rUND

PENTA REAL ESTATE FUND SICAV, A. S.
VYROCNi ZPRAVA

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025



PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyrocCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o spole¢nosti Penta Real Estate Fund SICAV, a. s., o jeji finanéni situaci,
podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni za obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025,
vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské €innosti a vysledk( hospodafeni a nebyly v ni
zaml€eny zadné skute€nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 29. dubna 2026

w Wosm_/

Penta Real Estate Fund SICAYV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora
Akcionaram fondu Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky fondu Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., se
sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 identifikacni Cislo 221 73 781, (dale
také ,,Fond“) sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z (i) rozvahy
k 31. 12. 2025, (ii) vykazu zisku a ztraty za obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025 a (iii)
prilohy této ucetni zavérky, véetné vyznamnych informaci o pouzitych Géetnich metodach.

Podle naseho nazoru Gcéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12.
2025 a nakladud a vynosl a vysledku jeho hospodareni za obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12.
2025, v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisq.
Domnivame se, ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroc¢ni zpravé mimo Gc¢etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Fondu.

Nas vyrok k Gcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s
nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpist na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych poZzadavka by bylo zpGsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s cetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Fondu za Gcetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze (Cetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Fondu nebo ukonceni
jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida jeho dozoréi organ.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Gcetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Gcetni zavérky zpusobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl v priloze Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky
statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
vcetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29.04.2026

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

_BDKJ 414\'_{"{ S

BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hendrych

evidencni ¢islo 018 evidencni cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

PROFIL SPOLECNOSTI
Zakladni udaje o Spole€nosti

Penta Real Estate Fund SICAYV, a. s.

ICO: 22173781

Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 29167
(dale jen ,Spole¢nost*)

Spole¢nost byla zaloZzena zakladatelskym pravnim jednanim v souladu s ust. § 125 zakona €.
89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni a ust. § 2 odst. 2 zakona §. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole&nostech a druzstvech, v platném znéni pfijetim stanov dne 26. zafi 2024.

Spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 18. Fijna 2024. Spolecnost byla
zapsana do seznamu investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a)

zakona &. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF“) dne 7. fijna 2024.

Predmét podnikani

PFfedmétem podnikani Spole€nosti je Cinnost investiCniho fondu kvalifikovanych investorl ve
smyslu ZISIF.

LEI Spole¢nosti

315700TT85RUVPIZSG64

Zakladni kapital

VyS&e splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu €ini 20.000,- K&

Cenné papiry vydavané Spole¢nosti

Druh cenného papiru Zakladatelské
akcie (Kusova)
Forma Akcie na jméno
Podoba Listinna

Pocet emitovanych | 20.000

akcii k 31.12.2025
Podil na zapisovaném | 100 %
zakladnim kapitalu

Omezeni prevoditelnosti

Prevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem Statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.
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Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

Statutarni organ Spolec¢nosti
Predstavenstvo

QODYA investi¢ni spole€nost, a.s.,
ICO: 068 76 897, .
sidlo: Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u

Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923
Den vzniku funkce: 18. fijna 2024

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 18. fijna 2024

Bc. Martin Psaidl Den vzniku funkce: 18. fijna 2024
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 18. fijna 2024

Dozorci rada v obdobi do 30. listopadu 2025

(;Ien dozorc¢i rady Ing. Tomas Kalal Den vzniku Clenstvi: 18. Fijna 2024
Clen dozorci rady Marian Slivovi¢ Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024
Clen dozor¢i rady Martin Molnar Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024

Dozorc¢i rada v obdobi od 1. prosince 2025 do soucasnosti

@Ien dozorci rady Ing. Tomas Hochmeister Den vzniku €lenstvi: 1. prosince 2025
Clen dozorcCi rady Marian Slivovi¢ Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024
Clen dozor¢i rady Martin Molnar Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spole&nosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 058 00
668, se sidlem Chabarovicka 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spolecnosti, resp. podfondl Spolecnosti jsou nabizeny také prostfednictvim k této €innosti
opravnénych osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, ktera zahrnuje
obhospodarovani investi¢niho fondu, kterou byla povéfena spole¢nost Penta Funds
Management s.r.o., ICO: 21792178, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha
1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 406533.
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Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU
Zakladni udaje o Spole¢nosti

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s. (dale jen ,Spoleénost”) je pravnickou osobou se
sidlem v Ceské republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo
penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych
papird svych podfondd nebo tak, Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a
provadét spolecné investovani shromazdénych penéznich prostfedkll nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé urcené investiCni strategie, zaloZzené zpravidla na principu
rozlozeni rizika, ve prospéch téchto kvalifikovanych investori a dale spravovat tento
majetek. Spolecnost je fondem kvalifikovanych investort a vznikla zapisem do obchodniho
rejstiiku dne 18. Fijna 2024. SpolecCnost byla zapsana do seznamu investi¢nich fondu
vedeného Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a) ZISIF, dne 7. fijna 2024.
Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarnino organu, jimz je pravnickd osoba opravnéna
obhospodafovat Spole¢nost. Obhospodarovatelem Spole€nosti je CODYA investi¢ni
spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Spole¢nost mize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spole€nost vytvofila
podfond Penta Real Estate podfond.

Cinnost Spoleénosti

Cilem Spolecnosti je vytvaret jednotlivé podfondy, jejichz prostfednictvim se Spole¢nost
snazi zhodnocovat finanéni prostfedky investor(. Investi€énim cilem Spole¢nosti v t¢etnim
obdobi bylo shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investord a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
vytvoieného podfondu. Spoleénost jako takova neprovadi investiéni ¢innost.

Hospodareni Spole¢nosti v ii¢etnim obdobi

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spole€nosti poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 18. fijna 2024 do 31. prosince 2025 (dale jen ,ucetni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

Stav majetku Spoleénosti

Ugetni zavérka Spole&nosti byla ovéfena auditorskou spole¢nosti BDO Audit, s.r.o., ICO:
453 14 381, se sidlem V parku 2316/12, 148 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, sp.zn. C 7276, a v seznamu auditorskych
spole&nosti u Komory auditord Ceské republiky pod osvédéenim &islo 018.

Aktiva
Spole¢nost k 31. 12. 2025 evidovala aktiva v celkové vySi 20 tis. K&, ktera jsou tvofena
penézi a penéznimi prostiedky ve vysi 20 tis. KE.

Pasiva

Celkova pasiva Spole€nosti jsou k 31.12.2025 ve vysi 20tis. K&, ktera jsou tvofena
zakladnim kapitalem ve vysi 20 tis. K&.

Vyhled pro rok 2026
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ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

Spoleénost nadale nebude vykonavat Zadnou &innost. Hospodareni Spole€nosti spociva
pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Spole€nosti, ke kterému Spole¢nost
vydala zakladatelské akcie. Ugetni zavérka je sestavovana samostatné pro Spole¢nost a
pro jednotlivé podfondy. Vyhled pro rok 2026 c&innosti podfondd je popsan v jejich
samostatnych vyro€nich zpravach.

V Brné dne 29. dubna 2026

Daeaf W/

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.
ZPRAVA O VZTAZIiCH zA UCETNi OBDOBI

ZA OBDOBI OD 18. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

ZPRAVA O VZTAZICH ZA UCETNi OBDOBI

Zprava predstavenstva spole¢nosti Penta Real Estate Fund SICAV, a. s. o vztazich mezi
ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou zpracovana v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. zakona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZOK").

Struktura vztaht mezi ovladanou a ovladajici osobou
Ovladana osoba

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s., se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha
1, ICO: 221 73 781, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 29167 (dale jen ,Spole¢nost).

Ovladajici osoba

V obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025 byla jedinym akcionafem Spoleénosti spole¢nost
Penta Investments Group Limited, se sidlem Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 427339 (dale téz ,Ovladajici osoba").

Pro doplnéni pfedstavenstvo uvadi, Ze podle obecné znamych informaci je Ovladajici osoba
dale ovladana svymi jednateli (directors) panem Michalem Vrzgulou a panem Markem
Peter€akem. Pfedstavenstvo dale uvadi, Ze podle jemu dostupnych informaci neni zadny ze
spole¢nikd PIGL ovladajici osobou.

Osoby ovladané Ovladajici osobou

Predstavenstvo Spolecnosti si dovoluje pro ucely pfehlednosti této zpravy o vztazich nejprve
uvést, Zze Ovladajici osoba je dle informaci dostupnych pfedstavenstvu hlavni holdingovou
spolecnosti investicni skupiny Penta, a drzi tak pfimo ¢i nepfimo podily v fadé spoleCnosti
v nékolika jurisdikcich, ve kterych maze pfimo €i nepfimo dale uplatfiovat rozhodujici vliv, a to
i na dalSi spoleCnosti (dale jen ,Skupina®). Pro ucely této zpravy o vztazich v3ak jednatelé
nepfedkladaji vyCerpavajici vyc€et €lent Skupiny, ale uvadéji pouze spolecnosti, jez maji vztah
ke Spole€nosti a/nebo souvisi s jeji Cinnosti.

Ve vztahu ke Spolecnosti a jejim zavazkum proto pfedstavenstvo uvadi, ze do Skupiny nalezi
Ovladajici osoba a dale, mimo jiné, nasledujici kyperské spolecnosti, jez jsou ovladany
Ovladajici osobou:

PENTA INVESTMENTS LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. ¢. HE 428480 a
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PENTA INVESTMENTS CYPRUS LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou,
212, C&l CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 324471.

Podle informaci dostupnych predstavenstvu vlastni Ovladajici osoba podily v nasledujicich
kyperskych spole¢nostech:

DR MAX GROUP HOLDINGS PLC, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 217028, je holdingova spole¢nost skupiny Dr Max, ktera vilastni
spolegnosti plsobici ve farmaceutickém podnikani v: (i) Ceské republice, (ii) na Slovensku,
(iii) v Polsku, (iv) v Rumunsku, (v) v Srbsku a (vi) v Italii.

MAGNAPHARM HOLDINGS LIMITED , se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212,
C&l CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 362472, je holdingova spoleénost skupiny MagnaPharm, ktera vlastni
spoleénosti psobici ve farmaceutickém podnikani v: (i) Ceské republice, (ii) na Slovensku,
(iii) v Polsku, (iv) v Rumunsku, (v) v Srbsku, (vi) v Chorvatsku, (vii) v Bulharsku, (viii) v
Madarsku, (ix) ve Slovinsku, (x) v Makedonii, (xi) v Litvé a (xii) v Bosné a Hercegoviné.

PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou,
212, C&l CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 295402, je holdingova spole¢nost skupiny Penta Real Estate, ktera
vlastni spole&nosti zabyvajici se developmentem nemovitosti v: (i) Ceské republice, (i) na
Slovensku a (iii) ve Spojeném kralovstvi.

FORTUNA ENTERTAINMENT HOLDING LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos &
Polygnostou, 212, C& CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska
republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu,
primyslu a cestovniho ruchu, pod reg. ¢. HE 295409, je holdingova spole¢nost skupiny
Fortuna, ktera vlastni spoleénosti plsobici v hernim priimyslu v: (i) Ceské republice, (ii) na
Slovensku, (i) v Rumunsku, (iv) v Chorvatsku, (v) v Indii, (vi) v Polsku a (vii) v Cerné Hore.

DOVERA HOLDINGS LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 295469, je holdingova spolecnost, ktera vlastni slovenskou pojiStovnu
Dovera zdravotna poistovnia, a.s.

MEDIA CZ HOLDINGS LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. ¢. HE 333014, je holdingova spole¢nost, ktera vlastni spole¢nosti plisobici v
medialnim podnikani v Ceské republice.
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MEDIA SK HOLDINGS LIMITED, se sidlem 3082 Agias Fylaxeos & Polygnostou, 212, C&l
CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska republika, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu, primyslu a cestovniho
ruchu, pod reg. €. HE 343382, je holdingova spole¢nost, ktera vlastni spole€nosti plisobici v
medialnim podnikani na Slovensku.

PENTA FINANCIAL SERVICES LIMITED (CY) , se sidlem 3082 Agias Fylaxeos &
Polygnostou, 212, C& CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska
republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu,
priimyslu a cestovniho ruchu, pod reg. ¢. HE 158996, je holdingova spole¢nost, ktera vlastni
spolegnosti plisobici ve finanénim sektoru v Ceské republice a na Slovensku. Je holdingovou
spole¢nosti pro obé banky ve vlastnické struktufe — Privatbanka, a.s. a Prima banka
Slovensko, a.s.

PENTA HOSPITALS HOLDINGS LIMITED (CY), se sidlem 3082 Agias Fylaxeos &
Polygnostou, 212, C& CENTER BUILDING, 2. patro. PSC 3082, Limassol, Kyperska
republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném kyperskym ministerstvem obchodu,
pramyslu a cestovniho ruchu, pod reg. €. HE 347924, je holdingova spole¢nost, ktera vlastni
spoleénosti plisobici ve zdravotnictvi v Ceské republice, na Slovensku a v Polsku.

Prehled jednani

Pfehled jednani ucinénych v ucetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zajmu
Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti:

Protistrana Poskytnuté pinéni VySe poskytnutého pinéni
v tis. K¢
PENTA REAL ESTATE Preferencni akcie 12 578 929
HOLDING LIMITED

S jinymi osobami ovladanymi Ovladajici osobou neméla Spole¢nost v u¢etnim obdobi pravni
vztahy.

Prehled smluv

Pfehled vzajemnych smluv mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou nebo mezi osobami
ovladanymi:

Protistrana Poskytnuté plnéni Obdrzené plnéni
v tis. K&
PENTA REAL ESTATE Preferencni akcie 14 236 179
HOLDING LIMITED
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Posouzeni toho, zda vznikla Spole€nosti tjma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Spoleénosti nevznikla ze vztahu s Ovladajicimi osobami, resp. ve vztahu k osobam ovladanym
Ovladajicimi osobami zadna ujma.

Vyhody a nevyhody plynouci ze vztahi

Ze vztahll mezi Ovladajicimi osobami a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi
Ovladajicimi osobami nevyplyvaji Zzadné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spolecnost
z téchto vztahl neplynou zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni c¢innosti Spole€nosti pfislusi jejimu Statutarnimu organu,
predstavenstvu, jejiZ jediny Clen je obhospodarovatelem Spoleénosti. Statutarni organ provadi
usneseni pfijata valnou hromadou. Statutarni organ neni vazan pokyny akcionarli ve vztahu
k jednotlivym obchodnim transakcim, obhospodaruje Spole&nost s odbornou péci a vykonava
¢innost fadné a obezfetné. Za timto u€elem Statutarni organ zaved|, udrzuje a uplatiuje fidici
a kontrolni systém.

Ovladajici osoby maiji ve vztahu ke SpoleCnosti moznost vykonu svych akcionafskych prav
v pUsobnosti valné hromady.

Prohlaseni Statutarniho organu

Statutarni organ timto prohlaSuje, Ze vypracoval tuto zpravu o vztazich na zakladé jemu
dostupnych informaci o vztazich mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi osobami a mezi Spole€nosti
a osobami ovladanymi Ovladajici osobou z vefejnych zdroju anebo od jinych osob. Statutarni
organ prohladuje, Ze mu nejsou znamy zadné skuteCnosti, které by mély byt soucasti zpravy
o vztazich Spole¢nosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni organ prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynaloZenim péce fadného hospodaie a
Ze v této zpravé uvedené udaje jsou spravné a uplné.

V Brné dne 31. bifezna 2026

D Vo

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s. (dale jen ,Spole€nost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1, §
234 odst. 1 pism. a), b) a j) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zadkona €. zakona ¢. 240/2013 Sb., o
investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen
LZISIF*), €l. 103 az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013, (dale jen
.Nafizeni*), vyhlaskou ¢. 244/2013 Sb., o bliz8i upravé nékterych pravidel zakona o
investi€nich spole€nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu, (dale jen
,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdé&jich predpist
(dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyroéni zpravy. Tato vyroéni zprava
obsahuje téz ucetni zavérku, zpravu nezavislého auditora a zpravu o vztazich. Tato zprava
nepopisuje slozeni portfolia jednotlivych podfondi Spoleénosti, ty jsou uvedeny
v samostatnych vyro¢nich zpravach podfondd.

Cinnost Spoleénosti v téetnim obdobi

Spolecnost v pribéhu ucetniho obdobi shromazdovala penézni prostiedky od kvalifikovanych
investort do podfondu Spole¢nosti. Spole¢nost neprovadéla jinou €innost.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyro€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoSlo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji €innosti Spole¢nosti

Spole€nost nebude v pribéhu roku 2026 nadale vyvijet zadnou &innost.
Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Spolec€nost neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vilastnich akcii nebo vlastnich podila

Spole€nost nenabyla vlastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spolec€nost nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Spolecnost ma pobocku nebo jinou cast obchodniho zavodu
v zahrani€i (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF u€etné a majetkové oddélena ¢ast jméni
Spolecnosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.
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Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Spole¢nost nevyviji investiéni ¢innost. Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie je znazornén ve vyroéni
zpraveé podfondu.

l:Jdaje o ¢innosti obhospodarovatele Spole¢nosti ve vztahu k majetku Spoleénosti v
Ucetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a ¢l. 105
Narizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v prabéhu ucetniho obdobi ve vztahu ke Spole¢nosti standartni
¢innost dle statutu Spole¢nosti. Z hlediska investic nedoSlo v pribéhu ucetniho obdobi
k uzavieni zadné nabyvaci smlouvy. Pfehled €innosti, portfolia, vysledkd, podstatnych zmén
udaju véetné prezkumu cinnosti a vysledkd Spoleénosti a popisu rizik a investiénich nebo
ekonomickych nejistot, kterym by mohla Spole¢nost &elit zahrnujici kliCové finanéni i
nefinanéni ukazatele vysledku tykajicich se Spole€nosti, a to v rozsahu nezbytném pro
pochopeni investi¢nich ¢innosti Spole¢nosti nebo jejich vysledkul je uveden ve vyro¢ni zpravé
podfondu.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby provadeéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pfipadné externiho spravce Spoleénosti v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto

¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikani udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Spole€¢nost: od 18. fijna 2024 do soucasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokon&ené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

Od 1.4.2019 pusobi ve spole¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a €len pfedstavenstva. Ve svych pfedchozich angazméa v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé& plisobil s
odpovédnosti za oblast Fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Spoleénosti v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou ¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou 2 pism.
b) VoBUP

Nazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
ICO: 64948242
Sidlo: Zeletavska 1525/1, PSC 14092, Praha 4 — Michle
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Vykon &innosti depozitare pro Spoleénost: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni uUdaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Spole€nosti, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Spole€nosti
(§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera
vykonavala €innost hlavniho podptrce ve vztahu k majetku Spole¢nosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s Pfilohou é. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzivala Spole€nost sluzeb hlavniho podpurce.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pifesahuje 1 % hodnoty majetku Spole¢nosti
ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Spolecnost slouzi pouze k zajisténi predpokladi vykonu ¢innosti podfondu. Veskeré informace
tykajici se majetku podfondu jsou uvedeny ve vyro&ni zpravé podfondu.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papiri nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Spolec¢nosti, jestlize hodnota
pfredmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Spoleénosti v rozhodném obdobi, vE.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcich Fizenich za ucetni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
ziskovost Spole¢nosti nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Fizeni
neexistuji (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla Spole¢nost U¢astnikem zadnych soudnich ani rozhod&ich sporu,
jenz by se tykaly majetku nebo naroku vlastnik cennych papirt nebo zaknihovanych cennych
papird vydavanych Spolecnosti, kdy by hodnota pfedmétu sporu pfevysSovala 5 % hodnoty
majetku Spole€nosti v i¢etnim obdobi.

