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I UVODNIi SLOVO

Vazeni investofi, obchodni partnefi a kolegoveé,

rok 2025 byl pro nemovitostni fond Ambeat Care obdobim stabilniho riistu, strategickych rozhodnuti a dalSiho
posilovani nasi pozice na trhu. | pfes pfetrvavajici ekonomické vyzvy a proménlivé podminky v oblasti realit
se nam podafilo naplfiovat nase cile a dlouhodobé zvySovat hodnotu portfolia fondu.

Nasi hlavni prioritou zGstava budovani kvalitniho a odolného portfolia nemovitosti se zaméfenim na segment
zdravotni a socialni péce. Tento sektor povazujeme za dlouhodobé perspektivnhi nejen z pohledu
demografického vyvoje, ale i z hlediska stability vynos(. V priibéhu roku 2025 jsme pokracovali v akvizicich
novych projektl i v aktivni spravé stavajicich aktiv, s dirazem na jejich efektivni provoz a udrzitelny rozvoj.

Dulezitou soucasti nasi strategie je peclivy vybér investic, ktery zohledruje nejen ekonomickou navratnost, ale
také SirsSi spoleCensky pfinos. Investice do infrastruktury péce vnimame jako odpovédné rozhodnuti, které
propojuje finan¢ni vykonnost s pozitivnim dopadem na spole¢nost.

Uplynuly rok byl rovnéz ve znameni optimalizace financovani a posilovani kapitalové struktury fondu. Diky
disciplinovanému pfistupu k Fizeni rizik se nam dafi udrzovat stabilni vynosovy profil a sou¢asné vytvaret
prostor pro dalSi rist.

Rad bych podékoval vSem investorim za jejich davéru, které si velmi vazime. Stejné tak patfi podékovani
nasim partnerim a celému tymu, jehoz odbornost a nasazeni jsou zakladem Uspéchu fondu.

Do roku 2026 vstupujeme s jasnou vizi — nadale rozvijet fond Ambeat Care jako silny a spolehlivy investi¢ni
nastroj, ktery pfinasi stabilni vynosy a zaroven podporuje rozvoj kvalitni infrastruktury v oblasti péce.

Ing. Lucie Simpartlova
zmocnény zastupce jediného Clena pfedstavenstva
spole¢nosti Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
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II. Zakladni informace o Fondu a Podfondu

Obchodni firma: Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s. (dale jen "Fond")

IC: 217 44 360

Sidlo: Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4

Vznik fondu: tI?nek25. 6. 2024 zapis do seznamu investiénich fondd vedeného Ceskou narodni
ankou.

Dne 21. 6. 2024 zapis do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze.
Predmét podnikani:  Cinnost nesamospravného investi¢niho fondu.

Informace o Fondu: Fond je akciovou spole€nosti s proménnym zakladnim kapitalem vytvarejici podfondy,
ICO: 21744360, sidlo: Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, spisova znacka: B
28940 vedena u Méstského soudu v Praze. Fond je zalozen na dobu neur¢itou. Fond
jakozto akciova spole¢nost s proménnym zakladnim kapitalem ve stanovach uvadi
namisto zakladniho kapitalu zapisovany zakladni kapital odpovidajici ¢astce vlozené
upisem zakladatelskych akcii. Zapisovany zakladni kapital spole¢nosti ¢ini 200 000,-
K¢ a je pIné splacen. Fond je nesamospravnym specialnim fondem kolektivniho
investovani investujicim do nemovitosti.

Akcie Fondu: 20 kusu zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé.

Zakladatelské akcie jsou bez jmenovité hodnoty.

Organy Fondu:

Predstavenstvo: Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. — den vzniku Clenstvi 21. 6. 2024
PFi vykonu funkce zastupuje:
Ing. lvo Foltyn, MBA
Ing. Lucie Simpartlova

Dozor€i rada: Kamil Holanek — ¢len dozor¢i rady od 21. 6. 2024

Akcionarska struktura Fondu:

Fond je vlastnén dvéma akcionafi - spole¢nosti Simplea pojistovna, a.s., se sidlem Tirkova 2319/5b,
Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 078 80 014, zapsana v obchodnim rejstiiku u M&stského soudu v Praze, spisova
znaCka B 24193 (dale jen ,spole€énost Simplea®), ktera vlastni podil ve vysi 50 % na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech Spole&nosti, a spole€nosti Ambeat Group SE, se sidlem Budé&jovicka 778/3, Michle, 140
00 Praha 4, IC: 177 24 341, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka H
2598 (déle jen ,spoleénost Ambeat Group®), ktera vlastni podil ve vy8i 50 % na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech.

Dalsi informace o majetkové struktufe Fondu a vztahu ve finanéni skupiné Partners jsou uvedeny ve Zpravé
o vztazich, ktera je soucasti této vyro€ni zpravy.

Podfond: Podfond Ambeat Care (dale jen "Podfond")
RozliSeni fondu (NID fondu): 75164850

Den vzniku Podfondu: 25. gervna 2024 (zapis na seznam CNB)
ISIN tfida CZK: CZ0008052677

ISIN tfida EUR: ISIN prozatim nebyl pfidélen

Zameéreni Podfondu: investovani do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti
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lll. Zakladni informace o investi¢ni spolec¢nosti, ktera je obhospodarovatelem a administratorem
Fondu a Podfondu

Obchodni firma: Partners investicni spolecnost, a.s. (dale jen ,Investi¢ni spolecnost®)
IC: 247 16 006
Sidlo: Turkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4

Investini spole€nost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
16374

VysSe zakladniho kapitalu: 20 000 000 K¢&

Zakladni kapital byl splacen v plné vysi.

Investi¢ni spoleCnost vznikla dne 5. srpna 2010, kdy byla zapsana do obchodniho rejstfiku. Investi¢ni
spoleénosti bylo udéleno povoleni k &innosti na zakladé rozhodnuti CNB vydaném dne 19. listopadu 2010, &.
j-:2010/10300/570, datum nabyti pravni moci rozhodnuti 19. listopadu 2010. Investi¢ni spole€nost je zapsana
do seznamu investi¢nich spole¢nosti vedeného Ceskou narodni bankou.

Predmétem podnikani Investi¢ni spole¢nosti je obhospodafovani investi¢nich fondl nebo zahrani¢nich
investi¢nich fondu, provadéni administrace investi¢nich fondd nebo zahraniénich investi¢nich fondu. Investiéni
spole¢nost dale mize obhospodafovat majetek zakaznika, jehoZ soucasti je investi¢ni nastroj, na zakladé
volné Uvahy vramci smluvniho ujednani (portfolio management). Investi¢ni spoleénost rovnéz mize
poskytovat sluzbu Uschovy a spravy investi¢nich nastroji véetné souvisejicich sluzeb, avS§ak pouze ve vztahu
k cennym papirdm a zaknihovanym cennym papirdm vydavanym investiénim fondem nebo zahrani¢nim
investi¢nim fondem.

Akcionafem Investi¢ni spoleCnosti je spole¢nost Partners HoldCo, a.s., se sidlem Turkova 2319/5b, Chodov,
149 00 Praha 4, IC: 140 13 690, zapsana v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka
B 26821, ktera vlastni podil ve vySi 60 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Investi¢ni spole¢nosti,
a dale spole¢nost Partners Investin, a.s., se sidlem Tiirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13
657, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 26820, ktera vlastni podil
ve vySi 40 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Investi¢ni spole¢nosti.

Dalsi informace o majetkové struktufe Investi¢ni spole¢nosti a vztahd ve finanéni skupiné Partners jsou
uvedeny ve Zprave o vztazich, kterd je soucasti této vyro€ni zpravy.

Investini spolegnost je sou€asti regulatorniho konsolidaéniho celku Partners HoldCo, a.s.
Investini spole¢nost vykonava ¢innosti administratora a obhospodarovatele Fondu od jeho zalozeni.
InvestiCni spole¢nost vykonava Cinnosti administrace, s vyjimkou interniho auditu, ktery pro Fond vykonava

spole¢nost Compllex, s.r.o., ICO: 27181537 se sidlem Praha 2, Manesova 881/27, PSC 120 00, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 102501.
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INFORMACE O FONDU

IV. Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti a o stavu majetku, ucetni zavérce za rok 2025,
véetné navrhu na vyporadani vysledk( hospodareni za rok 2025

Zprava predstavenstva soucasné informuje o skute¢nostech s vyznamnym vlivem na vykon c¢innosti
spole¢nosti.

Zprava o podnikatelské ¢innosti

Tato zprava je uréena pro valnou hromadu Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s., IC: 21744360, se
sidlem Turkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, zapsané v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
v oddilu B, vlozka 28940 (dale také ,Fond®).

Po celé rozhodné obdobi vykonavala Cinnosti obhospodafovani a administrace Podfondu Ambeat Care (dale
jen ,Podfond “) spole€nost Partners investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 24716006, se sidlem Turkova 2319/5b,
Chodov, 149 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, v oddilu B, vlozka
16374.

Fond vytvofil prozatim jeden podfond, Podfond Ambeat Care, ktery zahajil vydavani investi¢nich akcii tfidy A
(CZK) ke dni 22. ¢ervence 2024. Vydavani investiCnich akcii Tfidy EUR prozatim nebylo zahajeno.

Cilem Podfondu je dosahnout dlouhodobého zhodnoceni vioZenych prostfedkl. Investi¢ni strategie je

zameéfena na tvorbu pfidané hodnoty portfolia nemovitosti uzivanych jako provozovny dlouhodobé péce o

seniory a dalSi osoby s omezenou sobéstacnosti, pfiCemz pfidand hodnota je utvafena synergickym

vyuzivanim:

- vhodnych investi¢nich pfilezitosti vznikajicich na realitnim trhu

- efektivni spravy jednotlivych nemovitosti prostfednictvim jejich najmu subjektim specializujicim se na
poskytovani sluzeb péce o seniory

- dlouhodobé rostouci poptavky po sluzbach péce o seniory a osoby se snizenou sobéstacnosti v dusledku
socialné-demografického vyvoje a s tim spojenym vysokym vytiZzenim pfedmétnych nemovitosti.

Aktiva Fondu jsou tvofena penéznimi prostfedky na béznych uétech. Pasiva Fondu tvofi zakladni kapital.
Naklady Fondu byly za rok 2025 byly nulové. V roce 2025 nevygeneroval Fond zadné vynosy z poplatku a
provizi. Hospodarsky vysledek pfed zdanénim za rok 2025 &inil 0 K&.

Fond sestavil v souladu s Vyhlaskou €. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich prfedpisu, pro ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi
finan&nimi institucemi, pfilohu k u&etni zavérce, ktera je rovnéz pfilohou vyro€ni zpravy Fondu za rok 2025.

Navrh na vypofadani vysledku hospodareni

Fond v roce 2025 hospodaifil se ziskem po zdanéni ve vysi 0 K&.

Cile pro rok 2026

- akvizice dalSich nemovitosti do Podfondu,

- zaméfeni a soustfedéni se pfedevsim na zabezpeceni dalSiho rozvoje systémové podpory, pfipadnou
implementaci proces(i pro zdokonaleni a zefektivnéni nastavenych postupd,

- akvizice novych investorl z fad fyzickych a pravnickych osob a dal$i navySovani majetku ve spravé,

- neustéle dbat na to, aby byl Fond v souladu se vi3emi pravnimi pfedpisy.
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Ugetni zavérka
Ugetni zavérka za rok 2025 byla sestavena a ovéfena auditorem dne 28. dubna 2026. Dle vyroku auditora

podava ucetni zavérka vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti a nakladu, vynosu a vysledku jejiho
hospodareni za rok 2025 v souladu s ¢eskymi U€etnimi predpisy.

V Praze dne 28. dubna 2026

Ing. Lucie Simpartlova
zmocneény zastupce jediného Clena pfedstavenstva
spole¢nosti Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
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V. Udaje a skuteénosti o Fondu

a) Udaje o ¢innosti obhospodarovatele ve vztahu k majetku Fondu v iéetnim obdobi

Po celé rozhodné obdobi vykonavala Investi¢ni spolecnost veskeré &innosti souvisejici s obhospodafovanim
majetku ve Fondu pFfimo prostfednictvim svych vlastnich kapacit a za vyuziti svych systémi a
implementovanych procesu.

b) Udaje o celkovém poétu akcii vydanych Fondem

Fond vydal pouze zakladatelské akcie, ke konci roku 2025 jejich pocet €inil 20 ks.

c) Udaje o podstatnych zménach udajii uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo v
prabéhu ucéetniho obdobi

V pribéhu roku 2025 probéhly aktualizace zahrnujici nepodstatné zmény Gdaja uvedenych ve statutu Fondu.
Jednalo se o pravidelnou aktualizaci Udaju a historickych dat ve statutu. Aktualizace statutu byly vzdy fadné
zvefejnény na internetovych strankach Fondu i Investi¢ni spoleCnosti a sou¢asné odeslany v souladu se
zakonem na CNB.

d) Identifikacni udaje kazdého depozitare fondu kolektivniho investovani v rozhodném obdobi a dobé,
po kterou ¢innost depozitare vykonaval

Depozitatem Fondu byla v prubéhu celého roku 2025 spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., IC 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608.

e) ldentifikace majetku, pokud jeho hodnota prfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy (31. 12. 2025), s uvedenim realné hodnoty na
konci rozhodného obdobi

Majetek Realna hodnota v tis. K¢ k 31. 12. 2025
Zlstatky na béznych a terminovanych uétech 200

f) Soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikii cennych papirt nebo
zaknihovanych cennych papirti vydavanych fondem kolektivniho investovani, jestlize hodnota
pFfedmétu sporu pirevysuje 5 % hodnoty majetku fondu v rozhodném obdobi

V rozhodném obdobi nebyly vedeny Z2adné soudni nebo rozhod&i spory tykajici se majetku nebo naroku
investort Fondu.

g) Udaje o skuteéné zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani fondu, s rozli$enim na
udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora, hlavniho podpurce a auditora, a daje
o dalSich nakladech €i danich

Uplata za obhospodafovani Fondu je hrazena z majetku Podfondu, nebot vétSina &innosti, které
obhospodarovatel vykonava, je provadéna vuci Podfondu. Z majetku Fondu neni hrazena obhospodarovateli
zadna odména. Informace o skute¢né zaplacené uplaté obhospodarovateli z majetku Podfondu jsou uvedeny
ve vyro¢ni zpravé Podfondu.
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h) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim
nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o
poétu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a uUdaje o pfipadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu, které investiéni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. b)
Udaje o: v tis. Ké
mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(l a vedoucich osob

vyplacenych obhospodafovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikim nebo
vedoucim osobam v Uéetnim obdobi - PEVNA SLOZKA 20 214!
mzdach, Uplatach a obdobnych pFijmech pracovnikll a vedoucich osob

vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim nebo

vedoucim osobdm v udetnim obdobi - POHYBLIVA SLOZKA 0
poctu pracovnik( a vedoucich osob obhospodarovatele 15
pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho

obhospodarovatel vyplatil 0

" Do této ¢astky jsou zahrnuty udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniki a vedoucich osob vyplacenych

obhospodarovatelem investiéniho fondu jeho pracovnikim, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, které jsou
uvedeny v tabulce nizZe.

i) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovniki nebo vedoucich osob, které mohou
byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodaiovatelem investiéniho fondu tém z jeho
pracovnikil nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. ¢)

Udaje o: v tis. K¢
mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(l a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarovatelem investiéniho fondu jeho pracovnikim, jejichz
¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu 13 064

VI. Udaje a skuteénosti o Fondu podle zakona o uéetnictvi (podle § 21 zakona ¢&. 563/1991 Sb., o
ucéetnictvi)

a) FINANCNi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO
ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE PRO NAPLNEN| UCELU VYROCNI ZPRAVY

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné financ¢ni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro napinéni
ucelu vyro€ni zpravy.
b) INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI FONDU

Fond existuje od roku 2024, pficemz Fond prozatim vytvofil Podfond Ambeat Care, do kterého aktivné
shromazduje penézni prostfedky, které nasledné investuje v souladu se svou investi¢ni strategii.

Fond v roce 2026 nepredpoklada zmény své investi¢ni strategie. Hlavnim ukolem Fondu v roce 2026 je
investovat shromazdény kapital v souladu s investi¢ni strategii, limity a vynosovymi o¢ekavanimi akcionarli a
vytvofit tak pfedpoklady pro dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu a rist objemu jeho majetku.

c) INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTICE DO FONDU

Hlavni investi¢ni €innost probihd na drovni Podfondu, tudiz na urovni fondu nejsou identifikovana rizika
spojena s investovanim. Informace o rizicich vyplyvajicich z investice do Podfondu jsou uvedeny v ¢&asti 1X.
pism. u) vyro¢ni zpravy Podfondu.

d) INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvinul b&hem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
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e) INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl béhem rozhodného obdobi vlastni akcie ani vlastni podily.

f) INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNE-
PRAVNICH VZTAZICH

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovné

pravnich vztaha.

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

Fond nema organizaéni slozku v zahranici.
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VII.

Zprava o vztazich

Zprava predstavenstva spole¢nosti Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
o vztazich za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

V souladu s pfislusnymi ustanovenimi zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZOK"), je spole¢nost Ambeat
Care nemovitostni fond SICAV, a.s., se sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 217 44
360, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 28940 (dale jen
~Spoleénost‘ nebo ,Ovladana osoba“), obchodni korporaci v postaveni ovladané osoby.

V souladu s ustanovenimi § 82 a nasl. ZOK je statutarni organ ovladané osoby povinen zpracovat
pisemnou zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen ,Zprava o vztazich®), a to za uplynulé Gcetni
obdobi, tj. obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 (dale jen ,Rozhodné obdobi*).

Clen predstavenstva Spole¢nosti prohlasuje, Ze ve Zpravé o vztazich jsou uvedeny v8echny vyznamné
relevantni transakce, které nastaly v Rozhodném obdobi, a nezbytné informace, které jsou pro Ucely
Zpravy o vztazich vyznamné.

1) Struktura vztaht mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou a mezi Ovladanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou Ovladajici osobou (dale jen ,.,Propojené osoby*)

Ovladana osoba

Ovladanou osobou je spole¢nost Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s., se sidlem Turkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 217 44 360, zapsana v obchodnim rejstfiku u Mé&stského soudu v
Praze, spisova znacka B 28940.

Ovladajici osoba

Ovladajicimi osobami Spole€nosti jsou spole€nost Simplea pojistovna, a.s., se sidlem Turkova 2319/5b,
Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 078 80 014, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
spisova znacka B 24193 (dale jen ,spoleénost Simplea“), ktera vlastni podil ve vysi 50 % na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech Spole€nosti, a dale spoleénost Ambeat Group SE, se sidlem Budéjovicka
778/3, Michle, 140 00 Praha 4, IC: 177 24 341, zapsana v obchodnim rejstfiku u Mé&stského soudu v Praze,
spisova znacka H 2598 (dale jen ,spole€énost Ambeat Group®), ktera vlastni rovnéz podil ve vysi 50 %
na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Spolecnosti. Spole¢nost Simplea a spole€¢nost Ambeat
Group jsou osobami jednajicimi ve shodé a uplatfiujicimi pfimy rozhodujici vliv na Spole¢nosti, a to na
zakladé dohody akcionafu ze dne 8. 4. 2024.

Ovladajicimi osobami spole€nosti Simplea jsou spole¢nost Partners HoldCo, a.s., se sidlem Turkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 690, zapsana v obchodnim rejstfiku u Mé&stského soudu
v Praze, spisova znacka B 26821 (déle jen ,spoleénost HoldCo"), ktera viastni podil ve vysi 50,01 % na
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech spolecnosti Simplea, a dale spole¢nost Partners Inln, a.s., se
sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 066 41 199, zapsana v obchodnim rejstfiku u
Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 23044 (dale jen ,spole€nost InIn®), ktera vlastni podil ve
vySi 49,99 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech spolenosti Simplea, které jsou osobami
fakticky jednajicimi ve shodé.

