aktiva a zavazky jsou uznavany ve vykazu finanéni situace tehdy, kdy se Spole€nost stdva stranou
smluvnich ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji finan¢nich aktiv se uctuje k datu obchodu.

Spolecnost oductuje finanéni aktivum tehdy, kdyz zaniknou smluvni prava k penéznim tokim z daného aktiva nebo
kdyZ prevede tato prava za ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd v transakci, v nizZ jsou pfevadéna v podstaté
vesSkera rizika a odmeéna z vlastnictvi finanéniho aktiva, nebo kdyZ nepfevadi ani si neponechava v podstaté vSechna
rizika @ odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad pfevadénym aktivem. VesSkery podil na oduc¢tovaném
finanénim aktivu, které Spole¢nost vytvofi nebo které si ponecha, je zau¢tovan jako samostatné aktivum nebo
zavazek.

Spolecnost oductuje finanéni zavazky tehdy, kdyz jsou jeji smluvni zavazky vyporadany, zruseny nebo zaniknou.
b) Ocenovani

Finan¢ni aktivum nebo zavazek je prvotné uznavan v realné hodnoté. U finan¢nich aktiv nebo zavazk, které nejsou
uznany v realné hodnoté prostfednictvim zisku a ztraty, se pfipo€tou transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit
k nabyti nebo emisi finan¢niho aktiva nebo zavazku.

V8echny finanéni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény realnou hodnotou prostfednictvim vykazu o uplném
vysledku hospodafreni, se ocefuji nab&hlou hodnotou a pouzitim metody efektivni urokové sazby.

Emitované dluhopisy dluhy jsou prvotné ocenény nabéhlou hodnotou véetné pfimych transakénich nakladd,
nasledné jsou ocenovany zustatkovou cenou pomoci efektivni Urokové sazby.

Zisky a ztraty z finanénich aktiv a zavazk( vykazanych v nabéhlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o Uplném vysledku
hospodafeni v okamziku oductovani nebo snizeni hodnoty finanéniho aktiva.

Spolecnost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty finanénich aktiv na zakladé modelu ,o¢ekavané uvérové ztraty“.
Model ,ofekavané uvérové ztraty“ vyzaduje, aby byla vykazana opravna polozka ve vysi bud 12mésicnich
oCekavanych uvérovych ztrat nebo celozivotnich o&ekavanych uvérovych ztrat. Celozivotni ofekavané uvérove
ztraty jsou oCekavané uvérové ztraty, které vznikaji v diisledku vSech moznych selhani finanéniho nastroje po dobu
oCekavané zivotnosti finanéniho nastroje, pficemz 12mésicni oCekavané Uvérové ztraty predstavuji tu cast
oc¢ekavanych Gvérovych ztrat, které vznikaji v disledku selhani finanéniho nastroje, které muaze nastat béhem
12 mésicl od data vykazani.

Ocenéni o¢ekavanych uvérovych ztrat

Ocekavané uvérové ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem uvérovych ztrat, které jsou ocenény
nasledovné:

. finanéni aktiva, ktera nejsou uvérové znehodnocend k datu vykazani: sou€¢asna hodnota vSech
hotovostnich schodku — tj. rozdil mezi penéznimi toky splatnymi Gcetni jednotce podle smlouvy a
penéznimi toky, jejichz inkaso spole¢nost oekava;

. finanéni aktiva, ktera jsou Uvérové znehodnocena k datu vykazani: rozdil mezi hrubou ucetni
hodnotou daného aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich toki;

Definice selhani

Spole€nost povazuje finanéni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:

. je nepravdépodobné, Ze dluznik splati své Uvérové zavazky vici Spolecnosti v pIné vysi bez
realizace zajisténi; nebo

. dluznik ma vyznamny Gvérovy zavazek vici skupiné, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

. dluznik ma obchodni pohledavku vice nez 90 dni po splatnosti, pokud neexistuje objektivni dikaz

o jeji vymahatelnosti. Pohledavka miiZze byt povaZzovana za selhanou i dfive, pokud je najemce
vyhodnocen jako neschopny plinit své zavazky.

c) Zasady pro oceiovani realnou hodnotou

Skupina pro ocenéni finan¢nich aktiv a zavazk( pouziva takové oceriovaci techniky, které jsou vhodné vzhledem k
okolnostem, a pro které ma skupina k dispozici potfebné Udaje k datu ocenéni, pfi respektovani pozadavku na
maximalizaci pozorovatelnych vstupl a minimalizaci nepozorovatelnych vstup(.
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Skupina pouziva ocenovaci techniky jako jsou trzni pfistup, pfistup zaloZzeny na pofizovaci cené, a pfistup zalozeny
na zisku. Ocenovaci techniky pro ocefiovani realné hodnoty jsou skupinou pouzivany konzistentné. Ke zméné
ocenovaci techniky, pfipadné ke zméné v jejim pouziti, dochazi napfiklad pokud dojde k nékteré z nasledujicich
udalosti:

. Vznikne novy trh;

. jsou k dispozici nové informace;

. dfive pouzivané informace jiz nejsou k dispozici;
. dojde k vylep$eni ocefiovacich technik;

. zmeéni se trzni podminky.

Realna hodnota finanénich nastroju vychazi z jejich kétované trzni ceny na konci GU¢etniho obdobi bez odedéteni
transakénich nakladd. Neni-li k dispozici kétovana trzni cena, je realna hodnota finanéniho nastroje uréena odhadem
s pouzitim oceriovacich modell nebo technik diskontovanych penéznich toku.

PFi pouziti technik diskontovanych penéznich tokl jsou odhady budoucich penéznich tokd zaloZeny na nejlepSich
odhadech vedeni a diskontni sazba je trzni sazba na konci uc¢etniho obdobi platna pro nastroj s podobnymi
podminkami. Pfi pouziti oceriovacich modelu jsou vstupy zaloZzeny na trznim ocenénim na konci u¢etniho obdobi.

d) Zapocteni

Finanéni aktiva a zavazky je povoleno navzajem zapocist a Cista ¢astka je prezentovana ve vykazu o finanéni situaci,
kdyz existuje zakonem vymahatelné pravo zapocist uznané ¢astky a umysl vyporadat je na netto zakladé nebo
realizovat aktivum a sou€asné vyporadat zavazek.

Vynosy a naklady jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji u€etni standardy nebo pokud se jedna o zisky
a ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapo&teny zadné ¢astky.

e) Zajisténi ménového rizika

Zpusob, jakym jsou zauctovany zisky nebo ztraty z pfecenéni derivatd na realnou hodnotu, zavisi na tom, zda je
derivat klasifikovan jako zajistovaci nastroj nebo jako derivat k obchodovani, a na povaze jim zajiSténé polozky. Pro
ucely uctovani o zajisténi jsou zajiStovaci operace klasifikovany bud' jako zajisténi realné hodnoty v pfipadech, kdy
je zajisténo riziko zmény realné hodnoty rozvahového aktiva nebo zavazku, nebo jako zajisténi penéznich tokd, a

to v pfipadech, kdy je Skupina zajiSténa proti riziku zmén penéznich tokl vztahujicich se k rozvahovému aktivu
anebo zavazku nebo k vysoce pravdépodobné ocekavané transakci.

Na pocatku zajisténi Skupina pfipravuje dokumentaci, ktera vymezuje zajiSt€énou poloZku a pouZity zajiStovaci
nastroj, popiSe ekonomicky vztah mezi zajiSténou polozkou a zajiStovacim nastrojem, posuzovani efektivnosti,
a rovnéz dokumentuje cile a strategii fizeni rizik pro rizné zajiStovaci transakce.

Skupina uplatfiuje IAS 39 na zajiStovaci vztahy v zajiStovacim ucetnictvi. K 31.12.2025 i k 31.12.2024 aplikovala

2.7. Znehodnoceni finanénich aktiv

Skupina vykazuje opravnou polozku k ofekavanym uUvérovym ztratam (ECL) na vSechny pohledavky v drzeni
Skupiny. ECL jsou zaloZzeny na rozdilu mezi smluvnimi pené&znimi toky splatnymi v souladu se smlouvou a v8emi
penéznimi toky, které skupina otekava, Ze obdrzi, diskontované s pfibliznym odhadem puvodni efektivni Grokové
sazby.

U pohledavek z pronajmu a jinych obchodnich pohledavek pouziva Skupina pfi vypoctu ECL zjednoduSeny pfistup.
Skupina proto nesleduje zmény uvérového rizika, nybrz misto toho vykazuje opravnou polozku na zakladé
celozivotnich ECL k datu vykazani (tj. opravnou polozku na uvérové ztraty o¢ekavané po zbyvaijici dobu expozice,
bez ohledu na na€asovani vychozi). Skupina stanovuje opravné polozky na zakladé svych historickych zkusenosti
s Uvérovymi ztratami, upravenymi o vyhledové faktory dluznik( a ekonomické prostredi.

Skupina povazuje finanéni aktivum v prodleni, pokud jsou smluvni platby 90 dnG po splatnosti. V nékterych
pfipadech vSak muze Skupina také povazovat finan¢ni aktivum za selhani, pokud interni nebo externi informace
naznacuji, Zze je nepravdépodobné, Ze by Skupina dostala nesplacené smluvni ¢astky v pIné vysi dfive, nez vezme
v Uvahu veSkera uvérova vylepseni drzena skupinou. Finanéni aktivum je odepsano, pokud neexistuje divodné
ocCekavani, ze dojde k navraceni smluvnich penéznich toku.
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2.8. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penize v bance a kratkodobé vklady drzené do splatnosti jsou vedeny v ucetnictvi v nabéhlé hodnoté. Penézni
prostfedky a penézni ekvivalenty jsou tvofeny hotovosti a bankovnimi vklady se splatnosti do 3 mésica.

2.9. Vlastni kapital

Vlastni kapital je tvofen nastroji, které neobsahuji smluvni zavazek dorucit penize nebo jiné finanéni aktivum jinému
subjektu nebo sménit finanéni aktiva nebo finanéni zavazky s jinym subjektem podle podminek, které jsou
potencialné nevyhodné pro emitenta (§ 16 (a) IAS 32). K témto nastrojim patfi zakladni kapital, zisk nebo ztrata za
vykazované obdobi, nerozdéleny zisk a dalSi rezervy, viz. bod 3.6.

2.10. Dan z pfijma a dorovnavaci dan

Darovy vydaj za obdobi tvofi béZna a odloZzena dan. Dan je uznavana v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty,
s vyjimkou dané, ktera souvisi s polozkami vykazanymi pfimo v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim
kapitalu. V takovém pfipadé je dan rovnéz vykazana v ostatnim Uplném vysledku nebo ve viastnim kapitalu.

Bézna splatna dan se vypocte podle danovych zakonu platnych k rozvahovému dni v zemich, kde pUsobi dcefiné
spole€nosti Skupiny a kde vytvareji zdanitelny pfijem. Vedeni pravidelné hodnoti pozice v dafiovych pfiznanich
s ohledem na situace, kdy platny pravni predpis podléha vykladu a stanovi rezervy v pfipadech, kdy je to vhodné na
zakladé Castek, které maji byt podle oéekavani zaplaceny dafiovym Gfaddm.

Co se ty¢e odloZzené dané z pfijmu, je s pouzitim zavazkové metody vytvarena odloZena dar z do¢asnych rozdila
mezi dariovym zakladem aktiv a zavazka a jejich ¢astkami v ucetnictvi vykdzanymi v konsolidované ucetni zavérce.
O odlozené dani z pfijmu se v8ak neuctuje, pokud z prvotniho uznani aktiva nebo zavazku v jiné transakci, nez
v podnikové kombinaci vyplyva, ze v okamziku transakce nemaji dopad ani na uc€etni, ani na darfovy zisk a ztratu.
OdloZena dan z pfijmu se vypoéte s pouzitim dafiovych sazeb (a zakonu) pfijatych nebo v podstaté pfijatych
k rozvahovému dni, které maji podle ocekavani platit v dobé&, kdy bude realizovana souvisejici odlozena pohledavka
dané z pfijmu nebo vyporadan souvisejici odlozeny zavazek dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky dané z pfijmu jsou uznavany v uletnictvi v té mife, v niz je pravdépodobné, Ze bude
k dispozici néjaky budouci zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit odlozenou pohledavku dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky a zavazky dané z pfijmu se navzajem zapoctou v pfipadé, kdy existuje zakonem vymahatelné
pravo na zapocteni béznych danovych pohledavek a zavazkl a kdy odlozené pohledavky a zavazky dané z pfijmu
souviseji s danémi z pfijmu vybiranymi stejnym dafiovym ufadem, jemuz podiéha pfislusna zdanitelna jednotka
nebo odli$né zdanitelné jednotky v pfipadé, kdy je zamysleno vyporadat netto zlstatky.