Spolecnost nebyla v u€etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho ¢i rozhod¢iho fizeni,
které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost
Spole¢nosti.

Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pfilohou é. 2 pism. h) VoBUP)
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Spole¢nost nevydava investi¢ni akcie jinak nez ke svému podfondu. Proto jsou tyto
informace obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje o skuteéné =zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani
Spoleénosti, s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare,
administratora, hlavniho podplirce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Tyto informace jsou obsazeny ve vyroéni zpravé podfondu.

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢él. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Spole¢nosti nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach Gdaji uvedenych ve statutu Spoleénosti, ke kterym doslo
v prubéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Narizeni)

V prabéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Spole¢nosti.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pFijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodairovatelem Spoleénosti
jejim pracovnikiim nebo vedoucim osobam v uc¢etnim obdobi, élenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikli a vedoucich osob obhospodarovatele
Spolecnosti a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Spoleénost
nebo jeji obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spolecnosti.

Statutarni organ Spole¢nosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovniki, véetné vSech
vedoucich osob tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni predem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodafeni statutarniho
organu Spolec¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejfiovat Udaje o odméfovani svych pracovnikd.
Vzhledem ke skuteCnosti, ze statutarni organ SpoleCnosti obhospodarfuje vice investi¢nich



CODYA

VISTIENI SPOLECNOST

Penta Real Estate Fund SICAYV, a. s.

ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

ZA OBDOBI OD 18. RIJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

fondl, jsou nize uvedena Cisla pomérnou casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolecnosti jeho zaméstnancum.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyro€ni zpravé podfondu.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Spolec¢nosti tém z jeho pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichz €innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil Spoleénosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢)
ZISIF a €l. 107 Narizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnik(im, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spole€nost, jenZ je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji Fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyro€ni zpravé podfondu.

V Brné dne 29. dubna 2026

w Wasas

Penta Real Estate Fund SICAYV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.

Uéetni zavérka

sestavend k 31. 12. 2025,
resp. za ucetni obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025



Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

ROZVAHA

k 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)

AKTIVA Poznamka 31.12. 2025 18.10. 2024
Aktiva celkem (Z) sum 20 20
3 Pohleddavky za bankami a druZzstevnimi zaloZznami (Z) A 03 20 20
vtom: a) splatné na poZadani 20 20
PASIVA Poznamka 31.12. 2025 18.10. 2024
Pasiva celkem (Z) sum 20 20
9 Zékladni kapital (2) P_09 20 20
z toho: a) splaceny zdkladni kapital P_09a 20 20
17 Vlastni kapital sum 20 20

Sestaveno dne: 29.4.2026

Sestavil:
Ing. Robert Hlava
povérfeny zmocnénec jediného €lena predstavenstva

CODYA investicni spolecnost, a.s.

Dot Wsas

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:
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PODROZVAHOVE POLOZKY

k 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)

Poznamka 31.12. 2025 18. 10. 2024

8 Hodnoty predané k obhospodarovani

uU_o08 20 20

Sestaveno dne: 29.4.2026

Sestavil:
Ing. Robert Hlava
povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:

Daeaf Wt




Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za ucetni obdobi od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)

Poznamka 0Od 18. 10. 2024 do 31. 12. 2025
22 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni VZZ_022 0
Sestaveno dne: 29.4.2026 Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:

Sestavil:

Ing. Robert Hlava ' A&Ul}/\/”\/
povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva ] i

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.
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1 OBECNE INFORMACE

Spole¢nost Penta Real Estate Fund SICAV, a.s. (dale jen ,Ucetni jednotka“) byla zaloZena v souladu se zdkonem
¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jako ,,ZISIF“).

Nazev Fondu: Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.

Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den zapisu do obchodni rejsttiku: 18. 10 .2024

IC0: 221 73 781

DIC: CZ 22173 781

Pravni forma: akciova spole¢nost

Zapsana do obchodniho rejstfiku: vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 29161.

Pfedmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investorl podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Ucetni jednotka byla dne 7. 10. 2024 na zékladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), c) a e) ZISIF zapsana
do seznamu Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB“) podle § 597 pism. a) ZISIF.

Investi¢ni akcie Uéetni jednotky mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu § 272 ZISIF a jsou
emitovany na ucet podfondu Penta Real Estate podfond.

Uetni jednotka je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF a shromaZduje penéini
prostiedky anebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych papird a
provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostfedkll anebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale spravuje tento majetek.

Obhospodarovatel a administrator:

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a jeho administratorem (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je
pocinaje 18. 10. 2024 spole¢nost CODYA investiéni spolecnost, a.s., se sidlem Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno,
ICO: 068 76 897 (dale jen ,investiéni spole¢nost”, ,,obhospodarovatel” nebo ,,administrator).

Investi¢ni spole¢nost byla na zdkladé rozhodnuti ke dni 18. 10. 2024 jmenovana do funkce individualniho statutarniho
organu Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF obhospodarovat prostfednictvim této osoby.

Obhospodafovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodaiovani Uéetni jednotky. Administrace Fondu
zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci U¢etni jednotky.

V pr@ibéhu tcetniho obdobi investi¢ni spole¢nost vykondavala €innost obhospodafovéni majetku Uéetni jednotky v
souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Ucetni jednotky a priibéZné naplfiovala jeho investi¢ni strategii.

Uetni jednotka neméla ve sledovaném Ucetnim obdobi zaméstnance. Ucetni jednotka je plné obhospodafovana
investi¢ni spole¢nosti. Vedle obhospodaiovani majetku Fondu, resp. Uéetni jednotky investi¢ni spole¢nost provadi i
administraci Fondu, resp. Uéetni jednotky. Uvedené &innosti ve vztahu k Fondu, resp. Uéetni jednotky realizuje
investi¢ni spole¢nost svymi zaméstnanci. Spravu majetku Fondu, resp. U&etni jednotky zajistuje osoba povérend
vykonem této Cinnosti, ktera je zaméstnancem obhospodarovatele.
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Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. 12. 2025

Statutarni organ Jméno
Clen Predstavenstva CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava

Bc. Martin Psaidl
Ing. Michal Sedlak, MBA

Dozorci rada Jméno

Clen dozor¢i rady Maridn Slivovi¢
Martin Molnar

Ing. Tomas Hochmeister

V rozhodném obdobi doslo k nasledujicim zménam v obchodnim rejstriku:

Vymaz ¢lena dozor¢i rady Ing. Tomas Kalal 12.12.2025

Zapis ¢lena dozordi rady Ing. Tomds Hochmeister 12.12. 2025

2 VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNi ZAVERKY

0d data vytvoreni Uéetni jednotky Investiéni spole¢nost o jméni U&etni jednotky tctuje dle Géetni osnovy uréené pro
banky a jiné financni instituce ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro Géetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,VoUBFI“).

Ucetni zavérka byla pripravena na zékladé Ucetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoU*) a p¥islunymi nafizenimi a vyhlagkami platnymi v Ceské republice, zejména
VoUBFI. Ucetni zévérka byla sestavena na zakladé akrudiniho principu a na zakladé zasady ocefiovani redlnou
hodnotou ve smyslu Mezinarodnich tUcetnich standardd upravenych pravem Evropské unie.

V souladu s § 4a odst. 1 VoBUP Ucetni jednotka vykazuje, oceriuje a uvadi informace o finanénich nastrojich podle
mezindrodnich Ucetnich standard(l upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy Evropské unie (dale jen ,IFRS“). Tento
pfistup se vztahuje na veskeré financni nastroje dle definice IFRS.

Ucetni jednotka pfi vedeni Géetnictvi a pii sestaveni Géetni zavérky déle vyuziva odborné interpretace vydané Narodni
ucetni radou (NUR), které slouzi jako metodicka opora v pfipadech, kdy platna legislativa neposkytuje jednoznacné
feSeni. Tyto interpretace nejsou pravné zdvazné, avsak predstavuji respektovany odborny ramec, ktery pfispiva k
zajisténi vérného a poctivého obrazu Gcetnictvi. Uéetni jednotka se jimi Fidi zejména pfi tvorbé vnitfnich G¢etnich
postupl a pfi feseni specifickych Géetnich situaci.

Tato U&etni zavérka je zpracovana v souladu s poZzadavky VoUBFI, na usporddani a obsahové vymezeni polozek Géetni
zavérky a rozsah Udajd ke zvefejnéni pro banky a jiné finanéni instituce. Uéetni jednotka je dcefinou spole¢nosti
spole¢nosti Penta Investments Group Limited, kterd je jedinym akcionafem Fondu, resp. Uéetni jednotky. Uéetni
zavérka materské spole¢nosti je sestavena dle IFRS. Uéetni zavérka bude k dispozici v sidle matefské spole¢nosti.

Ucetni zavérka byla zpracovana jako fadnd k 31. 12. 2025, za prvni (prodlouZené) Géetni obdobi od 18. 10. 2024 do
31.12. 2025 (dale téz ,ucetni obdobi“).
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Ucetnictvi respektuje obecné Uéetni zasady, zasadu Uctovani ve vécné a &asové souvislosti, zdsadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu s § 187 ZISIF se U&etni zavérka investi¢niho Fondu a jeho jednotlivych U&etnich jednotek ovéfuje nezavislym
auditorem.

Ucetni jednotka neni subjektem verejného zajmu podle § 1a ZoU a je kategorizovana podle § 1b odst. 1 ZoU jako mikro
ucetni jednotka. Predkladana ucetni zavérka Fondu je nekonsolidovana.

Regulatorni pozadavky

Fond, resp. Ucetni jednotka podléha dohledu ze strany Ceské narodni banky. UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. (dale jen ,depozitai“) vykondava pro Fond, resp. pro Ucetni jednotku funkci depozitaie ve smyslu § 83
ZISIF a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, jejiz posledni znéni je ucinné od 1. 12. 2024.

3 DULEZITE UCETNi METODY

Ucetni zavérka Ucetni jednotky byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani a byla
pripravena v souladu s nasledujicimi daleZitymi aéetnimi metodami:

3.1 Den uskutecnéni tcetniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho ptipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papir(, den provedeni platby, popf. inkasa z uctu klienta, den
pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy doslé od banky, den sjednani nebo den vyporadani obchodu s cennymi
papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. Uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

3.2  Ména ucetnictvi a zachyceni operaci v cizich ménach
Ména G&etnictvi Fondu, resp. Uéetni jednotky je CZK.

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v méné vykazovani pfepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Zlstatky penéznich aktiv a zavazk(l denominovanych v cizi méné a ocenovanych redlnou hodnotou do zisku
nebo ztraty jsou precenény na redlnou hodnotu k rozvahovému dni a kurzovy dopad je soucasti celkové zmény redlné
hodnoty tohoto aktiva nebo zavazku. Ostatni penéini aktiva a zavazky denominované v cizi méné jsou pfepocitdvana
do mény Uéetnictvi v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Gcetni zavérky a vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu
aktiv a zavazkd vycislenych v cizi méné jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z financnich
operaci”.

3.3 Financni aktiva

Ucetni jednotka pred klasifikaci finan¢nich aktiv provadi analyzu jednotlivych slozek majetku, predeviim pak drzenych
cennych papird, a stanovi, zda se jedna o dluhové finan¢ni aktivum nebo kapitalovy nastroj. Kapitalovym nastrojem je
smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po odecteni vSech jejich zavazkd.

Nakupy nebo prodeje finanénich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu — datum, kdy se U¢etni jednotka zavézala
koupit aktivum.

Financni aktivum se zauctuje v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje véechna sva smluvni prava. Smluvni prava zaniknou, pokud U¢etni jednotka uplatni prava na vyhody
definované smlouvou, tato prava zaniknou, nebo se téchto prav vzda. Pokud by prevod finanéniho aktiva nesplfioval
kritéria k oduétovani, pak Uéetni jednotka o pfevedeném aktivu nettuje jako o svém aktivu.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast se oductuje, pokud vyprsela prava na obdrZeni penéZnich tok( z investic nebo
prevedla vSechna podstatna rizika a uzitky z vlastnictvi.

Dluhova financni aktiva
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Uetni jednotka klasifikuje své investice do dluhovych finanénich aktiv na zakladé obchodniho modelu pro spravu
téchto financnich aktiv a na zakladé charakteristik smluvnich penéznich tokl plynoucich z téchto financnich aktiv.
Portfolio finanénich aktiv je spravované a vykonnost vyhodnocovana na zékladé realnych hodnot. U¢etni jednotka se
soustfeduje predevsim na informace o redlné hodnoté a vyuZiva tuto informaci k hodnoceni vykonnosti aktiv
a k rozhodovani.

Mezi dluhova finan¢ni aktiva se z rozvahy fadi polozka ,Pohledavka za bankami a druZstevnimi zaloZznami®, ktera
obsahuje zejména bézné ucty, terminové vklady, poskytnuté Gvéry, poskytnuté Uvéry v ramci repo obchodl a ostatni
pohleddvky u centrdlnich bank, bank nebo druZstevnich zaloZzen a neobchodovatelné dluhové cenné papiry emitované
bankami.

Ucetni jednotka pii prvotnim zatétovani ocefiuje finanéni aktivum redlnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty
a oductovani finanéniho aktiva je U¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti
polozky , Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci“ mimo nabéhlé Uroky, které jsou vykazovany na bazi efektivni Urokové
sazby do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty se vykazuji v poloZce , Vynosy z Urokl a podobné
vynosy“.

3.4 Financni zavazky

Finan&ni zavazky jsou nederivatové finanéni zavazky, jejich? podstata vyplyva ze smluvni dohody, kdy U&etni jednotka
ma povinnost dorucit drziteli hotovost nebo jiné financ¢ni aktivum.

Vznik nebo prevody financniho zdvazku jsou vykazovany k datu sjednani obchodu.

Ucetni jednotka zalG¢tuje finanéni zavazek v pripadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje,
tj. Ucetni jednotka vykazuje vSechny své smluvni povinnosti.

Uetni jednotka oductuje finanéni zavazek z rozvahy v pfipadé, Ze finanéni zavazek zanikne, tedy v pfipadé, Ze je
povinnost definovana smlouvou splnéna, zrusena nebo skondi jeji platnost.

Fond klasifikuje své financni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, Ze tyto zavazky patfi do
skupiny financ¢nich aktiv a zavazk(, které jsou jako celek fizeny a jejichZ vykonnost je vyhodnocovana na zakladé redlné
hodnoty.

Ucetni jednotka pfi prvotnim zauétovani ocefiuje finanéni zavazky redlnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty
pfifaditelné uvérovému riziku jsou vykazovany v rozvaze jako ocefiovaci rozdil a ostatni zmény realné hodnoty, nabéhlé
prislusenstvi a oductovani financénich zavazkl je uctovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a
ztraty je soucasti polozky ,Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci”.

3.5 Penézni prostredky

Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady na béznych Uctech u bank a jiné kratkodobé investice
na aktivnim trhu se splatnosti tfi mésice nebo méné a kontokorentni Ucty. PfeCerpani bankovnich Gc¢tl se v rozvaze
vykazuje v zavazcich v poloZce ,,Zavazky viici bankdm a druzstevnim zaloznam®.

3.6 Vzajemna zuctovani

Financni aktiva a zdvazky se vzajemné zapocitdvaji a Cista C¢dstka je vykazana v rozvaze, pokud existuje pravné
vymahatelny narok na zapocteni zictovanych ¢astek a existuje zamér vyporadat je v Cisté vysi nebo realizovat aktivum
a vyporadat zdvazek soucasné. Pravné vymahatelny narok nesmi byt podminén budoucimi udalostmi a musi byt
vynutitelny v rdmci béného podnikani, ale i v pfipadé selhani, platebni neschopnosti nebo Gpadku Ucetni jednotky
nebo protistrany.

3.7 Zasady pro uctovani nakladt a vynost
Naklady a vynosy se Uctuji zdsadné do obdobi, s nimZ ¢asové a vécné souvisi.

Urokové néklady a vynosy
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Urokovy naklad a vynos se vykazuje za vyuZiti efektivni Urokové sazby.

Urokové naklady a vynosy se vykazuji ve vysledku hospodareni v poloice ,Néklady na troky a podobné naklady“ a
,Vynosy z Urokl a podobné vynosy”.