Ovladajicimi osobami spole¢nosti HoldCo jsou spoleCnost Apana s.r.o. se sidlem Turkova 2319/5b,
Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 028 79 107, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
spisova znacCka C 224876, s podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech spole¢nosti HoldCo ve
vy8i 47,73 % (dale jen ,spole€nost Apana“) a spole¢nost Brno Investment Group s.r.o., se sidlem &.p.
103, 666 01 Brezina, IC: 291 94 636, zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné, spisova
znacka C 64733, s podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech spole€nosti HoldCo ve vysi 35,32
%' (dale jen ,spoleé¢nost Brno Investment Group*), které jsou osobami fakticky jednajicimi ve shodé.

Jedinym spolecnikem spole¢nosti Apana je spolecnost Element Private Holding, a.s., se sidlem Tirkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 117 97 231, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 26605 (dale jen ,spoleénost Element PH®), na které ma Element
nadaéni fond, se sidlem na Florenci 1332/23, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 117 97 797, zapsany
v nadaénim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znaCka N 2004 podil na zakladnim

! Brno Investment Group s.r.o0. vlastni jeste¢ 0,064 % prioritnich akeii, které jsou bez hlasovacich prav
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kapitalu ve vy$i 60 % a Radim Lukes, nar. 13. 5. 1972, bytem Cilova 275/15, Veleslavin, 162 00 Praha 6
podil na zakladnim kapitalu ve vySi 40 %, pficemz hlasovaci prava vykonava ze 100 % Element nadacni
fond. Element nadacni fond je pak ze 100 % vlastnén Radimem LukeSem, ktery je zaroven i pfedsedou
spravni rady. Radim Luke$ je souasné jedinym jednatelem spole¢nosti Apana a jedinym ¢lenem spravni
rady spolec¢nosti Element PH.

Jedinym spoleénikem spole¢nosti Brno Investment Group je spole¢nost BIG Private Holding a.s., se
sidlem &.p. 103, 666 01 Bfezina, IC: 117 98 118, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Brné, spisova znacka B 8602 (dale jen ,spoleénost BIG PH®), na které ma dale 95 % podil
Borkovec Family nadaéni fond, se sidlem na Florenci 1332/23, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 117
97 690, zapsany v nadaénim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka N 2003 a 5
% podil Ing. Petr Borkovec, nar. 1. 7. 1977, bytem Krasova 600/12, Maloméfice, 614 00 Brno, pfi¢emz
hlasovaci prava vykonava ze 100 % Borkovec Family nada¢ni fond. Borkovec Family nadacni fond je pak
ze 100 % vlastnén Ing. Petrem Borkovcem, ktery je zaroven i pfedsedou spravni rady. Ing. Petr Borkovec
je soucasné jedinym jednatelem spole¢nosti Brno Investment Group a jedinym &lenem spravni rady
spolecnosti BIG PH.

Ovladajicimi osobami spole€nosti Inin jsou spole¢nost Brno Investment Group s podilem ve vysi 31,6495
% na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech a spole¢nost Apana s podilem ve vysi 30 % na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech, které jsou osobami fakticky jednajicimi ve shodé.

Ovladajici osobou spole¢nosti Ambeat Group je Ing. Ivo Foltyn, MBA, nar. 5. 6. 1970, bytem Nova 848/7,
Dolni Chabry, 184 00 Praha 8 s podilem ve vysi 90 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech a dale
spoleénost Ambeat Group Partners s.r.o., ICO 19464801, se sidlem Budg&jovicka 778/3, Michle, 140 00
Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 387076,
ktera jedna s Ivo Foltynem ve faktické shodé.

Ovladajici osobou Ambeat Group Partners s.r.o. je Ing. Ivo Foltyn, MBA, s podilem ve vysi 75,5 % ,2 ktery
pfi ovladani spole¢nosti Ambeat Group Partners s.r.o. jedna ve shodé s Magdalénou Foltynovou, nar. 16.
9. 1997, bytem Nova 848/7, Dolni Chabry, 184 00 Praha 8, Janem Fridrichem, nar. 18. 2. 1977, bytem
Libinska 3127/1, Smichov, 150 00 Praha 5 a Radkem Pefinou, nar. 21. 2. 1969, bytem A. Dvoraka,
Krocehlavy, 272 01 Kladno.

Radim Luke$ a Ing. Petr Borkovec jsou osoby uplatfiujici nepfimy rozhoduijici vliv na Spole€nost, a to pfes
spole€nost Simplea, spole¢nost HoldCo, spole¢nost Inin, spoleénost Apana, spoleCnost Element PH,
Element nadacni fond, spole¢nost Brno Investment Group, spole¢nost BIG PH a Borkovec Family nadacni
fond.

Ing. Ivo Foltyn, MBA je osoba uplatfiujici nepfimy rozhodujici vliv na Spolecnost, a to pfes spolenost
Ambeat Group a spole€nost Ambeat Group Partners s.r.o.

(spolecné dale jen ,Ovladajici osoba“ nebo ,Ovladajici osoby*).

Spole€nost neni souc€asti konsolidacniho celku spole¢nosti Partners HoldCo, a.s., a neni soucasti
konsolida¢niho celku spole¢nosti Ambeat Group SE.

2 Ing. Ivo Foltyn, MBA vlastni 51 ze 100 primarnich podilt dle ¢lanku ¢tvrtého spolecenské smlouvy Ambeat Group Partners s.r.o. a 100 ze 100
kontrolnich podilt dle ¢lanku ¢tvrtého spolec¢enské smlouvy Ambeat Group Partners s.r.o.
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Majetkova struktura Spolec¢nosti a struktura vztahi s Propojenymi osobami
ve finanéni skupiné Partners k datu 31. 12. 2025
Majetkova struktura k 31. 12. 2025

(podil na zakladnim kapitdlu a hlasovacich prévech nad 20 %, v nékienjch
plipadech doplnéna i niél % k zachycenl vztahil v rdmci Skupiny)

Radim Lukes

100 %

100 %
CAR CONSULTING
A0% * GROUP s.10.
Borkovec Family nadaén fand Element nadaéni fond
o5 % * ERLN 60 % " 100 %
Element Private Helding 100 % m
100 % 100 % Element Properties sro.
100 %
Annasoft 1o, - 20
%, Ldravd lednice Brno Investment
sio 26235 %, | & Apana s.ro.
Napaleor, Games L= P e
sra. v likvidaci 51%

1
I.h 17,2608 4 o+ 31,6405 %

61815012 Yo Partners Bankln, a.5. [~L00 ol Nadace Partic Pariners Penl, as. Partners Inin, a.s.
Partners HoldCo, 2.5.

]

1,188041 5

Partners Banka, 2.5,

P3K Technology, 10 S
s

e 10,2 % viastni akeie) T
000081 sedos 49,99 %
1% Ambeat Care
0% Aspire 11 Advisers, |"' 50,01 %, Rentea penzijni Simples pojittovna, EEH nemowitostni
sro. it 20 spoleEnost, a5, fond SICAM, as
. Aspire 1t Capital [ i 01 %
Partners, sre -+ b
|nnl % 67,2035 % " 60% 51 B 100 % 50
100 %
Y ¥ ¥
n — Partners
) Partners InvestiEnl HuxtPage AcWiabSys,
kpsllra&(:lplld nvestin, 8.+ spoletnost, fond, SICAV, Madia, s.re apel. & o
ATH par as as. ‘
0%
| ‘l J 100 % | Hergine, s.r.o. -
1008 29,0875 % éD%j
L 100 % Invastitniwab
sre -50%
TRANSILVANIA
Partners Hypo-club,
TechStarm, 5o - a3, Majete pecfondu MERITY -
{Rurmuriska) . Etet o 1 a6 w0 Mzjetek podfendu Trigea - Shepping Mzl Plzef sreo;
Folend 32 2.8.8. Galerie Louvre, s.r.o.; Explora Business Centre Jupiter
=701 RP Ostiov 7., AP Hond 510, SIM Polond %
7 0.0, MidPaint sp. 2 0.0, TAL Folend Sp. z 0.0, TAT

Poland Sp. z 0.0, Arkédy Pankréc s.7.0., ASA Poland sp,
Z.0.0. & AW Polang sp. zo.0.

(Shovenske)

Clen piedstavenstva Spole&nosti prohlasuje, Ze v Rozhodném obdobi existovaly vztahy mezi Spoleénosti
a nasledujicimi Propojenymi osobami z finanéni skupiny Partners: spole¢nosti Partners Financial
Services, a.s., IC: 276 99 781 a dale Partners investiéni spolegnosti, a.s., IC: 24716006 a dale spole&nosti
Partners Securities, a.s., IC: 19926685.

Clen predstavenstva Spoleénosti prohladuje, Ze v Rozhodném obdobi existovaly vztahy mezi Spole&nosti
a nasledujicimi Propojenymi osobami z finan¢ni skupiny Ambeat: spolecnosti Ambeat development a.s.,
ICO 08066256.

2) Uloha Ovladané osoby ve struktuie vztah( podle bodu 1) vyse

Uloha Ovladané osoby spogiva predevsim ve shromazdovani penéznich prostfedki od koncovych
investor(l z Fad Siroké verejnosti, pfi¢emz toto shromazdovani probiha za obhospodafovani a administraci
Ovladané osoby ze strany Partners investiéni spole€nosti, a.s., a distribuci investi€nich akcii Ovladané
osoby ze strany Partners Financial Services, a.s. PenézZni prostfedky jsou dale investovany do nemovitosti
¢i nemovitostnich spole€nosti vlastnicich nemovitosti. Dané nemovitosti jsou poté pronajimany
dlouhodobym najemcum, ktefi v nich poskytuji socialni sluzby, pfedevSim v podobé péce o seniory.
S nabidkou najmu nemovitosti jsou primarné oslovovany spole¢nosti finanéni skupiny Ambeat. Simplea
pojistovna, a.s., ma moznost v danych nemovitostech umistit své pojisténé, ktefi se stali nesobéstacnymi
v pFislusném stupni a nastala tak u nich pojistna udalost z pojisténi dlouhodobé péce.

3) Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoby — spole¢nost Simplea a spole¢nost Ambeat Group ovladaly Spole¢nost tim zpUsobem,
Ze v ni v Rozhodném obdobi drzely akcie odpovidajici dohromady podilu o celkové velikosti 100 % na
hlasovacich pravech Spolecnosti. Ovladajici osoby projevovaly svoji vlli na valné hromadé Spole¢nosti
prostfednictvim vykonu svych akcionafskych prav. Valna hromada Spole€nosti je usnasenischopna,
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pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici 100 % zakladatelskych akcii Spolecnosti. K pfijeti rozhodnuti valné
hromady je vyzadovan souhlas vSech akcionafu vlastnicich zakladatelské akcie, nevyzaduiji-li stanovy
nebo pravni predpisy spinéni daldich podminek.

4) Piehled vzajemnych smluv mezi Propojenymi osobami téinnych v Rozhodném obdobi

Mezi Spolec¢nosti a spoleCnosti Partners Financial Services, a.s. byla v Rozhodném obdobi u¢inna
podnajemni smlouva ze dne 2. 10. 2024.

Mezi Spole¢nosti a spolecnosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. byla v Rozhodném obdobi G¢inna
Smlouva o vykonu funkce individualniho statutarniho organu akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim
kapitalem ze dne 24. 6. 2024.

Mezi Spolecnosti a spole€nosti Partners investi¢ni spolec¢nost, a.s., a spole¢nosti Partners Securities, a.s.,
byla v rozhodném obdobi uzaviena a u€inna distribuéni smlouva ze dne 5. 9. 2025.

5) Prehled jednani uéinénych v Rozhodném obdobi na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo
ji ovladanych osob

V Rozhodném obdobi nebyla Spole€nosti u¢inéna zadna jednani na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby
nebo ji ovladanych osob, ktera by se tykala majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti
zjisténého podle ucetni zavérky za ucetni obdobi bezprostfedné pfedchazejici Rozhodnému obdobi.

6)_Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vzajemnych vztahii mezi Propojenymi osobami a
zda prevladaji vvhody nebo nevyhody a jaka z toho pro Ovladanou osobu plynou rizika

Vzajemné vztahy mezi Spole€nosti a Ovladajicimi osobami Ize zhodnotit jako pro Spole€nost vyhodné.
Zaclenéni Spole¢nosti do financni skupiny Partners a finanéni skupiny Ambeat zajistuje obchodni partnery
pro distribuci investi¢nich akcii Spole¢nosti, pro obhospodafovani a administraci Spole¢nosti podle zakona
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech ve znéni pozdéjSich predpisli a dale
potencialni najemce nemovitosti pfimo &i nepfimo nabyvanych do majetku podfondu Spoleénosti.
Spolec€nost si neni védoma zadnych nevyhod plynoucich ze spoluprace s Ovladajicimi osobami nebo s
ostatnimi Propojenymi osobami.

Spole¢nost si aktualné neni védoma zadnych rizik, které by ji vyplyvaly v disledku vzajemnych vztahu
mezi

ni a Propojenymi osobami.

7) Zavér

Clen predstavenstva Spole&nosti prohlasuje, Ze ve$kera pinéni a protipinéni mezi Spole&nosti a
Propojenymi osobami byla poskytnuta v ramci bézného obchodniho styku, resp. za obvyklych obchodnich
podminek.

Clen predstavenstva Spole&nosti zaroveri deklaruje, Ze Zprava o vztazich byla zpracovéna podle informaci
dostupnych ¢lenu pfedstavenstva jednajicimu s péci Fadného hospodare v zakonné Ihité a v souladu se
ZOK a rozsah Zpravy o vztazich reflektuje U¢el zakonné Upravy ve vztahu k majetkové

V Praze dne 31. 3. 2026

Za Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.:

Ing. Lucie Simpartlova
povéfeny zastupce jediného Clena pfedstavenstva
Partners investi¢ni spole€nost, a.s.
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VIIl.Uéetni zavérka ovéiena auditorem a zprava nezavislého auditora
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Zprava nezavislého auditora

akcionarim fondu Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
Nas vyrok

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice fondu Ambeat Care
nemovitostni fond SICAV, a.s., se sidlem Turkova 2319/5b, Chodov, Praha 4 (,Fond") k 31. prosinci 2025
a jeho finanéni vykonnosti za rok konéici 31. prosince 2025 v souladu s ¢eskymi G¢etnimi pfedpisy.

Predmét auditu
Ugetni zavérka Fondu se sklada z:

« rozvahy k 31. prosinci 2025,
« vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. prosince 2025,
« piehledu o zménach viastniho kapitalu za rok koné&ici 31. prosince 2025, a

« pfilohy ucetni zavérky, kterd obsahuje vyznamné informace o u¢etnich metodach a daldi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditord Ceské
republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopin&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami
(spolecné ,auditorské predpisy”). Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popséana v oddilu
Odpoveédnost auditora za audit ucetni zavérky.

Domnivame se, Ze dliikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s etickymi pozadavky zakona o auditorech, jeZ se vztahuji na audity G&etnich zavérek v Ceské republice
a v souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a t¢etni odborniky (véetné& Mezinarodnich standardl
nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy tcetnich (,kodex IESBA") a pfijatym Komorou
auditori Ceské republiky, jsme na Fondu nezavisli. Spinili jsme také vSechny ostatni etické povinnosti dle etickych
pozadavkl zakona o auditorech a kodexu IESBA.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2¢, 140 00
Praha 4, Ceska republika. T: +420 251 151 111

PricewaterhouseCoopers Audit, 5.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521,
zapsana v cbchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vioZzka 3637 a v seznamu

www-pwc‘com/cz auditorskych spoleénosti u Komory auditor(i Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.



Vyjadreni k ostatnim informacim ve vyrocni zpravé

Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Fondu. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona o auditorech,
ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim obsazenym ve vyro¢ni zpravé nevztahuje. Pfesto je soucasti
na$ich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s uéetni zavérkou ¢&i s nadimi znalostmi o Fondu ziskanymi
bé&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni
informace byly ve v8ech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pifedpisl na formalni nalezitosti

i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zékladé provedenych praci v prib&hu naseho auditu, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, jsou dle naseho nazoru:

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce, ve viech
vyznamnych ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

» ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Fondu a o prostfedi, v némz plsobl, k nimz jsme
dospéli pti provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti. Zadnou vyznamnou
nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Fondu za uéetni zavérku

Predstavenstvo 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 zptsobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen nepietrzité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jeho nepfetrZitého trvani a pouziti
piedpokladu nepfietrzitého trvani pfi sestaveni tUgetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje
zru$eni Fondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada Fondu.

Odpovédnost auditora za audit G¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost
zpUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s auditorskymi pfedpisy ve vSech piipadech

v Ucetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné, pokud Ize realné pfedpokiadat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.



Pti provadéni auditu v souladu s auditorskymi piedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat b&hem celého auditu odborny
usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G&etni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate&né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo

v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohladeni

nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

Posoudit vhodnost pouzitych u¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych G€etnich odhadi a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Fondu uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zaveérky piedstavenstvem,

a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti

nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme

k zavéru, Zze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze ugetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Fondu trvat nepfetrzité vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond
ztrati schopnost trvat nepietrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah lG&etni zaverky, veetné pfilohy, a dale to, zda Gc¢etni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat piedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prub&hu ucinili, v&etné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim

kontrolnim systému.

28. dubna 2026

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

WYL

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni €. 1981



Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Praha 4, Tiirkova 2319/5b, PSC 149 00

Identifikaéni ¢islo: 21744360
Pravni forma: akciova spole¢nost
Predmét podnikani: investi¢ni fond
Datum sestaveni: 28. dubna 2026

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2025
31. prosince 2025 31. prosinec 2024
tis. K¢ tis. K¢
Aktiva:
3. Pohledavky za bankami a druZstevnimi
zaloznami 200 200
Vtom a/splatné na pozZadani 200 200
AKTIVA CELKEM 200 200
Pasiva:
8. Zakladni kapital 200 200
Vtom a/splaceny zakladni kapital 200 200
PASIVA CELKEM 200 200




Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Praha 4, Tiirkova 2319/5b, PSC 149 00
Identifikaéni ¢islo: 21744360

Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: investi¢ni fond

Datum sestaveni: 28. dubna 2026

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA ROK KONCICI DO 31. PROSINCE 2025
2025 2024
tis. K¢ tis. K¢
19. Zisk/ztrata z béZné ¢innosti pied zdanénim 0 0
23. Daii z prijmi 0 0
24, Zisk/Ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0




Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s.
Sidlo: Praha 4, Tiirkova 2319/5b, PSC 149 00
Identifikaéni ¢islo: 21744360

Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: investi¢ni fond

Datum sestaveni: 28. dubna 2026

PREHLED O ZMENAg:H VE VLASTNIM KAPITALU
ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2025

Nerozdéleny . ,

Zakladni Zisk/  Kapitlovs ~ ZiSk/Zudta

. . bézného
kapital neuhrazena fondy , Celkem

. obdobi

ztrata

tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K& tis. K¢
Zistatek k 21. ¢ervnu 2024 200 0 0 0 200
Ptiplatek mimo zdkladni kapital 0 0 0 0 0
Cisty zisk za uéetni obdobi 0 0 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2024 200 0 0 0 200
Zistatek k 1. lednu 2025 200 0 0 0 200
Ptevod vysledku hospodateni 0 0 0 0 0
Cisty zisk za uéetni obdobi 0 0 0 0 0
Zistatek k 31. prosinci 2025 200 0 0 0 200



Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

1.