Odlozena dan z pfijmu z investi¢éniho nemovitého majetku

OdloZena dan z pfijmu se stanovi na zakladé prfechodnych rozdill vyplyvajicich z realné hodnoty budov a pozemku
drzenych Skupinou jako investi¢ni nemovity majetek, a to i tehdy, kdy jsou souéasti u¢elovych subjektd, s vyjimkou
prvotniho uznani, jak je uvedeno vyse.

Dorovnavaci dan

V prosinci 2023 vstoupil v platnost zédkon €. 416/2023 Sb., o dorovnavacich danich, pro velké nadnarodni skupiny a
velké vnitrostatni skupiny. S uc€innosti od 31. 12. 2023 zaved| dvé zcela nové dané ze zisku — eskou dorovnavaci
daf a pfifazovanou dorovnavaci dan (,dorovnavaci dar“). Cilem zavedeni dorovnavaci dané je, aby velké
nadnarodni/narodni skupiny za kazdou zemi (kde podnikaji prostfednictvim dcefinych spole€nosti €i stélych
provozoven) odvedly takovou dan ze zisku, aby jejich efektivni sazba dané Cinila minimalné 15 %.

Tento zakon se tyka pouze velkych skupin, které ve dvou ze ¢tyf zdafovacich obdobi predchazejicich
posuzovanému obdobi vykazaly konsolidovany vynos v konsolidované uc¢etni zavérce nejvyssi matefské spole€nosti
alespon 750 mil. EUR. Dle vyjadfeni Spole¢nost nepatfi do velké skupiny, takZze zakon o dorovnavacich danich neni
pro Spolecnost aplikovan.

Odlozena dan z pfijmu z investic do dcefinych spole¢nosti

Odlozena dan z pfijmu se stanovi na zakladé prechodnych rozdili vyplyvajicich z investic do dcefinych spole¢nosti
s vyjimkou pfipadu, kdy je zpétné zuctovani prfechodného rozdilu kontrolovano Skupinou a kdy je pravdépodobné,
ze prechodny rozdil nebude v pfedvidatelné budoucnosti zpétné zuctovan.

2.11. Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou prvotné uznany v realné hodnoté a posléze ocefiovany nabéhlou hodnotou
s pouzitim metody efektivni Urokové miry.
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2.12. Rezervy

O rezervach se Uctuje tehdy, kdyz ma Skupina soucasny pravni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, kdy je pravdépodobné, Ze k vyrovnani takového zavazku bude nezbytny odtok zdrojl a Ze ¢astka
byla spolehlivé odhadnuta.

Rezervy se stanovi pomoci diskontovani oéekavanych budoucich penéznich tokd v sazbé pfed zdanénim, ktera
zachycuje sou€asné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika daného zavazku. Postupna uprava
diskontu se zauctuje jako finanéni naklady.

2.13. Zajistovaci ucetnictvi — zajisténi penéznich toku

Dcefiné spolec¢nosti plsobici na ¢eském trhu jsou vystaveny ménovému riziku, protoZze vétSina jejich pfijmu
z ndjemného je denominovana v EUR. Ménové riziko je pfirozené zajisténo uvéry v EUR, které se pouzivaji
k financovani €innosti. Sou€asny ucetni pfistup vyzaduje, aby byly tyto Uvéry pfecenény s pouzitim spotové FX
sazby CNB a Gétovany do zisku a ztraty redlnou hodnotou. Proto jsou kurzové rozdily uétovany do vysledku po celou
dobu existence uvért v EUR, zatimco kurzové rozdily tykajici se pfijm0 z najemného jsou U¢tovany pouze v dobé,
kdy je vykazovan pfijem z najemného. Takto dochazi k Easovému nesouladu v ucetnictvi. Za u€elem jeho prekonani
se vedeni Skupiny rozhodlo pouzivat ode dne 1. ledna 2017 zajiStovaci ucetnictvi, a to podle standardu IFRS 9.
Zajisténi vici ménovému riziku je popsano v bodé 2.6e.

Skupina formalné doklada vztah mezi zajistovacim nastrojem a zajiSténou polozkou, véetné cilG fizeni rizik
a strategie pfi uzavirani zajiStovaci transakce a pfi prevzeti zajisténého rizika, spolu s metodami, které budou
pouzity k posouzeni ucinnosti zajiStovaciho vztahu. Skupina provadi jak pfi navazani zajisténého vztahu, tak
i pribézné posouzeni toho, zda se oéekava, Ze zajistovaci nastroje budou vysoce U¢inné pfi kompenzovani zmén
realné hodnoty nebo penéznich toku pfislusnych zajisténych polozek v souvislosti se zajisténym rizikem a zda se
skutecné vysledky kazdého zajiStovaciho nastroje pohybuji dle interné stanoveného rozpéti 80 %-125 %. Co se
tyCe zajisténi penézniho toku predvidané transakce, musi byt velmi pravdépodobné, Ze takova transakce nastane
a méla by vyvolat zmény penéznich tokd, které by ve svém dlisledku mohly ovlivnit zisk nebo ztratu.

Zajistovacimi nastroji dle ureni Skupiny jsou bankovni Uvéry v EUR. Zajisténou polozkou jsou budouci platby
najemného, u nichz je vysoka pravdépodobnost, Ze k nim dojde. O¢ekava se, Ze penézni toky z budoucich plateb
najemného, které se daji o€ekavat, budou ovliviiovat zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

2.14. Ugtovani vynost

Skupina ziskava pfijmy z &innosti jako pronajimatel v operativhim leasingu. Vynosy z prondjmu plynouci
z operativniho leasingu u investi¢niho majetku jsou G¢tovany rovnomérné po dobu trvani leasingu a jsou zahrnuty
do vynosu ve vykazu zisku nebo ztraty z divodu jeho provozni povahy, s vyjimkou pfipadnych vynosu z pronajmu,
které jsou zauctovany, kdyz vznika.

Najemni pobidky se vykazuji jako rovnomérné snizeni vynosu z pronajmu po dobu trvani najmu. Najemni doba je
nevypovéditelné obdobi najmu spolu s jakoukoli dal$i dobou, po kterou ma najemce moznost pokracovat v najmu,
kde je na po€atku najemni smlouvy pfimérené jisté, Ze najemce tuto moznost uplatni.

Castky prijaté od najemct za ukon&eni najmu nebo za kompenzaci se vykazuiji ve vykazu zisku a ztraty v okamziku,
kdy vznikne pravo na jejich pfijeti.

V pfipadé investic do nemovitosti drzenych za U€elem vydélku z pronajmu Skupina uzavira jako pronajimatel
najemni smlouvy, ve kterych pusobi jako zprostfedkovatel poskytovatelll energii (voda, elektfina, teplo). Tyto sluzby
jsou specifikovany v najemnich smlouvach a samostatné fakturovany najemctim. Skupina shromazduje zalohy od
najemcl a pfedava je poskytovatelim energii bez marze. Skupina nema prostor pro stanoveni cen za tyto sluzby.
Naklady na tyto sluzby a souvisejici vynosy jsou vykazany v konsolidovaném vykazu zisku nebo ztraty a ostatnich
Uplnych vynos( a zvefejnény samostatné v pfiloze konsolidované ucetni zavérky. Zaznamenavaji se na zakladé
vystavenych faktur a ¢asového rozliseni.

2.15. Naklady
O nakladech se Uctuje dle jejich asové souvislosti, tj. nezavisle na jejich uhradé.
2.16. Financni vynosy a finanéni naklady

Finan&ni vynosy tvofi Grokové vynosy z investovanych finanénich prostfedkd a kursové zisky. Urokové vynosy jsou
uctovany Casové rozliSené do zisku a ztraty s pouzitim metody efektivni irokové miry. Kursové zisky jsou tvofeny
zisky z pfepoctu cizoménovych penéznich aktiv a zavazkd na funkéni ménu dcefinych spoleénosti.

Finanéni naklady jsou tvofeny Urokovymi vydaji souvisejicimi s Uvéry a pujckami a kursovymi ztratami. Naklady na
uvéry a pUljcky, které nejsou pfimo pfifazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovaného aktiva, jsou uctovany
do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni urokové miry. Kursové ztraty jsou tvofeny ztratami z prepoctu
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cizoménovych transakci na funkéni ménu dcefinych spole¢nosti.

2.17. Vykazovani podle segmentu

Provoznim segmentem je slozka Skupiny:

e ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti, s nimiz mohou vzniknout vynosy a naklady
(v€etné vynosu a nakladl spojenych s transakcemi s jinou slozkou Skupiny),

e jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovéfovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci
rozhodovat o prostfedcich, jez maji byt segmentu pFidéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a

e  pro niz jsou dostupné samostatné finan¢ni udaje.

Co se ty€e udaju o segmentech, jsou prezentovany Udaje o provoznich a geografickych segmentech Skupiny.
Primarni format, v némz Skupina vykazuje Udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentl. Provozni
segmenty jsou uréovany na zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

2.18. Oprava chyby minulych let

Spole¢nost v roce 2025 identifikovala chybu minulych let v oblasti vypoctu odloZzené dané. Pfi stanoveni dariové
hodnoty byla v minulych obdobich nespravné zohlednéna ¢astka pfecenéni, coz vedlo k nespravnému stanoveni
pfechodnych rozdild a odlozené dané. Chyba byla opravena retrospektivné Upravou pocateCnich zustatkl
vlastniho kapitalu k 1. lednu 2024 a pfepoctem srovnavacich rozvahovych udaju k 31. prosinci 2024. Dopad do
vykazu o Uplném vysledku hospodareni za rok 2024 byl vyhodnocen jako nevyznamny, a proto tento vykaz nebyl
upraven.

DotEené zmény byly promitnuty do veSkerych relevantnich tabulek v PFiloze, v€éetné fadkd vykazd. Souhrnné jsou
také zapsany v tabulce nize:

Pavodné Oprava

Vykaz Obdobi Radek vykazu vykazano chyby Opraveno

EO”SS’"f"’."a”Y vikaz o 112024 | D - Odlozena dariova pohledavka 21538 (3817) 17 721
inan¢ni situaci

EO”SS’"f"’."a”Y vykaz o 112024 | S - Odlozeny dariovy zavazek 192 055 152 190 344 245
inan¢ni situaci

EO”SS’"f"’."a”Y vykaz o 112024 | O - Nerozdéleny zisk 627 521 (156 006) | 471515
inan¢ni situaci

Konsolidovany vykaz o P — Vlastni kapital pfipadajici 969 804
finanéni situaci 1.1.2024 vlastnikim matefské spole¢nosti 1125810 (156 006)
Konsolidovany vykaz o 112024 | AD - Viastni kapital a zavazky celkem 4576 706 (3817) | 4572889
inan¢ni situaci

]5°”59",d°."a”y. vykaz o 31.12.2024 | D — Odlozens daitova pohledavka 18 511 3450 21 961
inanéni situaci

Ronsalidovany vikaz o 31.12.2024 | S - Odlozeny dariovy zévazek 233 297 157709 | 391006
inan¢ni situaci

Ronsalidovany vikaz o 31.12.2024 | O — Nerozdgleny zisk 746 168 (154259) | 591909
inanéni situaci

Konsolidovany vykaz o 31.12.2024 | P~ Vlastni kapital pripadajici 1250 615 (154 259) | 1096 356
finanéni situaci vlastnikim matefské spole¢nosti

]5°”59",d°."a”y. vykaz o 31.12.2024 | AD — Viastni kapital a zavazky celkem 4614 254 3450 4617 704
inan¢ni situaci
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3. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu finanéni situace

3.1. Investiéni nemovity majetek

Ceska republika

Slovenska republika

Retail Investi¢ni Retail Investi¢ni
2025 majetek ve majetek ve  Celkem
Parky . - Parky : =
vystavbé vystavbé
Eggltz\; hodnota investi€éniho majetku na zacatku 2 859 405 0 1299 294 312 973 4471 672
Pofizeny investi¢ni majetek 570 599 0 0 0 570599
Kapitalové vydaje 12 046 0 8 692 72 693 93 431
Zarazeni do uzivani 0 0 109 244 (109 244) 0
Vyfazeni (5248) 0 -193 (5 942) (11 383)
Vliv Kurzu na zménu realné hodnoty 0 0 (52 562) (7613) (60 175)
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0
Pfecenéni na realnou hodnotu 112 036 0 68 161 50136 230334
Reélna" hodnota investiéniho majetku na konci 3548 838 0 1432 636 313 003 5 294 477
obdobi
Ceska republika Slovenska republika
. Investi¢ni . Investi¢ni Celkem
2024 Retail majetek ve el majetek ve
Parky B - Parky 5 o
vystavbé vystavbé
Realna’ hodnota investi¢éniho majetku na zacatku 2 666 592 0 1243 074 89 882 3 999 548
obdobi
Pofizeny investi¢ni majetek 0 0 0 0 0
Kapitalové vydaje 36 494 0 10772 239482 286 748
Zarazeni do uzivani 0 0 0 0 0
Vyfazeni -878 0 0 0 -878
Vliv Kurzu na zménu realné hodnoty 0 0 23127 1673 24 800
Kurzovy rozdil 0 0 0 0 0
Pfecenéni na realnou hodnotu 157 197 0 22 321 -18 064 161454
Realna hodnota investi¢niho majetku na konci 2 859 405 0 1299 294 312 973 4 471 672

obdobi

V roce 2025 doslo k prodeji pozemku RP Trutnov v hodnoté 14 000 tis. K&, pfiCemz zustatkova hodnota Cinila
4 568 tis. K¢ (dalsi vyfazeni majetku, viz tabulka vySe, probéhlo v retail parcich Mlada Boleslav a Arkada Prostéjov).
Cisty realizovany vynos z prodeje nemovitého majetku v retail parku Trutnov je v roce 2025 v hodnoté 9 432 tis. K¢.