3.8 Dan z pfijmu

Danovy zaklad pro dan z pfijmud se propocte z vysledku hospodareni bézného tcetniho obdobi pFipoctenim dariové
neuznatelnych nakladl, odectenim vynosl, které nepodléhaji dani z pfijmd a pfipoctenim zisku nebo ztraty
nezohlednéné ve vysledku hospodareni, ktery je ddle upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty. Odhad splatné dané
je vykazan v rozvaze jako rezerva na dan. Odhad splatné dané z pfijml se zapocitava se zaplacenymi zalohami.

Vysledné saldo se podle vyse zaloh vici odhadu dané vykazuje bud'jako rezerva (jsou-li zalohy nizsi), nebo jako ostatni
aktivum (jsou-li zalohy vyssi).

3.9 Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahové polozky

Kromé obchodd, které vedou k vykazani aktiv a zavazkd v rozvaze, vstupuje Fond i do transakci, kterymi mu vznikaji
podminéna aktiva a zavazky.

Podminénd aktiva a podminéné zavazky jsou evidovany v podrozvahové evidenci.

Tyto transakce Fond sleduje, nebot predstavuji ddlezitou soucéast jeho ¢innosti a maji podstatny vliv na Groven rizik,
kterym je Fond vystaven (mohou zvysit nebo snizZit jina rizika, napfr. zajisténim aktiv a zavazk( vykazanych v rozvaze).

Podminéné aktivum/zavazek je mozné aktivum/zavazek, které je disledkem minulych udalosti a jehoz existence bude
potvrzena tim, Ze v budoucnosti nastane (nenastane) nejistda uddlost, kterd neni plné pod kontrolou Fondu.
Podminénym zavazkem je i existujici zavazek, jestlize neni pravdépodobné, Ze k jeho vyrovnani bude nezbytny odtok
prostiedkll predstavujicich ekonomicky prospéch, nebo nelze-li vysi zdvazku spolehlivé vycislit. Podminénymi zavazky
jsou napt. neodvolatelné Gvérové prisliby, ruceni apod.

Vyjma podminénych aktiv a podminénych zavazk(i jsou v podrozvahové evidenci vedena také aktiva vyplyvajici
z ¢innosti spocivajicich ve spravé a uschové cennosti a cennych papirll a souvisejici zavazky prislusna aktiva klientim
vratit (napf. aktiva ve spravé). Podrozvahovymi polozkami jsou i nomindlni hodnoty Urokovych a ménovych nastrojd,
véetné forwardu, swapl, opci a futures.

3.10 Cenné papiry vydavané Uéetni jednotkou

Ucetni jednotka vydava zakladatelské akcie, jejichz hodnota predstavuje zapisovany zakladni kapital.
Zakladatelské akcie maji podobu listinného cenného papiru a jsou vydavany ve formé na jméno.

Se zakladatelskymi akciemi Fondu jsou spojena predevsim nasledujici prava:

° pravo na podil na zisku Fondu, ktery nevznikl z investi¢ni ¢innosti (dividenda), schvaleny valnou hromadou Fondu
k rozdéleni,

° pravo na prednostni upsani novych zakladatelskych akcii Fondu pfi zvySeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, ledaZe valnd hromada Fondu rozhodne o vylouceni nebo omezeni pfednostniho prava na upisovani
novych zakladatelskych akcii,

° pravo Ucastnit se valné hromady Fondu, hlasovat na ni, poZadovat a dostat vysvétleni zaleZitosti tykajicich se
Fondu a pravo uplatiiovat na valné hromadé Fondu navrhy a protinavrhy,

° pravo kvalifikovaného akcionare dle § 365 Zakona o obchodnich korporacich pozadat predstavenstvo Fondu o
svolani mimoradné valné hromady Fondu k projednani navrzenych zaleZitosti,

° pravo na podil na likvidaénim zlstatku pfi zruseni Fondu s likvidaci,

° pravo na bezplatné poskytnuti aktudlniho znéni tohoto statutu a posledni vyrocni zpravy.
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4 VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE

4.1 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami

tis. K¢ 31. 12. 2025 18. 10. 2024
Zustatky na béznych uctech 20 20
Celkem 20 20

Ucetni jednotka eviduje finanéni prostiedky na béZnych bankovnich t¢tech vedenych pouze v CZK.

4.2  Zakladni kapital

K 31. 12. 2025 eviduje Ucetni jednotka zékladni zapisovany kapitdl ve vysi 20 tis. K& ktery je tvoFen 20 000 ks
zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé s jmenovitou hodnotou 1 K¢.

5 VYZNAMNE POLOZKY VE VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Ucetni jednotka za sledované Gcetni obdobi neeviduje zadné vynosy a néklady, resp. zisky nebo ztraty ve vykazu zisku
nebo ztraty.

Uetni jednotce nevznikla za sledované tcetni obdobi dafiova povinnost. Sou¢asné nebyly v pribéhu sledovaného

Ucetniho obdobi hrazeny ani zalohy na dafi z pfijmu pravnickych osob. Uéetni jednotka podléhd zvyhodnéné dariové
sazbé 5 %.

6 PODMINENA AKTIVA, PODMINENE ZAVAZKY A PODROZVAHOVE POLOZKY

tis. K¢ 31.12. 2025 18.10. 2024
Hodnoty predané k obhospodarovani 20 20
Celkem 20 20

Ucetni jednotka k rozvahovému dni vykazuje vy$e uvedené hodnoty predané k obhospodafovani investi¢ni
spolecnosti, a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

s

7 ZALOHY, ZAVDAVKY, ZAPUJCKY, UVERY A ZAJISTENi POSKYTNUTE CLENUM RiDiCiCH
A KONTROLNICH ORGANU

Ucetni jednotka neposkytla zadné zalohy, zavdavky, zapajcky a Gvéry ¢lenlim statutdrniho organu ani ¢lenim dozoréi
rady. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

Ve

8 RiZENi FINANCNICH RIZIK

Ucetni jednotka je v dasledku své ¢innosti vystavena réiznym finan¢nim rizik@im

Ucetni jednotka v ramci své &innosti zfizuje podfond, na kterém probihd investiéni €innost a za ktery je sestavovana
samostatnd Ucetni zavérka obsahujici viechny relevantni informace tykajici se investi¢ni ¢innosti Fondu, resp. U&etni
jednotky.
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8.1 Expozice a koncentrace rizik

Ucetni jednotka zvefejiiuje informace o finanénich rizicich a pro tyto Géely rozdéluje finanéni nastroje do jednotlivych
kategorii, pro které jsou charakteristicka urcita rizika (napr. bézné ucty, akcie, dluhopisy, obchodni podily, poskytnuté
uvéry, obchodni pohledavky a ostatni).

K 31. 12. 2025, resp. za prodlouzené Géetni obdobi kon&ici 31. 12. 2025 U&etni jednotka vykazuje pouze penézni
prostiedky uloZené na bankovnich uctech ve vysi 20 tis. K¢, které jsou klasifikovany jako finanéni aktivum ocenéné
realnou hodnotou s pfecenénim do zisku a ztraty a s nimiz je spojeno zejména Uvérové riziko.

8.2  Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko vzniku ztraty Uéetni jednotky v pripadé, kdy protistrana nebude schopna dostat svym
zavazkam, tj. splatit své dluhy, vyplatit naleZitosti aktiv, které vydala a dodrzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jina
plnéni), ke kterym se zavazala.

Uvérové riziko Ugetni jednotky plyne k 31. 12. 2025 z penéinich prostfedk( uloZenych na bankovnich Gétech a je
s ohledem na posouzeni Uvérového ratingu partnerské banky vyhodnoceno jako zanedbatelné a v rozsahu zakonného
pojisténi vkladd.

8.3 Ménové riziko

Ménou Ucetnictvi Uéetni jednotky je CZK, pfic¢emz penéini prostiedky ulozené na bankovnich Gétech jsou vedeny
v CZK. Ugetni jednotka tak neni vystavena ménovému riziku z titulu pfepoctu cizoménovych aktiv a zavazkd, z néhoz
pfipadné plynou kurzové zisky nebo ztraty uznané ve vykazu zisku a ztraty.

9 REALNA HODNOTA FINANCNICH NASTROJU

Redlna hodnota je cena, kterd by byla pfijata za prodej aktiva nebo zaplacena za pfevod zavazku v fadné transakci mezi
Ucastniky trhu k datu ocenéni. Financni aktiva a zavazky v realné hodnoté obchodovana na aktivnich trzich (napf.
vefejné obchodované derivaty a cenné papiry urcené k obchodovani) vychazi z kétovanych trznich cen na konci
obchodovani k datu vykazani. Realna hodnota finanénich aktiv a zavazkd, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. derivaty neobchodované na burze), se stanovi pomoci ocefiovacich metod. Uéetni jednotka pouziva rizné
metody a vychazi z trznich podminek existujicich ke kazdému datu ucetni zavérky. PouZité metody ocenovani zahrnuji
uplatnéni srovnatelnych béznych nedavnych transakci mezi ucastniky trhu, odkazy na jiné nastroje, které jsou ve své
podstaté stejné, analyzy diskontovanych penéznich tokd, modely oceriovani opci a dalsi techniky ocenovani bézné
pouzivané ucastniky trhu pfi maximalnim vyuZiti trznich vstup a vstup( specifickych pro danou entitu.

Vsechna niZe uvedena zverejnéni se tykaji financnich aktiv a financnich zavazk( oceniovanych readlnou hodnotou na
pokracujici bazi.
9.1 ZpuUsoby ocerovani

Majetek a dluhy Fondu, resp. Ucetni jednotky se v souladu s ust. § 196 ZISIF oceriuji redlnou hodnotou podle
mezinarodnich uUcéetnich standard( (dale jen ,IFRS”) upravenymi pravem Evropské unie. Konkrétné jako vychodisko
pro definovani redlné hodnoty je zpravidla pouzit standard IFRS 13 Oceriovdni redlnou hodnotou.

U vybranych financnich nastroji mize byt redlnd hodnota zejména z diivodu zanedbatelného kreditniho a urokového
rizika a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nabéhlou hodnotou, nebot pfipadny rozdil mezi nabéhlou
hodnotou a redlnou hodnotou by byl nevyznamny. Jedna se zejména o:

° penézni zUstatky na bankovnich Uctech;

° penézni ekvivalenty;
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° pohledavky a zavazky s kratkou splatnosti.

Majetek a dluhy U¢etni jednotky se oceriuji readlnou hodnotou ke dni, k némuz se vypo&itava hodnota Investi¢ni akcie.
Realnou hodnotu majetku a dluh( Uéetni jednotky (resp. jednotlivych majetkovych hodnot) stanovuje:

° investi¢ni spolec¢nost za podminek dle § 194 a § 195 ZISIF; anebo
° nezavisly znalec.

Nejlepsim dokladem redlné hodnoty jsou trini neupravené ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny
k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku (Uroven 1 hierarchie stanoveni realné
hodnoty).

V ptipadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty pouZita trini kotace, nicméné z divodu omezené likvidity nelze trh
povaZovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazateld likvidity trhu), je nastroj klasifikovan jako spadajici do drovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci oceriovacich model(l, pouZivajicich jako vstupy
objektivné zjistitelné trzni ddaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy oceniovaciho modelu charakterizovany jako
objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci irovné 2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu
se v souvislosti se stanovenim hodnoty na Urovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a implikované
volatility.

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zdkladé dostatec¢né casto kotovanych trznich cen, ani
s pouZitim ocenovacich modelll vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udajd. Za této situace se
s pouzitim realistickych predpoklad(i provede odhad individudlnich ocenovacich parametrl, které nejsou na trhu
zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup oceflovaciho modelu vyznamny, pfipadné je ptislusna cenova
kotace nedostate¢né aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v rdmci Urovné 3 hierarchie redlné hodnoty. Pfi
stanoveni hodnoty na dUrovni 3 se pro stanoveni redlné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici pfredepsané
metody ocenéni aktiv (o¢ekdvané penézni toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni administratora.

Zajisténi financniho instrumentu ma zasadni vliv na ocenéni majetku, a to zejména v meznich situacich. Jestlize je
financni instrument dostatecné zajistén, je mozné jeho cenu stanovit v plivodni vysi, ackoli dle Ucetnich predpis(, nebo
dle predpist souvisejicich s pravni Upravou podnikani investi¢nich fondq, je tfeba provést korekce ze zasady opatrnosti.
A to tfeba i do vyse 100 %. Kontrola zajisténi vidy k datu ucetni zavérky a ddle ke dni zjisténi zavaznych skutecnosti.

9.2 Hierarchie realnych hodnot financnich nastroju
Hierarchie redlnych hodnot ma tyto Urovné:

° Uroven 1 — Redlna hodnota je stanovena pomoci neupravenych kétovanych cen na aktivnich trzich, k nimz ma
ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni;

° Uroven 2 — Redlnd hodnota je stanovena pomoci jinych ne? kétovanych cen zahrnutych do Grovné 1, které jsou
pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek;

° Uroveri 3 — Redlna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veli¢in, které nejsou zaloZeny na pozorovatelnych
trznich datech.

Uroven v hierarchii redlnych hodnot, v niz je ocenéni redlnou hodnotou klasifikovano, je uréena na zakladé vstupnich
hodnot nejnizsi irovné, které jsou vyznamné pro méreni realné hodnoty. Za timto Ucelem je vyznam vstupu posuzovan
na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové realné hodnoty. Pokud ocenéni redlnou hodnotou pouziva pozorovatelné
vstupy, které vyzZzaduji vyznamné Upravy na zakladé nepozorovatelnych vstupd, je toto ocenéni ocenénim Urovné 3.
Posuzovani vyznamu urcitého vstupu pro ocenéni redlné hodnoty v plném rozsahu vyZzaduje Usudek s ohledem na

faktory specifické pro dané aktivum nebo zavazek.

Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie redlnych hodnot finanénich nastrojd U&etni jednotky (podle tfidy)
ocenéné redlnou hodnotou k 31. 12. 2025:
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Aktiva (tis. K¢) Uroven 1 Urover 2 Urovern 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 20 0 20
Celkem 0 20 0 20

Pro vSechny presuny finanénich néastroji mezi jednotlivymi stupni hierarchie ocenovani redlnou hodnotou plati
predpoklad, Ze nastaly na zacatku vykazovaného obdobi. Jestlize dochdzi k nizké likvidité financniho aktiva na
regulovaném trhu, ztraci kotace vyznam a je vhodnéjsi presunout aktivum do Urovné 2 nebo 3.

V prlibéhu sledovaného nebo obdobi nedoslo k Zadnym presuniim.

9.3 Techniky ocenovani a vstupni veli¢iny

Pohledavky za bankami jsou tvoreny disponibilnimi penéznimi zlstatky bankovnich vkladl a jejich redlnd hodnota je
odhadovana ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty. Ta je povaZovana za vhodnou aproximaci redlné hodnoty, nebot na
bazi pouZiti vynosové metody DCF je soucasna hodnota ocekavaného penézniho toku rovna nabéhlé hodnoté z divodu
kratkodobé splatnosti. Bankovni vklady jsou Groceny s pouzitim variabilni Grokové sazby a Uéetni jednotka nepouziva
Zadné objektivné nepozorovatelné vstupy.

10 SPRIZNENE OSOBY

10.1 Osoby ovladajici

Ucetni jednotka je pIné vlastnéna a ovlddana nésledujici spole¢nosti:

Obchodni firma: Penta Investments Group Limited
, 3082 Limassol, Agias Fylaxeos & Polygnostou, C & | Center Building,
Sidlo: . .
Kyperska republika
ZpUsob ovladani: 100% pfimy podil
Podil na hlasovacich pravech: 100% pfimy podil

10.2 Transakce se spfiznénymi osobami

Ucetni jednotka ve sledovaném Géetnim obdobi neeviduje transakce se spiiznénymi osobami.

11 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Po datu Ucetni zavérky nedoslo k vyznamnym udélostem, které by mély dopad na Géetni zavérku U&etni jednotky.

Sestaveno dne: 29. 04. 2026

Ing. Robert Hlava

zmocnény zastupce clena predstavenstva

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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rUND

PENTA REAL ESTATE FUND SICAV, A. S.
PENTA REAL ESTATE PODFOND

VYROCNi ZPRAVA

ZA OBDOBI OD 30. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025



PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyrocCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spole¢nosti Penta Real Estate Fund SICAV, a. s. oznaceném
Penta Real Estate podfond, o jeho financni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich
hospodareni (zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii) za ucetni obdobi
od 30. 10. 2024 do 31. 12. 2025, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské Cinnosti a
vysledkd hospodareni (zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investiCnich akcii) a nebyly
v ni zamlCeny zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 29. dubna 2026

@WL W/

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s.r.o.
www.bdo.cz V Parku 2316/12

—— Praha 4

148 00

Zprava nezavislého auditora
Akcionarim podfondu Penta Real Estate podfond
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky podfondu Penta Real Estate podfond (dale také
,Podfond“) fondu Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1 identifikacni Cislo 221 73 781 (dale také ,,Fond“) sestavené na zakladé
¢eskych Uéetnich predpist, ktera se sklada z (i) rozvahy k 31. 12. 2025, (ii) vykazu zisku a
ztraty za obdobi od 30. 10. 2024 do 31. 12. 2025 a (iii) prilohy této Ucetni zavérky, vcetné
vyznamnych informaci o pouzitych Ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru Gcéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Podfondu
k 31. 12. 2025 a nakladd a vynosu a vysledku jeho hospodareni za obdobi od 30. 10. 2024
do 31. 12. 2025, v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisq.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroc¢ni zpravé mimo Gcéetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Fondu.

Nas vyrok k Gcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s
nasimi znalostmi o Uc¢etni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splriuji pozadavky pravnich predpist na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych poZzadavkd by bylo zpGsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s cetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Fondu za Gcetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze (Cetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Podfondu nebo
ukonceni jeho cCinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi v Podfondu odpovida jeho dozordi organ.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Gcetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Gcetni zavérky zpusobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu
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mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl v priloze Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky
statutarnim organem Fondu a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Podfondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Podfondu nepretrzité trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
vcetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29.04.2026

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

_BDKJ 414\'_{"{ S

BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hendrych

evidencni ¢islo 018 evidencni cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.