()

(b)

OBECNE INFORMACE

Vznik a charakteristika Fondu
Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond*) vznikl dne 9. kvétna 2024 zapisem do
seznamu investi¢nich fondd vedeného Ceskou narodni bankou a nabyl opravnéni k Ginnosti dne 21. &ervna
2024 na zaklad¢ zapisu do obchodniho rejstiiku.
Fond je nesamospravnym investi¢nim fondem s pravni osobnosti se zaméfenim na investice do nemovitosti.
Predmétem podnikani Fondu je ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investorti ve smyslu § 95 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech v rozsahu dle povoleni
CNB.
Zakladni kapital Fondu je tvofen 20 ks kusovych akcii na jméno v listinné podob¢ (Zakladatelské akcie).
Hlavnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Grovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic umisténych ve Fondu a/nebo v piislusnych
podfondech vytvorenych Fondem.
V souladu se Statutem vytvari Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kolektivnich investor zékona o
investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (déle jen ,,ZISIF”), ktery shromazd'uje penézni prosttedky

od investoru.

Jedinym podfondem Fondu k datu tcetni zavérky je Ambeat Care podfond (dale jen ,,Podfond*). Podfond
zah4jil vydavani investi¢nich akcii (ISIN: CZ0008052677) dne 22. Cervence 2024.

Fond byl vytvofen na dobu neurc€itou.

Predstavenstvo a dozoréi rada Fondu k 31.12.2025

Funkce Jméno Den vzniku ¢lenstvi

Piedstavenstvo ¢len Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. 21.6.2024

pfi vykonu funkce zastupuje Lucie Simpartlova
pfi vykonu funkce zastupuje Ivo Foltyn

Dozorc¢i rada ¢len Kamil Holanek 21.6.2024




Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

() Zmény v obchodnim rejstiiku
V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zménam ve slozeni ptedstavenstva a dozor¢i rady Fondu.
(d) Organizacni struktura

Statutdrnim orgdnem Fondu je piedstavenstvo. Kontrolnim orgédnem je dozor¢i rada. Fond je nesamospravny,
nevytvari tedy dalsi vnitini ¢lenéni.

(e) Vychodiska pro piipravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pripravena na zakladé Géetnictvi vedeného v souladu se:
] zdkonem o Ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
= vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi Géetnimi standardy pro finan¢ni instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato ucetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou
se stanovi uspofadani a oznaCovani polozek ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zaverky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ti€etni jednotka pro ucely vykazovani finan¢nich nastrojd,
jejich ocelovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupovala podle mezindrodnich
ucetnich standardl upravenych pfimo pouzitelnymi ptredpisy Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich
ucetnich standardd (dale jen "mezindrodni ucetni standard" nebo ,,IFRS®).

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladi a vynost a historickych cen
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocefiovanych realnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, ze ucetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své ¢innosti a Ze u
ni nenastava zadna skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabranovala v této Cinnosti pokracovat i

v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2025. Bézné ucetni obdobi je od 1.1.2025 do 31.12.2025.
Minulé ucetni obdobi je od 21.6.2024 do 31.12.2024.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Tato Gcetni zavérka je nekonsolidovana.



Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

2.

()

PQDSTATNE UCETNI METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENiI UCETNIi
ZAVERKY

Podstatné ucetni metody a pravidla pouzita pfi sestavovani této ucetni zavérky jsou uvedena nize.

Finanéni aktiva a finan¢ni zavazky

(i) Zauctovani a prvotni ocenéni

Ucetni jednotka prvotné zatctuje vybrand financni aktiva a finan¢ni zavazky (napf. pohledavky za klienty,
zavazky vici klientim apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (véetné
spotovych nakupti a prodeju finan¢nich aktiv) jsou zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy
se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni pfislusného finanéniho instrumentu.

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

Nejlepsim dikazem realné hodnoty finan¢niho nastroje pfi prvotnim zatuctovani je obvykle transakéni cena
(tj. realna hodnota poskytnutého nebo ptijatého protiplnéni).

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

(ii) Klasifikace

Financ¢ni aktiva

P1i prvotnim zauctovani je finan¢ni aktivum klasifikovano jako ocenované:
=  nabéhlou hodnotou (AC),

*  realnou hodnotou proti uétim vlastniho kapitalu (FVOCI),

*  realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financ¢ni aktivum je ocenéno v nabé&hlé hodnoté (AC), pokud splni ob¢ z nasledujicich podminek a zaroveil
neni urcené jako ocenované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drZet financni aktiva za ucelem ziskani
smluvnich penéznich tokt,

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

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti iétim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé

z nasledujicich podminek a zarovei neni urc¢ené jako oceniované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem finanénich aktiv,

] smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokl tvofenych vylucné
splatkami jistiny a irokil z nesplacené Castky jistiny (tzv. ,,SPPI test®).




Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

Pro tucely tohoto vyhodnoceni, ,,jistina” je definovana jako realna hodnota finanéniho aktiva pii prvotnim
zatétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména za &asovou hodnotu penéz a za ivérové riziko spojené
s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni casové obdobi a dalsi zadkladni rizika a naklady spojené
s poskytovanim uvéri (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou marzi.

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a urokt, ucetni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finanéni aktivum zahrnuje smluvni
ujednani, kterd mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokd. V rdmci vyhodnoceni ucetni
jednotka vyhodnocuje:

=  podminéné udélosti, které mohou zménit na¢asovani a vysi smluvnich penéznich toku;
= pakovy efekt;

= predcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

=  podminky, které omezuji t€etni jednotku pfi inkasu penéznich tokd z konkrétnich aktiv

=  podminky, které modifikuji uplatu za ¢asovou hodnotu penéz (napt. zpisoby pravidelného stanoveni
vyse trokové sazby).

Pfi prvotnim zatctovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,,held for trading®)
muze tcetni jednotka neodvolatelné urcit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uctim
vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba miize byt provedena a aplikovana na Grovni dané investice.

Vsechny ostatni finan¢ni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Finanéni
aktiva, ktera jsou ur¢ena k obchodovani (,,held for trading*) a finan¢ni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena
na zéklad¢ realné hodnoty, jsou ocenovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za Gi¢elem
ziskani smluvnich penéznich tokt ani drzena za uc¢elem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem financnich aktiv.

Kromeé toho, pfi prvotni zauctovani, Gcetni jednotka miize neodvolateln¢ zatadit finan¢ni aktivum, které jinak
splituje pozadavky, aby bylo oceniovano v AC nebo FVOCI, jako ocetiované ve FVTPL, pokud je tim

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

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na urovni, kterd odrazi zpusob spole¢ného fizeni skupin

finan¢nich aktiv za G¢elem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz neptedstavuje piistup ke

klasifikaci podle nastrojt jednotlivé, ale je stanovena na vyssi trovni agregace. Ucetni jednotka bere do
uvahy vSechny relevantni informace a dukazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni
informace a dtikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

] stanovené metody a cile pro portfolio a ptistup k témto metoddm v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméiuje na vynos ze smluvniho uroku, udrzovani profilu urokové sazby, shodu
durace finan¢nich aktiv s duraci zdvazkd, které slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv
nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv;

=  jakje hodnocena vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v rameci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost pfedkladana klicovému vedeni tcetni jednotky;

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

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

=  Cetnost, objem a nacasovani prodejui v predchozich obdobi, diivody pro dané prodeje a jejich o¢ekavani
v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako soucést
celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené ucetni jednotkou pro ftizeni finan¢nich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.
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Na zaklad¢ zplsobu fizeni finan¢nich nastroji byl pro Fond zvolen obchodni model Drzet a inkasovat pro
zustatky na béznych a spoficich uétech, terminované vklady, pohledavky z obchodniho styku a poskytnuté
uvéry. Tyto finanéni néstroje taktéz splituji SPPI test, tudiz budou oceiiovany nab&hlou hodnotou (AC).

Reklasifikace

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

Financ¢ni zavazky

Ucetni jednotka maze klasifikovat své finan¢ni zavazky, jiné nez finan¢ni zaruky a poskytnuté piisliby, jako
oceflované:

] nabé&hlou hodnotou, nebo
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky nab&hlou hodnotou.

(iii) Oduactovani
Finan¢ni aktiva

Ucetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud
*  smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

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

Pii odictovani finan¢niho aktiva, je rozdil mezi

a) ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti Gcetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) pfijaté Ghrady (v€etné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
ptijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztrate, kterou byly zatuctovany ve vlastnim kapitalu
vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

Finan¢ni zavazky

Ucetni jednotka odtétuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo zaniknou.
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(iv) Modifikace finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazki

\))

Financni aktiva

Pokud podminky finan¢niho aktiva jsou modifikovany, pak ucetni jednotka zhodnoti, zda penézni toky
modifikovaného finan¢niho aktiva jsou vyznamné odlisné.

Pokud penézni toky jsou vyznamné odlisné, pak smluvni pravo na penézni toky z pivodniho finan¢niho
aktiva je povazovano za zaniklé. V takovém pfipadé ptivodni finan¢ni aktivum je odictovano (viz bod 2b(iii))
a nové finan¢ni aktivum je zauctovano a vykazano v realné hodnoté.

Pokud penézni toky z modifikovaného aktiva ocenéné¢ho v nab&hlé hodnoté nejsou vyznamné odlisné, pak
modifikace nevede k oductovani finanéniho aktiva. V takovém piipadé Gcetni jednotka pfepocita hrubou
ucetni hodnotu finan¢niho aktiva a zauctuje ¢astku vznikajici z Gipravy hrubé ucetni hodnoty jako zisk nebo
ztrata z modifikace do vykazu zisku a ztraty. Pokud takova modifikace je provedena z divodu finan¢nich
potizi dluznika, pak dany zisk nebo ztrata je vykazana spolecn¢ s tvorbou, rozpusténi, resp. pouzitim
opravnych polozek ve vykazu zisku a ztraty. V ostatnich pripadech, je dany zisk nebo ztrata vykazana
spole¢né s vynosy z uroktl ve vykazu zisku a ztraty.

Financ¢ni zavazky

Ugetni jednotka oduétuje finanéni zavazek, pokud podminky finanéniho zavazku jsou modifikovany a
penézni toky modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém ptipad¢, novy finan¢ni zavazek
na zakladé modifikovanych podminek je zati¢tovan v realné hodnoté. Rozdil mezi u¢etni hodnotou zaniklého
finanéniho zavazku a nového finan¢niho zavazku s modifikovanymi podminkami je zatu¢tovan do vykazu
zisku a ztraty.

Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen
pokud ucetni jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zustatky a Ucetni jednotka
planuje, bud’ vyporadani v ¢isté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji ptislusné IFRS
standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni
aktivita ucetni jednotky.

(vi) Ocenéni v realné hodnoté

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

Znehodnoceni

Ugetni jednotka vy&isluje opravné polozky pro oéekavané uvérové ztraty (ECL) u nasledujicich finanénich
nastroju, které nejsou ocenovany v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty (FVTPL):

* financni aktiva, ktera jsou vykazovana v nab¢hlé hodnotg;

] dluhova finanéni aktiva ocenéna v realné hodnoté proti iétim vlastniho kapitalu (FVOCI);
=  vystavené Gvérové pfisliby;

= vystavené finanéni zaruky;

=  pohledavky z leasingu.

U kapitalovych finan¢nich nastroju se o znehodnoceni netictuje.
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Ucetni jednotka stanovuje opravné polozky ve vysi rovnajici se celoZivotnim ECL, s vyjimkou néasledujicich
finan¢nich aktiv, jejichZ opravné polozky jsou stanoveny jako 12mési¢nich ECL:

= dluhové cenné papiry, pro které k rozvahovému dni je stanoveno nizké uvérové riziko;

= ostatni financni nastroje (jiné nez pohledavky z leasingu), u kterych se od jejich prvotniho zatuctovani
vyznamné nezvysilo uveérové riziko.

Ugetni jednotka u dluhovych cennych papirti a Gvérovych pohledavek piedpoklada jejich nizké uvérové
riziko, pokud jejich pfislusny rating tivérového rizika je v souladu s obecné chapanou definici ,,investicniho
stupné*.

12mésiéni ECL jsou casti o¢ekavanych uvérovych ztrat, které vznikaji v dasledku selhani (defaultu)
finanéniho nastroje, které mtize nastat béhem 12 mésicti od rozvahového dne.

Celozivotni ECL jsou takova ECL, ktera vznikaji nasledkem selhédni (defaultu) v pribéhu celého obdobi do
ocekavané splatnosti finanéniho aktiva.

Stanoveni o¢ekavanych uvérovych ztrat (ECL)

ECL predstavuji pravdépodobnostmi vazeny odhad uverovych ztrat a jsou stanoveny nasledovné:

=  financni aktiva, kterd nejsou uvérové znehodnocena: jako soucasnd hodnota vSech hotovostnich
schodki (tj. rozdil mezi smluvnimi pené¢znimi toky ve prospéch ucetni jednotky a penéznimi toky, které
ucetni jednotka ocekava);

* financni aktiva, ktera jsou Gvérové znehodnocena: jako rozdil mezi hrubou ucetni hodnotou daného
finanéniho aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich toku;

=  nevycCerpané uvérové pfisliby: jako soucasna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky ve
prospéch Gcetni jednotky, pokud Gvérovy prislib je nacerpan, a penéznimi toky, které ucetni jednotka
ocekava ziskat;

= finan¢ni zaruky: jako rozdil mezi ocekavanymi platbami nutnymi k uspokojeni drzitele finan¢ni zaruky
a platbami, které ucetni jednotka ocekava, ze ptijme.

Cely ECL model je rozdélen na tfi stupné znehodnoceni:
(1) prvni vykazani (stupen 1)

(2) vyrazné zvyseni kreditniho rizika (stupen 2)

(3) objektivni znehodnoceni (stupen 3)

Stage 1 Stage 2 Stage 3
Uvérové znehodnocené finanéni aktivum: Ne Ne Ano
Vyznamné zvySeni tivérového rizika Ne Ano Ano
Ocekavana uvérova ztrata: Dvanactimé&sicni Za dobu trvani Za dobu trvani
Urokovy v{nos: Z hrubé ﬁéeltni Z hrubé ﬁéeFm’ Z nabéhl§
hodnoty aktiva hodnoty aktiva hodnoty aktiva

V prvnim stupni znehodnoceni jsou pro finanéni aktivum vykazovany opravné polozky odpovidajici
oc¢ekdvanym uveérovym ztratdm, pokud by doSlo k selhani protistrany v nasledujicich 12ti meésicich, ve
druhém a tietim stupni pak opravné polozky odpovidaji celkovym ocekavanym uvérovym ztratam za celou
dobu trvani finan¢niho aktiva.

Ugetni jednotka musi ke kazdému datu vykazani posoudit, zda se Gvérové riziko souvisejici s finanénim
nastrojem od prvotniho zatctovani vyznamné zvysilo, ¢i nikoliv. Pfi tomto posouzeni musi ucetni jednotka
vzit v uvahu zménu rizika selhani, ke které mtze dojit po ocekévanou dobu trvani finan¢niho nastroje, a
nikoli zménu vyse oekavanych uvérovych ztrat.

Vyznamné zvyseni uvérového rizika finan¢niho nastroje indikuje napf-.:
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a) skute¢né nebo oc¢ekavané snizeni interniho uvérového ratingu dluznika

b) skute¢na nebo ocekdvana zména provoznich vysledkd dluznika

¢) vyznamna zvyseni uvérového rizika jinych finan¢nich nastroji té¢hoz dluznika

d) vyznamné zmeény, jakymi jsou napiiklad snizeni finan¢ni podpory matefského nebo jiného
ptidruzeného podniku

e) informace o uvérech po splatnosti véetné vyvratitelného pfedpokladu vice nez 30 dnti po splatnosti

Uvérove znehodnocené je financni aktivum, pokud nastala jedna ¢i vice udalosti, které maji neptiznivy dopad
na odhadované budouci penézni toky spojené s danym aktivem napf.:

a) vyznamné finan¢ni problémy emitenta nebo dluznika;

b) poruseni smlouvy, napt. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti (vyvratitelny pfedpoklad vice jak
90 dni po splatnosti)

c) veritel ¢i vefitelé udélili dluznikovi z ekonomickych ¢i smluvnich divoda souvisejicich s finanénimi
obtizemi dluznika tlevu (tlevy), které by jinak neudélili;

d) stava se pravdépodobnym zahajeni konkurzu ¢i jina finan¢ni reorganizace dluznika;

e) dluznik je v likvidaci atd.

Vyse znehodnoceni odpovida oéekavanym Gvérovym ztratam za dobu trvani finanéniho nastroje. Urokové
vynosy jsou vypocitany metodou efektivni urokové miry aplikované na nab&hlou hodnotu finan¢niho aktiva
(tj. ¢istou ucetni hodnotu). Z pohledu vykazu ziskl a ztrat jsou uroky ¢asové rozliSeny na zakladé hrubé
ucetni hodnoty finan¢nich aktiv. Rozdil mezi ¢asové rozliSenymi uroky na aktivech a vykazanymi urokovymi
vynosy se promita do uctu opravnych polozek (bez vlivu na ztratu ze znehodnoceni).

Vypocet o¢ekdvanych Gvérovych ztrat

Kli¢ovymi vstupy pro vypocet ocekavanych uvérovych ztrat (ECL) je Casova struktura nasledujicich
proménnych/ parametrQ:

a. pravdépodobnost selhani (Probability of default / PD);

b. ztrata v selhani (Loss given by default / LGD);

c. expozice v okamziku selhani (Exposure at default / EAD).
Tyto parametry jsou odvozeny na zakladé vlastnich interné vyvinutych statistickych modelt a historickych
udaju, které je nutné upravit tak, aby odpovidaly informacim o vyhlidkach do budoucna (FLI).

Prezentace opravnych poloZek na ECL v rozvaze

Opravné polozky na ECL jsou prezentovany nésledujicim zpisobem:

=  Financni aktiva ocenénd nab&hlou hodnotou: opravna polozka je odectena od hrubé ucetni hodnoty
aktiv;

*  Dluhové nastroje ocenéné v realné hodnoté proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI): opravna polozka
neni vykazana v aktivech v rozvaze, jelikoz tyto nastroje jsou v aktivech vykazany v jejich realné
hodnoté. Nicméné opravna polozka je vykazana v polozce ,,Ocenovaci rozdily* ve vlastnim kapitalu a
jeji vySe je uvedena v priloze v ucetni zavérce.

= Uverové piisliby a financni zaruky: jako rezerva s vyjimkou uvedenou v odrazce nize;

= Zahrnuje-li finan¢ni instrument vycCerpanou (finan¢ni aktivum) i nevycerpanou ¢ast (avérovy piislib) a
ucetni jednotka nemlize samostatné rozlisit ocekévané tivérové ztraty z averového prislibu od ztrat z
finan¢niho aktiva, pak ti€etni jednotka vykazuje oCekavané iveroveé ztraty z ivérového prislibu spole¢né
s opravnou polozkou k finanénimu aktivu. Tyto o¢ekavané tivérové ztraty jsou vykazany jako rezerva
pouze v rozsahu, v némz spole¢né ocekavané ivéroveé ztraty presahuji hrubou ucetni hodnotu finan¢niho
aktiva.
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(b)

©

(@

(e)

®

@

Opravné polozky a rezervy na ECL vytvarené na vrub néakladl jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v
polozce ,,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®. V této polozce se
vykazuje i pfipadné nésledné pouziti opravnych polozek.