Investi€ni nemovity majetek k 31. prosinci 2025 je tvofen témito nemovitostmi:

- Retail Park Tabor — maloobchodni nakupni centrum v Tabofe, Sobéslavska 3046.

- Retail Park Severka Liberec — maloobchodni nakupni centrum v Liberci, Sousedska 607, Liberec Xl - RUzodol,
- Saratov Shopping Centre — maloobchodni ndkupni centrum v Bratislavé, Saratovska 13, Bratislava, Slovensko

- Retail park Senica — maloobchodni nakupni centrum v Senice, Obchodna ulica 3, Senica, Slovensko

- Retail Park Piestany — investi¢ni pozemek uréeny k vystavbé nakupniho centra, katastralni Uzemi PieStany

- Retail Park Staré mésto — maloobchodni nakupni centrum ve Starém Mésté, katastralni Uzemi Staré mésto

- Retail Park Mlada Boleslav — maloobchodni nakupni centrum v Boleslavi, na adrese Ji€inska 1418
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- Retail Park Trnava — maloobchodni nakupni centrum v Trnavé, na adrese Nova 6, Slovensko

- PreSov Retail Park — maloobchodni nakupni centrum v PreSoveé, na adrese Solivarska 14839/1C

- Retail Park Choceri — maloobchodni nakupni centrum v Chocni, na adrese Pardubicka 644, Chocen

- Retail Park Milevsko — maloobchodni nakupni centrum v Milevsku, na adrese Blanicka 39901, Milevsko

- Retail Park Levice — maloobchodni nakupni centrum (etapa I) a budouci development retail parku (etapa Il)
- Retail Park Trutnov — nakupni centrum v Trutnové na adrese Obchodni 136, 54101 Trutnov

- Arkada Prostéjov — tfi retail parky a jedno nakupni centrum na adrese Kone¢na 452/23, Drzovice-Prostéjov 7

Investiéni nemovity majetek k 31. prosinci 2024 byl tvofen stejnymi nemovitostmi (mimo Arkada Prostéjov). Narust
investi¢niho majetku je tedy zplisoben jak pfecenénim majetku ke konci roku, tak novou akvizici.

Kapitalové vydaje pfedstavuji naklady vynalozené na zvySeni obecného standardu nemovitosti a nejsou pfifaditelné
ke konkrétnimu najemci.

Pozemky na Slovensku predstavuji retail parky ve fazi pfipravy a jejich hodnota je stanoven na urovni ,residual
value“ (detail v kapitole 5).

Zastavy

VSechny bankovni uvéry Skupiny byly v roce 2025, stejné jako 2024, zajistény standardnimi zéstavnimi pravy
k nemovitostem véetné: pohledavek z pronajmu, pojisténi, Guétd, zaruk od najemcu nebo generalnich dodavatel(;
zastavy obchodnich podil{i nebo podill, zastavy budov a pozemku, dohoda o podfizeni nasich mezipodnikovych
pujcek a notarské listiny.

Ocerniovaci proces

Ocenovani se provadi jednou ro¢né na ke konci u¢etniho obdobi. Vedeni skupiny tim povéfilo spole¢nost Cushman
& Wakefield jako externiho nezavislého odhadce, ktery je pfislusné kvalifikovan a ma zkuSenost v lokalitach
a segmentech, do nichz nalezi ocefiovany investi¢ni majetek. Na zakladé internich pravidel financujici banky
Unicredit Bank, se kazdé dva roky poskytovatel sluzeb ocefiovani méni. V roce 2025 bylo ocenéni provedeno vyse
zminénym znalcem podruhé.

Odhadci maji pfistup k dokumentam, které predstavuji podklady pro jejich zkoumani, véetné Gdaju o nemovitostech,
skute¢nych &isel a rozpodtu. Vysledky ocenéni jsou poté projednany s vedenim k zaji$téni toho, aby byl respektovan
predpoklad maximalniho a nejlepsiho uzivani a aby realné hodnoty zachycovaly nejnovéjsi aktualizace souvisejici
s projekty. Vyznamné zmény ocenéni, pfedpoklady a vstupy jsou systematicky pfezkoumavany a brany v potaz
kontrolnim oddélenim a vedenim.

Oceriovaci techniky

NejlepSim dikazem realné hodnoty jsou bézné ceny obdobnych aktiv na aktivnim trhu. Pokud nejsou k dispozici
tyto informace, Skupina stanovi ¢astku v rozmezi pfiméfenych odhadl realnych hodnot. Pfi uréeni realné hodnoty
ke dni 31. prosince 2025 pouzila Skupina nasledujici ocefiovaci techniku: pfima kapitalizace penéznich tokud. K 31.
prosinci 2024 pouZila Skupina stejnou ocefiovaci techniku.

Penézni toky, se kterymi oceriovaci techniky pracuji jsou odvozeny z ustanoveni stavajicich najemnich a jinych
smluv a v pfislusnych pfipadech z vnéjsich dikazu, napfiklad z bézného trzniho najemného podobnych nemovitosti
ve stejné lokalité a ve stejném stavu, a s pouzitim diskontnich sazeb, které zachycuji béZné trzni posouzeni nejistoty
ohledné vySe a naCasovani penéznich toku.

Redlna hodnota nemovitosti vychazi z maximalniho a nejlep$iho uzivani investi€niho nemovitého majetku
popsaného v IFRS 13. Bere na zfetel uZivani aktiva, které je fyzicky mozné, povolené pravnimi pfedpisy a finanéné
realizovatelné. Z obecného hlediska je za maximalni a nejlepsi uzivani povazovano bézné uzivani aktiva, ale byla
systematicky testovana a peclivé posouzena i Upina prestavba.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan podle povahy nemovitosti a s nimi spojenych rizik. Berou se v zasadé
v uvahu tyto faktory:

- lokalita,

- povaha (kancelafska budova, maloobchodni objekt, sklad apod.)
- potencialni pfidana hodnota,

- stav, udrzovanost.

Smlouvy o ndjmu obsahuji ustanoveni o progresivnim ristu najemného v souladu s indexem spotrebitelskych cen.
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Najemné se plati mési¢né pfedem. O pfijmu z najmu se UCtuje linearné. Neékteré smlouvy o najmu obsahu;ji
ustanoveni o zlepSeni najatych prostor a o kompenzacnich platbach pronajimatele za pfestavbu.

Shrnuti portfolia — trzni hodnota

31.12.2025 31.12.2024

Ceska Retail Inv. Maj. ve . Inv. Maj. ve .
republika Parky vystavbé Celkem Retail Parky vystavbé Ostatni Celkem
Tabor 345976 0 345976 334 205 0 334 205
Liberec 603 216 0 603 216 594 366 0 594 366
Staré mésto 213 356 0 213 356 211 050 0 211 050
Mlada Boleslav 411 195 0 411 195 396 664 0 396 664
Milevsko 176 261 0 176 261 172 014 0 172 014
Trutnov 929 650 0 929 650 924 441 0 924 441
Prostéjov 633 037 0 633 037
Chocen 236 146 0 236 146 226 665 0 226 665
f:;ke"‘ Ceska 3548838 0 3548838 2 859 404 0 2 859 404
Slovensko Retail Inv'. Maj. ve Celkem Retail Parky Inv'. pak Y€ Ostatni Celkem

Parky vystavbé vystavbé
Senica 92 616 0 92 616 90 918 0 90 918
Saratov 357 371 0 357 371 349 064 0 349 064
Piestany 0 307 912 307 912 0 200 724 200 724
Trnava 439 804 5091 444 896 431923 3274 435197
Presov 433 258 0 433 258 427 389 0 427 389
Levice 109 587 109 587 108 975 108 975
Celkem 1432 637 313003 1745640 1299 294 312974 1612 268
Slovensko
Celkem 4981 475 313003 5294478 4 158 698 312 974 0 4471 672

3.2. Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

31.12.2025 31.12.2024
Pohledavky z obchodnich vztah( 51528 22 304
Zélohy na dan z pfijmu 489 3573
Dan z pfidané hodnoty 449 (256)
Dohadné polozky aktivni 28 673 13 238
Ostatni pohledavky 11110 25165
Pohledavka FPEP 0 0
Opravné polozky (2 358) (1321)
CELKEM Pohledavky z obchodniho styku (netto) 89 892 62 704

Ostatni pohledavky jsou tvofeny pfedevsim ¢asovym rozliSenim slev z najemného. Pohledavky z najm0 jsou obvykle
splatné ke konci pfislusného mésice a jsou zauctovany a vedeny v puvodni ¢astce faktury snizené o opravnou
polozku k ocekavanym ztratam. Odhad pochybnych pohledavek se provadi, kdyz jiz neni mozné inkasovat celou
Gastku.

3.3. Ostatni aktiva

31.12.2025 31.12.2024
Naklady pfistich obdobi 11 506 18 433
Ostatni 4 511 2503
Naklady pristich obdobi a ostatni aktiva CELKEM 16 017 20 936
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Polozka naklady pfistich obdobi obsahuje pfedevsim ¢asové rozliSeni zavazkové provize — fakturované na zakladé
Unicredit Facilities Agreement. Jedna se o linku na pfipadné akvizice, ktera je evidovana ve spole¢nosti Fidurock
Projekt 22 s.r.o.

V prubéhu roku 2025 Spole¢nost pfehodnotila zplsob vykazovani nakladu na letting fees z pfedchoziho ucetniho
obdobi. V ramci pravidel IAS 8 byla souvisejici Uprava zohledné&na v b&Zném ucetnim obdobi prostfednictvim
vysledku hospodareni béZného obdobi. Spole¢nost posoudila vyznamnost této Upravy a dospéla k zavéru, Ze jeji
dopad neni natolik vyznamny, aby vyzadoval zpétné prepocitani srovnatelnych udaja.

3.4. Realna hodnota derivatu

Kladna realna hodnota derivatl predstavuje Pohledavky z pevnych terminovych operaci — Urokové derivatové
operace — IRS (interest rate swap) souvisejici se zajiSténim urokového rizika bankovnim financovani. Dalsi
informace v &asti 6.4 Urokové riziko.