CODYA

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.
Penta Real Estate podfond

PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 30. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spole¢nosti

Penta Real Estate podfond, ICO: 75165171, se sidlem

Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika (dale jen ,Podfond®) je
podfondem

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

ICO: 22173781

Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 29167

(dale jen ,Spole¢nost®)

Podfond byl vytvofen rozhodnutim obhospodarovatele Fondu, ktery zaroven vypracoval jeho
statut.

Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF“) dne 30. fijna 2024.

LEI Fondu
315700TT85RUVPIZSG64

Cenné papiry vydavané Podfondem

Druh cenného papiru Investi¢ni akcie (vSechny tfidy)
Forma Akcie na jméno
Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych | 2.555.978.095
akcii k 31.12.2025

Omezeni prevoditelnosti

Pfevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem Statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.

Statutarni organy Spole¢nosti
Predstavenstvo

CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.,
ICO: 068 76 897,
sidlo: Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u
Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923
Den vzniku funkce: 18. fijna 2024
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Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.
Penta Real Estate podfond

PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 30. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 18. fijna 2024
Bc. Martin Psaidl Den vzniku funkce: 18. fijna 2024
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 18. fijna 2024

Dozorci rada v obdobi do 30. listopadu 2025

Clen dozor¢i rady Ing. Tomas Kalal Den vzniku Clenstvi: 18. Fijna 2024

Den zaniku funkce: 30. listopadu 2025
Clen dozorgi rady Marian Slivovi¢ Den vzniku funkce: 18. fijna 2024
Clen dozor¢i rady Martin Molnar Den vzniku funkce: 18. fijna 2024

Dozorci rada v obdobi od 1. prosince 2025 do soucasnosti

C:)Ien dozorci rady Ing. Tomas Hochmeister Den vzniku Clenstvi: 1. prosince 2025
Clen dozorci rady Marian Slivovi¢ Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024
Clen dozor¢i rady Martin Molnar Den vzniku Clenstvi: 18. fijna 2024

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spole€nosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o0., ICO: 058 00
668, se sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do Spolecnosti, resp.
Podfondu jsou nabizeny také prostfednictvim k této ¢innosti opravnénych osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, ktera zahrnuje
obhospodafovani investi¢niho fondu, kterou byla povéfena spoleénost Penta Funds
Management s.r.o., ICO: 21792178, se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha
1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 406533.
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Penta Real Estate podfond VTR SPOLEENOST

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU

ZA OBDOBI OD 30. RiUNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU
Zakladni udaje o Spoleénosti

Penta Real Estate podfond (dale jen ,Podfond) je podfondem Penta Real Estate Fund
SICAV, a. s. (dale jen ,Spoleénost‘), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské
republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné
véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucéastnickych cennych papirl svych
podfondl nebo tak, Zze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét
spole¢né investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci
na zakladé uréené investi¢ni strategie, zalozené zpravidla na principu rozlozZeni rizika, ve
prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale spravovat tento majetek. Podfond byl
vytvoifen rozhodnutim statutarniho organu Fondu, ktery zaroven vypracoval jeho statut.
Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fond(i vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) ZISIF dne 30. fijna 2024.

Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarniho organu, jimZz je pravnickda osoba opravnéna
obhospodarovat Spolec¢nost. Obhospodarovatelem Spole€nosti a Podfondu je CODYA
investiéni spole€nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Spole¢nost mlize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy. Spolecnost vytvorila
podfond Penta Real Estate podfond.

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finan¢nich prostfedku investorl zejména nabyvanim
preferenénich akcii emitovanych spole¢nosti PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED,
ktera je holdingovou spole€nosti nemovitostni skupiny v ramci skupiny PENTA.
Investi¢nim cilem Podfondu v u€etnim obdobi bylo shromazdovat penézni prostfedky nebo
penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investorl a investovat je v souladu s vymezenou
investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodarieni Podfondu v tc¢etnim obdobi

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodafeni Podfondu poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 30. fijna 2024 do 31. prosince 2025 (dale jen ,u€etni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroCni zpravy.

Vysledek hospodareni (Zménu Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi€nich akcii za
ucetni obdobi) ovlivnily vynosy z urokld a podobné vynosy ve vysi 4 255 tis. K&, naklady na
uroky a podobné naklady ve vysi 735 tis. K¢, naklady na poplatky a provize ve vysi 281 tis.
K&, zisk z finan&nich operaci ve vysi 1 676 666 tis. K&, ostatni provozni naklady ve vysi 398
tis. K& a spravni naklady ve vysi 57 056 tis. K.

Stav majetku Podfondu

Ugetni zavérka Podfondu byla ovéfena auditorskou spole¢nosti BDO Audit, s.r.o., se
sidlem V parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha, ICO: 453 14 381, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 7279, zapsana v seznamu
auditorskych spoleénosti u Komory auditord Ceské republiky pod osvédéenim &islo 018.

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2025 evidovala aktiva v celkové vysi 14 659 926 tis. K. Aktiva jsou
tvofena pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami splatné na pozadani ve vysSi
266 022 tis. K¢, dale akciemi, podilovymi listy a ostatnimi podily ve vysi 14 236 179 tis. K&
a ostatnimi aktivy ve vysi 157 725 tis. KC.



Penta Real Estate Fund SICAV, a. s. CODYA

Penta Real Estate podfond VTR SPOLEENOST
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Pasiva

Celkova pasiva Spolecnosti ve vysi 14 659 926 tis. KC jsou tvofena Cistymi aktivy
pfipadajicimi na drzitele investiCnich akcii ve vysi 14 322 681tis. KC a ostatnimi pasivy ve
vySi 337 245 tis. KC.

Vykaz zisku a ztraty

Na celkovy zisk (Zvyseni Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investiénich akcii za ucetni
obdobi) ve vysi 1 622 451 tis. K& za ucetni obdobi maji vliv zisk z finanénich operaci ve
vySi 1 676 666 tis. K&, vynosy z Urokd a podobné vynosy ve vysi 4 255 tis. K&, naklady na
uroky a podobné naklady ve vySi 735 tis. KE, naklady na poplatky a provize ve vysi 281 tis.
K&, ostatni provozni naklady ve vysi 398 tis. KE a spravni naklady ve vysi 57 056 tis. KE&.

Vyhled pro rok 2026
Podfond bude v roce 2026 v souladu se svym investi¢nim cilem investovat zejména do
majetkovych podild na obchodni spoleénosti PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED,

jez dale drzi pfislusné majetkové podily v dalSich obchodnich spoleénostech.

V Brné dne 29. dubna 2026

W W/

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNi NALEZITOSTI VYROGNI ZPRAVY -

ZA OBDOBI OD 30. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

Penta Real Estate podfond (dale jen ,Podfond”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst.
1 pism. a), b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zakona €. zadkona €. 240/2013 Sb., o investicnich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,ZISIF®), ¢l. 103
az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni),

vyhlaskou ¢&. 244/2013 Sb., o bliz8i upravé nékterych pravidel zakona o investiCnich
spole&nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisti, (dale jen ,VoBUP*) a §
21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,ZoU*)
uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyroCni zpravy. Tato vyro€ni zprava obsahuje téz ucetni
zavérku a zpravu nezavislého auditora. Tato zprava popisuje slozeni portfolia Podfondu.
Cinnost Podfondu v tiéetnim obdobi

Podfond v prabéhu ucetniho obdobi shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych
investorl a investoval je v souladu s investi¢ni strategii Podfondu.

Informace o skuteé¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyrocéni zpravy

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.
Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Podfondu

Podfond bude vroce 2026 v souladu se svym investi¢énim cilem zhodnocovat financni
prostfedky investoru, a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve
statutu Podfondu.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vilastnich akcii nebo vlastnich podila

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany zZivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.
Informace o tom, zda Podfond ma pobocku nebo jinou éast obchodniho zavodu

v zahraniéi (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF u¢etné a majetkové oddélena ¢ast jméni
Spole¢nosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP
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graf vykonnosti A
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graf vykonnosti B

1,1100
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1,0600
1,0500
1,0400
1,0300
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1,0100
1,0000
0,9900
0,9800
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graf vykonnosti C

1,1600
1,1400
1,1200
1,1000
1,0800
1,0600
1,0400
1,0200
1,0000
0,9800
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graf vykonnostiD

1,18
1,16
1,14
1,12

1,1
1,08
1,06
1,04
1,02

0,98

graf vykonnostil

1,16
1,14
1,12

1,1
1,08
1,06
1,04
1,02

0,98

graf vykonnostiZ

1,1800
1,1600
1,1400
1,1200
1,1000
1,0800
1,0600
1,0400
1,0200
1,0000
0,9800
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graf vykonnosti P

19,0000
17,0000
15,0000
13,0000
11,0000
9,0000
7,0000
5,0000
3,0000
1,0000

graf vykonnosti P2

1,1800
1,1600
1,1400
1,1200
1,1000
1,0800
1,0600
1,0400
1,0200
1,0000
0,9800

l'Jd,aje o ¢innosti obhospodarovatele Podfondu ve vztahu k majetku Podfondu
v U€etnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a €l. 105
Nafrizeni)

Prehled Cinnosti, portfolia, vysledku, podstatnych zmén udajl véetné prezkumu c&innosti a
vysledku Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by mohl
Podfond ¢elit zahrnujici kliCové finan€ni i nefinan€ni ukazatele vysledk( tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich €innosti Podfondu nebo jejich
vysledku, je uveden v pfiloze U€etni zavérky a ve zpravé o podnikatelské spole¢nosti a stavu
jejiho majetku za ucetni obdobi.

Identifikaéni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pripadné externiho spravce Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto
¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Prilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZA OBDOBI OD 30. RiJNA 2024 DO 31. PROSINCE 2025

Dalsi identifikacni udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Podfond: od 30. fijna 2024 do soucasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokonéené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

Od 1.4.2019 plsobi ve spole¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a Clen predstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komercni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé pusobil s
odpovédnosti za oblast Fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou ¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Piilohou 2 pism.
b) VoBUP

Nazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
ICO: 64948242

Sidlo: Zeletavska 1525/1, PSC 14092, Praha 4 — Michle
Vykon &innosti depozitare pro Spolegnost: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni Udaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Podfondu, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Podfondu (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. ¢) VoBUP

V u€etnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera
vykonavala ¢innost hlavniho podpurce ve vztahu k majetku Spoleénosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s PFilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpurce.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikii cennych
papirti nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Podfondem, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Podfondu v rozhodném obdobi, vé.
udaju o vSech statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizenich za ucetni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finan€ni situaci nebo
ziskovost Podfondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Ffizeni
neexistuji ( § 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyl Podfond ucastnikem zadnych soudnich ani rozhodg&ich sporu, jenz by
se tykaly majetku nebo narokul vlastnikG cennych papird nebo zaknihovanych cennych papirt
vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu pfevySovala 5 % hodnoty majetku
Podfondu v ucetnim obdobi.

Podfond nebyl v u¢etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho &i rozhod¢&iho Fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Podfondu.
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Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro Ucéely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Druh Nazev Pofizovaci cena v tis. | Realna hodnota v tis. %
Ké K&
PENTA REAL
ESTATE HOLDING
Akcie E LIMITED 12578 929 14 236 179 97,1
Hotovost Bankovni ucet 266 022 266 022 1,8

Hodnota vSech vyplacenych podilll na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

Udaje o skuteéné zaplacené tplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani Podfondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodatovani a administraci 52 986 tis KC
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papir(i 514 tis. K&
Uplata auditora 1 355 tis. K&
Udaje o dal$ich nakladech &i danich 2 201 tis. KC

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢&l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 nafrizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Podfondu nezohledhuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské €innosti.

Udaje o podstatnych zménach tdaja uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym doslo
v prabéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Nafrizeni)

V prabéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Podfondu.

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu jeho
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pracovnikiim nebo vedoucim osobam v u¢etnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poc¢tu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele
Podfondu a udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b)
ZISIF a €l. 107 Narizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odménovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spolecnosti.

Statutarni organ Spolecnosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovnik(, v€etné vSech
vedoucich osob tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odmeéna). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni prfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutarniho
organu Spolec¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spolecnosti je povinen zvefejiovat udaje o odménovani svych pracovnikd.
Vzhledem ke skutecnosti, ze statutarni organ Spolecnosti obhospodarfuje vice investi¢nich
fondd, jsou nize uvedena Cisla pomérnou Casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolec¢nosti jeho zaméstnancim.

Pevna slozka odmén 12 576 606,03 K&
Pohybliva slozka odmén 5618 529,03 K&
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
Pocet odménénych zaméstnanci 40
Pocet odménénych ¢lend predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢€lenu dozorci rady 2

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu
tém z jeho pracovnikii nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF a
¢l. 107 Nafrizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatriuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym mize byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spolecnost, jenz je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odmérovani podporuji fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajma.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu €innosti nebo pfi vykonu funkce maji zédsadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo a Dozor¢i rada.

Udaje o mzdach, dplatach a obdobnych pfijmech téchto osob jsou zahrnuty v pFedchozim
odstavci.
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V Brné dne 29. dubna 2025

Penta Real Estate Fund SICAV, a. s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

CODYA

INVESTION] SPOLECNOST
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ROZVAHA

k 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)

AKTIVA Poznamka 31.12. 2025 30. 10. 2024

Aktiva celkem (Z) sum 14 659 926 0

3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zdloZznami (Z) A 03 266 022 0
v tom: a) splatné na poZaddni 266 022 0

6 Akcie, podilové listy a ostatni podily A_06 14236 179 0
11 | Ostatni aktiva A_11 157725 0
PASIVA Poznamka 31.12. 2025 30. 10. 2024

Pasiva celkem (Z) sum 14 659 926 0

4 Ostatni pasiva P_04 337 245 0
18 | Cistd aktiva pFipadajici na drZitele investi¢nich akcif P_18 14322 681 0
v tom: a) Obdoba kapitdlovych fondu P_18a 12 700 230 0

b) Obdoba zisku za tcetni obdobi P_18b 1622451 0

Cizi zdroje celkem (2) Sum 14 659 926 0

Sestaveno dne: 29.4.2026

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:

Sestavil:
Ing. Robert Hlava
povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva

CODYA investi¢ni spolec¢nost, a.s.

Dt Wsas
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PODROZVAHOVE POLOZKY

k 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)
Poznamka 31.12. 2025 30. 10. 2024
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci u_04 2231103 0
8 Hodnoty predané k obhospodarovani u_08 14 322 681 0
12 | Zavazky z pevnych terminovych operaci u 12 2168 419 0
Sestaveno dne: 29.4.2026 Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:

Sestavil:

Ing. Robert Hlava %’ /m/\/\/
povéfeny zmocnénec jediného €lena predstavenstva ] .

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za ucetni obdobi od 30. 10. 2024 do 31. 12. 2025
(v celych tis. KC)

Poznamka 0d 30. 10. 2024 do 31. 12. 2025
1 Vynosy z Urok( a podobné vynosy (Z) VZzZ_01 4255
2 Naklady na uroky a podobné naklady (%) VZZ_02 735
5 Naklady na poplatky a provize VZZ_05 281
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci VZZ_06 1676 666
8 Ostatni provozni naklady VZZ_08 398
9 Spravni naklady (2) VZZ_09 57 056
v tom: b) ostatni sprdavni ndklady VZZ_09b 57056
19 Zvyienvl' Cistych vak’tiv pfipadajicich na drzitele investicnich sum 1622 451
akcii pfed zdanénim
23 Dan z pfijmu VZz_23 0
20 Zvv.:?.,enl' (l":ivst\'/c’h aktiv ;’ﬁipadajicich na drzitele investicnich sum 1622 451
akcii za ucetni obdobi

Sestaveno dne: 29.4.2026 Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky:

Sestavil:

Ing. Robert Hlava m A&OL&N”\/
povéfeny zmocnénec jediného €lena predstavenstva ] ;

CODYA investicni spolec¢nost, a.s.
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1 OBECNE INFORMACE

Penta Real Estate podfond (dale jen ,U¢etni jednotka®) je podfond investi¢niho fondu Penta Real Estate Fund SICAV,
a.s., (dale jen ,Fond”), ktery byl zaloZen v souladu se zdkonem ¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spolecnostech a
investi¢nich fondech (dale jako ,,ZISIF“).

Stanovy Fondu uréuji, Ze je vedkeré jméni z investiéni ¢innosti vyélenéno do podfondu (dale jen ,Uéetni jednotka“).

Nazev Podfondu: Penta Real Estate podfond

Nazev Fondu: Penta Real Estate Fund SICAV, a.s.

Sidlo: Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den zapisu do obchodni rejstfiku: 18. 10. 2024

ICO: 221 73 781

DIC: C2 22173781

Pravni forma: podfond investi¢niho fondu

Zapsana do obchodniho rejstfiku: vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 29167.
Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Udaje o Ucetni jednotce byly dne 30. 10. 2024 na zékladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), c) a e) ZISIF
zapsany do seznamu Ceské narodni banky (dale jen ,CNB*) podle § 597 pism. a) ZISIF.

Investi¢ni akcie mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu § 272 ZISIF a jsou emitovany Fondem
na Gcet Ucetni jednotky.

Fond je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF do U&etni jednotky shromazduje penézni
prostiedky anebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investord vydavanim Gcastnickych cennych papird a
provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostfedkll anebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale spravuje tento majetek.

Obhospodarovatel a administrator:

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a jeho administratorem (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je
pocinaje 18. 10. 2024 spole¢nost CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Lidicka 1879/48, Cernd Pole, 602 00 Brno,
ICO: 068 76 897 (dale jen , Investiéni spoleénost”, ,,Obhospodarovatel“ nebo ,,Administrator”).

Investi¢ni spolecnost byla na zdkladé rozhodnuti ke dni 18. 10. 2024 zvolena do funkce individualniho statutarniho
organu Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF obhospodarovat prostfednictvim této osoby.