Rozpusténi opravnych polozek a rezerv na ECL pro jejich nepotiebnost se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty
v polozce ,,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukdm, vynosy z dfive odepsanych
pohledavek®.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozka rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami zahrnuje nasledujici:

= bézné bankovni Gcty vedené u bankovnich ustavt

Nabéhlé uroky jsou soucasti Gctovych skupin, v nichz je o aktivech Gi¢tovano a jsou vykazovany spoleéné
s danym aktivem.

Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi mén¢ jsou uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem vyhlaSenym
Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskute¢néni ucetniho ptipadu.

Aktiva a pasiva vycislend v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti
jsou prepoéitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni bankou platném k
datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vyc€islenych v cizi méné, kromé majetkovych
ucasti v cizi méné, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Pohledavky a opravné polozky

Vsechny pohledavky k 31. 12. 2025 jsou podle IFRS 9 ocenéné v nab&hlé hodnote. Opravné polozky nebyly
uctované.

Odpisy pohledavek

Pohledavky jsou odpisovany v souladu s platnou ucetni a daiovou legislativou. V roce 2025 nebyly
provedeny zadné odpisy pohledavek.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvoii na vrub
nakladu ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvoti v ptipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:
= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

= jepravdépodobné nebo jisté, ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedki predstavujicich ekonomicky
prospéch, pficemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

*  je mozné provést pfiméfen¢ spolehlivy odhad plnéni.
Daii z prijmi

Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijma se vypocte z hospodaiského vysledku bézného obdobi pied zdanénim
pfipoctenim dafiové neuznatelnych nédkladt, odeCtenim vynost, které nepodléhaji dani z pfijmul, a dale
upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.
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OdloZena dan
OdlozZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilli mezi ucetni a danovou hodnotou aktiv a zavazka

s pouzitim oc¢ekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené daniové pohledavce se tctuje
pouze v ptipad¢, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal§im uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

(h) Vynosy a naklady

Veskeré naklady Fondu souvisi s investi¢ni ¢innosti, a proto jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty
Podfondu. Vynosy i ndklady jsou uctovany v obdobi, se kterym casové a vécné souvisi.

@) Pouziti odhadi
Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni Fondu provadélo odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladt a vynosa v

piislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skuteénych vysledka lisit.

3. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI
Bézné Gcty jsou splatné na pozadani.

a) Pohledavky za bankami dle druhu

tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Bézné ucty u bank 200 200
Celkem 200 200

b) Klasifikace pohledavek za bankami dle ocefiovacich kategorii
Vsechny pohledavky za bankami k 31.12.2025 a k 31.12.2024 jsou ocenéné v nab&hlé hodnoté dle IFRS 9.

ECL byly vyhodnoceny jako nevyznamné, a proto o nich Fond netctuje.

10
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4.

FINANCNI NASTROJE — RiZENI RIZIK
a) Uvod

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikim plynoucich z finanénich nastroji:
] uveérové riziko;

»  riziko likvidity;

= trzni rizika;

= operacni riziko.

Uvedena rizika jsou Fondem efektivné fizena na zakladé implementované strategie fizeni rizik, jehoz
nedilnou soucasti je systém fizeni rizik.

Systém Fizeni rizik
Predstavenstvo obhospodafovatele ma celkovou zodpovédnost za vytvoreni a dohled nad systémem fizeni
rizik. Pfi fizeni rizik Gcetni jednotky Fond vychazi ze strategie fizeni rizik, ktera je integrovana do vnitini

predpisové zakladny. Zodpovédnost za stanovenim a dohledem nad zasadami a metodami fizeni rizik ma
odpovédny pracovnik Useku fizeni rizik.

Zasady a metody fizeni rizik slouzi k:
= identifikaci a analyze rizik, kterym je ucetni jednotka vystavena
= nastaveni pfislusnych limitd a kontrolam

*  amonitorovani rizik a dodrzovani ptislusnych limitt.

Zasady a metody fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmény trznich podminek a aktivity
ucetni jednotky. Cilem Fondu je vytvofit kontrolni prostiedi, ve které v§ichni zaméstnanci chapou své role a
povinnosti, a to za pomoci $koleni a fizeni a nastaveni standardt a metodik.

b) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko financni ztraty ucetni jednotky, pokud protistrana v ramci finanéniho nastroje nesplni
své smluvni zavazky. Toto riziko ucéetni jednotky primarné vznika investicemi béznych ¢i terminovanych
vkladt.

Rizeni uvérového rizika

Cilem Fondu v oblasti fizeni uvérového rizika je minimalizovat expozice vuci protistranam, kde je riziko
selhani vysSi, a provadéni transakci s kredibilnimi protistranami. Rizeni tvérového rizika zahrnuje
nasledujici:

*  Formulace Gvérovych zasad ve spolupraci s jednotlivymi oddélenimi zahrnujici pozadavky na zajisténi,
posouzeni uvérové kvality ¢i stupenn uveérové kvality dle Gvérovych ratingli pii zajisténi souladu s
regulatornimi a legislativnimi pozadavky;

*  Omezeni koncentrace uvérového rizika v zavislosti na protistrané/emitentech, geografické oblasti ¢i
odvétvi.
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(ii) Uvérova kvalita jednotlivych druhi aktiv
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami
Fond drzi pen&zni prostiedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské
republice, které podléhaji dohledu Ceské narodni banky (CNB). VSechny tyto instituce jsou pravidelné

monitorovany risk manazerem pro vyhodnocenti jejich kreditni kvality.

VSechny tyto instituce maji rating v investi¢nim stupni, a tedy kreditni riziko vyplyvajici z t€chto pohledavek
je nizké.

c) Likvidita
(i) Expozice a Fizeni rizika likvidity
Riziko likvidity vznika z typu financovani aktivit spolecnosti a Fizeni jejich pozic, napt. v okamziku, kdy
spole¢nost neni schopna financovat sva aktiva nastroji s vhodnou splatnosti nebo likvidovat/prodat aktiva za

pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.

(ii) Zbytkova doba splatnosti

k 31. prosinci 2025 Do Nad
y 0Od 1
Od 3 més. Bez
roku do 5 . Celkem
tis. K& 3mes. do 1 roku let 5let specifik.
Pf)hlvedavlfy za bankami a druz. 200 0 0 0 0 200
zaloznami
splatné na pozadani 200 0 0 0 0 200
Celkem aktiva 200 0 0 0 0 200
Vlastni kapital 0 0 0 0 200 200
Celkem zavazky 0 0 0 0 200 200
Gap 200 0 0 0 -200 0
Kumulativni gap 200 0 0 0 -200 0
k 31. prosinci 2024 Do od1 Nad
Od 3 més. Bez
roku do 5 . Celkem
tis. K¢ 3mes. dolroku let 51t specifik.
Pf)hlvedavlfy za bankami a druz. 200 0 0 0 0 200
zéloZznami
splatné na pozadani 200 0 0 0 0 200
Celkem aktiva 200 0 0 0 0 200
Vlastni kapital 0 0 0 0 200 200
Celkem zavazky 0 0 0 0 200 200
Gap 200 0 0 0 -200 0

12



Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

Kumulativni gap 200 0 0 0 -200 0

Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatnost Gcetnich hodnot jednotlivych finanénich nastroja,
nikoliv veskerych penéznich toku, které z téchto nastroji plynou.

Pokud pohledavky nebo zavazky zahrnuji splatkové platby, rozumi se zbytkovou dobou splatnosti doba mezi
rozvahovym dnem a dnem, kdy se stava kazda jednotliva splatka splatnou.

d) Trzni rizika

Nize jsou popsana vybrana trzni rizika, jimz je Gcetni jednotka vystavena z diivodu svych expozic, aktivit a
fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit.

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

Urokové riziko
Finan¢ni pozice a penézni toky spolecnosti jsou vystaveny riziku pohybt béznych urovni trznich urokovych
sazeb. Urokové vynosy a naklady mohou v diisledku takovych zmén rist i klesat a vytvaret ztraty v piipade

vzniku neoéekavanych pohybti.

V roce 2025 nemél Fond zadné arokové citlivé pozice. ,,Pohledavky za bankami predstavujici bézné tcéty
spole¢nosti a spadajici do asového koSe do 3 mésict nebyly urocené.

(ii) Ménové riziko

Rizeni ménového rizika

Aktiva a pasiva v cizich ménach v¢etn€ podrozvahovych angazovanosti pedstavuji expozici spolecnosti viici
ménovym rizikiim.

Fond nemél k 31. prosinci 2025 ménové riziko, nebot’ veskeré jeho finanéni pozice byly v ¢eskych korunach.
e) Operacni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich procest, ze
selhani provoznich systémi ¢i lidského faktoru, poptipadé z vnéjSich udalosti. Toto riziko muize byt
relevantni zejména ve vztahu k opatrovani majetku.

Operacni rizika jsou inherentni soucasti vSech procesl a ¢innosti a jsou fizena zejm. na zakladé zavedené
mapy operacnich rizik (Business Impact Analysis), funk¢ni detekci vyskytu udalosti, které jsou pfedmétem
operacniho rizika, existence pfislusného reportingu a rozhodovacich pravomoci ohledné feSeni udalosti,
finanéniho kryti vyskytu udalosti, které jsou predmétem operacniho rizika a v neposledni fadé také
pravidelného vyhodnocovani systému fizeni operacnich rizik a dodrzovani dodatecného kapitalu v souladu
regulatornimi pozadavky.
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5. REALNA HODNOTA

a) Ocernovaci metody

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

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouzije oceniovaci techniky,
které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupl a minimalizuji vyuziti nepozorovatelnych
vstupll. Vybrana ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktori, které by ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni
dané transakce.

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

Ocenovaci metody zahrnuji:
*  modely na bazi Cisté souc¢asné hodnoty diskontovanych penéznich tokd,
= porovnani s podobnymi nastroji, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),

*  ajiné ocenovaci modely.

Predpoklady a vstupy pouzité v oceflovacich metodach zahrnuji:
= bezrizikové tirokové miry (risk-free interest rates),
= Gvérové marze (credit spreads),

*  ménové kurzy.
b) Hierarchie realné hodnoty

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

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

= Uroveii 2: Vstupy na arovni 2 jsou vstupy jiné neZ kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou
ptimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek.
Tato Groven zahrnuje néstroje oceniované za pouziti:

] kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;

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

= nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich tdaju.

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

Ucetni jednotka povazuje transfery mezi jednotlivymi urovnémi hierarchie redlné hodnoty provedené
v okamziku udélosti nebo zmény okolnosti, které zapficinily prevod.

c) Procesy a kontroly

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

= znovuprovedeni vypoctl na zakladé modelt;

= kontrola a schvaleni procest pro nové oceilovaci modely a jejich zménys;

= Ctvrtletni kalibrace a zpétné testovani modeld vii¢i uskuteénénym trznim transakcim;
*  analyza a investigace vyznamnych dennich rozdilti v ocenéni;

=  kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstuptli, ocenovacich Gprav a vyznamnych zmeén v realné
hodnoté v ramci trovné 3 v porovnani s predchozim mésicem.

Pokud informace od tfeti strany (napf. od kotace od brokera) je vyuzZita k ocenéni realné hodnoty, pak ucetni
jednotka zvazuje a dokumentuje dtikazy, které obdrzela od tfetich stran na podporu zavéru, ze ocenéni spliuje
pozadavky IFRS. Toto zahrnuje nasledujici:

= ovéfeni, Ze broker je schvaleny tucetni jednotkou pro ocenéni daného typu finanéniho nastroje;

= pochopeni, jak redlna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym pfedstavuje skutecnou trzni transakci a
zda realna hodnota ptedstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky nastroj;

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

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

d) Finan¢ni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

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

tis. K¢ 31.12.2025
aroven 1 uroven 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 200 0 200
tis. K¢& 31.12.2024
uroven 1 uroven 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 200 0 200
() Prevody mezi irovni 1 a irovni 2

V pribéhu roku 2025 nedoslo k zddnym pfesunim mezi urovni 1 a irovni 2.

(ii) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny
Ucetni jednotka vyuzivéa k uréeni redlné hodnoty néasledujici ocefovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

V pripad¢ vkladii na béznych uctech se ucetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi
jejich redlné hodnoté. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do urovné 2.
Terminované vklady jsou ocenovany modelem diskontovanych penéznich tokt a jejich redlna hodnota je v
hierarchii zafazena do trovné 2. V prub&hu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci
technicky nebo vstupti.
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(iii) Kvantitativni_informace o _vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro
urovei 3

Fond v rozhodném obdobi neoceiioval zadné finan¢nich instrumenty realnou hodnotou v irovni 3.

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

K 31.12.2025 neni zadny financni néstroj, ktery by byl v rozvaze vykéazan v realné hodnoté.

6. TRANSAKCE NEZAHRNUTE V ROZVAZE

Veskeré ucetni transakce jsou zahrnuté v rozvaze.
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7.  VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY

Vedeni Fondu nejsou znamé zadné dal§i vyznamné nasledné udalosti, které by ovlivnily Gcetni zavérku

k 31. prosinci 2025.

Udetni zavérka
sestavena dne:

28. dubna 2026

Razitko a podpis
statutarniho organu:

Osoba odpovédna
za ucetnictvi

Jméno a podpis:
Tereza Schnurpfeil

Osoba odpovédna
za ucetni zédvérku

Jméno a podpis:
Lucie Simpartlova

N —

tel.: 723 146 400

tel.: 734 798 377
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IX. Udaje a skuteénosti o Podfondu

a) Udaje o ¢innosti obhospodarovatele ve vztahu k majetku Podfondu v tiéetnim obdobi
Investi¢ni spole¢nost vykonavala €innost obhospodarovani po celé ucetni obdobi.

b) Udaje o celkovém poétu investiénich akcii vydanych Podfondem, které jsou v obéhu ke konci
ucetniho obdobi

Celkovy pocet emitovanych investi¢nich akcii k 31. prosinci 2025 ¢inil 413 175 727 kusu, pficemz veskeré
emitované investiéni akcie byly investi¢ni akcie tfidy CZK.
c) Udaje o celkovém poétu investiénich akcii Podfondu vydanych a odkoupenych v tiéetnim obdobi

Celkovy pocet emitovanych investi¢nich akcii v roce 2025 ¢inil 8 364 029 kusU, pficemz veSkeré emitované
investi¢ni akcie byly investi¢ni akcie tfidy CZK.

Celkovy pocet odkoupenych investi¢nich akcii v roce 2025 &inil 49 759 kus(.

d) Udaje o fondovém kapitalu na jednu investiéni akcii tohoto Podfondu ke konci uéetniho obdobi

Hodnota fondového kapitalu pfipadajiciho na jednu investi¢ni akcii k 31. prosinci 2025 €inila 1,0571 K¢ (tfida
CZK).

Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie tfidy CZK v rozhodném obdobi v grafické podobé

1,0700 K&
1,0600 K&
1,0500 K&
1,0400 K&
1,0300 K&
1,0200 K&

1,0100 K&

1,0000 K&
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e) Udaje o vyvoji aktiv Podfondu a skladbé a zménach skladby majetku tohoto Podfondu

Stav k 31. 12. Stav k 31. 12.
2024 (v tis. K¢) 2025 (v tis. K¢)
AKTIVA CELKEM 241 972 467 124
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 202 396 200 146
Pohledavky za bankami a DZ - splatné na pozadani 22 396 31010
Ostatni pohledavky 180 000 169 136
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 2808
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - ostatni 0 2808
pohledavky
Ugasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 39575 264 158
Ostatni aktiva 0 12
Naklady a pfijmy pristich obdobi 0 0

f) Srovnani celkového fondového kapitalu a fondového kapitalu na jednu investicni akcii za 3
uplynula ucetni obdobi, pficemz srovnavané hodnoty se tykaji vzdy konce uc¢etniho obdobi

Obdobi k: Hodnota fondového kapitaly | Hodnota f°'i‘:‘f:s‘i:‘é°n:‘:$i?'” EElEd

31.12. 2023 “KE “KE
31.12. 2024 220 022 125,24 K& 1,0097 K&
31.12. 2025 436 760 861,75 K& 1,0571 K&

g) Udaje o vysledném objemu zavazkii vztahujici se k technikam, které obhospodarovatel pouziva k
obhospodarovani Podfondu, ke konci u€etniho obdobi, s rozliSenim, zda se jedna o repo obchody
nebo derivaty

Obhospodarovatel pouziva k obhospodafovani Podfondu pouze derivaty ve formé& meénovych forwardd,
zajistujicich ménova rizika.

Smluvni diskontovana Kladna realna hodnota Zaporna realna hodnota

elaelelalils hodnota (tis. K&) (tis. K&) (tis. K&)

31.12.2025 0 0 0

h) Udaje o podstatnych zménach udaji uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym doslo v pribéhu
uéetniho obdobi

V pribéhu rozhodného obdobi probéhla pravidelna aktualizace udaju uvedenych ve statutu Podfondu.
Veskeré aktualizace statutu byly vZzdy fadné zvefejnény na internetovych strankach Spole€nosti a Fondu a
sougasné odeslany v souladu se zakonem na CNB.

i) Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych piijmech pracovniki a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim
nebo vedoucim osobam v uéetnim obdobi, élenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o
poctu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a udaje o pfipadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil
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dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. b)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniku a vedoucich osob
vyplacenych obhospodafovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikim nebo
vedoucim osobam v uéetnim obdobi - PEVNA SLOZKA 20 214!

mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikl a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim nebo

vedoucim osobam v uetnim obdobi - POHYBLIVA SLOZKA 0
poctu pracovnikl a vedoucich osob obhospodarovatele 15
o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo

jeho obhospodarovatel vyplatil 0

" Do této Castky jsou zahrnuty udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikid a vedoucich osob vyplacenych

obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikdm, jejichz €innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, které jsou
uvedeny v tabulce nize.

j) Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniki nebo vedoucich osob, které mohou
byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investiéniho fondu tém z jeho
pracovnikil nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. ¢)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniku a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikim, jejichz
¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu 13 064

k) Udaje tykajici se prosazovani enviromentalnich nebo socialnich vlastnosti a udrzitelnych investic
podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a rad (EU) 2019/2088 a udaje podle ¢l. 5 az 7 nafizeni
Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2020/852

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

I) Udaje o kazdé osobé provadéjici spravu majetku Podfondu (portfolio manazer) v rozhodném
obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkuSenosti a
kvalifikace

Majetek v Podfondu po celé rozhodné obdobi obhospodarovali nasledujici portfolio manazefi:
Ing. Ivo Foltyn, MBA

Ivo Foltyn je absolvent VUT Brno (strojni inzenyr), VSE Praha (inzenyr ekonomie) a University of Chicago
(studium MBA). V oblasti investi¢nich a penzijnich fondd pohybuje od roku 1994, kdy zacinal jako analytik v
PPF investiéni spolednosti a.s. Za svou 30 letou kariéru byl mimo jiné predsedou dozoréi rady CP Invest
investi¢ni spole€nost a.s. (nyni Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nost, a.s.), deset let fidil z pozice
predsedy predstavenstva Penzijni fond Ceské pojistovny a.s. (dnes Generali Penzijni spole¢nost a.s.) a spolu
se svym tymem z né&j vybudoval nejvétsi penzijni fond v CR, v Ceské pojistovné Fidil Zivotni pojisténi a
odpovidal i za soukromé zdravotni pojisténi. Podilel se na zaloZeni, i se U€astnil na Fizeni fondu &i pojistoven
v Rusku, Rumunsku, Slovensku, Ukrajiné, Kazachstanu, atd. Z pozice EXCO Member v ramci Generali PPF
Holdingu B.V. (nyni Generali CEE Holding B.V.) odpovidal za fizeni aktivit skupiny na uzemi byvalych zemi
SNS, za zdravotni pojisténi a za vSechny penzijni fondy v regionu stfedni a vychodni Evropy ve skupiné. Po
odchodu ze skupiny PPF od roku 2009 buduje skupinu Ambeat.