2025:
Zavazky z pevnych terminovych operaci — IRS derivatové operace — IRS Unicredit ptjcka
Trzni Trzni ucetni
Nominalni ocenéni Nominalni ocenéni hodnota Géetni hodnota CZK
Spolecnost c¢astka EUR (acetni ¢astka CZK (acetni CZK tis tis kratkodoba &ast
tis hodnota) tis hodnota) dlouhodoba
EUR tis CZK tis cast
RP Tabor 6 957 (28,9) 168 672 (702) (611) (91)
RP Severka Liberec 8 194 (34,0) 198 664 (827) (720) (108)
RP Milevsko 4016 (16,7) 97 368 (405) (353) (53)
RP Staré Mésto 4 291 (17,8) 104 035 (433) (377) (56)
RP Presov 8 855 (36,8) 214 689 (894) (778) (116)
RP Mlada Boleslav 6 466 (26,9) 156 768 (653) (568) (85)
RP Chocefi 4 580 (19,0) 111 042 (462) (402) (60)
RP Trutnov 15 563 (77,1) 377 325 (1874) (1 630) (60)
Celkem 58 922 (257,2) 1428 564 (6 251) (5438) (813)
2024:
Pohledavky z pevnych terminovych operaci EUR - Grokové derivatové operace — IRS Unicredit pijcka
Trzni Trzni ucetni ucetni
Nominalni ocenéni Nominalni ocenéni hodnota CZK hodnota CZK
Spoleénost c¢astka EUR (acetni ¢astka CZK (acetni tis tis
tis hodnota) tis hodnota) kratkodoba dlouhodoba
EUR tis CZK tis cast cast

RP Tabor 7174 (88,6) 180 681 (2232) (1 942) (290)
RP Severka Liberec 8 449 (104,4) 212 799 (2 629) (2 287) (342)
RP Milevsko 4141 (51,2) 104 292 (1288) (1121) (167)
RP Staré Mésto 4 425 (54,7) 111 443 (1377) (1198) (179)
RP Presov 9131 (112,9) 229 964 (2 841) (2472) (369)
RP Mlada Boleslav 6 668 (82,4) 167 934 (2075) (1 805) (270)
RP Chocefi 4723 (58,4) 118 951 (1470) (1279) (191)
RP Trutnov 19 141 (236,6) 482 070 (5 956) (5182) (774)
celkem 63 852 (789) 1608 134 (19 868) (17 285) (2 583)
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3.5. Penize a penézni ekvivalenty

31.12.2025 31.12.2024
Pokladni hotovost 132 126
Penize na bankovnich uétech — bézné ucty 46 504 40 305
Penize na bankovnich uétech — vazany ucet 0 0
Penize a penézni ekvivalenty CELKEM 46 636 40 431

Penézni prostfedky jsou zejména drzeny u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Skupina uklada
prostfedky pouze u bank s vysokou Uvérovou kvalitou (investi¢ni stuperl) a priibézné sleduje kreditni riziko
protistrany; UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia takovou bankou je.

3.6. Vlastni kapital

a) Zakladni kapital

31.12.2025
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akcii 300 300
Zakladni kapital 2 040 2040
% Podilu 100 % 100 %
31.12.2024
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akcii 300 300
Zakladni kapital 2 040 2 040
% Podilu 100 % 100 %

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach ¢eskych a je tvofen 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve
jmenovité hodnoté 6 800 K&. Majitel kmenovych akcii ma narok na vyhlaSovany podil na zisku a na jeden hlas na
jednu akcii pfi hlasovani na valnych hromadach Spole¢nosti. Zakladni kapital byl plné splacen v pribéhu roku 2018.
S akciemi nejsou spojena zadna specificka prava, preference a omezeni.

Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Materské Spole¢nosti

Na zakladé stanov Spole¢nosti, a dale zakonnych ustanoveni upravujici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a dale
Zakona o obchodnich korporacich, €. 90/2012 Sb.), ma akcionarf spole¢nosti nasledujici prava a povinnosti:

Akcionaf ma mimo jiné pravo:

—na podil na zisku spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionare, pfi¢emz podil
na zisku se uréuje pomérem akcionafova podilu k zakladnimu kapitalu

— na podil na likvidaénim z(statku po zruseni spole¢nosti s likvidaci

— UCastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatiiovat navrhy a protinavrhy a obdrzet vysvétleni zalezitosti
tykajicich se spole€nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti
zarazenych na valnou hromadu nebo pro vykon akcionarskych prav na ni

Kvalifikovany akcionaf nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zakona o obchodnich korporacich
dale zejména mohou:

— pozadat pfedstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zalezitosti valnou hromadu, pfi€emz v zadosti
uvedou navrh usneseni k navrzenym zalezitostem nebo je odtvodni

— pozadovat po pfedstavenstvu zafazeni jim uréené zalezitosti na pofad valné hromady za pfedpokladu, Ze ke kazdé
ze zalezitosti navrhne | usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni odlvodni
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— pozadat dozorci radu o pfezkoumani vykonu pusobnosti pfedstavenstva v zalezitostech uvedenych v zadosti
Spole€nost v obdobi v roce 2025, ani 2024 nenabyla Zadné vlastni akcie ani vlastni podily.
b) Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy pfedstavuji pfiplatky mimo zakladni kapital od matefské spole¢nosti. PfirGstky do ostatnich
kapitalovych rezerv zahrnuji pfispévky matefské spole€nosti v souvislosti s pofizenim novych investic. Celkovy
pFirGstek ostatnich kapitalovych fondd byl v roce 2025 ve vysi 96 929 tis. K& (v roce 2024 ve vysi 0 tis. KE). Kone¢ny
stav ostatnich kapitalovych fondu k 31. prosinci 2025 je 581 599 tis. K¢&.

c) Rezerva na zajisténi penéznich toku

Rezervu na zajisténi penéznich toka tvofi efektivni podil kumulativni Cisté zmény realné hodnoty zajiStovacich
nastroji pouzitych k zajisténi penéznich toku, ktery je nasledné zauctovan do zisku nebo ztraty jako zajisténé
penézni toky nebo polozky s dopadem na zisk nebo ztratu.

d) Rezerva na kurzové precenéni

Rezerva z pfepoc¢tu mén predstavuje kumulované kurzové rozdily vzniklé pfi pfepoctu ucetnich zavérek dcefinych
spole¢nosti Skupiny z jejich funkéni mény do prezentaéni mény Skupiny.

e) Podily na zisku

Vlastnikovi nebyly v roce 2025 ani v roce 2024 vyplaceny Zadné podily na zisku. K datu schvaleni této konsolidované
ucetni zavérky nebyly navrzeny ani vyhlaSeny zadné podily na zisku, které by mély byt vyplaceny vlastnikovi.

3.7. Uvéry a pljcky

splatné béhem Vice nez 1 31.12.2025 31.12.2024
1 roku rok T T

Uvéry a plijéky od tretich stran
Bankovni Uvéry 86 069 2484 032 2570 101 2175717
Ostatni uvéry
Uvéry a pujéky od tietich stran CELKEM 86 069 2484032 2570 101 2175717
Uvéry a ptijéky od spfiznénych stran
Fidurock Private Equity Participations 0 0 0 87 010
FIDUROCK CAPITAL CZ 0 0 0 0
Uvéry a plijéky od spfiznénych stran CELKEM 0 0 0 87 010
Uvéry a ptijcky CELKEM 86 069 2484032 2570 101 2262727

V8echny bankovni Gvéry jsou zajiStény standardnimi zastavnimi pravy k nemovitostem véetné: pohledavek
z pronajmu, pojisténi, uctl, zaruk od najemct nebo generalnich dodavatel(; zastavy obchodnich podilt nebo podild,
zastavy budov a pozemku, dohoda o podfizeni nasich mezipodnikovych pujéek a notarske listiny.

Dle uvérové smlouvy s UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ma Skupina povinnost reportovat finan¢ni
kovenanty (koeficient kryti dluhové sluzby — DSCR a pomér dluh(i k hodnoté investi¢niho majetku — LTV). Skupina
pravidelné reportuje dané kovenanty na ro¢ni bazi, a to vzdy k 30.6. daného roku. V prabéhu roku 2025 a 2024
Skupina plnila veSkeré uvedené kovenanty. Informace o Urokovych sazbach jsou uvedené v bodé 6.4.

3.8. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnoté 300 milion(
K¢ splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pdjcky a financovala nové akvizice nemovitosti a investice do
rozsifovani kapacity a / nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Dne 1. ¢ervna 2019 spole¢nost vydala dalsi transi
téchto dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 150 miliond K& v souladu s emisnimi podminkami. Celkova jmenovita
hodnota emitovanych dluhopis( k 31. prosinci 2023 &inila 450 mil. K&. Dluhopisy byly splaceny v lednu 2024.

Spole¢nost emitovala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 milion(i K& splatné v roce
2028 za ucelem refinancovani dosavadnich dluhu (stavajici emise dluhopist ve vysi 450 mil. k¢ a uvér od
J&T BANKA, a.s. ve vysi 250 mil. K&) a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani
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kapacit a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy®). Tyto Dluhopisy jsou kotovany
a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha a.s.

Dne 10. fijna 2025 doslo k navySeni emise o dalSich 200 milion(i K¢, a to za u¢elem financovani akvizice retail parku
Arkada Prostéjov. Celkova hodnota emise je k 31. prosinci 2025 900 milion(i K&.

Dle prospektu dluhopisu je Spole¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel poméru pujcky
k hodnoté nemovitosti (LTV) a ukazatel kryti dluhové sluzby (DSCR).

Ukazatel LTV znamena pomér celkové vyse konsolidovaného zadluzeni k sou¢tu hodnoty nemovitosti a penéznich
prostfedkl. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z najemného ponizeny o provozni a ostatni
neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na vlastnika pfisluSné nemovitosti k hodnoté
konsolidovaného zadluzeni.

Nominalni Efektivni Ucetni

2025 Ména hodnota urokova mira hodnota
Emitované dluhopisy (ISIN:

CZ0003556441) CzK 700 000 / 200 000 9,40 % /8,30 % 892 336

Efektivni ]

Nominalni urokova Ucetni

2024 Ména hodnota mira hodnota

Emitované dluhopisy (ISIN: CZ0003556441) CzK 700 000 9,40 % 686 771

Dle prospektu dluhopisu — ¢lanku 7.4 je Spole¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel
LTV a ukazatel kryti dluhové sluzby. Ukazatel LTV znamena pomér: celkové vySe konsolidovaného zadluZeni k
souctu hodnoty nemovitosti a penéznich prostfedkd. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z
najemného ponizeny o provozni a ostatni neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na
vlastnika pFisluSsné nemovitosti k hodnoté konsolidovaného zadluzeni.

Kovenanty pro ,novou“ emisi:

kovenant podminka prospektu 31.12.2025 komentar
LTV <725% 64,84 % splnéno
kryti dluhové sluzby >6 % 8,75 % splnéno

115



Odsouhlaseni pohybt uvért a pljéek s penéznimi toky vyplyvajicimi z finanéni ¢innosti:

. Uvéry od
Ba’n kvovnl spriznénych
uvery osob
Dluhopisy Celkem
Stav k 1.1.2025 2175718 87 010 686 770 2 949 498
Penézni toky z financovani
PFijmy z emise dluhopist 0 0 206 000 206 000
Odkoupeni dluhopist 0
Pijmy z Gvéru a pljcek 543 626 9919 0 553 545
Splatky z Uvéru a pljcek (68 158) 0 0 (68 158)
Zaplaceny Urok (101 793) 0 (63 974) (165 767)
373675 9919 142 026 525 620
Ostatni pohyby
Dopad zmeény cizoménovych kurzl (84 962) 1 0 (84 961)
Casové rozligeni naklad(i 0 0 -3 400 (3 400)
Nékladovy urok
105 671 0 66 940 172 611
Kapitalizace uvéru 0 (96 929) (96 929)
31.12.2025 2570 102 (0) 892 336 3 462 437
Stav k 1.1.2024 2 277 357 7 441 822 938 3107 736
Penézni toky z financovani
PFijmy z emise dluhopist 0 0 (257 340) (257 340)
Odkoupeni dluhopist 125 320 125 320
Pfijmy z Gvéru a pujcek 2281 447 198 504 0 2 479 950
Splatky z tvéru a pujcek (2 403 756) (118 935) 0 (2 522 691)
Zaplaceny urok (117 559) 0 (67 406) (184 965)
(239 868) 79 568 (199 426) (359 726)
Ostatni pohyby
Dopad zmény cizoménovych kurzd 37 283 1 0 37 284
Casové rozligeni nakladi 0 0 (2 082) (2 082)
Nakladovy trok 100 946 0 65 340 166 286
Pofizeny uvér akvizici 0 0 0
31.12.2024 2175718 87 010 686 770 2 949 498
3.9. Vynosy pfistich obdobi
31.12.2025 31.12.2024
Predplacené najemné, z toho:
kratkodoba Cast 11418 9 868
Vynosy pristich obdobi CELKEM 11 418 9 868
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3.10. Ostatni dlouhodobé zavazky