Ucetni jednotka neméla ve sledovaném Géetnim obdobi zaméstnance. U¢etni jednotka je ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF
pIné obhospodarovana Investi¢ni spole¢nosti. Vedle obhospodaiovani majetku Fondu, resp. Uéetni jednotky Investi¢ni
spole¢nost provadi ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Fondu, resp. Uetni jednotky. Uvedené &innosti ve vztahu
k Fondu, resp. U¢etni jednotky realizuje investi¢ni spole¢nost svymi zaméstnanci. Spravu majetku Fondu, resp. Uéetni
jednotky zajistuje osoba povérend vykonem této Cinnosti, ktera je zaméstnancem Obhospodarovatele. V pribéhu
Ucetniho obdobi Investi¢ni spole¢nost vykonavala ¢innost obhospodafovani majetku Uéetni jednotky v souladu
s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu U¢etni jednotky a priibézné napliiovala jeho investi¢ni strategii.
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Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. 12. 2025

Statutarni organ Jméno
Clen predstavenstva CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava

Bc. Martin Psaidl
Ing. Michal Sedlak, MBA

Dozorci rada Jméno

Clen dozor¢i rady Maridn Slivovi¢
Martin Molnar

Ing. Tomas Hochmeister

V rozhodném obdobi doslo k nasledujicim zménam v obchodnim rejstriku:

Vymaz ¢lena dozor¢i rady Ing. Tomas Kalal 12.12.2025

Zapis ¢lena dozordi rady Ing. Tomds Hochmeister 12.12. 2025

2 VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNi ZAVERKY

0d data vytvoreni Uéetni jednotky Investiéni spole¢nost o jméni U&etni jednotky tctuje dle Géetni osnovy uréené pro
banky a jiné finanéni instituce ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,VoUBFI“).

Ucetni zavérka byla pripravena na zékladé Ucetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoU*) a p¥islunymi nafizenimi a vyhlagkami platnymi v Ceské republice, zejména
VoUBFI. Ucetni zévérka byla sestavena na zakladé akrudiniho principu a na zakladé zasady ocefiovani redlnou
hodnotou ve smyslu Mezinarodnich tUcetnich standardd upravenych pravem Evropské unie.

V souladu s § 4a odst. 1 VoBUP Ucetni jednotka vykazuje, oceriuje a uvadi informace o finanénich nastrojich podle
mezindrodnich Ucetnich standard(l upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy Evropské unie (dale jen ,IFRS“). Tento
pfistup se vztahuje na veskeré financni nastroje dle definice IFRS.

Ucetni jednotka pfi vedeni Géetnictvi a pii sestaveni Géetni zavérky déle vyuziva odborné interpretace vydané Narodni
ucetni radou (NUR), které slouzi jako metodicka opora v pfipadech, kdy platna legislativa neposkytuje jednoznacné
feSeni. Tyto interpretace nejsou pravné zdvazné, avsak predstavuji respektovany odborny ramec, ktery pfispiva k
zajisténi vérného a poctivého obrazu Gcetnictvi. Uéetni jednotka se jimi Fidi zejména pfi tvorbé vnitfnich G¢etnich
postupl a pfi feseni specifickych Géetnich situaci.

Ucetnictvi respektuje obecné Ucéetni zdsady, zasadu Uctovani ve vécné a asové souvislosti, zasadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti tcetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.
Odklonéni se od pozadavki ¢eskych uéetnich pfedpisti v rozsahu uspofadani polozek Géetni zavérky

PFi zpracovani ucetnich vykaz(i se Uéetni jednotka odklonila v souladu s §7, odst. (1) a (2) zdkona o Uéetnictvi od
konkrétnich pozadavk(i VoUBFI upravujicich uspofadani a obsahové vymezeni polozek tletni zavérky, konkrétné



Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., Penta Real Estate podfond
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

rozvahy a vykazu zisku a ztraty. U¢etni jednotka posoudila v souladu s IAS 32 charakter ji emitovanych néstrojd a dosla
k zavéru, Ze emitované nastroje nespliuji dodate¢né podminky uvedené v odst. 16A a 16B, resp. 16C a 16D, a
nemohou byt tedy klasifikovany jako kapitdlovy ndstroj. Emitované nastroje a veskeré dalsi polozky souvisejici
s ocenénim podild drZiteld emitovanych investicnich akcii na Cistych aktivech jsou tedy vykazany v zavazcich v poloZce
,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii“. Tyto zavazky jsou ocenény hodnotou odpovidajici Géetni
hodnoté Cistych aktiv tcetni jednotky pfipadajici na tyto emitované investi¢ni akcie a zména jejich hodnoty je uvedena
ve vykazu zisku a ztraty v polozice ,Zvyseni Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii pfed zdanénim®.
Polozky ,Cistd aktiva pripadajici na drZitele investi¢nich akcii“ a ,Zména distych aktiv p¥ipadajicich na drZitele
investicnich akcii pred zdanénim“ byly pridany do rozvahy a vykazu zisku a ztraty nad rdmec struktury predepsané
v pfiloze ¢.1 vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., ¢imz doslo k oddéleni dopadu operaci vztahujicich se k hodnoté emitovanych
investi¢nich akcii od ostatnich operaci Ucetni jednotky a tim i lepsi srozumitelnost Gcetni zavérky pro uzivatele ucetnich
vykazl. Pripadné vyplacené podily na zisku pak nejsou dividendami v pravém slova smyslu, ale finanénim nakladem
souvisejicim s emitovanym cennym papirem (tj. s finanénim zdvazkem, ktery se oceruje redlnou hodnotou do vykazu
zisk(l a ztraty).

Tento pristup je uplatiiovan i u Gcetnich jednotek — investi¢nich fond(, které sestavuji své Gcéetni zavérky v souladu
s pravidly IFRS a vzhledem ke skute¢nosti, 7e se do §4a VoUBFI prendseji Uéetni pravidla IFRS pro oblast finanénich
nastrojl, zajistuje vySe popsané odklonéni i vétsi srovnatelnost Ucetnich informaci stémito dalSimi ucetnimi
jednotkami a té7 konzistenci do budoucna, pokud by Uéetni jednotka byla dotéena zménou Uéetnich pravidla a
prechazela by pfi sestaveni Ucetni zavérky z rozsahu ceskych ucetnich predpisti do plného rozsahu IFRS.

Regulatorni pozadavky

Fond, resp. Ugetni jednotka podléhd dohledu ze strany Ceské narodni banky. UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. (dale jen ,depozitaF“) vykondva pro Fond, resp. pro U&etni jednotku funkci depozitafe ve smyslu § 83
ZISIF a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, jejiz posledni znéni je uc¢inné od 1. 12. 2024.

Ostatni skutecnosti

Fond je dcefinou spolecnosti spolecnosti Penta Investments Group Limited, kterd je jeho jedinym akcionafem. Ucetni
zavérka materské spolecnosti je sestavena dle IFRS. Ucetni zavérka bude zvefejnéna v obchodnim rejst¥iku materské
spolecnosti.

Ucetni zavérka byla zpracovana jako Fadnd k 31. 12. 2025, za prvni (prodlouZené) tGéetni obdobi od 30. 10. 2024 do
31.12. 2025 (dale téz ,ucetni obdobi“).

V souladu s § 187 ZISIF se tcetni zavérka investi¢niho Fondu a jeho jednotlivych Ugetnich jednotek ovéfuje nezavislym
auditorem.

Ucetni jednotka neni subjektem vefejného zdjmu podle § 1a ZoU a predklddand ucetni zavérka Ucetni jednotky je
nekonsolidovana, nebot téetni jednotce v pravni formé podfondu nevznikd v souladu s § 22 ZoU povinnost sestavovat
konsolidovanou ucéetni zavérku.

;s s

3  DULEZITE UCETNi METODY

Ucetni zavérka Ucetni jednotky byla sestavena na principu nepfetriitého a ¢asové neomezeného trvani a byla
pfipravena v souladu s nasledujicimi dilezitymi ucetnimi metodami:

3.1 Den uskutecnéni Gcetniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirli, den provedeni platby, popf. inkasa z Gcétu klienta, den
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pfipsani (valuty) prostfedkl podle zpravy doslé od banky, den sjednani nebo den vyporadani obchodu s cennymi
papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. Uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

3.2 Meéna ucetnictvi a zachyceni operaci v cizich ménach
Mé&na Géetnictvi U¢etni jednotky je CZK.

Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v méné vykazovani prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Zlstatky penéznich aktiv a zavazkl denominovanych v cizi méné a oceniovanych redlnou hodnotou do zisku
nebo ztraty jsou precenény na realnou hodnotu k rozvahovému dni a kurzovy dopad je soucasti celkové zmény redlné
hodnoty tohoto aktiva nebo zavazku. Ostatni penézni aktiva a zdvazky denominované v cizi méné jsou prepocitdvana
do mény Ucetnictvi v kurzu vyhla3ovanym CNB platnym k datu Géetni zavérky a vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu
aktiv a zavazk( vycislenych v cizi méné jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z financnich
operaci”.

3.3 Financni aktiva

Ucetni jednotka pred klasifikaci finan¢nich aktiv provadi analyzu jednotlivych slozek majetku, predevsim pak drienych
cennych papir(, a stanovi, zda se jedna o dluhové financni aktivum nebo kapitadlovy nastroj. Kapitdlovym nastrojem je
smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po odecteni viech jejich zavazk(.

Nakupy nebo prodeje finanénich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu — datum, kdy se U¢etni jednotka zavézala
koupit aktivum. Financni aktivum se zauctuje v pripadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se
nastroje, tj. Ucetni jednotka vykazuje viechna sva smluvni prava. Smluvni prava zaniknou, pokud Ué&etni jednotka
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou, nebo se téchto prav vzda. Pokud by pfevod
finan¢niho aktiva nesplfioval kritéria k oductovani, pak Ucetni jednotka o prevedeném aktivu nelétuje jako o svém
aktivu.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast se oductuje, pokud vyprsela prava na obdrZeni penéznich tokd z investic nebo
prevedla vSechna podstatna rizika a uZitky z vlastnictvi.

Dluhova financni aktiva

Uetni jednotka klasifikuje své investice do dluhovych finanénich aktiv na zakladé obchodniho modelu pro spravu
téchto financnich aktiv a na zakladé charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z téchto finanénich aktiv.
Portfolio finanénich aktiv je spravované a vykonnost vyhodnocovana na zékladé realnych hodnot. U¢etni jednotka se
soustfeduje predevsim na informace o redlné hodnoté a vyuZiva tuto informaci k hodnoceni vykonnosti aktiv a
k rozhodovani. Mezi dluhova finanéni aktiva se z rozvahy fadi:

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zdloZznami

Polozka , Pohleddvka za bankami a druzstevnimi zdloZznami“ obsahuje zejména bézné ucty, terminové vklady,
poskytnuté avéry, poskytnuté Uvéry v ramci repo obchodl a ostatni pohledavky u centrdlnich bank, bank nebo
druZstevnich zadloZen a neobchodovatelné dluhové cenné papiry emitované bankami.

Ostatni aktiva

Finan¢nimi dluhovymi aktivy v poloZce "Ostatni aktiva" jsou zejména ostatni pohledavky ke tifetim osobam, pohledavky
z obchodovani s cennymi papiry.
Zasady Ucetni jednotky vyZaduiji, aby investi¢ni spole¢nost hodnotila informace o téchto finanénich aktivech na zakladé

realné hodnoty spolu s dalSimi souvisejicimi finanénimi informacemi.

Ucetni jednotka pfi prvotnim zachyceni ocefiuje finanéni aktivum redlnou hodnotou. Nasledné zmény redlné hodnoty
a oductovani financ¢niho aktiva je zachyceno ve vykazu zisku a ztraty a je soucasti polozky ,Zisk nebo ztrata z financnich
operaci“ mimo nabéhlé uroky, které jsou vykazovany na bazi efektivni drokové sazby, a ve vykazu zisku a ztraty se
vykazuji v poloZce , Vynosy z Urokl a podobné vynosy”.
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Kapitalova financni aktiva

Mezi kapitdlova financni aktiva se z rozvahy radi akcie, podilové listy a ostatni podily klasifikované jako kapitalové
finanéni aktivum.

Za U&asti s rozhodujicim vlivem jsou povaZovany takové majetkové Ucasti, kde ma U&etni jednotka vyznamny vliv na
fizeni nebo provozovani ucéetni jednotky, tj. obvykle se jedna o Ucasti s nejméné 50% podilem na hlasovacich pravech.
Zatimco za Ucasti s podstatnym vlivem jsou povazovany takové majetkové tcasti, kde ma U&etni jednotka vyznamny
vliv na fizeni nebo provozovani ucetni jednotky, jenz neni rozhodujicim ani spole¢nym vlivem, tj. obvykle se jedna o
Ucasti s nejméné 20% podilem na hlasovacich pravech. Ostatni cenné papiry a Ucasti, které nespliuji zafazeni do
podstatného a rozhodujiciho vlivu jsou vykazany v polozce ,, Akce, podilové listy a ostatni podily“.

Ucetni jednotka vykazuje kapitalova finanéni aktiva jako finanéni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (dale také jako ,FVTPL). Ugetni jednotka pFi prvotnim zatétovani oceriuje finanéni aktivum redlnou hodnotou.
Nasledné zmény realné hodnoty a oducétovani finanéniho aktiva je zachyceno ve vykazu zisku a ztraty a je vykdzano
v poloZce ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

Derivaty
Derivat je financ¢ni nastroj, ktery spliuje nasledujici podminky:

= jeho redlna hodnota se méniv zavislosti na zméné urokové sazby, ceny cenného papiru, ceny komodity, ménového
kurzu, cenového indexu, na Uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v zavislosti na jiné proménné (tzv.
podkladovém aktivu),

= ve srovnani s ostatnimi typy kontrakt(, v nichz je zaloZzena podobna reakce na zmény trznich podminek, vyzaduje
malou nebo nevyZaduje Zadnou pocatecni investici,

=  bude vyporadan v budoucnosti, pficemzZ doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u ného delsi nez u spotové
operace.

Finan&ni derivaty vyuziva U¢etni jednotka na zajisténi svych rizik, kdy jsou derivaty klasifikovany jako drzené za Gcelem
obchodovani a jsou vykazany v redIné hodnoté s pfecenénim do zisku nebo ztraty.

Pevné a opcni terminové operace se od okamziku sjedndni obchodu do okamZiku jeho vypofadani vykazuji rovnéz na
rozvahovych a vysledkovych uctech.

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v redlné hodnoté. Kladna hodnota derivatl je vykdzana v ramci polozky ,Ostatni
aktiva“. Zaporna redlnd hodnota je soucasti polozky ,Ostatni pasiva“. Zména redlné hodnoty je ve vykazu zisku a ztraty
zohlednéna v poloZce ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci”. V podrozvahovych polozkach se derivaty vykazuji v
nediskontované smluvni hodnoté podkladového ndstroje v polozkach ,Pohledavky z pevnych terminovych operaci®,
»,Pohledavky z opci“, ,,Zavazky z pevnych terminovych operaci“ a ,,Zavazky z opci“.

Pokud je derivat klasifikovan jako zavazek, uplatfiuji se na jeho vykazovani stejna pravidla jako pfi zafazeni derivatu
mezi aktiva.

3.4 Financni zavazky

Finanéni zavazky jsou nederivatové finanéni zavazky, jejich podstata vyplyva ze smluvni dohody, kdy Uéetni jednotka
ma povinnost dorudit drzZiteli hotovost nebo jiné finanéni aktivum.

Vznik nebo prevody finanéniho zdvazku jsou vykazovany k datu sjednani obchodu. Uéetni jednotka zachyti finan¢ni
zavazek v pripadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni jednotka vykazuje
véechny své smluvni povinnosti. U¢etni jednotka oduétuje finanéni zavazek z rozvahy v piipadé, Ze finanéni zavazek
zanikne, tedy v pripadé, Ze je povinnost definovana smlouvou splnéna, zrusena nebo skonci jeji platnost.
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Fond klasifikuje své financni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zdkladé toho, Ze tyto zavazky patfi do
skupiny financnich aktiv a zavazk, které jsou jako celek fizeny a jejichZ vykonnost je vyhodnocovéana na zékladé realné
hodnoty.

Ucetni jednotka pti prvotnim zat&tovani ocefiuje finanéni zavazky redlnou hodnotou. Ndsledné zmény redlné hodnoty
a oductovani finanéniho zavazku je zachyceno ve vykazu zisku a ztraty a je vykdzano v poloice ,Zisk nebo ztrata
z financnich operaci”.

Cenné papiry vydané Fondem k Uéetni jednotce (Cista aktiva pfipadajici na drZitele investi¢nich akcii)

Fond k Uetni jednotce vyddva osm tfid investi¢nich akcii - A (EUR) — ISIN CZ0008053592, B (CZK) — ISIN CZ0008053600,
C (EUR)—ISIN CZ0008053683, D (CZK) —ISIN CZ0008053691, | (EUR) - ISIN CZ0008053709, Z (EUR) — ISIN CZ0008053717,
P (EUR) — ISIN CZ0008053725 a P2 (EUR) — ISIN CZ0008053733. Investi¢ni akcie maji podobu zaknihovaného cenného
papiru a jsou vydavany ve formé na jméno.

S vydanymi investi¢nimi akciemi Uéetni jednotky jsou spojena zejména nasledujici prava:
= odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na uéet Ucetni jednotky,

= podil na zisku z hospodareni Uéetni jednotky s investiénim majetkem Ucetni jednotky,
=  podil na likvida¢nim zGstatku pfi zaniku Ucetni jednotky s likvidaci,

* bezplatné poskytnuti statutu Fondu a statutu U&etni jednotky, posledni vyroéni zpravy nebo pololetni zpravy
Ucetni jednotky, pokud o né akcionaf pozada.

Ucetni jednotka vyddva investi¢ni akcie za aktudlni hodnotu vyhlagenou vidy zpétné pro obdobi, v némi se nachazi
tzv. rozhodny den, tj. den pFipsani finan¢nich prostfedkil poukazanych upisovatelem na ucet U&etni jednotky z¥izeny
pro tento Ucel depozitafem Ucetni jednotky. Investiéni akcie Ize vydat pouze na zakladé vefejné vyzvy, neni s nimi
spojeno hlasovaci pravo, pokud neni stanoveno obecné zavaznym predpisem, a neni s nimi spojeno pravo na fizeni
Fondu.