Ing. Ondrej Slezacek, CFA

Ondrej Slezagek vystudoval Univerzitu Palackého v Olomouci a Finanéni inZenyrstvi na VSE v Praze. V roce
2022 ziskal prestizni titul CFA (Chartered Financial Analyst, udélovany CFA Institutem, sidlicim v USA). Na
finanénich trzich se pohybuje jiZ od roku 2018. V letech 2018 aZ do srpna 2022 pracoval v Partners investi¢ni
spole€nost, a.s. jako risk manazer. V zafi 2022 se pfesunul na pozici portfolio manazera.
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Seznam ¢lend Vyboru odbornikd k 31. 12. 2025:

Ing. Karel Sommer

Karel Sommer ma mnohaleté zkuSenosti s ocefiovanim, akvizicemi a spravou nemovitosti. Od roku 2020
pusobi jako projektovy manazer a od roku 2021 jako ¢len pfedstavenstva v developerské spole¢nosti, kde se
specializuje na vyhledavani a realizace akvizic nemovitosti v oblasti socialni péce a zajiStuje i ocefiovani
téchto akvizic. V letech 2018 az 2020 jako Feditel nové zavadéné prazské realitni kancelafe odpovidal mj. za
procesy ocenovani nemovitosti pro zajemce o jejich koupi a pro dédické a danové ucely. Pied tim Ctyfi roky
zastaval pozici feditele spole¢nosti Sprava majetkového portfolia Praha 3 a.s., kde odpovidal mimo jiné za
investi¢ni Cinnost souvisejici s bytovym fondem na Praze 3, pfedbézné ocefovani bytovych jednotek pro
privatizaci i za spravu cca 9500 bytovych jednotek, 150 domu a dal$iho pfisluSenstvi. Ve vedeni spolecnosti
provadéjicich akvizi¢ni a investi¢ni ¢innost v oblasti nemovitosti pusobil uz od roku 1991. V letech 2016 az
2018 absolvoval specializaéni studium ,,Ocenovani nemovitosti na trzim principu a dle cenovych pfedpist“ na
Vysoké Skole realitni, Institutu Franka Dysona. Titul inZenyr ziskal v roce 1986 na VUT v Brné, v oboru
pozemni stavitelstvi.

Dagmar Prajzlerova, MBA

Ocenovanim nemovitosti se zabyva pres patnact let. Jako samostatny podnikatel se této Cinnosti vénuje od
roku 2009. Ma také bohaté zku$enosti z odvétvi hypoték a bankovniho sektoru. V letech 2004 az 2009 pusobila
jako Risk & Operations Director spole¢nosti Credoma, a.s., kde mimo jiné fidila interni tymy odpovédné za
posuzovani, erpani a spravu hypoték a odpovidala za kvalitu nemovitostnich zastav. S obdobnym zamérenim
pracovala postupné také ve tfech prednich ¢eskych bankach. Na vysoké Skole Ambis absolvovala studijni
programy celozivotniho vzdélavani Stavebni minimum (2023) a Ocenovani nemovitého majetku (2009). Titul
MBA ji vydala Nottingham Univerzity v roce 2006.

Ing. Vojtéch Vasicek

V soucasné dobé plisobi ve vedouci pozici spravy majetku, kde se mimo jiné vénuje ocefiovani hodnoty najma.
PFed tim se vice nez rok zabyval kontrolou znaleckych posudk( v oblasti ocefiovani nemovitosti. Ma vice nez
deset let zkuSenosti s pfipravou pozemnich staveb a vedenim stavebnich a rekonstrukénich praci i
projektovanim a rozpoc&tovanim. V letech 2016 aZ 2018 absolvoval specializaCni studium ,Ocefovani
nemovitosti na trzim principu a dle cenovych predpist“ na Vysoké Skole realitni, Institutu Franka Dysona. Titul
inZenyr ziskal v roce 2009 na Fakulté stavebni CVUT.

m) Identifikaéni idaje kazdého depozitare Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou €innost
depozitare vykonaval

Depozitarem Podfondu byla v prubéhu celého rozhodného obdobi spolecnost UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., IC 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608.

n) Identifikacni udaje kazdé osoby povérené uschovou nebo opatrovanim majetku Podfondu, pokud
je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu kolektivniho investovani

Depozitaf povéfil k uschové nebo jinému opatrovani zahrani¢nich investi¢nich nastrojl, s vyjimkou nékterych
cennych papird zahrani¢nich fondu, spole¢énost CLEARSTREAM BANKING, 42 Avenue JF Kennedy, L-1855
Luxembourg, VAT ID: LU 10294056, spole€nost The Bank of New York Mellon SA/NV, 46 Rue Montoyerstraat,
B-1000 Brussels, Belgium, Bank Pekao, 31 Zwirki | Wigury Street, 02-091 Warsaw, Polsko a banky z bankovni
skupiny UniCredit (napf. UniCredit Bank Austria AG, 1010 Wien, Schottengasse 6 — 8, Rakousko, UniCredit
Bank Hungary Zrt., Szabadsag tér 5-6, H-1054 Budapest, Madarsko a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia a.s., pobo¢ka zahraniénej banky, Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Slovensko), Centralni depozitaF
cennych papird, a.s. Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, Ceskéa narodni banka, Na P¥ikop& 864/28,
115 03 Praha 1, a to podle druhu investi¢niho nastroje, zemé emitenta nebo trhu, na némz byl dany investi¢ni
nastroj nakoupen.

Povéfeni vykonem ¢&innosti neni dotéena odpovédnost depozitafe za uschovu a jiné opatrovani majetku
Podfondu.

o) Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera vykonavala éinnost
hlavniho podpltirce ve vztahu k majetku fondu kolektivniho investovani, v rozhodném obdobi, a
udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala



ambeat care

nemovitostni fond

Pro Podfond nevykonavala v rozhodném obdobi zadna osoba €innost hlavniho podplrce.

p) ldentifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni, kdy
bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy (31. 12. 2025), s uvedenim celkové pofizovaci
ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Celkova cena Celkova reélna
Nazev aktiva ISIN pofizeni (tis. KE) hodnota (tis. KE) Pocet jednotek
Ambeat Real Estate 15 s.r.o n/a 210 631 217929 n/a
DD PROPERTY, s.r.o. n/a 39951 46 229 n/a
Terminovany vklad v CZK n/a 169 131 169 136 n/a
Bézny ucet v CZK n/a 29 706 29 706 n/a

q) Soudni nebo rozhodéi spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikli cennych papirti nebo
zaknihovanych cennych papirt vydavanych fondem kolektivniho investovani, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku fondu v rozhodném obdobi

V rozhodném obdobi nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhodCi spory tykajici se majetku nebo naroku
investor( Podfondu.

r) Udaje o hodnoté vSech vyplacenych podild na zisku na jednu investiéni akcii

Podfond je fondem riistovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podilt na zisku z vysledk( hospodaieni s majetkem

ve Podfondu investoriim, ale veSkery zisk je reinvestovan v ramci hospodafeni Podfondu.

s) Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani Podfondu, s rozli§enim
na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho podptrce a auditora, a
udaje o dalSich nakladech ¢&i danich

Uplata urgena Investiéni spolednosti (obhospodafovateli) za obhospodafovani majetku Podfondu

v rozhodném obdobi:

Fond ISIN Uplata (v tis. K¢&)
Podfond Ambeat Care CZ0008052677 3 600
Uplata za povéfeni vykonem &innosti, které zahrnuje administrace Podfondu v rozhodném obdobi:
Fond ISIN Uplata (v tis. K¢&)
Podfond Ambeat Care CZ0008052677 180
Uplata depozitafi za rozhodné obdobi:
Fond ISIN Uplata (v tis. K¢&)
Podfond Ambeat Care CZ0008052677 581
Uplata za vykon &innosti auditora za rozhodné obdobi:
Fond ISIN Uplata (v tis. K&)
Podfond Ambeat Care CZ0008052677 114
Vyse dalSich nakladll a dani za rozhodné obdobi:
Fond ISIN Ostatni naklady a dané (v tis. K¢)
Podfond Ambeat Care CZ0008052677 221
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t) Udaje o nemovitostech a nemovitostnich spoleénostech v majetku Podfondu

Ke konci roku 2025 byly v majetku Podfondu dvé nemovitosti ve dvou nemovitostnich spole¢nostech, pficemz
se jednalo o nemovitosti uréené pro socialni sluzby (domov pro seniory a nemocnici nasledné péce).

Aktiva

Domov se zvlastnim rezimem Nové StraSeci

Domov se zvlastnim reZimem Nové Straseci je v majetku Podfondu od fijna 2024. prostrednictvim 100% podilu
ve DD Property, s.r.o., se sidlem Dukelska 1142, 271 01 Nové Straseci, IC: 241 76 320, zapsané v obchodnim
rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 185754.

Domov se zvlastnim rezimem se nachazi v katastralnim dzemi Nové StraSeci na adrese Kfivoklatska 417, 271
01 Nové Straseci. Domov nabizi 50 Iizkovych mist pro ubytovani seniord. Drzitelem opravnéni k provozovani
pobytovych socidlni sluzeb je ALMA MATER, o.p.s., ICO 02320690, se sidlem Dukelska 1142, 271 01 Nové
Stradeci, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spis. zn. 01257.

Spravu nemovitosti zajistuje spoleCnost DD Property, s.r.o., se sidlem Dukelska 1142, 271 01 Nove Straseci,
IC: 241 76 320, zapsané v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 185754.

Nemocnice nasledné péce v Podbofanech

Nemocnice nasledné péce v Podbofanech je v majetku Podfondu od Cervna 2025. prostfednictvim 100%
podilu ve Ambeat Real Estate 15 s.r.o, se sidlem Budé&jovicka 778/3, Michle, 140 00 Praha 4, IC: 199 45 035,
zapsané v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 394305.

Nemocnice nasledné péce se nachazi v katastralnim Uzemi Podborfany na adrese Valovska 252, 441 01
Podborfany. Nemocnice disponuje 97 zdravotnimi l0zky a 56 lGzky socialnimi, pficemz se zaméfuje na
naslednou, oSetfovatelskou a socialni péci. Drzitelem opravnéni k provozovani pobytovych sociélni sluzeb je
AHC Centrum nasledné péée Podbotany s.r.o., ICO 499 04 035, se sidlem Valovska 252, 441 01 Podborany,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Usti nad Labem, spisova znac¢ka C 6126.

Spravu nemovitosti zajiStuje spolecnost Ambeat Real Estate 15 s.r.o, se sidlem Budéjovicka 778/3, Michle,
140 00 Praha 4, I1C: 199 45 035, zapsané v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka
C 394305.

u) Udaje o rizicich souvisejicich s derivaty, idaje o kvantitativhich omezenich a metodach, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu, véetné udaji o
protistranach obchodil, druhu a vysi pfijatého zajisténi, vynosech a nakladech spojenych
s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na
ucet Podfondu

Udaje o strategiich a postupech Fizeni rizik

Rizeni rizik je zabezpe&ovano prostfednictvim Useku Risk Managementu Investiéni spolegnosti, ktery tuto
ginnost vykonava pro Fond na zékladé smlouvy o svéfeni ginnosti. Ukolem fizeni rizik je identifikovat, méfit a
fidit rizika souvisejici s ¢innosti Podfondu. Nezavisly pohled na strategii a postupy pfi fizeni rizik poskytuje
interni audit. Podfond je pfi své innosti vystaven nékolika hlavnim typim rizik, pfi¢emz hlavni z nich jsou
uvedena ve statutu Fondu a Podfondu.

Rizika spojena s pouZivanim technik k obhospodarovani Fondu

Vyuziti pakového efektu neni povoleno. Podfond investuje pfedevsim do derivatu slouzicich k zajisténi rizik
z kolisani ménovych trhu a pfipadné k naplnéni investi¢ni strategie Podfondu. S vyuzitim derivatd se poji vedle
jinych pfedevsim riziko protistrany, riziko trzni, kdy se cena podkladového instrumentu bude vyvijet opaénym
smérem a riziko ménové, které souvisi s pfipadnym nepfiznivym vyvojem podkladového kurzu.

Rizika souvisejici s derivaty
Fond je opravnén sjednavat derivaty (véetné OTC financnich derivatl), avSak vyhradné v souladu s
podminkami stanovenymi statutem Fondu a Podfondu.

Celkova expozice se pro ucely Podfondu vypocita standardni zavazkovou metodou a metodou hodnoty
vV riziku.
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Investi¢ni spole¢nost s dvoutydenni frekvenci pocita expozici Podfondu vUéi riziku metodou hrubé hodnoty
aktiv i zavazkovou metodou v souladu s ¢l. 7-8 Nafizeni 231/2013. Vzhledem k tomu, ze Podfond vyuziva
derivatové kontrakty pfedevsim pro zajisténi ménového rizika drzenych pozic, neni stanoven absolutni limit
na celkovou expozici.

Hodnota zajisténi se musi Fidit statutem Fondu a Podfondu. Fond pro OTC derivaty muze vyuzivat zpusobilé
protistrany dle podminek stanovenych ve statutu Fondu a Podfondu. Fond ve sledovaném obdobi nevyuzival

derivaty.

Vycet vySe uvedenych rizik nelze povazovat za konecCny. Potencialni investofi jsou seznamovani se
skutecnosti, Ze se Ize pfi investovani setkat i s pripadnymi dal§imi riziky neoéekavané povahy.
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Kontrola rizik

Investi¢ni spoleCnost je zodpovédna za kontrolu rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v
kazdém okamziku kontrolovat a méfit rizika spojena s jednotlivymi pozicemi v portfoliu i celkové riziko portfolia.
V souladu s platnou legislativou provadi depozitaf kontrolu dodrZovani investi¢nich limitd spravovanych
investi¢nich fond a aktiv pfevzatych k obhospodafovani vyplyvajicich ze statutu Fondu a Podfondu a
vyplyvajicich z dalSich zakonnych podminek pro jednotlivé investiéni limity.

InvestiCni spolenost pouziva model absolutni rizikové hodnoty a vypolet probiha za pomoci systému
Bloomberg.

Celkova mira podstupovanych rizik Podfondem je vyjadfovana jako celkova hodnota Value at Risk - VaR
(celkové riziko). Vypocty jsou podrobovany zpétnému i zatézovému testovani.
X. Udaje a skuteénosti o Podfondu podle § 21 zakona &. 563/1991 sb., o Géetnictvi

Finanéni a nefinanéni informace o skute¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni udelu zpravy

Po rozvahovém dni nenastaly zadné dal$i finanéni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro
naplinéni ucelu vyrocni zpravy.

Informace o predpokladaném vyvoiji ¢innosti Podfondu

Podfond v roce 2026 nepfedpoklada zmény své investi¢ni politiky. Hlavnim ukolem Podfondu v roce 2026 je
investovat shromazdény kapital v souladu s investi¢ni strategii, limity a vynosovymi oéekavanimi akcionar( a
vytvorit tak pfedpoklady pro dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu a riist objemu jeho majetku.

Informace o rizicich vyplyvajicich z pouziti investi¢nich instrumentt a o cilech a metodach jejich fizeni

Viz bod IX. pism. u) Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly zvoleny pro hodnoceni rizik
spojenych s technikami obhospodafovani fondu za rozhodné obdobi, véetné udaji o protistranach obchodd,
druhu a vysi pfijatého zajisténi, vynosech a nakladech spojenych s pouzitim téchto technik.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Podfond nevyvinul b€hem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich

Podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovné
pravnich vztaha.

Informace o tom, zda ucéetni jednotka ma organizacéni slozku podniku v zahrani¢i

Podfond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

XI. Komentar k vyvoji na nemovitostnim trhu v roce 2025

Rok 2025 potvrdil, Ze segment nemovitosti pro socialni sluzby v Ceské republice patfi mezi nejrychleji rostouci
a souc€asné strukturalné nedostate¢né saturované €asti realitniho trhu. Vyvoj byl taZzen pfedevSim kombinaci
silnych demografickych trendd, rostouciho zajmu investort a postupné profesionalizace celého odvétvi.

Kligovym faktorem zlistava dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou. Ceska republika se potyka s vyraznym
nedostatkem kapacit v pobytovych zafizenich socialni péce, pfi€emz do roku 2040 bude potfeba pfiblizné
35-36 tisic novych lGzek. Tento strukturalni deficit se v roce 2025 nadale prohluboval a vedl k dlouhym
Cekacim lhdatam i tlaku na vznik novych projektt napfi€ regiony.

Na strané nabidky vSak vystavba novych zafizeni zlistava relativné pomala. Ddvodem jsou pfedevsim vysoké
investiéni naklady, slozita legislativa a naro¢nost provozu téchto zafizeni. Typické investi¢ni naklady se
pohybuji kolem 2,5 milionu K& na jedno IUzko, coz vyznamné ovliviiuje ekonomiku projekta. Vysledkem je
situace, kdy nova kapacita vznika postupné a nedokaze drzet krok s rostouci poptavkou.
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Rok 2025 byl zaroven ve znameni vyrazného ristu investi¢niho zajmu. Segment socialnich sluzeb se dostava
do hledacku nejen specializovanych investoru, ale i velkych finanénich skupin, pojistoven a realitnich fondd.
Probihaji jak pfimé akvizice existujicich zafizeni, tak pfiprava novych developerskych projektd. Investice
sméfuji v fadech miliard korun, ¢asto s cilem budovat portfolia zafizeni dlouhodobé péce nebo seniorské
infrastruktury.

Zaroven dochazi k postupné konsolidaci trhu. Vedle menSich provozovatell stale vice dominuji vétsi
institucionalni hradci, ktefi disponuji kapitalem i know-how pro efektivni fizeni zafizeni. Tento trend vede k
profesionalizaci sektoru a vy§§im narokdm na kvalitu sluzeb i nemovitostniho standardu.

Celkové Ize rok 2025 v Ceské republice charakterizovat jako obdobi rostouci investiéni aktivity a potvrzeni
dlouhodobého potencialu tohoto segmentu. Nemovitosti v oblasti socialnich sluzeb se profiluji jako stabilni a
perspektivni investiéni tfida s vyraznym spole¢enskym presahem. Kli¢ovou vyzvou do dalSich let vSak zlstava
schopnost trhu rychleji reagovat na rostouci poptavku a zaroven zajistit ekonomickou udrzitelnost provozu
jednotlivych zafizeni.
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XIl. Ugetni zavérka ovéiena auditorem a zprava auditora



pwe

Zprava nezavislého auditora

akcionaitim podfondu Ambeat Care podfond
Nas vyrok

Podle naseho nazoru G¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni pozice podfondu
Ambeat Care podfond, se sidlem Tiirkova 2319/5b, Chodov, Praha 4 (,Podfond") k 31. prosinci 2025
a jeho finanéni vykonnosti za rok konéici 31. prosince 2025 v souladu s ¢eskymi G&etnimi pfedpisy.

Pfedmét auditu
Udetni zavérka Podfondu se sklada z;

« rozvahy k 31. prosinci 2025,
= vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. prosince 2025, a

- pfilohy Gcetni zavérky, ktera obsahuje vyznamne informace o uéetnich metodach a dal3i vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditorti Ceské
republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopinéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami
(spole¢neé ,auditorské predpisy"). Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uetni zaverky.

Domnivame se, Zze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s etickymi poZzadavky zakona o auditorech, jez se vztahuji na audity G&etnich zavérek v Ceské republice
a v souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u€etni odborniky (v&etn& Mezinarodnich standardu
nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy G&etnich (,kodex IESBA®) a pfijatym Komorou
auditorti Ceské republiky, jsme na Podfondu nezavisli. Spinili jsme také v&echny ostatni etické povinnosti

dle etickych pozadavki zakona o auditorech a kodexu IESBA.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2¢, 140 00
Praha 4, Ceska republika. T: +420 251 151 111

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, I6: 40765521,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 3637 a v seznamu

WWW.pwc.com / cz auditorskych spolednosti u Komory auditors Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.