31.12.2025 31.12.2024
Zadrzné 0 0
Depozity od najemnik( — dlouhodobé 38 501 42 472
Ostatni dlouhodobé zavazky CELKEM 38 501 42 472
3.11. Jiné kratkodobé zavazky
31.12.2025 31.12.2024
Zavazky z obchodnich vztahd 52 677 89 065
Ostatni zavazky 11 633 0
Dan z pfidané hodnoty 9118 5454
Dari z pfijma 19 836 1642
Prijaté zalohy 6178 12 475
Ostatni kratkodobé zavazky CELKEM 99 442 108 636
3.12. Dan z pfijmu
Vykazano Vykazano v

Daii vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice v Zisku ostatnim

nebo uplném

ztraté vysledku
31.12.2024 31.12.2025

opraveno
Odlozena danova pohledavka
Investiéni majetek 17 152 (12 889) 4 263
Danové ztraty minulych let 4 809 (3019) 0 1790
Odlozena danova pohledavka CELKEM 21 961 (15 908) 0 6 053
Odlozeny danovy zavazek
Investicni majetek (388 461) (78 300) 0 (466 761)
Rezerva ze zajiSténi penéznich tokl (2 545) 0 (5215) (7 .760)
Odlozeny danovy zavazek CELKEM (391 006) (78 300) (5 215) (474 521)
Vykazano Vykazano v

. ; A . i . i L. i v zisku ostatnim

Dan vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice nebo uplném
31.12.2023 ztrat vysledku 31.12.2024
opraveno opraveno

Odlozena danova pohledavka
Investiéni majetek 15117 2035 17 152
Darnové ztraty minulych let 2 604 2205 0 4 809
Odlozena danova pohledavka CELKEM 17721 (4 240) 0 21 961
Odlozeny danovy zavazek

Investiéni majetek (340 576) (47 886) 0 (388 461)
Rezerva ze zajisténi penéznich toku (3 669) 0 1124 (2 545)
OdloZeny dafnovy zavazek CELKEM (344 245) (47 886) 1124 (391 006)

* Udaje za rok 2024 a 2023 byly opraveny tak, jak je uvedeno v kapitole 2.18 “Oprava chyby minulych let” v

Konsolidované ucetni zavérce.

OdloZeny darovy zavazek vyplyvajici z investicniho majetku a dariovych ztrat je uctovan do vykazu o Uplném
vysledku, odloZzena dar ze zajiStovaciho ucetnictvi je uctovana na vrub vlastniho kapitalu.
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Dan vykazana v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a UpIlného vysledku hospodareni

31.12.2025 31.12.2024

Dari z pfijmu bézna 27779 6 622
Dari z pfijmu odlozena 94 207 45 393
Daiiovy naklad CELKEM (121 986) (52 015)
Rekonciliace efektivni danové sazby 2025 2024
Zisk pfed zdanénim 372 932 170 662
Sazba dané z pfijmu 21,00 % 21,00 %
(78 316) (35 839)

Sazba dané z piijmu (21 %) je stejna pro Ceskou i Slovenskou republiku.

4. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu zisku nebo ztraty
a ostatniho uplného vysledku

4.1. Vynosy z najmu

31.12.2025 31.12.2024
Vynosy z najmii 315 911 296 993
Vynosy z najmi CELKEM 315911 296 993

Vynosy z najemného zahrnuji zejména fixni najemné z pronajmu retail jednotek a souvisejici vynosy ze sluzeb
uctovanych najemcu (service charges viz. bod 6.6.) a ostatni najemni vynosy. Meziro¢ni narast vynosu je zplsoben
zejména indexaci najemného a zvySenim obsazenosti.

4.2. Vynosy a naklady ze sluzeb spojenych s provozem budov

31.12.2025 31.12.2024
Naklady na sluzby spojené s budovou (114 629) (105 174)
Vynosy z prefakturace sluzeb 85 064 89 675
Trzby spojené s budovou CELKEM (29 565) (15 499)

Narust nakladu na sluzby spojené s budovou a vynos( je adekvatni s ohledem na rozsifeni portfolia.

4.3. Poplatky za spravu majetku

31.12.2025 31.12.2024
Asset management (76) (5 209)
Provize za zprostfedkovani (6 312) (1.083)
Poplatky za spravu majetku CELKEM (6 388) (6 292)

Na zakladé dohod poskytuji spravci aktiv takové poradenstvi a pomoc, aby vlastnici mohli stanovit a realizovat
obchodni plan a jeho zmény, a jsou povinni vynakladat v ramci poskytovanych sluzeb veskeré pfimérené Usili na
zajisténi dosazeni cil(l stanovenych v obchodnim planu, to vSe proto, aby vlastnici mohli zvySovat vynosy a investi¢ni
hodnotu aktiv a maximalizovat ndvratnost investice ve Skupiné sou€asné s mozZnou minimalizaci souvisejicich rizik
(pokud je to mozné) a poskytovat dalSi souvisejici poradentstvi.
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4.4. Ostatni provozni naklady

31.12.2025 31.12.2024
Audit, pravni naklady, poradenstvi (1 766) (439)
Pravni a jiné profesni poplatky (5 143) (8 848)
Poplatky za U€etni a administrativni sluzby (1 852) (1931)
Poplatky za poradenstvi (22 822) (24 929)
Ostatni 6 892 (4 055)
Ostatni provozni naklady CELKEM (24 691) (40 202)

Servisni poplatky pfedstavuiji pfedevsim sluzby spole¢nosti Fidurock Services.

4.5. Finan¢ni vynosy

31.12.2025 31.12.2024
Kurzové zisky 30 236 1545
Uroky z ptjéek 1528 0
Ostatni finan¢ni vynosy 13617 1008
Finan¢ni vynosy CELKEM 45 381 2 553

4.6. Finan¢ni naklady

31.12.2025 31.12.2024
Uroky a podobné naklady od spfiznénych stran 0 0
Uroky a podobné naklady tfetich stran (105 671) (100 946)
Urokové naklady z emitovanych dluhopis(i (66 939) (65 340)
Kurzové rozdily 0 (20 579)
Finan¢ni naklady z derivata 0 (40 571)
Ostatni finan¢ni naklady/vynosy 533 (2 249)
Finan¢ni naklady CELKEM (173 143) (229 685)

5. Méreni realné hodnoty
5.1. Hierarchie realné hodnoty

Z dlvodu vyznamu smluvnich najmu pro ocenéni investicniho nemovitého majetku zaradilo vedeni nemovity
majetek do urovné 3.

Hlavni zjistitelné a nezjistitelné vstupy a citlivost

Hodnotu nemovitosti uréuje fada faktord. Patfi k nim vnitrostatni a mistni ekonomické podminky, poptavka vytvarena
investory a uzivateli a urokové sazby. Zmény realné hodnoty portfolia nemovitosti maji sice dopad na zisk za rok,
ale nemaiji okamzity dopad na penézni toky. Vyznamné zvySeni nebo sniZeni rlstu najma by méla samo o sobé za
nasledek stanoveni znacné vys3i nebo niz8i realné hodnoty. Vyznamné zvySeni nebo sniZzeni dlouhodobé
neobsazenosti a kapitaliza¢ni (vysledné) sazby/vynosu by mélo samo o sobé rovnéz za nasledek stanoveni vyssi
nebo nizsi readlné hodnoty.

Nasledujici tabulka znazorriuje hierarchii ocenéni, metodu ocenéni a klicové zjistitelné a nezjistitelné vstupy pro
investicni nemovity majetek Skupiny, pouZzité odhadci ke dni 31. prosince 2025 a 31. prosince 2024.
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Hlavni vstupy

31.12.2025

Retail parky — Ceska republika
Metoda ocenéni

Pfima kapitalizace

Retail parky — Slovensko

Metoda ocenéni

Pfima kapitalizace

Investi¢ni pozemky — Slovensko

Metoda ocenéni

Rezidualni hodnota

31.12.2024

Retail parky — Ceska republika

Metoda ocenéni

Pfima kapitalizace

Retail parky — Slovensko

Metoda ocenéni

Pfima kapitalizace

Investi¢ni pozemky — Slovensko

Metoda ocenéni

Rezidualni hodnota

Klicové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tvere¢ni 2,50 EUR 51,00 EUR 11,12 EUR

Ekvivalentni yield 6,78 % 7,01 % 6,98 %

Klicové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tvere¢ni 0,60 EUR 26,03 EUR 9,67 EUR

Ekvivalentni yield 7,01 % 7,51 % 7,14 %
Kli¢ové nepozorovatelné vstupy

Min Max Pramér
Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tvere¢ni 1,00 EUR 35,26 EUR 11,81 EUR
Ekvivalentni yield budouci stavby 6,75 % 7,00 % 6,88 %
Klicové nepozorovatelné vstupy

Min Max Pramér

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢étvere¢ni 2,08 EUR 52,20 EUR 10,96 EUR

Ekvivalentni yield 6,78 % 7,09 % 7,00 %

Klicové nepozorovatelné vstupy

Min Max Pramér
Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tvere¢ni 0,60 EUR 24,90 EUR 9,57 EUR
Ekvivalentni yield 7,27 %

7,01 % 7,51 %

Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tvere¢ni 9,10 EUR 26,00 EUR 11,41 EUR

Ekvivalentni yield budouci stavby 7,00 % 7,00 % 7,00 %

Analyza citlivosti — zména pfijmu z najemného vs. zména diskontni sazby/ vysledného vynosu

Skupina provedla analyzu citlivosti zmén predpokladi pro ocenovani majetku. Zména pouzitych klic¢ovych
predpokladll by méla za nasledek tyto realné hodnoty, které jsou uvedeny v tis. K&:
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31.12.2025
Maloobchodni parky — Ceska republika

Zmeéna v prijmech z najemného

-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 3680419 3 820 042 3 958 966
0 3410 544 3536 861 3663177
+50 bps 3177 792 3292713 3407 635
Maloobchodni parky — Slovensko Zmeéna v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zmeéna sazby vynosnosti -50 bps 1763 339 1836 074 1909 536
0 1638 235 1704 908 1771582
+50 bps 1528 647 1590 472 1651 569
Investiéni pozemky — Ceska republika Zména v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 0 0 0
0 0 0 0
+50 bps 0 0 0
Investi¢ni pozemky — Slovensko Zména v prijmech z nagjemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 7 941 7 365 6 790
0 6 543 5967 5392
+50 bps 5338 4762 4187
31.12.2024
Maloobchodni parky — Ceska republika Zmeéna v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zmeéna sazby vynosnosti -50 bps 2979 511 3083077 3 186 389
0 2766 270 2 859 405 2 952 538
+50 bps 2581276 2666 012 2 750 494
Maloobchodni parky — Slovensko Zmeéna v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zmeéna sazby vynosnosti -50 bps 1344 512 1396 789 1449 257
0 1251 405 1299 294 1 346 992
+50 bps 1170 319 1214 010 1258 083




Investiéni pozemky — Ceska republika Zména v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zmeéna sazby vynosnosti -50 bps 0 0 0
0 0 0 0
+50 bps 0 0 0

Investi¢ni pozemky — Slovensko Zmeéna v prijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zmeéna sazby vynosnosti -50 bps 400 427 368 172 335917
0 345229 312973 280718
+50 bps 297 337 265 081 232 104

V roce 2024 byl retail park v PieStanech zobrazen jako investi¢ni pozemek. Jelikoz k 31. prosinci 2025 byl tento
retail park pfed otevienim, byla jeho hodnota v ramci testu sensitivity zobrazena v ¢asti maloobchodni party. Proto
je mezi lety 2024 a 2025 vidét vyznamny posun, respektive pokles, mezi maloobchodnimi parky a investi¢nimi
pozemky na Slovensku.

PFi stanoveni hodnoty investi¢éniho majetku byla pouzita vynosova metoda — ,income approach s all risk yield®. Ta
bere v Uvahu smluvné sjednané najemné, trzni najemné za vSechny aktualné neobsazené prostory a za vSechny
prostory, které se mohou uvolnit po skonéeni najemnich smluv. VeSkeré pfijmy jsou kapitalizovany na zakladé
zbyvajicich a pfijaty potencial zpétného najemného je kapitalizovan na dobu neurcitou. Vynos pfijaty ve vypoctu je
vynosem se v§emi riziky a je implicitné rdstovy — ,reversionary yield".

Reversionary yield (také znamy jako exit yield) je ukazatel pouzivany k hodnoceni investi¢niho majetku, zejména
nemovitosti. Jedna se o vynosovou miru, ktera ukazuje ocekavany ro¢ni vynos z investice po dobu, kdy je majetek
vlastnén, a ktery se predpoklada na konci obdobi viastnictvi pfi prodeji nebo pronajmu.