Investi¢ni akcie, vzhledem k pravu jejich odkupu na 7adost investora, naplfiuji definici finanéniho zavazku a Ugetni
jednotka vyhodnotila, Ze emitované cenné papiry nesplfiuji vyjimky pro jejich klasifikaci jako vlastni kapital. Ugetni
jednotka tak klasifikuje vydané investi¢ni akcie jako financni zavazek vici jejich drzitelim.

Zavazky z titulu emitovanych investi¢nich akcii jsou oceflovany realnou hodnotou, pfi¢emz prvotni redlnd hodnota je
stanovena ve vysi emisni ceny, a ta je nasledné upravovdna o meziro¢ni pfecenéni, kterym je zména Cistych aktiv
pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii.

V rozvaze jsou finanéni zavazky z titulu vydanych investi¢nich akcii vykdzany v polozce ,Cistd aktiva pripadajici na
drzitele investi¢nich akcii”, pficemz redlnd hodnota k rozvahovému dni je rozliSena na hodnotu plynouci z emise
(obdoba tzv. kapitalovych fond() a hodnotu precenéni (obdoba zisku / ztraty za bézné Ucetni, resp. minuld ucetni
obdobi). Redlné ocenéni zivazku k rozvahovému dni, tj. hodnota polozky ,Cista aktiva pfipadajici na driitele
investi¢nich akcii“, je zakladem pro vypocet hodnoty investi¢nich akcii jednotlivych tfid. Hodnota investi¢nich akcii je
vyjadrena v K¢.

Ostatni pasiva

Finan¢nimi zavazky v poloZce "Ostatni pasiva" jsou zejména ostatni zdvazky ke tfetim osobam jako jsou investi¢ni
spolecnost, depozitar a poskytovatelé pravnich a ekonomickych sluzeb a dale zavazky vici investordm z nevydanych
investicnich akcii, které byly jiz upsany.

Zasady Ucetni jednotky vyzaduji, aby investi¢ni spole¢nost hodnotila informace o téchto finan¢nich zavazcich na
zakladé redlné hodnoty spolu s dalsSimi souvisejicimi financ¢nimi informacemi.
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U&etni jednotky tyto zévazky ocefiuje redlnou hodnotou, kterd je aproximovdna vétdinou nomindlni hodnotou
smluvnich zadvazkd s ohledem na jejich splatnost a charakter.

3.5 Vzijemna zuctovani

Financni aktiva a zdvazky se vzajemné zapocitdvaji a Cista Cdstka je vykazana v rozvaze, pokud existuje pravné
vymahatelny narok na zapocteni zactovanych ¢astek a existuje zamér vyporadat je v Cisté vysi nebo realizovat aktivum
a vyporadat zdvazek soucasné. Pravné vymahatelny narok nesmi byt podminén budoucimi udalostmi a musi byt
vynutitelny v rdmci béZného podnikani, ale i v piipadé selhdni, platebni neschopnosti nebo tpadku Uéetni jednotky
nebo protistrany.

3.6 Zasady pro uctovani naklada a vynosu
Naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi.

Urokové naklady a vynosy

Urokovy naklad a vynos se vykazuje za vyuziti efektivni urokové sazby.

Urokové néklady a vynosy se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Naklady na Groky a podobné naklady” a
,Vynosy z Urok( a podobné vynosy”.

Vynosy a naklady z poplatkt a provizi

O vynosovych nebo nakladovych poplatcich se Uctuje ve vécné a Casové souvislosti k datu realizace transakce. O
nakladech nebo vynosech z provizi se uctuje ve vécné a ¢asové souvislosti.

Zisk nebo ztrata z financnich operaci

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky Ucetni jednotky jsou ocefiovany redlnou hodnotou na pokracujici bazi vzhledem
k finanénimu Fizeni U¢etni jednotky a posouzeni jeji vykonnosti na bazi redlné hodnoty drienych (investi¢nich) aktiv a
evidovanych zavazkd. Zména realné hodnoty jednotlivych financnich aktiv a financ¢nich zavazk( predstavuje zisk nebo
ztrata uznanou nejpozdéji k rozvahovému dni ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

3.7 Dan z pFijma
Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijm0 se propocte ze zmény Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii za ucetni
obdobi pripoctenim danové neuznatelnych nakladt, odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmu, a s uvazenim
pfipadnych slev na dani a dalSich odpoctl. Odhad splatné dané je vykazan v rozvaze jako rezerva na dan. Odhad splatné
dané z ptijmU se zapocitava se zaplacenymi zdlohami. Vysledné saldo se podle vyse zaloh vici odhadu dané vykazuje
bud' jako rezerva (jsou-li zalohy nizsi), nebo jako ostatni aktivum (jsou-li zalohy vyssi).

OdloZena dan

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazk( s pouZitim
ocCekavané danové sazby platné pro obdobi ve kterém budou ptechodné rozdily zakladem splatné dané. O odloZzené
danové pohledavce se Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v ndsledujicich
Ucetnich obdobich. V podminkéach ¢innosti Ucetni jednotky vznikd odlozend dar zejména z titulu zmén v ocenéni
majetku drzeného na tGcet Uéetni jednotky. OdloZeny dariovy zavazek se vykazuje v polozce , Ostatni pasiva“a odlozend
danova pohledavka je soucasti polozky ,Ostatni aktiva“. Zména odloZené dané vztahujici se k prechodnym rozdilim
vykdzanym v ramci rozvahy je také vykazana v rozvaze jako snizeni/zvyseni téchto pfechodnych rozdilG. Ostatni zmény
odloZené dané jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v ramci polozky ,Dan z pfijm0*“.

3.8 Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahové polozky

Kromé obchod, které vedou k vykazani aktiv a zavazkd v rozvaze, vstupuje Fond i do transakci, kterymi mu vznikaji
podminéna aktiva a zavazky.
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Podminénd aktiva a podminéné zavazky jsou evidovany v podrozvahové evidenci.

Tyto transakce Fond sleduje, nebot predstavuji dileZitou soucast jeho ¢innosti a maji podstatny vliv na Uroven rizik,
kterym je Fond vystaven (mohou zvysit nebo sniZit jina rizika, napf. zajisténim aktiv a zavazk( vykazanych v rozvaze).

Podminéné aktivum/zavazek je mozné aktivum/zavazek, které je dlisledkem minulych udalosti a jehoZ existence bude
potvrzena tim, Ze v budoucnosti nastane (nenastane) nejista uddlost, kterd neni plné pod kontrolou Fondu.
Podminénym zavazkem je i existujici zavazek, jestlize neni pravdépodobné, Ze k jeho vyrovnani bude nezbytny odtok
prostiedkl predstavujicich ekonomicky prospéch, nebo nelze-li vysi zavazku spolehlivé vycislit. Podminénymi zavazky
jsou napf. neodvolatelné uvérové pfisliby, ruceni apod.

Vyjma podminénych aktiv a podminénych zavazk(l jsou v podrozvahové evidenci vedena také aktiva vyplyvajici
z ¢innosti spocivajicich ve spravé a uschové cennosti a cennych papirll a souvisejici zavazky prislusna aktiva klientim
vratit (napf. aktiva ve spravé). Podrozvahovymi polozkami jsou i nominalni hodnoty trokovych a ménovych nastroju,
véetné forwardd, swap, opci a futures.

q VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE

4.1 Pohledavky za bankami

tis. K¢ 31.12. 2025 30. 10. 2024
Zustatky na béznych uctech 266 022 0
Pohledavky za bankami celkem 266 022 0

Ucetni jednotka eviduje finanéni prostiedky na béznych bankovnich Gétech vedenych v K¢ a EUR (viz ¢ast 8.3).

4.2 Akcie, podilové listy a ostatni podily

Ugetni jednotka v ramci své investi¢ni €innosti nabyla v pribé&hu Geetniho obdobi postupné preferenéni akcie tfidy E
emitované spole¢nosti PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED, kterd je holdingovou spolecnosti nemovitostni skupiny
v ramci skupiny PENTA. Akcie jsou vykupitelné bez hlasovaciho prava a na vykupitelné akcie je alokovan pfislusny podil
nazisku drzené holdingové skupiny .

Akcie jsou denominovany v EUR (nominalni hodnota jedné akcie ¢ini 3,45 EUR) a ocenéné readlnou hodnotou (Uroveri 3)
k rozvahovému dni ve vysi 587 180 tis. EUR (126 411 ks), po pfepoctu do mény Ucetnictvi ¢ini redlnd hodnota drzenych
akcii 14 236 179 tis. K¢.

Za Ucetni obdobi konéici 31. 12. 2025 Ucetni jednotka uznala zisk z pfecenéni drzenych akcii ve vy$i 1 657 250 tis. K&,
ktery je vykazan ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci®.

4.3 Ostatni aktiva

tis. K¢ 31.12. 2025 30. 10. 2024

Ostatni aktiva podléhajici analyze financnich rizik

Kladna redlna hodnota derivat( 62 685 0
Ostatni pohledavky 95 040 0
Ostatni aktiva celkem 157 725 0

Derivatové operace
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Kladna redlna hodnota derivatl predstavuje celkovou redlnou hodnotu série ménovych forward( a swapu uzavienych
mezi U¢etni jednotkou a spole¢nosti PPF banka, a.s. a tyka se smény CZK a EUR. Derivaty jsou vedeny jako spekulativni
a U&etni jednotka je neklasifikovala jako zajidtovaci nastroje v rezimu zaji$tovaciho G&etnictvi. Zména redlné hodnoty
derivatu a dopad souvisejiciho vyuctovani uzavienych operaci jsou plné uznany ve vykazu zisku a ztraty za ucetni
obdobi koncici 31. 12. 2025 jako zisk z financnich operaci ve vysi 60 665 tis. KC.

Ostatni pohledavky

Ostatni pohledavky predstavuji pohledavky ve vysi 3 920 tis. EUR z titulu nakupu preferencnich akcii spolecnosti PENTA
REAL ESTATE HOLDING LIMITED na zdkladé zadosti o Upis z prosince 2025. Vyporadani obchodu probéhlo v lednu 2026.

4.4  Ostatni pasiva

tis. K¢ 31.12. 2025 30. 10. 2024

Ostatni pasiva podléhajici analyze financnich rizik

Zavazky vici akcionarlim 261 899 0
Zavazky z titulu pfijatého kolaterdlu 62 136 0
Zavazky vici dodavatelim 22 0
Dohadné polozky pasivni 13 188 0
Ostatni pasiva celkem 337 245 0

Zavazky vici akcionarim

Zavazky vici akcionarliim predstavuji k 31. 12. 2025 pfijaté penézni prostfedky od investord souvisejici s nevydanymi
investi¢nimi akciemi. Zavazky se tykaji emise investicnich akcii tfidy A, B, C, D a Z a budou zucétovany v priibéhu roku
2026 vydanim investicnich akcii.

Zavazky z titulu prijatého kolateralu

Prijaty kolateral predstavuje penéini zdstavu sloZzenou u spolecnosti PPF banka, a.s. v celkové nomindlni hodnoté
61 970 tis. KC. Zstatek je urocen na denni bazi sazbou CZK-EONIA a k 31. 12. 2025 celkovy zUstatek zavazku zahrnuje
nabéhly drok za prosinec roku 2025 ve vysi 166 tis. K¢ splatny v lednu 2026.

Dohadné polozky

Dohadné polozky pasivni predstavuji zdvazky Ucetni jednotky zejména z titulu administrace a obhospodarovéni,
zpracovani a auditu ucetni zavérky.

4.5 Cista aktiva pfipadajici na drZitele investi¢nich akcii

Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii predstavuji zavazek Ucetni jednotky vaci drziteldim investi¢nich
akcii, ktery je ocefiovan realnou hodnotou (Uroven 3), pficemz ta je stanovena jako rozdil redlné hodnoty aktiv a
ostatnich zavazkd Ucetni jednotky.

Vyse tohoto zavazku k rozvahovému dni odpovida fondovému kapitalu dle pozadavk ZISIF a je dana prvotnimi vklady
investorll proti emisi investi¢nich akcii (obdoba kapitalovych fond() a dale jeho mezirocnim precenénim (obdoba
vysledk( hospodateni). Zavazek je splatny na zadost investora o odkupu investi¢nich akcii v souladu se statutem Ucetni
jednotky.
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Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty ¢istych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii od zalozeni U&etni

jednotky az k rozvahovému dni:

Cista aktiva pfipadajici na
drzitele investi¢nich akcii

Cista aktiva pripadajici na

drzitele investi¢nich akcii Cistd aktiva pripadajici

Vitis. Ke v rozsahu obdoby v rozsahu obdoby na drntele;r;(:;s;t;:;cmh
kapitalovych vkladti zisku za ucetni obdobi

Zustatek k 30. 10. 2024 0 0 0
Emise investi¢nich akcii 12 701 530 0 12 701530
Odkup investi¢nich akcii -1 300 0 -1 300
Zvyseni Cistych aktiv

pfipadajicich na drzitele

investicnich akcii za ucetni obdobi 0 1622451 1622451
Zustatek k 31. 12. 2025 12 700 230 1622451 14 322 681

K 31. 12. 2025 je celkova hodnota Cistych aktiv pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii rozliSena dle tfid vydanych

investi¢nich akcii takto:

Redlna hodnota Pocet vydanych

(tis. KS) akecii (ks)

Investi¢ni akcie tfida A (denominované v EUR) 48 384 1814208
Investi¢ni akcie tfida B (denominované v CZK) 99 088 90079931
Investi¢ni akcie tfida C (denominované v EUR) 230123 8381416
Investicni akcie tfida D (denominované v CZK) 2 373 240 2 045094 884
Investicni akcie tfida | (denominované v EUR) 213 079 7 730 168
Investicni akcie tfida Z (denominované v EUR) 113 900 4077 488
Investi¢ni akcie tfida P (denominované v EUR) 61203 100 000
Investi¢ni akcie tfida P2 (denominované v EUR) 11183 664 398 700 000
Cista aktiva pripadajici na driitele investi¢nich akcii celkem 14 322 681 X

Investi¢ni akcie tiidy P jsou drieny matefskou spole¢nosti Ugetni jednotky, resp. Fondu spoleénosti Penta Investments
Group Limited a investi¢ni akcie tfidy P2 jsou drZeny dalsi spfiznénou osobou spole¢nosti Penta Investments Limited.
Investi¢ni akcie tfidy A, B a Z jsou pIné drZeny sptiznénou spolecnosti Privatbanka, a.s. patfici do skupiny PENTA.
Investi¢ni akcie tfidy C jsou z vétsSiny drZeny taktéZ spolecnosti Privatbanka, a.s.

Investi¢ni akcie tfidy D jsou pfednostné urceny pro retailové investory.

5 VYZNAMNE POLOZKY VE VYKAZU ZISKU A ZTRATY

5.1 Vynosy a nadklady uznané v souvislosti s finan¢nimi nastroji

Véechny finanéni aktiva a finanéni zavazky Ucetni jednotka ocefiuje redlnou hodnotou na pokraujici bazi se
zachycenim zmény realné hodnoty povinné ve vykazu zisku a ztraty. Za sledované obdobi eviduje Uletni jednotka
v souvislosti s financnimi nastroji nasledujici uznané vynosy a naklady ovliviiujici vySi zmény Cistych aktiv ptipadajicich

na drzitele investi¢nich akcii:
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Obdobi od 30. 10. 2024

tis. ke do 31. 12. 2025
Finanéni aktiva

Vynosy z Urok( a podobné vynosy 4 255
Naklady na poplatky a provize -188
Zisk nebo ztrata z precenéni redlné hodnoty finanénich aktiv 1717915
Zisk / ztrata z finanénich aktiv 1721982
Financni zdvazky

Naklady na uroky -735
Zisk / ztrata z finanénich zavazka -735

5.2  Vynosy z Uroki a ndklady na uroky

Vynosy z urokl plynou z vkladd na bankovnich uétech (viz 4.1):

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. Ke do 31. 12. 2025
Vynosy z Urokd z vkladl na béZnych bankovnich uctech 2272
Vynosy z Urokd z vkladG na terminovanych bankovnich tctech 1983
Vynosy z tGroka celkem 4255

Naklady na uroky plynou z Uro¢eného zUstatku prijatého kolaterdlu (viz 4.4):

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. K do 31. 12. 2025
Naklady na uroky z pfijatého kolateralu 735
Naklady na uroky celkem 735

5.3  Naklady na poplatky a provize

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. ke do 31. 12. 2025
Poplatky za vedeni bankovnich Gétl 109
Poplatky za vyporadani transakci 79
Ostatni poplatky (LEI, ISIN) 93
Naklady na poplatky a provize celkem 281
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5.4  Zisk nebo ztrata z financnich operaci

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. ke do 31. 12. 2025
Zisk z precenéni realné hodnoty nederivatovych financnich aktiv (viz 4.2) 1657 750
Zisk z derivatovych operaci (viz 4.3) 60 665
Kurzové rozdily -41 249
Zisk nebo ztrata z financnich operaci celkem 1676 666

Precenéni nederivatovych financnich aktiv a finanénich zavazku

Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., Penta Real Estate podfond
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

Nederivatova financ¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou ocenény redlnou hodnotou na pokracujici bazi a dopad zmény
realné hodnoty je zachycen jako zisk nebo ztrata ve vykazu zisku a ztraty za ucetni obdobi.

Derivdtové operace

Zisk z derivatovych operaci predstavuje Cisty dopad plynouci z vyporadani derivatovych nastroji — ménové forwardy
a ménové swapy — v pribéhu ucetniho obdobi konciciho 31. 12. 2025 a ziskem z pfecenéni na redlnou hodnotu

k 31.12. 2025.
Kurzové rozdily

Kurzové rozdily souvisi s prepoctem cizoménovych zlstatkl na bankovnich ucétech vedenych v EUR a z kurzového

prepoctu cizoménovych ostatnich aktiv a ostatnich pasiv.