Vyjadreni k ostatnim informacim ve vyroéni zpravé

Za ostatni informace odpovida statutarni organ spole¢nosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. Jak je definovano
v § 2 pism. b) zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo tGcetni
zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim obsaZzenym ve vyro¢ni zpravé nevztahuje. Pfesto je soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem u&etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Uc¢etni zavérkou & s nasimi znalostmi o Podfondu
ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také jsme posoudili,
zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpist na formalni
naleZitosti i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych praci v pribéhu naseho auditu, do miry, jiz dokadzeme posoudit, jsou dle naseho nazoru:

« ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téZ pfedmeétem zobrazeni v uetni zavérce, ve véech
vyznamnych ohledech v souladu s U&etni zavérkou a

« ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Podfondu a o prostiedi, v némz pusobi, k nimz
jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti. Zadnou vyznamnou
nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu spolec¢nosti Partners investiéni spolecnost, a.s. za Gcetni
zavérku

Statutarni organ spole¢nosti Partners investiéni spoleénost, a.s. odpovida za sestaveni (¢etni zavérky Podfondu
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Uucetnimi pi'edpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni tucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zplusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky Podfondu je statutarni organ spole¢nosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s.
povinen posoudit, zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni
zavérky zalezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni
ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni organ spole¢nosti Partners investi¢éni spole¢nost, a.s. planuje
zruSeni Podfondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze G&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost
zplUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s auditorskymi pfedpisy ve v&ech piipadech

v ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud Ize realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ugetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.



Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je na&i povinnosti uplatiiovat b&éhem celého auditu odborny
usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti u€etni zavérky Podfondu zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti
zpusobené chybou, protoZe sou&asti podvodu mohou byt tajné dohody, falsovani, Umysina opomenuti,
nepravdiva prohlageni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systéemem spole&nosti Partners investiéni spole€nost, a.s. relevantnim
pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméienost provedenych ugetnich odhadu a informace,
které v této souvislosti statutarni organ spole¢nosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. uvedi v pfiloze uéetni

zavérky Podfondu.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokiadu nepietrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky Podfondu statutarnim
organem spole¢nosti Partners investiéni spole¢nost, a.s., a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Podfondu trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze acetnl zavérky, a pokud
tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavery tykajici se schopnosti Podfondu
trvat nepietrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na&i zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky Podfondu, v€etné pfilohy, a dale to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spole€nosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. mimo jiné
o planovaném rozsahu a na€asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatk(i ve vnitfnim kontrolnim systému.

28. dubna 2026

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

f;_.-l'tf_\ltrr.b: ljﬁkln""! \Ikll,/ mo

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni ¢. 1981
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Identifikaéni ¢islo: 75164850

Pravni forma: akciova spole¢nost

Piedmét podnikani: investi¢ni fond

Datum sestaveni: 28. dubna 2026

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2025
v tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 200 146 202 396
v tom- a) splatné na
' pozadani 31010 22 396
b) ostatni pohledavky 169 136 180 000
Pohledavky za nebankovnimi
4 subjekty 2 808 0
v tom: b) ostatni pohledavky 2 808 0
8 Ucasti s rozhodujicim vlivem 264 158 39576
11 Ostatni aktiva 12 0
Aktiva celkem 467 124 241 972
v tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
PASIVA
4 Ostatni pasiva 30363 21 854
6 Rezervy (na dan¢) 0 96
Cizi zdroje celkem 30 363 21950
9 Emisni azio 7183 302
12 Kapitalové fondy 413 176 217 904
13 Oceinovaci rozdily 13576 0
¢) z prepoctu ucasti 13576 0
Nerozd€leny zisk nebo neuhrazena ztrata z 1816 0
14 ptedchozich obdobi
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 1010 1816
Vlastni kapital celkem 436 761 220 022

Pasiva celkem 467 124 241 972
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Identifikaéni ¢islo: 75164850

Pravni forma: akciova spole¢nost

Piedmét podnikani: investi¢ni fond

Datum sestaveni: 28. dubna 2026

PODROZVAHOVE POLOZKY
K 31. PROSINCI 2025

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

PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva 436 761 220 022
8 Hodnoty predané k obhospodarovani 436 761 220022

Podrozvahova pasiva 0 0
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Sidlo: Praha 4, Tiirkova 2319/5b, PSC 149 00
Identifikaéni ¢islo: 75164850

Pravni forma: akciova spole¢nost

Piedmét podnikani: investi¢ni fond

Datum sestaveni: 28. dubna 2026

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA OBDOBI OD 1. LEDNA 2025 DO 31. PROSINCE 2025

za obdobi od
25. Cervna
v tis. K¢ 2024 do 31.
prosince
2025 2024
1 Vynosy z trokt a podobné vynosy 6079 2223
4 Vynosy z poplatkl a provizi 2 1
5 Naklady na poplatky a provize -1 0
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 6 0
8 Ostatni provozni naklady -311 0
9 Spravni naklady -4 696 -312
b) ostatni spravni naklady -4 696 -312
stk nebo vztl:zita za ucetni obdobi z béZné Cinnosti 1079 1912
19  pred zdanénim
23 Dai z ptijmi -69 -96

24  Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 1010 1816
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1. OBECNE INFORMACE

Zalozeni a charakteristika Podfondu

Ambeat Care Podfond (dale jen ,,Podfond®) je k datu sestaveni ti€etni zavérky jedinym podfondem vytvorenym
spolecnosti Ambeat Care nemovitostni fond SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond*). Podfond vznikl dne 25. ¢ervna
2024 zapisem do seznamu investiénich fondt vedeného Ceskou narodni bankou a zahajil vydavani investiénich
akecii tiidy A (ISIN: CZ0008052677) a tridy B (ISIN: zatim nebyl pfidélen) dne 22. Cervence 2024.

Informace o obhospodarovateli

V prubéhu celého obdobi vykonavala ¢innost obhospodafovatele Podfondu spolecnost Partners investi¢ni
spolecnost, a.s. IC 247 16 006, se sidlem Tiirkova 2319/5b, 149 00 Praha 4 - Chodov (déle jen ,,Spolecnost™).

Obhospodatrovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, véetné investovani na ucet tohoto
Podfondu, a fizeni rizik spojenych s timto investovanim.

Informace o administrdtorovi

V prubéhu celého rozhodného obdobi vykonavala ¢innost administratora Podfondu spoleénost Partners
investi¢ni spole¢nost, a.s. IC 247 16 006, se sidlem Tiirkova 2319/5b, 149 00 Praha 4 - Chodov (dale jen
»Spolecnost*).

V prabéhu celého rozhodného obdobi byla Spole¢nosti povéfena vykonem Ccinnosti, kterou zahrnuje
administrace Podfondu podle § 38 odst. 1 pism. s) (resp. odst. 2 pism. b)) ZISIF, tj. nabizeni investic do
Podfondu, spole¢nost Partners Financial Services, a.s., se sidlem Tiirkova 2319/5b, Praha 4, PSC 149 00.

V pribéhu celého rozhodného obdobi byla SpoleCnosti povéfena vykonem Ccinnosti, kterou zahrnuje
administrace Podfondu podle § 38 odst. 1 pism. ¢) Zakona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech,
tj.: vnitini audit, spolecnost Compllex, s.r.o., se sidlem Manesova 881/27, Praha 2, PSC 120 00, ICO 271 81
537, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 102501.

Informace o depozitiii a auditorovi

Depozitatem Podfondu je spolecnost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (dale jen ,,Depozitai®),
¢len bankovni skupiny UniCredit, IC: 64948242, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4, PSC 140 92, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608. Depozitafem Podfondu je
osoba, ktera je na zakladé depozitafské smlouvy opravnéna mit v opatrovani majetek Podfondu, zfidit a vést
penézni ucty a evidovat pohyb veskerych penéznich prostfedkll nalezicich do majetku Podfondu a evidovat a
kontrolovat stav jiného majetku Podfondu.

Auditorem Podfondu je spole¢nost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140
00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka
3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénim ¢&. 021 (dale
jen ,,Auditor®).

Investicni strategie

Hlavnim cilem Podfondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb prostiednictvim dlouhodobych investic umisténych ve Fondu a/nebo v pfislusnych
podfondech vytvotfenych Fondem.

Limity Podfondu jsou dodrzovany na zdkladé Zakona, pfipadné jsou v souladu se Zakonem upraveny
ve statutu Podfondu.
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Statut Podfondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitari

Znéni Statutu platné k rozvahovému dni bylo schvaleno predstavenstvem Spolecnosti s G¢innosti ke dni 22.
zari 2025, pricemz se jednalo o piijeti zmén nepodléhajicich pfedchozimu schvaleni Ceskou narodni bankou.

Zakladnim dokumentem Podfondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi akcionafi
Podfondu a Fondu, obsahuje investi¢ni strategii Podfondu, popis rizik spojenych s investovanim Podfondu a
dalsi tdaje nezbytné pro investory k zasvécenému posouzeni investice, zpracované formou srozumitelnou
béznému investorovi. Statut Podfondu vydava a aktualizuje jeho obhospodafovatel. Penézni prostfedky v
Podfondu jsou shromazd’ovany vydavanim investicnich akcii Podfondu.

Vyse uplaty za obhospodafovani majetku Podfondu se skladd z maximalné 2 % z primérné ro¢ni hodnoty
fondového kapitalu a je hrazena Spole¢nosti z majetku Podfondu, a z podilu na zhodnoceni vlastniho kapitalu
(vykonnostni odména), ktery je dale rozveden ve Statutu. Primérna ro¢ni hodnota fondového kapitalu se
vypocte jako prosty aritmeticky primér hodnot fondového kapitalu ke kazdému obchodnimu dni. Ve fondovém
kapitalu se zohledni ¢asové rozliSeni béznych nakladl, zejména poplatky uvedené ve statutu, naptiklad tplata
za obhospodarovani, administraci, vykon ¢innosti depozitafe, audit a oéekavand dafiova povinnost ke dni
vypoctu aktualni hodnoty, apod.

Veskeré dalsi nédklady souvisejici s obhospodafovanim Podfondu, které nejsou vyjmenované ve statutu
Podfondu, jsou zahrnuty v Uplaté za obhospodarovani.

Predstavenstvo a dozor¢i rada Fondu

Funkce Jméno

Piedstavenstvo ¢len Partners investi¢ni spole¢nost, a.s.
pfi vykonu funkce zastupuje Ivo Foltyn
pri vykonu funkce zastupuje Lucie Simpartlova

Dozorci rada ¢len Kamil Holanek

Zmény v obchodnim rejstiriku

V pritbéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zménam ve slozeni predstavenstva a dozorc¢i rady Podfondu.

Organizadni struktura

Statutarnim organem Fondu je pfedstavenstvo. Kontrolnim organem je dozor¢i rada. Fond je nesamospravny,
nevytvaii tedy dalsi vnitini ¢lenéni.

Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Utetni zavérka byla ptipravena na zakladg G&etnictvi vedeného v souladu se:

. zakonem o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,

= vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

] Ceskymi uéetnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.
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Tato ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou
se stanovi uspofadani a oznacovani polozek ucetni zaveérky a obsahové vymezeni polozek této zavérky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro ucely vykazovani finan¢nich nastroju,
jejich ocenovani a uvadeéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupovala podle mezinarodnich
ucetnich standardl upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich
ucetnich standardd (dale jen "mezinarodni ucetni standard" nebo ,,IFRS®).

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nékladi a vynost a historickych cen
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji oceniovanych redlnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, ze ti€etni jednotka bude neptetrzité pokracovat ve své Cinnosti a Ze u
ni nenastdvad zadna skuteCnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabratiovala v této Cinnosti pokraCovat i

v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2025. B&Zné tcetni obdobi je od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025.
Minulé ucetni obdobi je od 25.6.2024 do 31.12.2024.

Vsechny uvedené tidaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢&), neni-li uvedeno jinak.

Tato tcetni zavérka je nekonsolidovana.



Ambeat Care Podfond

Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

(@)

0]

2. PODSTATNE UCETNI METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNI
ZAVERKY

Podstatné ucetni metody a pravidla pouzita pfi sestavovani této ucetni zavérky jsou uvedena nize.

Financni aktiva a finan¢ni zavazky

Zauctovani a prvotni ocenéni

Ugetni jednotka prvotné zauétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napt. pohledavky za klienty,
zavazky vaci klientim, apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (véetné
spotovych nakupti a prodeji finanénich aktiv) jsou zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy se
ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni ptislusného finan¢niho instrumentu.

Finan¢ni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o transakéni
naklady. Tato Gprava o transakéni naklady neplati pro finanéni nastroje oceiiované realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady piimo pfifaditelné k pofizeni nebo emisi.

Nejlepsim diikazem realné hodnoty finanéniho néstroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakéni cena (tj.
realna hodnota poskytnutého nebo pfijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka uréi, ze redlna hodnota pfi poCatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny a realna
hodnota neni podlozena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni
stanovena na zakladé valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné
ve vztahu k ocenéni, pak finanéni nastroj je na po¢atku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi realnou
hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné Casové rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu
zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné po dobu, po kterou je dané ocenéni plné podpoteno
pozorovatelnymi trznimi Gidaji nebo transakce je ukonéena.
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(ii) Klasifikace
Finan¢ni aktiva

Pii prvotnim zauctovani je finan¢ni aktivum klasifikovano jako oceniované:
= nab¢hlou hodnotou (AC),

=  redlnou hodnotou proti tétim vlastniho kapitalu (FVOCI),

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finan¢ni aktivum je ocenéno v nab&hlé hodnoté (AC), pokud splni obé z nasledujicich podminek a zaroven
neni ur¢ené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za ucelem ziskani
smluvnich penéznich toki,

=  smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvofenych vylucné
splatkami jistiny a urokti z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé
z nasledujicich podminek a zaroven neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

= aktivum je drzeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéznich
toku, tak prodejem financ¢nich aktiv,

=  smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokid tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a urokt z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).

Pfi prvotnim zat¢tovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,,held for trading*)
mize ucetni jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti iétim
vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mize byt provedena a aplikovana na urovni dané investice.

Vsechny ostatni finan¢ni aktiva jsou oceiiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Financni
aktiva, ktera jsou urcena k obchodovéni (,,held for trading®) a finan¢ni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena
na zaklad¢ realné hodnoty, jsou oceiiovana ve FVTPL, protoZze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokt ani drzena za i€elem dosaZeni cile, jak inkasem smluvnich penéZznich tokd,
tak prodejem financ¢nich aktiv.

Krome toho, pfi prvotni zauctovani, ucetni jednotka miize neodvolatelné zatadit finanéni aktivum, které jinak
spliiuje pozadavky, aby bylo ocenovano v AC nebo FVOCI, jako oceniované ve FVTPL, pokud je tim vyloucen

nebo vyznamné omezen ocefiovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na urovni, kterd odrazi zptsob spolecného fizeni skupin

finan¢nich aktiv za uc¢elem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz neptedstavuje pristup ke

klasifikaci podle nastroju jednotlive, ale je stanovena na vyssi irovni agregace. Ucetni jednotka bere do ivahy

vsechny relevantni informace a diikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a

dikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

Ll stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k t€mto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie ucetni
jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho uroku, udrzovani profilu trokové sazby, shodu durace
finan¢nich aktiv s duraci zavazka, které slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv nebo
realizaci penéZnich tokt prodejem aktiv;

=  jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dané vykonnost pfedkladana klicovému vedeni tcetni jednotky;

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

=  jak jsou odménovani manazefi a vedouci Gcetni jednotky, naptf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;
5
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= Cetnost, objem a nacasovani prodejil v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich ocekavani
v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovang, ale jako soucast
celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené ucetni jednotkou pro fizeni finanénich aktiv jsou dosahovany
a jak penézni toky jsou realizovany.

Finan¢ni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodatovatel Podfondu provadi
rozhodnuti na zaklad¢ realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. Déle
sleduje primarné vyvoj realnych hodnot aktiv a zavazkl Podfondu z diivodu mési¢niho vypoctu a zverejnéni
Cisté hodnoty aktiv na 1 investi¢ni akcii. Z tohoto diivodu jsou takova finan¢ni aktiva ocenéna redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Podfond déle aplikuje vyjimku pro klasifikaci u€asti s rozhodujicim
vlivem jako ocenované ve FVOCI.

Vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a aroku (tzv. ,.SPPI test*)

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

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vylucéné splatkami jistiny a trokd, ucetni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finanéni aktivum zahrnuje smluvni
ujednani, kterd mohou zménit na¢asovani a vysi smluvnich penéznich tokd. V ramci vyhodnoceni tcetni
jednotka vyhodnocuje:

= podminéné udalosti, které mohou zménit na¢asovani a vysi smluvnich penéznich tokd;
= pakovy efekt;

= piedcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

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

=  podminky, které modifikuji Gplatu za casovou hodnotu penéz (napt. zptisoby pravidelného stanoveni vyse
urokové sazby).

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zatétovani finanéni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud téetni jednotka
v bézném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv a pak v nésledujicim tcetnim
obdobi jsou pfislusna finanéni aktiva reklasifikovana.

Finanéni zavazky

Ucetni jednotka mize klasifikovat své financni zavazky, jiné nez financni zaruky a poskytnuté pfisliby, jako
ocefiované:

. nabéhlou hodnotou, nebo
=  redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoZ sva financni aktiva a finan¢ni zavazky tidi a jejich vykonnost je hodnocena na zékladé realné hodnoty
a v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik a investicni strategii.
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(iii) Odactovani
Finan¢ni aktiva

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

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

Pii oductovani finanéniho aktiva, se rozdil mezi

a) ucCetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti iéetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) prijaté thrady (véetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
ptijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zauctovany ve vlastnim kapitalu

je vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

Kumulovany zisk nebo ztrata zati¢tovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi cennymi papiry,
které jsou uréené jako oceniované redlnou hodnotou proti uctim vlastniho kapitdlu (FVOCI), neni pfi
oductovani zatiCtovan ve vykazu zisku a ztraty.

Existuji ptipady, kdy ucetni jednotka uzavira takové transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v rozvaze,
ale ponechéva si, bud’ vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojend s pfevedenymi finan¢nimi
aktivy nebo jejich ¢astmi. V takovych pfipadech pfevedena aktiva nejsou oductovana. Ptikladem téchto
transakci mohou byt pujcky cennych papirti a repo operace.

Pfi transakcich, ve kterych Gcetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finanénim aktivem, tak ucetni
jednotka pokracuje ve vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zm&nam v hodnoté ptevedeného aktiva.
Finanéni zavazky

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

(iv) Zapocet a vykazovani v €isté (netto) hodnoté

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen
pokud ucetni jednotka ma aktudlné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zlistatky a ucetni jednotka planuje,
bud’ vypotadani v ¢isté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykéazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji piislusné IFRS

standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni
aktivita ucetni jednotky.
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(b)

(o)

(v) Ocenéni v realné hodnoté

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

Portfolia finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazkd, ktera jsou vystavena trznim rizikim a avérovému riziku, ktera
jsou fizena ucetni jednotkou na zaklade své Cisté expozice vii¢i bud’ trznim rizikim, nebo uvérovému riziku,
jsou ocenéna na zaklade ceny, kterd by byla ziskana za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo zaplacena za pievod
gisté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na urovni portfolia (napf. Gprava
nabidkovych a poptavkovych cen nebo uprava uvérového rizika, které zohlediuji ocenéni na zaklade Cisté
pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zdvazky na zakladé ptislusné rizikové upravy jednotlivého
instrumenty v portfoliu.