Reversionary yield se ¢asto pouziva pfi hodnoceni nemovitosti, zejména komerénich nemovitosti, kde je bézné, ze
majitelé chtéji ziskat trvaly pfijem z pronajmu a pak prodat nemovitost s ofekavanym ziskem. V tomto pfipadé
reversionary yield reprezentuje vynosovou miru, kterou investor mize o¢ekavat po dobu vlastnictvi a také vynosovou
miru, kterou by mél dosahnout v okamziku prodeje nemovitosti.

Pro vypocet reversionary yield se pouziva sou€asny trzni najem (current passing rent), ktery se o€ekava po celou
dobu vlastnictvi nemovitosti, a pfedpokladana trzni najemni uroven (market rental value), ktera se oCekava v
okamziku prodeje nemovitosti. Rozdil mezi témito dvéma ¢astkami, délena soucasnou trzni hodnotou nemovitosti,
dava reversionary yield.

Reversionary yield je také dulezitym ukazatelem pro investory, ktefi se snazi srovnavat rGizné investi¢ni pfileZitosti.
Vy§Si reversionary yield obvykle znamena vy$Si vynosy z investice, ale také mulze signalizovat vyssi riziko.

Pro stanoveni hodnoty pozemku je pouzita ,residual value®. Residual value (téZ znama jako "income approach") je
metoda stanoveni hodnoty pozemku, ktera se zaklada na o€ekavanych budoucich pfijmech z dané nemovitosti
a nakladech na jeji udrzovani. Tato metoda se Casto pouziva pro komeréni nemovitosti, jako jsou napfiklad
kancelarské budovy, obchodni centra, nebo hotely. Na druhé strané, Market comparison value (téZ znama jako
"sales comparison approach") je metoda, ktera se zaklada na srovnani prodejnich cen podobnych nemovitosti v
value se opira o data z trhu, ktery se miize ménit, Residual value vychazi z o€ekavanych budoucich pfijmu, které
jsou vice nezavislé na trznich podminkach. Residual value bere v Uvahu budouci vynosy z dané nemovitosti, coz
umoznuje vyhodnotit, zda je pozemek vynosny a jaky je potencial pro jeho dalSi rozvo;.

5.2. Finanéni nastroje

Nize je uvedeno srovnani ucetnich hodnot a realné hodnoty finan¢nich nastrojii Skupiny (realné hodnoty derivatu
jsou uvedené v bodé 3.4.):

Urovei
Ugetni hodnota Realna hodnota* realné
hodnoty
2025 2024 2025 2024
Egg&‘)’ggge‘ﬂjf:‘?pisy (ISIN: 892 336 686 771 935 820 742 000 Uroveii 3
Efgr';m’”‘ Gvéry a ostatni 2570102 2175717 2 467 298 2010 380 Uroveii 3
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* Emise Dluhopisti k 31.12.2024 byla na Burze Cennych Papird Praha obchodovana za 106,00 % Nominalni
hodnoty. K 31.12.2025 bylo obchodovano za 103,98 % hodnoty.

6. Zasady, postupy a cile fizeni rizik

Provozni &innosti Skupiny jsou vystaveny uvérovému riziku, riziku likvidity, drokovému riziku a mé&novému riziku.
Vedeni zavedlo zasady a postupy fizeni rizik za ucelem zjiStovani, sledovani a minimalizace rizik ohrozujicich
Skupinu. Tato kapitola pfedklada informace o vy$e uvedenych rizicich, jimz je Skupina vystavena a o jejich zasadach
a postupech fizeni rizik, spolu s dal$imi kvantitativnimi udaiji, které dokladaji vystaveni rizikim a jeho citlivost.

31.12.2025 31.12.2024
Bankovni uvéry a ostatni avéry 2 570 102 2175717
Investi¢ni majetek financovany uvéry 5294 478 4471672
Pomeér dluhu k hodnoté investi€niho majetku: 49 % 49 %

Pujeky od spfiznénych stran jsou z poméru pujéek k hodnoté vylouceny.

6.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, Ze jedna ze stran finan&niho nastroje nesplini svou povinnost a zptisobi druhé strané
finanéni ztratu, bez ohledu na realnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci Gvérového rizika dochazi tehdy, kdyz se
fada protistran zabyva podobnymi obchodnimi ¢innostmi nebo ma podobné ekonomické charakteristiky, které
zpUsobi, Ze jejich schopnost plnit smluvni zavazky bude podobné ovlivnéna zména hospodarskych, politickych a
dalSich podminek.

Maximalni vystaveni skupiny Gvérovému riziku u slozek vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci
2024 je ucetni hodnota kazdé tfidy finanénich nastroju. ECL tykajici se hotovosti a kratkodobych vkladu skupiny
nejsou vyznamne.

Uvérové riziko vyplyva zejména ze smiuv Spolegnosti s najemci a z jejich potencialniho prodleni s placenim
najemného (pfipadné dalSich smluvnich plateb). Skupina toto riziko pribézné Fidi posuzovanim bonity najemcu pfi
uzavirani smluv, poZadovanim zajisténi (zejména kauce a/nebo bankovni zaruky), pravidelnym monitoringem stafi
pohledavek a nastavenymi procesy upominani a vymahani; vyznamné nebo dlouhodobé po splatnosti evidované
pohledavky jsou posuzovany individualné. Riziko neni vyznamné koncentrované, protoze pohledavky Skupiny
vznikaji z diverzifikované baze vice nez 200 najemcl. Maximalni expozice uvérovému riziku u pohledavek
z obchodniho styku byla nasleduijici:

31.12.2025 31.12.20244
Pohledavky z obchodnich vztahd 51 528 22 304
Opravna polozka k nedobytnym pohledavkam (2 358) (1 321)
Pohledavky z obchodnich vztahu, netto 49 170 20 983

Vékova struktura pohledavek z obchodniho styku fakturovanych k datu ucetni zavérky a k datu pfedchozi ucetni
zaveérky byla:

31.12.2025 Pohledavky celkem Opravna polozka Pohledavky netto
Do splatnosti
13 562 0 13 562
Méné nez 1 mésic 5190 0 5190
1-3 mésice 23 506 0 23 506
3-6 mésicu 5847 0 5847
Vice nez 6 mésicu 3423 (2 358) 1065
51 528 (2 358) 49 170
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31.12.2024 Opravna polozka Pohledavky netto
Pohledavky celkem

Do splatnosti 12 016 0 12 016
Méné nez 1 meésic 4 410 0 4 410
1-3 mésice 1788 0 1788
3-6 mésicu 1025 0 1025
Vice nez 6 mésicl 3 065 (1.321) 1744

22 304 (1321) 209383

Skupina u obchodnich pohledavek vykazuje celozivotni ECL dle IFRS 9. Opravna polozka je stanovena pomoci
provision matrix podle stafi pohledavek na zakladé historickych ztrat upravenych o forward-looking informace a po
zohlednéni kauci a bankovnich zaruk. Proto je ECL u pohledavek do kratké doby po splatnosti nevyznamné a tyka
se zejména dlouhodobé po splatnosti evidovanych polozZek. Srovnani zstatkd opravnych poloZek k pohledavkam z
obchodniho styku a k poskytnutym pujckam je nasledujici:

Opravné polozky k
2025 pohledavkam z CELKEM
obchodniho styku

K'1. lednu 2025

(1321) (1321)
Vznikla nova finanéni aktiva 0 0
Odpisy pohledavek (1 .038) (1.038)
K 31. prosinci 2025 (2 358) (2 358)

Opravné polozky k
2024 pohledavkam z CELKEM
obchodniho styku

K'1. lednu 2024

(2817) (2 817)
Vznikla nova finan¢ni aktiva 0 0
Odpisy pohledavek 1496 1496
K 31. prosinci 2024 (1321) (1321)

Najemnici jsou podle moznosti hodnoceni z hlediska tuvéruschopnosti za u€elem posouzeni jejich finanénich rizik.
Zustatky pohledavek jsou pribézné monitorovany a jsou-li po splatnosti, jsou najemcim zasilany upominky.

6.2. Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko toho, Ze Skupina narazi na obtiZe pfi pInéni povinnosti souvisejicich s finanénimi zavazky.
Riziko likvidity vznika z toho dlivodu, ze od Skupiny maze byt vyZzadovano, aby zaplatila své zavazky dfive, nez
oc¢ekava, nebo Ze Skupina muze mit obtize pfi ziskavani finanénich prostfedkd ke splnéni zavazkd spojenych
s finan€nimi zavazky k datu jejich splatnosti.

Skupina Fidi riziko likvidity pomoci soustavného monitorovani prognézovanych a aktualnich penéznich tokd,
dlouhodobého financovani svého portfolia nemovitosti a v pfislusnych pfipadech i pomoci refinancovani a také
vyuzivani pfijmu z nadjemného k vyporadani kratkodobych zavazki.

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich avérd a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finanénich prostfedku v ramci financovani je podminéno pinénim predem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant®.
Pfipadné nedodrzeni kovenant predstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.
Informace o klicovych finan¢nich aktivech pouzivanych pro Fizeni likvidity jsou uvedeny v poznamce 3.5 (Penézni
prostfedky a penézni ekvivalenty) a v poznamce 6.1 (Uvérové riziko).

Hodnoceni rizika

Spole€nost v ramci interniho going concern modelu reflektujiciho dopad Ruskeé invaze na Ukrajiné sleduje a planuje
vyvoj kovenant ve skupiné. Spole¢nost naplfiuje going concern princip, a to jak z pohledu generovaného cash
flow, tak z pohledu splnéni kovenant.

Nasledujici tabulka obsahuje souhrnny prehled o profilu splatnosti finan¢nich zavazka Skupiny na zakladé smluvnich
nediskontovanych plateb véetné pfirostlého Uroku. Tabulka zachycuje vypofadani zavazkd Skupiny k prvnimu
terminu na zakladé smluvni splatnosti a zahrnuje jiné finan¢ni zavazky nez derivaty.
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3 mésice

Celkové

do 3 1 rok splatné po nediskontovan Ugetni
ro _
2025 mésicu 1-5 let 5letech  é penézni toky K 210(1’2?325
k 31.12.2025 e

Nederivatové zavazky
Bankovni uveéry (s vylouc¢enim
poplatku za zfizeni) (21 517) (64 552) (2 494 883) 0 (2 580 952) (2570 101)
Uvéry a pujcky od spfiznénych
stran 0 0 0 0 0 0
Emitované dluhopisy 0 (77 400) (1 054 800) 0 (1 132 200) (892 336)
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (38 501) 0 (38 501) (38 501)
CELKEM (120 959) (141 952) (3 588 184) 0 (3 851 095) (3 600 380)
Derivatové zavazky
Urokovy swap 0 0 0 0 0 (6 251)

Odtoky (9 130) (32 378) (111 043) 0 (152 551) 0

Pritoky 5 403 20 557 73 045 0 99 005 0
CELKEM (3727) (11 822) (37 998) 0 (53 546) (6 251)

3 mésice
- Celkové Ugetni
2024 do3 1-5let  SPlatnépo nediskontovan 4.0
mésicu 1 rok 5 letech € penézni toky k 31.12.2024
k 31.12.2024 i

Nederivatové zavazky
Bankovni Gveéry (s vylouc¢enim
poplatku za zfizenf) (39 400) (211 606) (2 353 784) 0 (2 604 790) (2175 717)
Uvéry a pujcky od spfiznénych
stran (87 011) 0 0 0 (87 011) (87 011)
Emitované dluhopisy 0 (60 200) (940 800) 0 (1 001 000) (686 771)
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (42 472) 0 (42 472) (42 472)
Jiné kratkodobé zavazky (108 636) 0 0 0 (108 637) (108 637)
CELKEM (235 047) (271 806) (3 337 056) 0 (3 843 910) (3 100 608)
Derivatové zavazky
Urokovy swap 0 0 0 0 0 (19 868)

Odtoky (9 745) (29 778) (148 348) 0 (187 871) -

Pitoky 9 354 21653 91062 0 122 069 :
CELKEM (391) (8 125) (57 286) 0 (65 802) (19 868)

Uvéry a pljeky od spfiznénych stran nemaji stanovena specificka data splatnosti. Podle Gvérovych smluv jsou
splatné okamzité na pozadani véfitele nebo do 5 dnli od oznameni o splaceni pfedaném Skupinou véfiteli. Proto
jsou tyto Uvéry vykazovany se splatnosti do 3 mésicu.