5.5  Ostatni provozni naklady

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. K do 31. 12. 2025
Naklady na zalozeni 393
Ostatni naklady 5
Ostatni provozni naklady celkem 398

5.6  Spravni naklady

Obdobi od 30. 10. 2024

tis. Ke do 31. 12. 2025
Naklady na spravu a vedeni 52986
Ucetni, dafiové a ekonomické poradenstvi 2197
Naklady na povinny audit Ucetni zavérky 1355
Sluzby depozitare 514
Pravni a notarské sluzby 4
Spravni naklady celkem 57 056

18



Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., Penta Real Estate podfond
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

Naklady na spravu a vedeni

Naklady na spravu a vedeni U&etni jednotky, resp. Fondu zahrnuji ndklady na administraci, obhospodarovani a
manazersky poplatek.

5.7 Naklady na zaméstnance a Cleny statutarnich organi a dozor¢i rady

U&etni jednotka neméla ve sledovaném uU&etnim obdobi zaméstnance. Fond je plné obhospodafovan investi¢ni
spole¢nosti. Vedle obhospodarovani majetku Fondu, resp. Uéetni jednotky investiéni spoleénost provadi i administraci
Fondu, resp. Ugetni jednotky. Uvedené &innosti ve vztahu k Fondu, resp. U¢etni jednotky realizuje investi¢ni spole¢nost
svymi zaméstnanci. Spravu majetku Fondu, resp. Uéetni jednotky zajistuje osoba povérend vykonem této cinnosti,
ktera je zaméstnancem Obhospodarovatele.

5.8 Dan z prijmu

Splatna dan z pfijmu

Ucetni jednotka za Géetni obdobi konéici 31. 12. 2025 vykazuje nulovy ndklad na dari z pfijmu, nebot v rozsahu dariové
legislativy vykazuje Uetni jednotka za U&etni obdobi kon&ici 31. 12. 2025 darfiovou ztratu ve vysi -43 615 tis. K&, nebot
precenéni redlné hodnoty financ¢nich aktiv a finanénich zdvazk( neni Gcinné pro stanoveni dariové povinnosti.

OdloZena dan

Ucetni jednotka podléha dariové sazbé 5 % a s ohledem na vykdzanou dariovou ztratu za Gcetni obdobi konéici 31. 12.
2025 je kalkulovana odlozena dariova pohleddvka 2 181 tis. K¢, kterd vsak nebyla vykazana v uéetnich vykazech
s ohledem na jeji realizovatelnost. U¢etni jednotka neocekava zdanitelny dopad z titulu vykazovanych finan&nich aktiv
a financnich zdvazkd, a proto dospéla k zavéru, Ze dosazend danova ztrata nebude v budoucnu vyuzita, a proto neni
vykazana souvisejici odloZend danova pohledavka.

6 PODMINENA AKTIVA, PODMINENE ZAVAZKY A PODROZVAHOVE POLOZKY

tis. K¢ 31. 12. 2025 30. 10. 2024
Hodnoty pfedané k obhospodafovani 14322 681 0
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 2231103 0
Zavazky z pevnych terminovych operaci -2168 419 0

Fond k rozvahovému dni vykazuje na ucet Uetni jednotky vy$e uvedené hodnoty predané k obhospodafovani
investi¢ni spolecnosti, a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

e

7 ZALOHY, ZAVDAVKY, ZAPUJCKY, UVERY A ZAJISTENi POSKYTNUTE CLENUM RiDiCicH

A KONTROLNICH ORGANU

Ucetni jednotka neposkytl 7adné zalohy, zavdavky, zapdjcky a Gvéry Elenlim statutarniho organu ani ¢lendim dozoréi
rady. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.
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8 RiZENi FINANCNICH RIZIK

Cinnost U&etni jednotky spotivajici v investi¢ni €innosti je vystavena nasledujicim finanénim rizikGim:

= trznimu riziku, které zahrnuje Urokové riziko (zmény realné hodnoty a zmény budoucich penéznich tokl), ménové
riziko a jind cenova rizika,

= (vérovému riziku; a
= riziku likvidity.

Strategie fizeni rizik U¢etni jednotky se sna%i maximalizovat vynosy odvozené z urovné rizika, kterému je Ucetni
jednotka vystavena a snaZi se minimalizovat moZné nepfiznivé dopady na finanéni vykonnost U&etni jednotky.

Rizeni té&chto a dalSich ni%e popsanych rizik provadi investi¢ni spole¢nost podle pravidel stanovenych statutem Ug&etni
jednotky a schvdlenych predstavenstvem. Statut definuje zasady pro celkové fizeni rizik, jakoz i pisemnd pravidla,
tykajici se specifickych oblasti, jako jsou urokové riziko, Uvérové riziko, ménové riziko, pouziti derivatovych a
nederivatovych financnich nastrojd a investovani nadmérné likvidity.

Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spole¢nosti jako Obhospodarovatele Fondu, resp. Ucetni
jednotky je strategie fizeni rizik vykondvana prostrednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia.
Prostfednictvim této strategie Obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim
nastrojem omezovani rizik je statutem Ucetni jednotky pfijaty systém limitd pro jednotlivé rizikové expozice. Pred
uskutecnénim transakce Obhospodafovatel vyhotovuje analyzu ekonomické vyhodnosti transakce. Investi¢ni
rozhodnuti pfijimd investi¢ni spoleénost s pFedchozim stanoviskem investicniho vyboru. Obhospodafovatel
vyhodnocuje rizika pred a po uskutecnéni transakce (ex-ante a ex-post), provadi stressové testovani portfolia a sbér
udalosti operaéniho rizika. Rizika, jim? je jméni U&etni jednotky vystaveno z divodu aktivit Obhospodafovatele pfi
realizaci investi¢ni strategie a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou popsana ve statutu Uetni jednotky. V pribéhu
ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym zdsadnim zménam v existenci financnich rizik, v jejich fizeni ¢i v definici investi¢nich
limit( ve statutu U&etni jednotky.

Ucetni jednotka pouziva riizné metody k méreni a Fizeni riiznych druhd rizik, kterym je vystavena a tyto metody jsou
popsané nize.

8.1  Expozice a koncentrace rizik

Ucetni jednotka zvetejiiuje informace o finanénich rizicich a pro tyto Gcely rozdéluje finanéni nastroje do jednotlivych
kategorii, pro které jsou charakteristicka urcita rizika jako jsou bankovni ucty, majetkové ucasti, obchodni pohledavky
a financni zavazky vyjma zavazk( z titulu Cistych aktiv pripadajicich na drzitele investi¢nich akcii. Tyto financni zavazky
jsou vyloucéeny z analyzy, nebot jsou sledovéany a analyzovany finanéni rizika ovliviiujici hodnotu Cistych aktiv Cistych
aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii a jeji zménu za ucetni obdobi.

Vsechny finanéni aktiva a zavazky jsou ocerflovany povinné redlnou hodnotou na pokracujici bazi se zachycenim jeji
zmény ve vykazu zisku a ztraty.
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Ocenéné redlnou hodnotou
tis. K¢ do zisku nebo ztraty
povinné

Financni aktiva

Pohleddavky za bankami 266 022
Akcie, podilové listy a ostatni podily 14 236 179
Ostatni aktiva podléhajici analyze finan¢nich rizik 157 725
Financni aktiva celkem 14 659 926
Financni zdvazky

Ostatni pasiva podléhajici analyze financnich rizik -337 245

Financni zavazky celkem vyjma Cistych aktiv
pfipadajicich na drzitele investicnich akcii -337 245

8.2  Trzniriziko

Trini riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku U&etni jednotky, zmén trnich
podminek zpGsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv &i investi¢nich nastroji v majetku Ugetni
jednotky. U¢etni jednotka mGZe u svych obchodnich a investiénich aktivit v ddsledku vykyv( na finanénich trzich a
zvySené volatility utrpét ekonomické ztraty s dopadem na hodnotu vydanych investi¢nich akcii.

Ménové riziko

Ménou Ucetnictvi U&etni jednotky je CZK, pficemi ménové riziko je spojeno s transakcemi v cizi méné a z nich
plynoucimi zGstatky v cizi méné financnich aktiv a zavazkd, jejichz hodnota se téZ méni (roste Ci klesd) vlivem zmény
sménnych kurzd, nebot jsou zachyceny v méné Gcéetnictvi. Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota financ¢niho aktiva
a finanéniho zavazku muZe byt ovlivnéna zménou ménového kurzu, ktera se promita spolu s vlivem dalSich skuteénosti
do stanoveni jejich redlnych hodnot. Vzhledem k tomu, e Uéetni jednotka vstupuje do transakci realizovanych v EUR,
z nichz plynou aktivni i pasivni zlistatky denominované v EUR, je U&etni jednotka vystavena ménovému riziku z pohybu
ménového kurzu CZK vici EUR, ktery v disledku ovliviiuje hodnotu Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich
akcii, resp. zménu této hodnoty za ucetni obdobi.

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva Ucetni jednotky k 31. prosinci 2025 v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou
primarné zlstatky evidovany:

tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Pohledavky za bankami 253 507 12 515 266 022
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0 14236179 14 236 179
Ostatni aktiva podléhajici analyze financnich rizik 0 157 725 157 725
Financni aktiva celkem 253507 14406419 14 659 926
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni zavazky U&etni jednotky k 31. prosinci 2025 v rozdéleni dle jejich mény, v niz
jsou primarné zulstatky evidovany:

tis. K¢ v CZK v EUR Celkem

Ostatni pasiva podléhajici analyze financnich rizik 304 194 33051 337 245

Financni zavazky celkem vyjma Cistych aktiv

pfipadajicich na drzitele investicnich akcii 304154 33051 337 245

Cista devizova expozice U&etni jednotky na mé&nové riziko je vyznamna, nebot vétsina transakci a z nich plynoucich
zUstatkd je v EUR, zatimco ménou Ucetnictvi je CZK. Pohyb ménového kurzu CZK/EUR se tak promita do celkového
redlného ocenéni financ¢nich aktiv a finanénich zavazkl a v disledku plsobi na hodnotu Cistych aktiv pripadajicich na
drzitele investi¢nich akcii, resp. jeji zménu za uUcetni obdobi. Do analyzy ménového rizika se hodnota vydanych
cizoménovych cennych papirl — investi¢ni akcie denominované v EUR — nezahrnuje, nebot ta je vedena v méné
Ucetnictvi (CZK) a je dana rozdilem hodnoty aktiv a ostatnich zavazk( a je ovlivnéna jejich kurzovym prepocétem, jsou-
li vedeny v cizi méné.

Nize uvedena tabulka shrnuje celkovou citlivost finanénich nederivatovych a derivatovych aktiv a zavazkd Uéetni
jednotky vic¢i zménam ménovych kurzl na hodnotu Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii. Analyza je
zalozena na predpokladech, ze se pfislusny ménovy kurz (CZK/EUR) zvysuje (zhodnocuje; (+)) / snizuje (znehodnocuje;
(-)) o v tabulce uvedené procento, pricemz vsechny ostatni proménné zUstavaji konstantni. Pfedpoklad predstavuje
nejlepsi odhad vedeni o pfiméreném posunu ménovych kurzl s ohledem na jejich historickou volatilitu.

Ménovy kurz Zmeéna Vliv na hodnotu ¢istych Zména Vliv na hodnotu ¢istych

tis. K¢ k rozvahovému  kurzu aktiv pfipadajicich na  kurzu aktiv pripadajicich na
dni (+) drzitele investicnich akcii () drizitele investi¢nich akcii

EUR/CZK 24,245 5% -718 668 5% 718 668
z toho financni aktiva 24,245 5% -720 321 5% 720 321
z toho financni zdvazky 24,245 5% 1653 5% -1653

Z vyse uvedené analyzy vyplyva, Ze posileni CZK v(i¢i EUR vede ke snizeni hodnoty Cistych aktiv ptipadajicich na drzitele
investi¢nich akcii, a tedy ke sniZeni redlného ocenéni vydané investi¢ni akcie. Pfi oslabeni CZK vici EUR je dopad
opacny.

Urokové riziko

Urokové riziko je obecné riziko zmény redlné hodnoty nebo budoucich penéznich tokl finanénich nastrojii v ddsledku
zmén trini Grokové miry. Ucetni jednotka oceriuje svd finanéni aktiva a finanéni zavazky redlnou hodnotou, kterd je
stanovena pomoci ocenovacich technik, a zména trzni Urokové sazby tak mUZe byt promitnuta do zmény realné
hodnoty financnich aktiv a zavazkd (skrz Gpravu diskontniho faktoru pouzitého v oceriovacich technikach).

Ucetni jednotka vykazuje pohleddvky za bankami a v rdmci ostatnich pasiv zavazek z pfijatého kolateralu, které jsou
variabilné drocenym finanénim aktivem, resp. finanénim zavazkem a predstavuji pro U&etni jednotku expozici VGci
urokovému riziku budoucich penéznich tokd ze zmény Urokové sazby. Toto riziko je vzhledem k vysi Urokovych sazeb
a dopadu jiz za uplynulé ucetni obdobi koncici 31. 12. 2025 vyhodnoceno jako zanedbatelné.

Ucetni jednotka nevykazuje zadné finan&ni aktivum, resp. finan¢ni zavazek, jeho? redlna hodnota by byla stanovena
na bazi soucasné hodnoty budoucich penéznich tokl, kdy diskontni faktur je vyznamnym vstupem v ocenéni a lze

evyvs

hodnotou.
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8.3  Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych financnich povinnosti a splatit zavazky dle smluvnich
podminek a v terminu jejich splatnosti. Riziko likvidity je provazano s rizikem nedostatecné likvidity aktiv spocivajiciho
v tom, Ze neni zaruceno véasné a pfimérené zpenézeni dostate¢ného mnoizstvi aktiv ur¢enych k prodeji. V ptipadé
potfeby promptni pfemény aktiv v majetku Uéetni jednotky nebo nemovitostnich spole¢nosti &i jinych spole¢nosti,
jejichz podily tvoFi soucast majetku Uéetni jednotky, do penéZnich prostfedk(i mdze byt potom uréitd transakce
zatizena dodate¢nymi transakénimi naklady nebo ji nelze provést v pozadovaném terminu, pfipadné pouze za cenu
realizace ztraty z vynuceného prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych investic v ramci statutem
vymezeného zplisobu investovdni a stanovenim minimalniho zGstatku penéZnich prostfedkd v majetku Uletni
jednotky. Uéetni jednotka dale provadi pravidelné stressové testovani likvidity.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich aktiv Uéetni jednotky k 31. prosinci 2025 (v tis. K&):

tis. K¢ hoL(j:iiec::ai pené:nmilrt;ll?; Do 1 roku Bez splatnosti
Pohledavky za bankami 266 022 266 022 266 022 0
Akcie, podilové listy a ostatni podily 14 236 179 14 236 179 0 14 236 179
Ostatni aktiva podléhajici analyze financnich rizik 95 040 95 040 95 040 0
Nederivatova finanéni aktiva celkem 14 597 241 14 597 241 361 062 14 236 179

Zbyvaijici splatnost nederivatovych finanénich zavazkd U¢etni jednotky k 31. prosinci 2025 (v tis. K&):

tis. K¢ hol:if\ec::ai penéanl'I:c:II:: Do 1 roku Bez splatnosti
Ostatni pasiva podléhajici analyze financnich rizik -337 745 -337 745 -337 745 0
Cista aktiva pripadajici na dritele investi¢nich akcif -14 322 681 -14 322 681 0 -14 322 681
Nederivatové financni zavazky celkem -14 659 926 -14 659 926 -337 745 -14 322 681

Tabulky vy$e zobrazuji té7 ocekdvanou splatnost a oéekdvané obdobi zG¢tovani jednotlivych aktiv a zavazk( Uéetni
jednotky. Kategorie ,,Do 1 roku” predstavuje kratkodoba aktiva a zavazky s ocekdvanym zuctovanim v obdobi do 12
mésicd. Zatim zGstatek polozky , Akcie, podilové listy a ostatni podily“ a ,,Cista aktiva p¥ipadajici na drzitele investiénich
akcii“ v této analyze je spojen s o¢ekdvanym zuctovanim v obdobi nad 12 mésicu.

Konkrétné u zavazku z titulu &istych aktiv pripadajicich na dritele investi¢nich akcii U¢etni jednotka neni schopna
odhadnout pfesné nacasovani Uhrady, nebot je navazédno na zadosti o odkup investi¢nich akcii, pfipadné rozhodnuti o
vyplaté dividend vztazenych k investi¢nim akciim.

Tabulka nize znazorfiuje rozdil mezi zbyvajici splatnosti nederivatovych finan¢nich aktiv a zavazkd Uéetni jednotky,
vychdazejici z idajd uvedenych ve dvou tabulkach vyse, k 31. prosinci 2025 (v tis. K¢):

tis. K¢ Ucetni Emlluvnl Do 1 roku Bez splatnosti
hodnota penéini toky
Cistd pozice -62 685 -62 685 23817 -86 502

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych financénich aktiv a zavazkd
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému muze byt po Uéetni jednotce poZadovano splaceni zavazkd. V prehledu

23



Penta Real Estate Fund SICAV, a.s., Penta Real Estate podfond
Priloha v Fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2025 (v tis. KC)

jsou zahrnuty jak splatky jistiny Gvérd, tak budouci dosud nezachycené drokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
avérovych vztahu.

Ucetni jednotka je schopan dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze zavazkd vici nespFiznénym subjektdim a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Géely se Uéetni jednotka snazi udrzovat dostateény objem penéz a
penéznich ekvivalentd, fidit splatnost zavazki se splatnosti pohledavek. Minimalni objem likvidnich prostfedk, které
Ucetni jednotka musi udriovat na svych bankovnich Gétech je zakotven ve statutu Ucetni jednotky.