Skupina udrZuje dostate¢nou Uroven penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentl (viz. bod 3.5.) k plnéni
pozadavk( dluhové sluzby v pfistich tfech mésicich. Skupina je dale povinna udrzovat dodate¢né rezervy na
dluhovou sluzbu na samostatnych vazanych bankovnich Gétech. Navic jsou Uvérové zavazky z jednotlivych smiuv
0 Uvérovém ramci prabézné monitorovany. Skupina je povinna dokladat Gvérovym institucim pInéni téchto zavazku

a svou finanéni situaci.

VétSina zavazkl z obchodniho styku a dalSich zavazkl se tyka bézné spravy nemovitosti. Tyto naklady jsou potom
vyuctovany najemcum jako nahrady souvisejici s ndjmem a poplatky za sluzby. Standardni doba splatnosti
u pohledavek z obchodniho styku je 14 dni a jejich v€asna uhrada umozriuje spole¢nosti hradit véas zavazky
z obchodniho styku a ostatni zavazky. Spole€nost nema vyznamné pohledavky po splatnosti viz. bod. 6.1. Tyto
zdroje spolu s ocekavanymi provoznimi penéznimi pfijmy jsou povazovany za dostate¢né k pokryti kratkodobych

zavazk( Skupiny.
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6.3. Trzni riziko

Trzni riziko je riziko vykyvl hodnoty finanéniho nastroje v disledku zmén trznich Uvérovych sazeb nebo trzni ceny
v disledku zmény uvérového ratingu emitenta daného nastroje, zmén v citéni trhu, spekulativnich aktivit, nabidky
a poptavky po cennych papirech a trzni likvidity.

6.4. Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finan&niho nastroje bude kolisat v désledku zmén trznich Grokovych sazeb.
Doba, po kterou je Urokova sazba pro finan¢ni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena urokovému riziku.
Nize uvedena tabulka poskytuje informace o rozsahu uUrokové expozice Skupiny na zakladé smluvniho data
splatnosti jejich finanénich nastrojii nebo, v pfipadé nastrojl, které pfeceriuji trzni trokovou sazbu pred splatnosti,
na dal$i pfecenovani datum.

31.12.2025 Do 1 roku 1-5 let nad 5 let Bezuroéné Celkem

Aktiva

Penize a penézni ekvivalenty 0 0 0 46 636 46 636
Poskytnuté avéry 72983 0 0 0 72983
Kladna hodnota derivatd 0 0
Pohledavky z obchodnich vztaht a jiné pohledavky 0 0 0 105 909 105 909
CELKEM 72983 0 0 152 545 225 528
Zavazky

Uvéry a pajeky 86 069 2484 032 0 0 2570 101
Emitované dluhopisy 215 892 121 0 0 892 336
Zaporna realna hodnota derivatd 0 0 0 6 251 6 251
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 38 502 38 502
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 0 0 110 859 110 859
CELKEM 86 284 3376 153 0 155 612 3618 049

31.12.2024 Do 1 1-5 let nadS  Bezirocné Celkem
roku let

Aktiva

Penize a penézni ekvivalenty 0 0 0 40 431 40 431
Poskytnuté uvéry 0 0 0 0 0
Kladna hodnota derivatud 0 0
Pohledavky z obchodnich vztaht a jiné pohledavky 0 0 0 83 640 83 640
CELKEM 0 0 0 124 071 124 071

126



Zavazky

Uvéry a pajeky 153 155 2109 572 0 0 2262727
Emitované dluhopisy 167 686 604 0 0 686 771
Zaporna realna hodnota derivatd 0 0 0 19 868 19 868
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 42 472 42 472
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 0 0 118 504 118 504
CELKEM 153 322 2796 176 0 180 844 3130 342

Efektivni urokova sazba uvérd k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci 2024 Cinila 3,94 %, resp. 3,93 %. Efektivni trokova
sazba na emisi dluhopisi v hodnoté 700 mil. K& k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci 2024 byla 9,4 %. Efektivni
urokova mira k emisi 200 mil. K¢ je k 31. prosinci 2025 ve vySi 8,30 %.

Citlivostni analyza dopadu zmény referenéni sazby na sazby uvérl ve skupiné. Ve Skupiné jsou tfi formy avéra:

e Developersky uvér (RP Piestany, RP Levice Il a RP Trnava IIB) — Jedna se o uvér, jehoz celkova sazba je
tvofena fixni sloZzkou 2,75 % a variabilni sloZkou odvozenou od 3M EURIBOR - tento Uvér je bez IRS (interest
rate swap) a celkova sazba je citliva na pohyby referenéni sazby (pokud neni referenéni sazba negativni)

¢ Investi¢ni avér —fixni + variabilni (OS Saratov, RP Senica, RP Trnava, RP Levice |) - celkova sazba je tvofena
fixni slozkou 2,1 % a variabilni slozkou odvozenou od 3M EURIBOR — tento Uvér je bez IRS (interest rate
swap) a celkova sazba je citliva na pohyby referenéni sazby (pokud neni referenéni sazba negativni).

e Investi¢ni uvér s IRS (Liberec, Tabor, Mlada Boleslav, PreSov, Staré Mésto, Milevsko, Chocen a Trutnov) -
celkova sazba je tvorena fixni slozkou 2,1 % a IRS 2,424 %

Urokova sazba emitovanych dluhopisti FIDUROCK Nemovitosti a.s. &ini 8,6 % p.a. na emisi z roku 2023. Jedna se
o dluhopisy s pevnym uUrokovym vynosem.

6.5. Ménové riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny
K& a smlouvy o financovani a o najmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana ucéetni zavérka ovlivnéna pohyby
sménnych kurzd EUR viéi KE.

Skupina ma nasledujici rozpad finan¢nich aktiv a zavazku po jednotlivych ménach:

31.12.2025

Zustatek EUR CzZK
Finanéni aktiva
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky 89 892 61 004 28 888
Poskytnuté pajcky 72983 0 72983
Ostatni aktiva 16 017 5432 10 585
Kladna hodnota derivatd 0 0 0
Penize a penézni ekvivalenty 46 636 42773 3 864
CELKEM 225 528 109 209 116 318
Finanéni zavazky
Uvéry a ptjeky 2570 101 2570 102 0
Emitované dluhopisy 892 336 0 892 335
Zaporna realna hodnota derivatd 6 251 6 251 0
Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky 110 859 79 462 31 398
Ostatni dlouhodobé zavazky 38 502 17 941 20 560
CELKEM 3618 049 2 673 756 944 293
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31.12.2024

Zastatek EUR CZK
Finanéni aktiva
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky 62 704 35 807 26 896
Poskytnuté pujcky 0 0 0
Ostatni aktiva 20 936 5774 15163
Kladna hodnota derivatu 0 0 0
Penize a penézni ekvivalenty 40 431 35280 5151
CELKEM 124 071 76 861 47 210
Finanéni zavazky
Uvéry a ptjeky 2262727 2262727 0
Emitované dluhopisy 686 771 0 686 771
Zaporna realna hodnota derivatd 19 868 19 868 0
Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky 118 504 80 704 37 802
Ostatni dlouhodobé zavazky 42 472 29 213 13 256
CELKEM 3130 342 2392 513 737 829
31.12.2025 spot 2025 pramér
CZK /1 EUR 24,245 24,693
31.12.2024 spot 2024 pramér
CZK/1EUR 25,185 25,119

Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapital a zisk pfed zdanénim byla pfipravena na zakladé 5%
zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR pro dcefiné spole¢nosti, kde EUR neni funkéni ménou Tato analyza
vychazi z vykyvl sménnych kurz( cizich mén, které Skupina k datu vykazani povazovala za pfiméfené mozné.
Analyza pfedpoklada, Ze vSechny ostatni proménné, zejména sazby, zlstavaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad
predpokladaného prodeje a nakupu.

Zohlednéné pohyby v EUR byly: CZK /1 EUR
zhodnoceni / znehodnoceni Dopad na Dopad na zisk pred
kurzu kapital zdanénim
2025
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 26,44 (128 227) (11 119)
CZK/EUR kurzu -5 % / spot 23,93 128 227 11 119
2024
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 26,44 (115 783) (19 296)
CZK/EUR kurzu -5 % / spot 23,93 115783 19 296

Zohlednéné pohyby v EUR

. CZK/1EUR
byly:
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Zajisténi penéznich toku

Skupina uréuje vybrané EUR uvéry jako zajiStovaci nastroje v cash flow zajisténi kurzového rizika EUR/CZK z
vysoce pravdépodobnych budoucich pfijmi z najemného v EUR. Efektivita je posuzovana potvrzenim
ekonomického vztahu (obé polozky jsou fizeny pohybem EUR/CZK), Ze kreditni riziko nedominuje a Ze jsou sladény
klicové parametry. Pomér zajisténi je stanoven sladénim nominall (typicky blizko 1:1). Nominalni ¢astka EUR
amortizanich Gvérd uréenych jako zajistovaci nastroje je uvedena podle smiuvniho splatkového kalendare se
splatkami jistiny do roku 2029; udaj o primérné cené/sazbé neni relevantni, protoze jde o ne-derivatové uvéry. U
FX cash flow zajisténi (EUR/CZK) mohou zdroje neefektivity vznikat zejména z rozdill v naCasovani a objemu
ocekavanych pfijmu z najemného v EUR oproti smluvnimu amortizaénimu profilu EUR avéru (napf. vliv obsazenosti
a inkasa) a ze zmén splatkového profilu Gvérd (napf. pfed&asné splatky/refinancovani).

Zajistovaci polozky Ucetni hodnota/hypoteticka

hodnota
Aktiva Zavazky
Ménové riziko
2025: Prijaté bankovni pujcky 0 524 123
2024: Prijaté bankovni pujcky 0 393 479
Zména Zmény
realné hodnoty
hodnoty zajiStovaciho
pouzita k nastroje
méfeni za vykazaného
obdobi v OClI
2025: Prijaté bankovni pujcky 24 834 24 834
2024: Prijaté bankovni pujcky (5 352) (5 352)

Radkova polozka ve vykazu o finanéni
situaci, kde je zahrnut zajiStovaci nastroj

Castka
reklasifikovana
Z rezervy na
zajisténi do
vykazu zisku
nebo ztraty

V roce 2024 a 2023 nebyla ve vykaze zisku a ztraty vykazana zadna neefektivita zajisténi.

Zajisténé polozky 2025
Zména hodnoty
pro vypocet

Zaijistovaci rezerva
penéznich tokl

pro vypocet

Zména hodnoty

2024

Pujcky a pljcky
Pljcky a pajcky

Radkova
polozka ve
vykazu zisku
nebo ztraty
ovlivnéna
reklasifikaci

Finanéni pfijem
Finanéni pfijem

Zajistovaci
rezerva

v tis. Ké zajisténi zajisténi penéznich toku
Ménové riziko
Vynosy z pronajmu, obchodni pohledavky 24 834 (5 352) 9575

Dopad zajisténi na vlastni kapital

k 1. lednu 2024

Efektivni ¢ast zmén realné hodnoty vyplyvajicich ze zajistujicich nastroju

Castky reklasifikované do vykazu zisku a ztraty
Dariovy efekt
k 31. prosinci 2024

k 1. lednu 2025

Efektivni ¢ast zmén realné hodnoty vyplyvajicich ze zajiStujicich nastroju

Castky reklasifikované do vykazu zisku a ztraty
Darlovy efekt
k 31. prosinci 2025
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6.6. Provozni segmenty

V8echny vynosy Skupiny jsou realizovany na ¢eském a slovenském realitnim trhu. VétSina vynosu je generovana z
pronajmu komerénich prostor a ztuc¢tovani poplatkd za sluzby.