Analyza derivatovych financ¢nich nastrojl sestavena podle zbyvajici smluvni doby splatnosti k 31. prosinci 2025 (v tis.
KE):

v tis. K¢ Ucetni fnjluvnl Do 1 roku Nad 1az5let Nad 5 let
hodnota penézni toky
Forwardové a
swapové kontrakty
Pohledavka (pfijem) 62 685 2231103 2231103 0 0
Zavazek (vydaj) - -2168 419 -2168 419 0 0

8.4  Uvérové riziko

Riziko vzniku ztraty Ugetni jednotky v pfipadé, kdy protistrana nebude schopna dostéat svym zdvazkim, tj. splatit své
dluhy, vyplatit nalezitosti aktiv, které vydala a dodrzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jinad plnéni), ke kterym se
zavazala.

K rozvahovému dni Gvérové riziko Ucetni jednotky plyne zejména z pohledavek za bankami predstavujici penéZni
prostiedky uloZené u bank, které je vyhodnoceno jako zanedbatelné. Penézni prostiedky na bankovnich Uctech jsou
uloZeny u spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., kterd ma dlouhodobé stabilni Uvérovy rating —
rating ,,A3“ od Moody’s s vyhledem stabilni, resp. A-od S&P s vyhledem pozitivni. Riziko Uvérové ztraty v souvislosti s
penéznim vklady je tak zanedbatelné.

Obecné plati, 7e Ucetni jednotka nevyuiiva pfi Fizeni Uvérového rizika metodu ocekdvané Gvérové ztraty (ECL).
Uvérové riziko je hodnoceno a sledovano, precenéni se ve vykazech promitd do realné hodnoty. U&etni hodnota
financnich aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty predstavuje nejlepsi odhad maximalni expozice
Ucetni jednotky vici Gvérovému riziku.

8.5 Kompenzace financnich aktiv a financnich zavazka

Ucetni jednotka uzavira ménové forwardy a ménové swapy se spole¢nosti PPF banka, a.s. na zakladé ramcové smluvni
dokumentace a v rozvaze v aktivech vykazuje souvisejici redlnou hodnotu v hrubé hodnoté. Zaroven Ucetni jednotka
pfijala bankovni kolaterdl v transakci se spole¢nosti PPF banka, a.s., ktery vykazuje v hrubé redlné hodnoté v rozvaze
v zdvazcich.

Ucetni jednotka nezapocetla tyto finan¢nich aktiva a finanéni zavazky v rozvaze, nebot U&etni jednotka nema v imyslu
tyto transakce vyporddavat na Cisté bazi ani vyporadavat aktiva a zavazky soucasné. Nicméné smlouvy Ucetni jednotky
umoznuji zapocteni v pfipadé selhani.
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NiZze uvedena tabulka poskytuje zverejnéni ucetni hodnoty vykdzanych finanénich aktiv, které podléhaji vyse
uvedenym dohodam, spolu s kolaterdlem drzenym proti témto aktiviim k 31. prosinci 2025:

Hruba Géetni Castky zapoétené Cista ¢astka Dopad Cista
v tis. K¢ hodnota pfed v rozsahu kritérii pro prezentovana zbyvajicich prav ozice
zapoctem zapocet vrozvaze mozného zapoctu P
Finanéni aktiva
r . ]
orwardové a swapove 62 685 0 62 685 62136 549
kontrakty
Finanéni zavazky
Pfijaty kolateral -62 136 0 -62 136 62 136 0

9 REALNA HODNOTA FINANCNICH NASTROJU

Realnd hodnota je cena, kterd by byla pfijata za prodej aktiva nebo zaplacena za prevod zdvazku v fadné transakci mezi
Ucastniky trhu k datu ocenéni. Financni aktiva a finanéni zavazky v realné hodnoté obchodovand na aktivnich trzich
(napf. vefejné obchodované derivaty a cenné papiry uréené k obchodovani) vychazi z kdtovanych trznich cen na konci
obchodovani k datu vykazani. Readlna hodnota financnich aktiv a zavazk(, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napt. derivaty neobchodované na burze), se stanovi pomoci oceriovacich metod. Uéetni jednotka pouziva réizné
metody a vychazi z trznich podminek existujicich ke kazdému datu ucetni zavérky. Pouzité metody ocenovani zahrnuji
uplatnéni srovnatelnych béZnych neddvnych transakci mezi Uc¢astniky trhu, odkazy na jiné nastroje, které jsou ve své
podstaté stejné, analyzy diskontovanych penéznich tokd, modely oceriovani opci a dalsi techniky ocenovani bézné
pouzivané ucastniky trhu pfi maximalnim vyuZiti trznich vstup( a vstupl specifickych pro danou entitu.

Vsechna niZe uvedena zverejnéni se tykaji financnich aktiv a financnich zavazk( oceriovanych realnou hodnotou na
pokracujici bazi.
9.1 Zpusoby ocenovani

Vzhledem k investiéni ¢innosti Ucetni jednotky a Fizeni jeji finan¢ni vykonnosti na bazi redlné hodnoty jednotlivych
aktiv a zdvazkd, pristupuje Uletni jednotka v rdmci ucetni zavérky k oceflovani vykazovanych finanénich aktiv a
financnich zavazk(i redlnou hodnotou na pokracujici bazi a timto pfistupem je téz v souladu s pozadavky regulatorni
legislativy, vyplyvajici konkrétné z §196 ZISIF, ktery u investi¢nich fond( poZaduje pro ucely stanoveni hodnoty
investi¢ni akcie ocenéni realnou hodnotou podle mezinarodnich ucetnich standardd (dale jen ,IFRS“) upravenymi
pravem Evropské unie.

U vybranych financnich nastroji m(ze byt redlnd hodnota zejména z diivodu zanedbatelného kreditniho a urokového
rizika a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nabéhlou hodnotou, nebot pfipadny rozdil mezi nabéhlou
hodnotou a redlnou hodnotou by byl nevyznamny. Jedna se zejména o:

= zU0statky na bankovnich uctech a penézni ekvivalenty; a
= pohledavky a zavazky s kratkou splatnosti zahrnuté v polozkach , Ostatni aktiva“ a ,,Ostatni pasiva“.

Redlna hodnota je uréovana ke dni, ke kterému se stanovuje hodnota investi¢nich akcii, resp. minimalné ke konci
ucetniho obdobi, a jeji vysi stanovuje:

= investi¢ni spole¢nost za podminek dle § 194 a § 195 ZISIF; anebo

= nezavisly znalec.
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Redlnd hodnota je urcovana rlznymi pristupy s vyuZitim rlizné miry objektivné zjistitelnych trznich vstupt, ¢emuz
odpovida nasledujici klasifikace hierarchie redlné hodnoty.

9.2 Hierarchie realnych hodnot financnich nastroju
Hierarchie redlnych hodnot ma tyto Urovné:

* Uroven 1 — Redlnd hodnota je stanovena pomoci neupravenych kdtovanych cen na aktivnich trzich, k nimz ma
Ucetni jednotka pFistup ke dni ocenéni. Jedna se o nejlepsi zdrojem pro stanoveni redlné hodnoty, a pokud takové
ceny jsou k dispozici, pouZivaji se pro stanoveni realné hodnoty a plné se prebiraji do Ucetni zavérky.

= Uroven 2 — Redlna hodnota je stanovena pomoci jinych ne? kétovanych cen zahrnutych do trovné 1, které jsou
pfimo ¢i neprfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek. Realna hodnota miZe byt stanovena pomoci ocenovacich
modell, které pouzZivaji jako vstupy objektivné zjistitelné trini udaje, pficemz vsechny vyznamné vstupy
ocenovaciho modelu jsou charakterizovany jako objektivné zjistiteIné. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti
se stanovenim hodnoty na Urovni 2 obvykle povaZuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

= Uroven 3 — Redlna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veli¢in, které nejsou zaloZeny na pozorovatelnych
trznich datech. Redlna hodnota je stanovovana s pouzitim odhadu individudlnich oceriovacich parametr(, které
nejsou na trhu zjistitelné. Pfi stanoveni hodnoty na Urovni 3 se pro stanoveni redlné hodnoty pouZzivaji znalecké
posudky pouZivajici predepsané metody ocenéni aktiv (olekdvané penéini toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni
Administratora.

Uroven v hierarchii redlnych hodnot, v niz je ocenéni redlnou hodnotou klasifikovano, je uréena na zakladé vstupnich
hodnot nejnizsi Urovné, které jsou vyznamné pro méreni redlné hodnoty. Za timto Ucelem je vyznam vstupu posuzovan
na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové realné hodnoty. Pokud ocenéni redlnou hodnotou pouziva pozorovatelné
vstupy, které vyZzaduji vyznamné uUpravy na zakladé nepozorovatelnych vstupd, je toto ocenéni ocenénim Urovné 3.
Posuzovani vyznamu urcitého vstupu pro ocenéni redlné hodnoty v plném rozsahu vyzaduje Usudek s ohledem na
faktory specifické pro dané aktivum nebo zavazek.

Nasledujici tabulka poskytuje prehled finan¢nich aktiv a financnich zavazk( ocenénych k 31. 12. 2025 realnou
hodnotou dle Urovné hierarchie redlné hodnoty:

tis. K¢ Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem

Financni aktiva

Pohledavky za bankami 0 266 022 0 266 022
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0 0 14 236 179 14 236 179
Ostatni aktiva 0 157 725 0 157 725
Financni aktiva celkem 0 423747 14 236 179 14 659 926
Financ¢ni zavazky

Ostatni pasiva -261 899 -75 346 0 -337 245
ﬁ:ilig':;’li Zijz?daj"c" na drzitele -14 322 681 0 0 -14 322 681
Financni zavazky celkem -14 584 580 -75 346 0 -14 659 926

V pribéhu sledovaného obdobi nedoslo k Zzadnym presuntm financnich aktiv, resp. financ¢nich zavazk( mezi Urovnémi
realné hodnoty.
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9.3 Techniky ocenovani a vstupni veli€iny

Realna hodnota Urovneé 2

Pohledavky za bankami jsou tvoreny disponibilnimi penéznimi zlstatky bankovnich vkladi a jejich redlnd hodnota je
odhadovéna ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty. Ta je povazovana za vhodnou aproximaci redlné hodnoty, nebot na
bazi pouziti vynosové metody DCF je soucasna hodnota ocekdvaného penézniho toku rovna nabéhlé hodnoté.
Bankovni vklady jsou Groeny s pouzitim variabilni Grokové sazby a U&etni jednotka nepouZivd 7adné objektivné
nepozorovatelné vstupy. V pfipadé bankovnich ucth vedenych v cizi méné (EUR), dochazi k prepoctu do mény
Ucetnictvi (CZK), v niz je redlna hodnota prezentovana, zavérkovym kurzem dle vyvoje ménového kurzu CZK/EUR.

Ostatni aktiva zahrnuji pohledavku z uzavienych derivatovych operaci — ménovych forward(l a swapu, které jsou
ocenény pomoci ocenovacich modell (diskontovani rozdilu mezi sjednanou forwardovou cenou a aktudlni
forwardovou cenou pro zbyvajici dobu splatnosti) s vyuzitim objektivné zjistitelnych vstupi jako je vyvoj ménového
kurzu CZK/EUR, urokovych sazeb ptislusnych pro danou ménu. Déle zahrnuiji kratkodobé splatné pohledavky, u nichz
je redlna hodnota uvazena ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty, nebot pfi Gvaze ocenéni s pouzitim vynosové metody
DCF by nebyla sou¢asna hodnota ocekdvaného penéziniho toku vyznamné odlisna od nabéhlé hodnoté.

Ostatni pasiva zahrnuji zavazek z pfijatého kolaterdlu, ktery je variabilné Uroéen na denni bazi a jeho realna hodnota
je odhadovana ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty. Ta je povaZovana za vhodnou aproximaci redlné hodnoty, nebot
na bazi pouziti vynosové metody DCF je soucasna hodnota ocekdvaného penéiniho toku rovna nabéhlé hodnoté.
U&etni jednotka nepouiivd 7adné objektivné nepozorovatelné vstupy. Dale zahrnuji kratkodobé splatné zavazky,
u nich?Z je readlna hodnota uvazena ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty, neboft pfi Uvaze ocenéni s pouzitim vynosové
metody DCF by nebyla souc¢asnd hodnota ocekdavaného penézniho toku vyznamné odlisnd od nabéhlé hodnoté.

Realnd hodnota Urovné 3

Pro ocenéni redlné hodnoty na urovni 3 Uletni jednotka vychazi primarné z ocenéni vynosovym zplsobem nebo
substanéni metodou. Na zakladé vstupnich veli¢in aplikuje Uéetni jednotka nékterou z ocefiovacich metod a na jejich
zakladé stanovi realnou hodnotu. Mezi vstupni veli¢iny patti informace o financ¢nim aktivu, drokové sazby, analyza
vyvoje hospodafstvi, informace z financnich trh, vyvoj ménovych kurzl apod.

Akcie, podilové listy a ostatni podily zahrnuji preferencni akcie tfidy E emitované spole¢nosti PENTA REAL ESTATE
HOLDING LIMITED, ktera je holdingovou spole¢nosti nemovitostni skupiny v ramci skupiny PENTA. Ocenéni podilu je
provedeno pomoci modelu, ktery je ocefiovacim algoritmem, jenZ umoznuje zvolit pro kazdou ocefilovanou spolecnost
spadajici do holdingu adekvatni oceriovaci metodu s vhodnym vyuZzitim externich (napf. data z kapitalovych trha) i
internich (napt. ucetni vykazy spolecnosti, finan¢ni plany schvédlené vedenim) vstupnich informaci. Pfi ocenéni byly
pouzity vSechny tfi standardni ocefovaci pfistupy s ohledem na charakteristiku jednotlivych spolecnosti, tj. trzni
porovnani (ndsobek EV/FCF pro spolecnosti se stabilnim profilem volnych penéznich tok( nebo ndsobek EV /EBITDA
pro spolec¢nosti s udrzitelnou ziskovosti), vynosovy (dividendovy diskontni model pro spolecnosti vyplacejici dividendy)
i majetkovy pfistup (metoda Cisté hodnoty aktiv pro spole¢nosti holdingové typu a investi¢ni spolec¢nosti). Vzhledem
ke skutecnosti, Ze drzené akcie jsou denominovany v EUR, promita se do prezentované realné hodnoty akcii i vyvoj
ménového kurzu CZK/EUR.

9.4  Citlivost realné hodnoty na zménu triné nepozorovatelnych vstupti

Sté7ejnim aktivem Ucetni jednotky ocefiovanym na pokracujici bazi redlnou hodnotou trovné 3 jsou nakoupené akcie,
jejichz redlnd hodnota je stanovena pomoci ocenovacich modell popsanych v ¢asti 9.3 a jejiz zména se promita do
zmény hodnoty Cistych aktiv pripadajicich na drzitele investi¢nich akcii.
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Tabulka nize ilustruje zménu (zvySeni i snizeni) hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii pfi 1%
zméné redlného ocenéni drzenych akcii:

Pozitivni dopad Negativni dopad

Zména parametru . .
P (v tis. K¢) (v tis. K¢)

Zména realného ocenéni
Akcie, podilové listy a ostatni podily drzenych akcii 0 1 % pfi 142 362 -142 362
stabilnim kurz CZK/EUR

9.5 Sesouhlaseni meziroc¢niho vyvoje realné hodnoty v trovni 3

Sladéni pohybU na urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid nastroja je k 31. prosinci 2025 nasledujici:

Redlna Zména cistych aktiv Redlna
tis. K¢ hodnota Pofizeni Odkup pripadajicich na drzitele hodnota
k 30. 10. 2024 investi¢nich akcii  k 31. 12. 2025

Aktiva
Akcie, podilové listy 0 12578929 0 1657 250 14 236 179

a ostatni podily

10 SPRIZNENE OSOBY

10.1 Osoby ovladajici

Ucetni jednotka, resp. Fond je pIné vlastnéna a ovladana nésledujici spole¢nosti:

Obchodni firma: Penta Investments Group Limited

3082 Limassol, Agias Fylaxeos & Polygnostou, C & | Center Building,

Sidlo: . .
ato Kyperska republika

ZpUsob ovladani: 100% piimy podil

Podil na hlasovacich pravech: 100% piimy podil

10.2 Transakce se spfiznénymi osobami

NiZe uvedena tabulka zobrazuje hodnoty pohledavek a zavazk( vici spfiznénym osobam:

Aktiva (tis. K¢) 31.12. 2025 30. 10. 2024
Akcie, podilové listy a ostatni podily 14 236 179 0
Ostatni aktiva 95 040 0
Aktiva vaéi spfiznénym osobam celkem 14 331 219 0
Ostatni pasiva 47 236 0
Cista aktiva pfipadajici na dritele investi¢nich akcif 11 506 239 0
Zavazky vici spFiznénym osobam celkem 11553475 0

Ucetni jednotka ve sledovaném obdobi eviduje transakce se spfiznénymi osobami, nebot investuje do spoleénosti
PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED patfici do skupiny PENTA obdobné jako U¢etni jednotka, resp. Fond. Zaroveri
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spiiznéné strany drzi nejvétsi objem vydanych investi¢nich akcii a Uéetni jednotce tak vznikd zavazek vigi nim v podobé
tzv. Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii. Nejvétsi objem investicnich akcii, konkrétné tfidu P2, drzi
spole¢nost Penta Investments Limited, stejné tak urcity objem investi¢nich akcii, konkrétné tfidu P, drzi ovladajici
spole¢nost Penta Investments Group Limited. Dale jsou investi¢ni akcie zbyvajicich tfid také v drZeni spolecnosti
Privatbanka a.s. spadajici do skupiny PENTA.

Ostatni aktiva zahrnuji pohledavky z titulu nakupu preferenénich akcii spole¢nosti PENTA REAL ESTATE HOLDING
LIMITED na zakladé Zadosti o Upis z prosince 2025, které byly vyporadano nabytim akcii v lednu 2026.

Ostatni pasiva zahrnuji zavazky vici spriznénym stranam z titulu upsanych, ale nevydanych investi¢nich akcii.
11 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu Gletni zavérky nedoslo k vyznamnym udalostem, které by mély dopad na Géetni zavérku Ucetni jednotky.

Sestaveno dne: 29. 04. 2026

Ing. Robert Hlava

zmocnény zastupce clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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