31.12.2025 Retail Park Investi¢ni majetek ve vystavbé
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Mezisegmentova Celkem
eliminace
Pfijmy z najemného 209858 106 053 315 911
Poplatky za spravu
majetku (5 650) (738) (6 388)
Ostatni naklady spojené
s budovou (7 861) (15 647) (23 507)
Cisty vynos/naklad z 50 136
precenéni majetku 112 036 68 161 230 334
Ztrata z derivatl 0 0 0
Vynosovy urok 78 627 9013 -86 112 1528
. - (147 ) (105
Nakladovy urok 278) (40 011) 4 494 86 112 671)
Zisk/ztrata za segment
CELKEM 239 732 126 832 0 45 642 0 412 206
Nakladovy urok —
dluhopis Spolecnosti (66 939)
Ostatni nealokované
polozky 28 063
Zisk/ztrata pred
zdanénim za obdobi 373330
31.12.2024 Retail Park Investi¢ni majetek ve vystavbé
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Mezisegmentova o0
eliminace
Prijmy z ndjemneho 195701 101292 296 993
Poplatky za spravu majetku (6 292) 0 (6 292)
Ostatni naklady spojené s
budovou (10 028) (4131) (14 159)
Cisty vynos/naklad z 18 064
precenéni majetku 157 197 22 321 161 454
Ztrata z derivatl 0 0 0
Vynosovy urok 56 501 7726 -64 227 0
Nakladovy drok &21&; (36 364) 2729 64 227 &%‘;
Zisk/ztrata za segment
CELKEM 267 019 90 824 0 -20 793 0 337 050
Nakladovy urok — dluhopis
Spolec¢nosti (65 340)
. . N (101
Ostatni nealokované polozky 048)
Zisk/ztrata pred zdanénim 170 662

za obdobi
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Rozvaha po segmentech

31.12.2025 Retail Park Pozemek
Mezisegmentova
Cesko Slovensko Cesko Slovensko  eliminace Celkem
Celkova aktiva 4 708 369 1835 254 115 601 (1134 916) 5524 307
z toho IC Gvéry 1 003 852 131 064 1134 916
Celkova zavazky (3834205) (492 529) (715 755) 1134 916 (3907 572)
z toho IC tvéry (921 581) (213 335) (1134 916)
31.12.2024 Retail Park Pozemek
Cesko Slovensko Cesko  Slovensko Mezisegmentova Celkem
eliminace
Celkova aktiva 3721596 1558 971 218 564 (884 877) 4614 254
z toho IC uvéry 772 871 112 006 884 877
Celkova zavazky (3095407) (514 279) (647 796) 893 843 (3 363 639)
7 toho IC avéry (624 908) (268 935) (893 843)

7. Ostatni poznamky a informace

7.1. Minimalni budouci pohledavky z najmu

Celkové minimalni splatné budouci leasingové platby, analyzované podle roku, ve kterém jsou splatné, byly
nasledujici:

31.12.2025 31.12.2024
Béhem 1. roku 351 869 305 755
Béhem 1-2 let 320 123 288 623
Béhem 2-3 let 259 517 267 363
Béhem 3-4 let 217 637 208 040
Béhem 4-5 let 159 028 170 408
Vice nez 5 let 632 218 730 315
CELKEM 1940 392 1970 504

7.2. Informace o propojenych osobach

Bezprostfedni matefskou spole¢nosti skupiny byla spole¢nost Fidurock Private Equity Participations B.V., ktera
vlastni 100 % akcii spolec¢nosti k 31. prosinci 2025.

a) Transakce s mateiskou spole€¢nosti

Matefské spole€nosti byl v roce 2025 poskytnut Uvér, jeho vyse k 31. prosinci 2025 byla 73 652 tis. K&. Zaroven
k 31. prosinci 2025 nebyl od matefské spolecnosti pfijat zadny avér.

b) Transakce se spfiznénymi spoleénostmi

2025 2024
Rozvahové polozky
Uvéry a pujéky — Fidurock Private Equity Participations B.V. 0 (87 010)
Vysledkové polozky
Asset management sluzby 0 (5 209)
Ostatni provozni naklady — FIDUROCK Services s.r.o. (other related party) (22 822) (24 929)
Urokové naklady z tvéru a plijcek 0 0
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c) Transakce s klicovymi fidicimi pracovniky

Skupina pfimo neposkytuje kli€ovym Fidicim zaméstnanclim Zadné zaméstnanecké vyhody ani s nimi neexistuji
zadné jiné pfimé transakce. Kli€ovi vedouci pracovnici jsou zameéstnani pfidruzenou spole¢nosti Fidurock Services
S.r.o.

d) Identifikace osob, které jsou akcionafi mateiské spole€nosti emitenta

[ Viadimir Loukota ] l Petr Valenta ] [ David Hauerland ]
VL Czech Estate s.r.o. BVP Czech estates s.r.o. FDR Estates, s.r.o.
| 1 |
— 50 % 2% 2%
ostatni akcionafi %'3-75 % 15,625 %
—— 15,625 %

FIDUROCK Infinity a.s.

16 %

DEVROCK a.s.

lmo%

Stichting Administratiekantoor
Fidurock Holding

4100 %

FIDUROCK PRIVATE EQUITY Dal3i spolecnosti ve skupiné
PARTICIPATIONS B.V. FIDUROCK

$100%

FIDUROCK NEMOVITOSTIA.S.

100|%

RP Milevsko s.ro. < Projekt Piestany s.ro

Retail Park Mlada Boleslav a.s. [« Retail park PreSov, s.ro

Retail Park Severka Liberec
sro.

Retail park Senica s.ro <

Retail park Staré Mésto s.r.o Retail park Tabor s.r.o

RP Chocefi s.r.o. < RPTmavaa.s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP |
S. .o

Retail Park Levice s.ro

Retail Park Trutnov s.r.o. < FIDUROCK Projekt 22, s.r.o

FIDUROCK Arkada Prostéjov
sro.

7.3. Podminéné zavazky

Skupina nema Z4dné podminéné zavazky, které by mély byt zvefejnény.
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7.4. Odmény uctované auditory

Za rok 2025 byly Spole€nosti a Skupiné auditorem uGétovan za auditorské sluzby na audit ro¢ni individualni
a konsolidované ucetni zavérky nasledujici odmeény:

Odmény uctované Spolecnosti Odmény ucétované ostatnim
V tis. CZK bez DPH (Emitent) spoleénostem ve Skupiné
Rok 2025 2024 2025 2024
Povinny audit 533 579 2061 2670
Ostatni auditorska €innost vyzadovana zakonem 0 0 0 0
Ostatni neauditorské sluzby 0 0 0 0
Celkem 533 579 2061 2670

Auditor mimo tyto auditorské sluzby na audit ro¢ni individualni a konsolidované ucetni zavérky Spole¢nosti za rok
2025 neposkytl jiné sluzby.

7.5. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni do$lo k eskalaci geopolitického napéti v souvislosti se situaci kolem Iranu, ktera miZe nepfimo
ovlivnit ceny energii, materiall a stavebnich praci, stabilitu dodavatelskych fetézclu i dostupnost a cenu
dlouhodobého financovani. K datu schvaleni této vyro¢ni finanéni zpravy spole¢nost neidentifikovala skute¢nosti,
které by vyZadovaly Gpravu ucéetnich hodnot vykazanych k rozvahovému dni; mozné budouci dopady jsou prabézné
monitorovany.

Po 31.12.2025 nedoslo k zadnym dal§im vyznamnym skute¢nostem, které by si vyzadaly upravu &i zvefejnéni v této
vyrocni finanéni zprave.

7.6. Schvaleni ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla schvalena jednatelem spole&nosti a odsouhlasena k vydani dne 30. dubna 2026.

V Praze, dne 30. dubna 2026
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Pouzité definice a zkratky

Zkratka Definice

a.s. Akciova spole¢nost

B.V. Besloten Vennootschap (Nizozemska obdoba s.r.0.)
C&W Cushman & Wakefield

CF Cash Flow

CAPEX Capital Expenditures (kapitalové vydaje)
CNB Ceska narodni banka

Ccsu Cesky statisticky ufad

DCF Discounted Cash Flow

EIA Environmental Impact Assessment

EU Evropska unie

EUR Euro

FX Foreign Exchange

H1 Prvni pololeti

ISIN International Securities Identification Number
JLL Jones Lang LaSalle

K& (CZK) Koruna &eska

ks Kus

m? Metr &tvereéni

MFCR Ministerstvo financi Ceské republiky
MFSR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NOI Net Operating Income

NOPAT Net Operating Profit After Taxation

NP Nadzemni Podlazi

p.a. Per annum

PSC Postovni smérovaci Cislo

RP Retail park

SPV Special Purpose Vehicle

SU SR Statisticky Grad Slovenskej republiky

Tis. Tisic

VK Vlastni kapital

CR (C2) Ceska republika

SR (SK) Slovenska republika

Q1/Q2/Q3/Q4 Prvni/druhé/tfeti/Ctvrté Ctvrtleti roku

SoD Smlouva o dilo

NOI Net Operating Income — &isté provozni vynosy
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Podklady pro vypocet finan¢nich ukazatela

Definice uzitého ukazatele Konsolidovany vykaz xa)’lfz?eé:(t:e
Hrubé provozni vynosy Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni A+B
Cisty provozni zisk Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodafeni E
Provozni zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni |
Zisk pred dani Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni N
Cisty zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni P
Celkova aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci |

z toho dlouhodoby majetek Konsolidovany vykaz o finanéni situaci A

z toho obézna aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci E
Vlastni kapital Konsolidovany vykaz o finanéni situaci J
Dlouhodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finanéni situaci Q

z toho uro¢eny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci R
Kratkodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finanéni situaci w

z toho uro€eny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci X+Y
NOPAT Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni 1+O
Investovany kapital Konsolidovany vykaz o finanéni situaci I-T-U-AA-AB
Uro&eny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci R+X+Y

Spolecnost pouziva v ramci vrcholové finanéni analyzy nasledujici pomérové ukazatele:

Ukazatel

Definice

Rentabilita investovaného kapitalu

Kapitalova pfiméfenost
Ziskova marze

Obratka stalych aktiv

NOPAT / Investovany kapitél

Vlastni kapital / Celkova aktiva

(Cisty zisk — Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho

majetku) / Hrubé provozni vynosy
Hrubé provozni vynosy / Dlouhodoba aktiva

Rentabilita investovaného kapitalu méfi, kolik provozniho hospodarského vysledku po zdanéni spole¢nost
vygenerovala z jedné koruny investované akcionafi a véfiteli, ktefi spole¢nost financovali uroenym dluhem.
Ukazatel takto podava relevantni pohled na vykonnost investice jako celku.

Kapitalova primérenost vyjadfuje vybavenost spolecnosti vlastnimi zdroji ve vztahu k celkovym zdrojim
financovani. Vlastnici mohou preferovat niz8i hodnotu ukazatele a dosahovat tak vyssi tzv. finanéni paky, véfitelé
naopak preferuji vy$Si hodnotu ukazatele, jelikoz poukazuje na celkovou finanéni stabilitu spole€nosti.

Obratka stalych aktiv vyjadfuje, jaké vynosy spole¢nost generuje na jednotku dlouhodobych aktiv a oznacuje tak
efektivnost vyuzivani dlouhodobych aktiv. Tento ukazatel je vhodné sledovat v jeho vyvoji v €ase, tak pfi srovnani

s obdobnymi spole¢nostmi.

135



Pouzité zdroje a publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj
v Ceské republice a na Slovensku

Instituce: Cesky statisticky urad
Publikace: Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. tvrtleti 2025
Zdroj: www.czso.cz/csu/czsol/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2025

Instituce: étvatisticky urad Slovenskej republiky
Publikace: Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendenciach v hospodarstve SR vo 4. Stvrtroku 2025
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Statisticky urad Slovenskej republiky
Publikace: Hruby domaci produkt vo 4. Stvrtroku a za rok 2025
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Ministerstvo Financi Slovenskej republiky

Publikace: Komentar - 74. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (februar 2026)

Zdroj: https://www.mfsr.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/ekonomicke-prognozy/makroekonomicke-
prognozy/74-zasadnutie-vyboru-makroekonomicke-prognozy-februar-2026.html

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: Ekonomika pokracuje v robustnim rlstu

zdroj: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-o-
inflaci-a-hdp/Ekonomika-pokracuje-v-robustnim-rustu/

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: ZPRAVA O MENOVE POLITICE ZIMA 2026

Zdroj: www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2026/zima_2025/download/zomp_2026_zima.pdf

Instituce: Ceska narodni banka
Publikace: Prognéza CNB — zima 2026
Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

Pouzité zdroje a publikace v kapitole Popis trhi, na kterych
spole¢nost pusobi

Instituce: Cushman & Wakefield

Publikace: Czech Republic Marketbeats — Q4 2025: Gradual Recovery and Persistent Challenges

Zdroj: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat/investment-
marketbeat

Instituce: Cushman & Wakefield

Publikace: Czech Republic Retail MarketBeat Reports

Zdroj: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat/retail-
marketbeat

Instituce: Cushman & Wakefield
Publikace: CEE Investment Market Update H2 2025
Zdroj: www.cushmanwakefield.com/en/czech-republic/insights/cee-market-insights

Instituce: Cushman & Wakefield

Publikace: Slovakia MarketBeat
Zdroj: https://www.cushmanwakefield.com/en/slovakia/insights/slovakia-marketbeat
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