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

Viz bliZze bod 21 (Realna hodnota).

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozka rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami zahrnuje nasledujici:

=  Gvéry a pijcky povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) nebo zatazené do
FVTPL (viz bod 2b(ii)), které jsou ocenény v realné hodnoté, jejiz zména je okamzité zauctovana do
zisku nebo ztraty;

Nabéhlé aroky jsou soucasti Gctovych skupin, v nichz je o aktivech u¢tovano a jsou vykazovany spole¢né
s danym aktivem.

Pfi prvotnim zauctovani jsou poskytnuté avéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné pieceniovany na
realnou hodnotu proti Gétim nakladii nebo vynosii. Casové rozliseni tirokt vztahujici se k poskytnutym Gvérim
je zahrnuto do celkovych ziistatkd téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych uvéri jsou vykazany v polozce
,,Vynosy z trokl a podobné vynosy*.

Cenné papiry
Majetkové cenné papiry

Majetkové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy zahrnuji nasledujici:
= majetkové cenné papiry neodvolateln¢ urcené, ze jejich nasledné zmény v redlné hodnoté se budou

vykazovat proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI). Toto ur€eni je na bazi jednotlivych instrumentt pfi
prvotnim zauctovani a dané majetkové cenné papiry nesmi byt ,,uréené k obchodovani®.

Zisky a ztraty z majetkovych cennych papirti neodvolatelné uréenych ve FVOCI nejsou nikdy pretctovany
z uctd vlastniho kapitalu, do zisku nebo ztraty (tj. vykazany ve vykazu zisku a ztraty) a znehodnoceni
(impairment) neni uctovano do zisku nebo ztraty (tj. vykazano ve vykazu zisku a ztraty). Ptijaté dividendy jsou
vykazany ve vykazu zisku a ztraty, pokud jednoznacn€ nepiedstavuji vraceni Casti nakladd investice
(potizovaci ceny). Pokud ptijaté dividendy jednoznacné piedstavuji vraceni ¢asti nakladl investice (potizovaci
ceny), pak jsou vykdzany v ramci vlastniho kapitalu. Kumulativni zisky a ztraty vykazané v ramci vlastniho
kapitalu jsou pievedeny do polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z ptedchozich obdobi*
v okamziku prodeje daného cenného papiru.
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(@)

(e)

(@)

(b)

Uroky

Prezentace
Urokové vynosy a urokové naklady vykéazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Vynosy z trokii a podobné
vynosy*, resp. ,,Naklady na tiroky a podobné naklady*.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vys$i. Rezerva se tvofi na vrub
nakladii ve vys$i, ktera je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vypofadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvoii v ptipad€, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

= je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostiedki ptredstavujicich ekonomicky
prospéch, pficemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

=  je mozné provést pfiméfené spolehlivy odhad pInéni.
Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vy¢islené v cizi méné jsou Gétovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem vyhlaSenym
Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskute¢néni Gcetniho ptipadu.

Aktiva a pasiva vycislena v cizi mén¢ spole¢né s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou
piepocitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni bankou platném k datu
rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi mén¢, kromé majetkovych ucasti
v cizi meén¢, pripadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které jesté nejsou vykazany
v rozvaze Podfondu, nebo z ocekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk
nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Majetkové cenné papiry - ucasti s rozhodujicim vlivem

Majetkové cenné papiry zahrnuji nasledujici:

* majetkové cenné papiry neodvolateln¢ urcené, ze jejich nasledné zmény v redlné hodnoté se budou
vykazovat proti iétim vlastniho kapitalu (FVOCI). Toto urceni je na bazi jednotlivych instrumentt pfi
prvotnim zatc¢tovani a dané majetkové cenné papiry nesmi byt ,,uréené k obchodovani*.

*  majetkové cenné papiry povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) nebo zafazené
do FVTPL (viz bod 2b(ii) a vyse), které jsou ocenény v realné hodnoté, jejiz zména je okamzité
zauctovana do zisku nebo ztraty.

Zisky a ztraty z majetkovych cennych papiri neodvolatelné uréenych ve FVOCI nejsou nikdy pretctovany
z polozky vlastni kapitdl, do zisku nebo ztraty (tj. vykdzany ve vykazu zisku a ztraty) a znehodnoceni
(impairment) neni uctovano do zisku nebo ztraty (tj. neni vykazano ve vykazu zisku a ztraty). Piijaté dividendy
jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty, pokud jednoznacné nepiedstavuji vraceni Casti nakladii investice
(potizovaci ceny). Pokud ptijaté dividendy jednoznacné piedstavuji vraceni ¢asti nakladl investice (potizovaci
ceny), pak jsou vykazany v Cisté hodnoté aktiv nalezejici drziteliim investi¢nich akcii. Kumulativni zisky a
ztraty jsou prevedeny do polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazenad ztrata z predchozich obdobi
v okamziku prodeje daného cenného papiru.

Podfond vykazuje majetkové cenné papiry v rozvaze pouze v ramci polozky ,,UCasti s rozhodujicim vlivem®.

Ugast s rozhodujicim vlivem je uéetni jednotka ovladana jinou éetni jednotkou.



Ambeat Care Podfond

Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

(©

(@

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamena, ze investor ovlada jednotku, do niz investoval, pokud
je vystaven variabilnim vynostim nebo na né ma narok na zakladé své angazovanosti v této jednotce a mize
tyto vynosy prostiednictvim své moci nad touto jednotkou ovliviiovat.

Investor tudiz ovlada jednotku, do niz investoval pouze tehdy, pokud plati v§echny nasledujici body:
= ma moc nad jednotkou, do niz investoval,

=  nazéklad¢ své angazovanosti v jednotce, do niz investoval, je vystaven variabilnim vynosim nebo mé na
takové vynosy pravo,

= je schopen vyuzivat moci nad jednotkou, do niz investoval, k ovlivnéni vy$e svych vynosi.
Pii prvotnim zachyceni je ucast ve spolecnosti zachycena v realné hodnoté.

Nasledné je ucast ve spolecnosti vykazana v realné hodnoté. Pfecenéni ti€asti ve spolecnostech véetné prepoctu
cizich mén je vykéazano v pasivech Podfondu v poloZzce ,,Ocenovaci rozdily z pfepoctu Gcasti®.

Daii z prijmi

Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z piijmd se vypoclte z hospodatského vysledku bézného obdobi pfed zdanénim
pripoétenim daiové neuznatelnych nakladt, odectenim vynosd, které nepodléhaji dani z ptijmd, a dale ipravou
o slevy na dani a ptipadné zapocty.

OdloZena dan

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazki
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené danové pohledavce se Gctuje
pouze v piipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal§im uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

Derivaty
Derivat je finan¢ni nastroj, ktery splituje nasledujici podminky:

a) jeho realnad hodnota se méni v zavislosti na zméné urokové sazby, ceny cenného papiru, ceny komodity,
meénového kurzu, cenového indexu, na ivérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v zavislosti na
jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

b) ve srovnani s ostatnimi typy kontraktd, v nichZ je zalozena podobna reakce na zmény trznich podminek,
vyzaduje malou nebo nevyzaduje zaddnou pocatecni investici,

¢) bude vyporadan v budoucnosti, pricemz doba sjednani obchodu do jeho vypotadani je u ného delsi nez u
spotové operace.

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v realné hodnoté. Kladné realné hodnoty derivatl jsou vykazany v aktivech
v polozce ,,Ostatni aktiva“. Zaporné realné hodnoty derivati jsou vykazany v zavazcich v poloZce ,,Ostatni
pasiva“.

Realna hodnota financnich derivatli se stanovuje jako soucasna hodnota ocekavanych penéznich toki
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni souc¢asné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na aktivnim
trhu jako devizové kurzy, urokové sazby pro dané splatnosti na zaklad€ vynosové kiivky, atd.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v diskontované hodnoté podkladového nastroje v polozkach ,,Pohledavky
z pevnych terminovych operaci®, ,,Pohledavky z opci®, ,,Zavazky z pevnych terminovych operaci® a ,,Zavazky
Z opci‘.
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Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

(e)

®

(69)

(h)

Podfond uzavira nasledujici typy derivatovych transakci:

- derivaty drzené pro ucely fizeni rizik

Derivaty drZené pro tucely Fizeni rizik

Derivaty drzené pro Ucely fizeni rizik zahrnuji vSechny derivaty, které nejsou klasifikovany jako aktiva nebo
zavazky urcené k obchodovani. Derivaty drzené pro ucely fizeni rizik jsou ocefiovany v realné hodnoté
v rozvaze. Pokud neni nize uveden opak, pak zisky a ztraty ze zmény realnych hodnot derivati drzenych pro
ucely fizeni rizik jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.
VSechny derivaty jsou sjednany za 0céelem zajisténi, nicméné zajistovaci ucetnictvi neni Podfondem
aplikovano z diivodl administrativni naro¢nosti

Vydané investi¢ni akcie Podfondu

K 31.12.2025 Podfond emitoval pouze jednu tfidu investi¢ni akcii — tfida A. Tfida B investi¢nich akcii nebyla
k 31.12.2025 emitovana

Vydané investi¢ni akcie Podfondu pfedstavuji tzv. ,,nastroje s prodejni opci. Nastroje s prodejni opci spliuji
definici finanéniho zavazku dle IAS 32 a zaroven spliuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto
nastroje jsou klasifikovany jako kapitalové nastroje a jsou vykazovany v rameci vlastniho kapitalu Podfondu.

Emisni 4zio

Emisni azio pfedstavuje rozdil mezi prodejni cenou a nominalni hodnotou vSech investi¢nich akcii ke dni jejich
vydani nasledné snizené o castky rozdilu mezi odkupni cenou a nominalni hodnotou pfipadajici na zpétné¢
odkoupené investi¢ni akcie.

Kapitalové fondy
Vydané investi¢ni akcie maji nominalni hodnotu.

Zustatek polozky kapitalové fondy predstavuji nomindlni hodnoty vydanych investicnich akcii snizené o
nominalni hodnoty pfipadajici na odkoupené investi¢ni akci zpét od podilniki.

Vynosy z dividend

Dividendy z majetkovych cennych papirii zafazené v oceniovaci kategorii FVOCI jsou vykazany v polozce
,Ocenovaci rozdily* ve fondovém kapitalu, pokud pfijaté dividendy jednozna¢né piedstavuji vraceni Casti
néakladi investice (pofizovaci ceny).

Prijaté dividendy, které nepfedstavuji vraceni ¢asti nakladd, jsou vykazané ve vykazu ziskl a ztrat v okamziku,
kdy vznikne pravo na piijeti dividendy. Tyto pfijaté dividendy jsou vykéazany v polozce ,,Vynosy z akcii a
podila“.

Naklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pifimo spojeny s ndkupem cennych papird ve FVOCI, jsou
uctovany ptimo do nakladu.

Pouziti odhadi
Sestaveni ucetni zaverky vyzaduje, aby vedeni Spole¢nosti provadélo odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gcetni zavérky a nakladd a vynostu v

ptislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zaverky a mohou se od skutecnych vysledk lisit.
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Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

3. DOPAD ZMEN UCETNICH METOD

V prubéhu roku nedoslo k zadnym zméndm ucetnich metod.

4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

Bézné ucty jsou splatné na pozadani. Podfond ukladéa penézni prostiedky na terminované vklady u bank.

a) Pohledavky za bankami dle druhu
tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Bézné ucty u bank 31010 22 396
Terminované vklady u bank 169 136 180 000
Celkem 200 146 202 396
b) Klasifikace pohledavek za bankami dle ocefiovacich kategorii

Vsechny pohledavky za bankami k 31.12.2025 a 31.12.2024 jsou ocenéné v souladu s obchodnim modelem ve
FVTPL dle IFRS 9.

ECL byly vyhodnoceny jako nevyznamné, a proto o nich Podfond neuctuje.

5. POHLEDAVKY ZA NEBAKOVNIMI SUBJEKTY

¢) Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu

tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Pohledavky z Gvéra 2 808 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty v €isté vysi 2 808 0

d) Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle ocefiovacich kategorii

Vsechny pohledavky za nebankovnimi subjekty k 31.12.2025 a k 31.12.2024 jsou oceniované povinné ve
FVTPL dle IFRS 9, jelikoz jde ve vSech pfipadech o u€elové Gveéry poskytnuté deefinym spole¢nostem.
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e) Pohledavky za nebankovnimi subjekty

31.12.2025
Urokova  T0vodnl 7 ikové doba
Pohledavky za dcefinymi Zustatek v tis. | ., Zustatek , o doba ™Y .
N . N ., mirav% . splatnosti v
spole¢nostmi meény v tis. K¢ splatnosti v
p-a. letech letech
DD PROPERTY, s.r.0. 2808 CZK 2 808 7,58 10 9,96
Celkem 2 808
ECL byly vyhodnoceny jako nevyznamné, a proto o nich Podfond neuctuje.
6. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM
Podfond drzi nasledujici majetkové ucasti.
Podilna
, . y y o Zakladni  Podil na . Ucetni hodnota
Obchodni firma Sidlo Predmét podnikani Kapital VK hlasovgmch Kk 31.12.2025
pravech
K 31. prosinci 2025
DD PROPERTY, s.r.0. Nové Straseci Ubytovaci sluzby 200 100% 100% 46 229
Ambeat Real Estate 15 sr0.  Praha 4 Sprdva viastniho 10 100% 100% 217929
majetku
Celkem 264 158
tis. K¢
. . " . g Zakladni Podil Podilna  Ugetni hodnota
Obchodni firma Sidlo Predmét podnikini kapitdl na VK hlasovacich pravech k 31.12.2024
K 31. prosinci 2024
DD PROPERTY, s.r.o. Nové StraSeci  Ubytovaci sluzby 200 100 % 100 % 39576
Celkem 39 576
Vlastnicka ani hlasovaci prava ve spole¢nostech nejsou nijak omezena.
7. OSTATNI AKTIVA
tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Pohledavka za statem z titulu dani 12 0
Ostatni aktiva celkem 12 0
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Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

8. OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Zavazky vuci akcionaftim 29 706 21761
Odména za obhospodaiovani a administraci 389 0
Odména za audit 114 57
Ostatni zavazky 154 36
Ostatni pasiva celkem 30 363 21 854

Zavazky vuci akcionartim pfedstavuji vklady pfijaté od akciondit po dobu do vydani investi¢nich akcii.
Polozka Ostatni zavazky zahrnuje piedev§im nevyfakturované naklady za sluzby depozitate a stanoveni
hodnoty dcetinych spole¢nosti.
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Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

9. REZERVY
tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Zuctovani se statnim rozpoctem — rezerva na dan z piijmu 0 96
Rezervy celkem 0 96

Polozka Zuctovani se statnim rozpoc¢tem obsahuje dan z piijmu vyc¢islenou v bod¢€ 17 a piedstavuje ti€tovanou
rezervu na dan z pfijmu.

10. VLASTNI KAPITAL
Podfond nema zakladni kapital.

Fondovy kapital je tvofeny k 31.12.2025 z 413 175 727 ks (2024: 217 904 338 ks) vydanych investi¢nich akcii
tiidy A (CZK). Investi¢ni tfida B (EUR) nebyla k 31.12.2025 and k 31.12.2024 vydana.

Zakladem pro stanoveni ceny investi¢nich akcii Podfondu pro ucely vydavani investi¢nich akcii Podfondu
a pro ucely zpétného odkupu investi¢nich akcii Podfondu je vyse fondového kapitalu Podfondu. Ve fondovém
kapitalu se zohledni ¢asové rozliSeni béznych nakladl, zejména poplatky uvedené ve statutu, napiiklad uplata
za obhospodatovani, administraci, vykon ¢innosti depozitafe, audit a o¢ekavana dafiova povinnost ke dni
vypoctu aktualni hodnoty. Cena investi¢ni akcie je vypocitana jako podil fondového kapitalu a poctu vydanych
investi¢nich akcii k danému dni. Investi¢ni akcie jsou prodavany akcionaiim na zakladé mési¢né stanovované
prodejni ceny.

Rozdil mezi nominalni hodnotou investi¢nich akcii a cenou investi¢nich akcii pfi jejich vydavani i pti zpétném
prodeji predstavuje emisni azio.

Hodnota investi¢ni akcie tfidy A (CZK) Podfondu k 31.12.2025 ¢inila 1,0571 K¢ (2024 1,0097 K¢) a vydavani
investi¢nich akcii tfidy B (EUR) nebylo k 31.12.2025 zahajeno.

Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Podfondu v ks:

Stav k 31. 12. 2023 0
Vydané béhem roku 2024 217 904 338
Odkoupené béhem roku 2024 0
Stav k 31. 12. 2024 217 904 338
Vydané béhem roku 2025 195 271 389
Odkoupené béhem roku 2025 0
Stav k 31. 12. 2025 413 175 727
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Zmény ve vlastnim kapitalu Podfondu:

Ostatni
v tis. K& Kap'tff)'r‘::i’; Emisni azio POIZKY J‘I’(':‘I Celkem

podilnikiim
Zustatek k 21. ¢ervnu 2024 0 0 0 0
Vydané béhem roku 2024 217 904 302 0 218 206
Odkoupené béhem roku 2024 0 0 0 0
Zisk za Ucetni obdobi 0 0 1816 1816
Zustatek k 31. prosinci 2024 217 904 302 1816 220 022
Vydané béhem roku 2025 195 272 6 881 0 202 153
Odkoupené béhem roku 2025 0 0 0 0
Ocerovaci rozdily z pfepoctu ucasti 0 0 13 576 13 576
Zisk za ucetni obdobi 0 0 1010 1010
Zustatek k 31. prosinci 2025 413 176 7183 16 402 436 761

11. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH
OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNI OBDOBI

(a) Pouziti zisku nebo uhrada ztraty za minula aucetni obdobi
Nejvyssi organ ucetni jednotky rozhodl o prevedeni zisku za rok 2024 ve vysi 1 816 tis. K¢ nasledujicim
zpusobem:
Zisk ve vysi 1 816 tis. K& byl pfevedeny do Nerozdéleného zisku z predchozich obdobi.

(b) Navrh na pouziti zisku nebo vyporadani ztraty béZného ucetniho obdobi

Nejvyssi organ ucetni jednotky navrhuje pouzit zisk za rok 2025 ve vysi 1 010 tis. K¢ nasledujicim zptisobem:

o zisk ve vysi 1 010 tis. K¢ pievést do Nerozdéleného zisku z pfedchozich obdobi.

12. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Podfond ptedal cely svij Cisty majetek k obhospodatovani Spolecnosti.
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13. CISTE UROKOVE VYNOSY

tis. K¢ 2025 2024

Vynosy z urokti a podobné vynosy

z vkladl 6072 2223
z uvéra 7 0
Celkem 6079 2223
Cisty tirokovy vynos 6079 2223

14. VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A
PROVIZE

Poplatky a provize zahrnuji:

tis. K¢ 2025 2024
Ostatni vynosy z poplatki 2 0
Vynosy z poplatki a provizi celkem 2 0
Ostatni poplatky -1 0
Naklady na poplatky a provize celkem -1 0
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem 1 0
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15. SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2025 2024
Naklady za obhospodatovani podfondu -3 600 0
Naklady na zhodnoceni podfondu 0 0
Naklady na administraci -180 0
Naklady depozitafi -581 -109
Naklady na audit -114 -159
Ostatni sluzby -221 -44

Spravni naklady celkem -4 696 -312

Podfond je obhospodafovan Spole¢nosti, které plati poplatky za obhospodatovani. Poplatky jsou casové
rozliSeny v souladu se Statutem. Poplatek za obhospodafovani ¢inil ve sledovaném obdobi 1 % p.a.
z fondového kapitalu. Poplatek Depozitafi je kalkulovany za obdobi 2025 pevnou mési¢ni ¢astkou 01-03/2025
36 tis.K¢, 04-09/2025 48 tis. K¢ a od 1.10.2025 61 tis. K& véetné DPH.

16. VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Ceska republika
tis. K¢& 2025 2024
Vynosy z trokti a podobné vynosy 6 079 2223
Vynosy z poplatkt a provizi 2 1
Naklady na poplatky a provize -1 0
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci -311 0
Ostatni spravni naklady 6 0
Spravni naklady -4 696 -312
Celkem 1079 1912

17. DAN Z PRiJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

(a) Daii z prijmi
tis. K¢ 2025 2024
Dan splatna za bézné Gcetni obdobi 69 96
Dan splatna za minula ucetni obdobi 0 0
Celkem 69 96
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(b) Daii splatna za béZné ucetni obdobi
tis. K¢ 2025 2024
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pied zdanénim 1079 1912
Vynosy nepodléhajici zdanéni 0 0
Danovée neodcitatelné naklady 311 0
Mezisoucet 1390 1912
Dan vypoctena pii pouziti sazby 5 % 69 96
Dan minulého obdobi 0 0
Celkem 69 96
tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Rezerva na dan z piijmu -69 -96
Zaplacené zalohy na dan z pfijmu 81 0
Daiiova pohledavka (+) / zavazek (-) celkem 12 -96

O odlozené dani Podfond netctuje.

18. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Pohledavky

Poskytnuté uvéry dcefinym spole¢nostem 2 808 0

Majetkové ucasti v dcefinych spolecnostech 264 158 0

Ostatni aktiva 0 0
Zavazky

Zavazky ke Spolecnosti z iplaty obhospodatovateli 371 0

Zavazky ke Spolecnosti z Uplaty za administraci Podfondu 19 0

Zavazky vuci drzitelim investi¢nich akeii 29 706 0
tis. K¢ 31.12.2025 31.12.2024
Vynosy

Urokové vynosy z poskytnutych uvéra deefinym spole¢nostem 7 0
Néaklady

Uplata Spoleénosti za obhospodatovani Podfondu 3 600 0

Uplata Spoleénosti za administraci Podfondu 180 0

19



Ambeat Care Podfond

Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

V pribéhu celého obdobi vykonavala ¢innost obhospodafovatele a administratora Podfondu spolecnost
Partners investi¢ni spoleénost, a.s. (,,Spole¢nost™).

19. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi finan¢nich

nastroju:

31.prosince 2025 FVOCI -
Povinné ve

v tis. K¢ FVTPL maj’e tko‘.,é Celkem
nastroje

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 200 146 0 200 146

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2 808 0 2 808

Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 264 158 264 158

Ostatni aktiva 12 0 12

Finan¢ni aktiva celkem 202 966 264 158 467 124
31.prosince 2025 FVOCI -

v tis. K& veFvTpL ~ majetkové Celkem
nastroje

Ostatni pasiva 30 363 0 30 363

Finan¢ni zavazky celkem 30 363 0 30 363
31. prosince 2024 FVOCI -

Povinné ve

v tis. K¢ FVTPL maj’e tkm’/é Celkem
nastroje

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 202 396 0 202 396

Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 39 575 39575

Finan¢ni aktiva celkem 202 396 39 575 241 972
31. prosince 2024 FVOCI -

v tis. K¢ veFvypL ~ majetkové Celkem
nastroje

Ostatni pasiva 21 854 0 21 854

Finan¢ni zavazky celkem 21 854 (1] 21 854
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@

20. FINANCNI NASTROJE — RiZENI RIZIK

1. Uvod

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikim plynoucich z finanénich néstroji:
. uvérové riziko;

= riziko likvidity;

= trzni rizika;

= operacni riziko.

Uvedena rizika jsou Spolecnosti efektivné fizena na zakladé implementované strategie fizeni rizik, jehoz
nedilnou soucasti je systém fizeni rizik.

Systém Fizeni rizik
Predstavenstvo obhospodatovatele ma celkovou zodpovédnost za vytvoreni a dohled nad systémem fizeni
rizik. Pfi fizeni rizik ucetni jednotky Spole¢nost vychazi ze strategie fizeni rizik, ktera je integrovana do vnitini

predpisové zéakladny. Zodpovédnost za stanovenim a dohledem nad zasadami a metodami fizeni rizik ma
odpovédny pracovnik Useku fizeni rizik.

Zasady a metody fizeni rizik slouzi k:
=  identifikaci a analyze rizik, kterym je Gcetni jednotka vystavena
= nastaveni pfislusnych limiti a kontrolam

=  amonitorovani rizik a dodrzovani ptislusnych limitd.

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

2. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty GiGetni jednotky, pokud protistrana v ramci finanéniho nastroje nesplni
své smluvni zavazky. Toto riziko Ucetni jednotky primarné vznika investicemi do dluhovych cennych papirt,
terminovanych vkladi ¢i poskytnutych aveéra.

Rizeni uvérového rizika

Cilem Podfondu v oblasti fizeni tvérového rizika je minimalizovat expozice vuci protistranam, kde je riziko
selhani vyssi, a provadéni transakci s kredibilnimi protistranami. Rizeni uvérového rizika zahrnuje nasledujici:

=  Formulace uvérovych zasad ve spolupraci s jednotlivymi oddélenimi zahrnujici pozadavky na zajisténi,
posouzeni Uvérové kvality ¢i stupen uverové kvality dle uverovych ratinghi pifi zajiSténi souladu s
regulatornimi a legislativnimi pozadavky;

) Schvalovani limitd na maximalni vysi expozice risk manazerem v ramci pofizeni dluhovych cennych
papird;

=  Omezeni koncentrace uvérového rizika v zavislosti na protistrané/emitentech, geografické oblasti ¢i
odvétvi;
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(i)

=  Kontrola dodrzovani stanovenych limitd expozic. Pravidelny monitoring ohledné tvérové kvality
portfolia je provadén risk manazerem, ktery mize pozadovat vhodna napravna opatfeni.

Soucasti veérového rizika je i riziko vyporadani. V okamziku vypotfadani transakce mize ucetni jednotce
vzniknout riziko. Riziko vypotadani je riziko ztraty vyplyvajici ze selhani protistrany dostat svému zavazku
dodat penézni prostredky, cenné papiry nebo jina aktiva v dohodnuté vysi. Spolecnost pro fizeni rizika
vyporadani vyuziva limit na maximalni expozici vii€i jednotlivym protistranam u nevyporadanych transakci.
Ugetni jednotka toto riziko pro uréité typy transakci snizuje vyuZivanim spole&nosti zajistujici vyporadani
dané transakce (settlement/clearing agent). Tim zajisti, ze dojde k vypofadani transakce pouze tehdy, kdyz ob¢
strany splni své smluvni zavazky.

Uvérova kvalita jednotlivych druhii aktiv

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

Podfond drzi penézni prostiedky a ziizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské
republice, které podléhaji dohledu Ceské narodni banky (CNB). Vsechny tyto instituce jsou pravidelné
monitorovany risk manazerem pro vyhodnocenti jejich kreditni kvality.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Podfond poskytuje uvéry nemovitostnim spoleénostem, ve kterych ma téast ve vysi 100 %. Uvérova kvalita
jednotlivych aveéra je pravidelné monitorovana.

Dluhové cenné papiry

Podfond, dle svého statutu miize v omezené mife investovat do dluhovych cennych papirt, a to jak
v investi¢nim, tak neinvesti¢nim stupni.

K 31. prosinci 2025 Podfond neinvestoval do dluhovych cennych papirt.

Ostatni aktiva — derivaty

Uveérové riziko u derivati povazuje Spolecnost za nematerialni, jelikoz kladné redlné hodnoty jsou efektivné
kryty kolaterdlem a spolecnost ma zaveden systém limitl na maximalni Gv€rovou expozici plynouci
z finan¢nich derivati.

(iii) Koncetrace uvérového rizika

Koncentrace uvérového rizika vznika z diivodu existence investic do dluhovych nastroji a terminovanych
vkladi s ekonomickymi charakteristikami, které ovliviiuji schopnost dluznika/protistrany dostit svym
zavazkim. Diky dostate¢né diverzifikaci, kterd je nedilnou soucasti celého investiniho procesu, a
nastavenému systému investicnich limitd neméla k datu sestaveni ucetni zaveérky ucetni jednotka vyznamnou
koncentraci uvérového rizika vici individudlnimu dluzniku nebo ekonomicky spjaté skupiné dluzniku.
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Koncentrace dle sektori

31.12. 2025 Financni — Nefinancni - oo
organizace organizace
Pohledavky za bankami 200 146 0 200 146
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 2 808 2 808
Celkem 200 146 2808 202 954
31. 12. 2024 Finanéni — Nefinancni oo o
organizace organizace
Pohledavky za bankami 202 396 0 202 396
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0
Celkem 202 396 0 202 396
Koncentrace dle zemépisnych oblasti
= . Evropska
31.12. 2025 Ceskd — icbez  Ostatni  Celkem
republika ER
Pohledavky za bankami 200 146 0 0 200 146
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2808 2808
Celkem 202 954 202 954
X . Evropska
31.12. 2024 Ceskd " iebez  Ostatni  Celkem
republika &R
Pohledavky za bankami 202 396 0 0 202 396
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0
Celkem 202 396 202 396

(iv) Zajisténi

Podfond snizuje uvérové riziko vyplyvajici z derivatli uzaviranim pfislusnych zajistovacich smluv a drzbou

kolateralu ve formé penéznich prostiedkt. Podfond neuzavira reverzni repo transakce.

Derivaty

Derivatové transakce jsou transakce uzavirané mimo burzovné (OTC) na zakladé patficné smluvni
dokumentace nebo ramcové smlouvy CBA o obchodovéni na finanénim trhu nebo ISDA smluv (International
Swaps and Derivatives Association master agreements). Na zakladé¢ téchto smluv, v ptipadé uavérového selhani
protistrany, dochazi k ukonceni vSech transakci s touto protistranou a je stanovena pouze jedna vysledna

Castka, ktera se nasledné vyporadava.

23



Ambeat Care Podfond

Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

Podfond rovnéz aplikuje dodate¢né zajistovaci dohody (Credit support Anex), které pozaduji, aby Podfond
anebo protistrana transakce poskytly zajisténi z divodu zmirnéni aveérovych rizik. Toto dodatecné zajisténi je
vyporadavano na pravidelné bazi.

Repo operace

Podfond neprovadi ani neuzavira repo operace.

(v) Zapocteni finanénich aktiv a finan¢nich zavazka

Podfond nema uzavieny ramcové smlouvy o zapocteni na polozky aktiv a pasiv, které nejsou ve vykazu o
finanéni pozici zapoCteny.

24



Ambeat Care Podfond

Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

3. Likvidita
(i) Expozice a Fizeni rizika likvidity

Riziko likvidity zahrnuje, jak riziko dostat zavazkiim Podfondu pti zadostech o zpétny odkup, tak i schopnost
Fondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.

Podfond vykazuje na stran¢ zavazk investice pfijaté od individudlnich a institucionalnich investort a jinych
tretich stran.

Podfond investuje zejména do nemovitostnich spolecnosti, a to kombinaci piimé ucasti a tUveérového
financovani. Investice do nemovitostnich spolecnosti jsou povazovany za méné likvidni. Podfond tedy nemusi
byt v kazdém okamziku pfipraven dostat svym splatnym zavazkiim z ddvodu dodate¢ného €asu potiebného na
zpenézeni téchto investic.

Podfond pravidelné vyhodnocuje riziko likvidity, a to zejména monitorovanim zmén ve struktufe pfilivu a
odlivu prostfedki ucastnikti. Podfond dale drzi, jako soucast své strategie fizeni rizika likvidity, ¢ast aktiv ve
vysoce likvidnich prostfedcich jako hotovost, kratkodobé terminované vklady a cenné papiry s vysokou mirou
likvidity. V neposledni fad¢ je na pravidelné bazi provadéno stresové testovani likvidity Podfondu za ucelem
provéfeni pripravenosti Podfondu celit extrémnimu odlivu penéznich prostfedkli z Podfondu pfi snizené
likvidité drzenych aktiv.

(ii) Zbytkova smluvni splatnost
Nasledujici tabulky ukazuji zbytkovou smluvni splatnost finanénich aktiv a finanénich zavazku

v predpokladanych nediskontovanych ¢astkach zahrnujici predpokladané tirokové platby. Finanéni aktiva a
zavazky, které nemaji specifikovanou smluvni splatnost (napf. ucasti s rozhodujicim vlivem), nejsou v tabulce

zahrnuty:
K 31. 12. 2025 v tis. K& Ucetni Nedlsvk.' Dc3 1' Od 1'd9§ Od 3 mésicad Od 1 roku Nad 5 let
hodnota penézni toky mésice mésict do 1 roku do 5 let
FINACNI AKTIVA
Nederivatova aktiva
Pohledavky za bankamia 5, 146 200578 31010 169 568 0 0 0

druzstevnimi zaloznami

Pohledavky za 2808 6038 0 0 0 0 6038
nebankovnimi subjekty

Celkem nederivatova

. 202 954 206 616 31010 169 568 0 0 6 038
aktiva
Derivatova aktiva
Cel_kem derivatova 0 0 0 0 0 0 0
aktiva
FINANCNI ZAVAZKY
Nederivatové zavazky
Ostatni pasiva 30 363 30 364 30 363 0 0 0 0
Celkem nederivatove 30 363 30363 30363 0 0 0 0
zavazky
Derivatové zavazky
Celkem derivatové 0 0 0 0 0 0 0

zavazky
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K 31. 12. 2024 v tis. K& Ucetni Nedisvk.' DQ 1' Od 1vd9? Od 3 mésicad Od 1 roku Nad 5 let
hodnota penézni toky mésice meésicti do 1 roku do 5 let

FINACNI AKTIVA

Nederivatova aktiva

Pohledavky za bankamia 55, 396 202630 202630 0 0 0 0

druzstevnimi zaloznami

Celkem nederivatova 202 396 202630 202 630 0 0 0 0

aktiva

Derivatova aktiva

Cel_kem derivatova 0 0 0 0 0 0 0

aktiva

FINANCNI ZAVAZKY

Nederivatové zavazky

Ostatni pasiva 21 854 21 854 21 854 0 0 0 0

Celkem nederivatove 21 854 21854 21854 0 0 0 0

zavazky

Derivatové zavazky

Celkem derivatové 0 0 0 0 0 0 0

zavazky

Zustatky uvedené v tabulkach vySe jsou vypocteny a vykazany nasledovneé:

Druh finan¢niho nastroje

Zpusoby, predpoklady a diivody pro uréeni zbytkové smluvni
splatnosti

Nederivatové finanéni nastroje

Nediskontované penéZni toky, které zahrnuji odhadované urokové
platby.

Derivatové financni nastroje
drzené z divodu fizeni rizik

Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty predstavuji
hrubé nominalni penézni toky z derivati, které nejsou vypotradavany na
netto bazi (napt. forwardy, ménové swapy, apod.), a Cisté nominalni
penézni toky, které jsou vyporadany na netto bazi.

Obchodni derivaty, které jsou
soucasti portfolia, kde se
predpokladé uzavieni danych
derivatovych pozic pied jejich
smluvni splatnosti

Realna hodnota k rozvahovému dni. Divodem je skutecnost, ze
smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z té€chto expozic, protoze
existuje predpoklad, ze tyto derivaty budou uzavieny jesté pred datem
jejich smluvni splatnosti. Tyto redlné hodnoty jsou vykazany v
casovém kosi "mén¢ nez 1 mésic".

Obchodni derivaty, které ucetni
jednotka uzavfela se svymi
zékazniky

Smluvni nediskontované penézni toky. Diivodem je skutecnost, ze
tyto derivaty obvykle nejsou uzavieny jeste pred datem jejich smluvni
splatnosti, a proto se ucetni jednotka domniva, Ze smluvni splatnost je
kli¢ova pro pochopeni nacasovani penéznich tokti spojenych s témito
derivaty.

Vydané finan¢ni zaruky a
nevykazané uvérové piisliby

Nejdiiveéjsi okamzik/obdobi, ke kterému ucetni jednotce miize
vzniknout povinnost plnéni. V pfipadé financnich zaruk je maximalni
¢astka z finan¢ni zaruky alokovana do nejdiivéjsiho obdobi (¢asového
kose), v némz mize byt financni zaruka uplatnéna.
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(iii) Zbytkova doba splatnosti

Zbytkova doba splatnosti
k 31.12. 2025 v tis. K& Do3mes. Od3mes.  Odiroku .5 Bez Celkem
do 1 roku do 5 let specifik.
P’ohlvedévky za bankami a druz. 200 146 0 0 0 0 200 146
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi 0 0 0 2808 0 2808
subjekty
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 264 158 264 158
Ostatni aktiva 0 12 0 0 0 12
Celkem aktiva 200 146 12 0 2 808 264 158 467 124
Vlastni kapital 0 0 0 436761 0 436 761
Ostatni pasiva 30 363 0 0 0 0 30 363
Celkem zavazky 30 363 0 436761 0 467 124
Gap 169 783 12 0 -433 953 264 158 0
Kumulativni gap 169 783 169 795 169795  -264 158 0 0
Zbytkova doba splatnosti
k 31.12. 2024 v tis. K& Do3mes. Q43 més. Odiroku .45, Bez Celkem
do 1 roku do 5 let specifik.

Pphlfedévll(y za bankami a druz. 202 396 0 0 0 0 202 396
zaloznami
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 39 576 39 576
Celkem aktiva 202 396 0 0 0 39 576 241 972
Vlastni kapital 0 0 0 220022 0 220 022
Ostatni pasiva 21 854 0 0 0 0 21 854
Rezervy 96 0 0 0 0 96
Celkem zavazky 21 950 0 0 220022 0 241 972
Gap 180 446 0 0 -220022 39 576 0

180 446 180 446 180 446 -39 576 0 0

Kumulativni gap

Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatnost ucetnich hodnot jednotlivych financ¢nich néstroju,
nikoliv veskerych penéznich tokil, které z téchto nastroji plynou.

Pokud pohledavky nebo zavazky zahrnuji splatkové platby, rozumi se zbytkovou dobou splatnosti doba mezi
rozvahovym dnem a dnem, kdy se stava kazda jednotliva splatka splatnou.

Sloupec ,,bez specifikace pro fadek ucasti s podstatnym vlivem, ktery pfedstavuje instrumenty bez
definitivniho data splatnosti. U instrumentt s definitivni splatnosti je zafazeni do casové koSe provadéno na
bazi zbytkového Casu do splatnosti daného instrumentu.

Podfond tidi riziko likvidity pfedevsim integrované (ALM piistup), kdy je brana v potaz jak struktura a

ocekavany vyvoj na stran¢ pasiv Podfondu, tak likvidita jednotlivych investi¢nich instrumentl na stran¢ aktiv.

V ramci provadéni likvidniho stresovani Fondu je likvidita aktiv méfena na zdklad¢é High-quality liquid assets

(HQLA) matice:
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0]

tis. KE 31.12. 2025 31.12. 2024
Celkova likvidni aktiva 182 317 112 396
Podil likvidnich aktiv na Cistych aktivech (NAV) 41,74 % 51,08 %

4. Trznirizika

Nize jsou popsana vybrana trzni rizika, jimz je Getni jednotka vystavena z diivodu svych expozic, aktivit a
fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, a dale pak pristupy Géetni jednotky k fizeni téchto rizik.

Ucetni jednotka je vystavena trznim rizikim, kterd vyplyvaji z otevienych pozic transakci s Grokovymi,
ménovymi a akciovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na financnich trzich. Ucetni jednotka
fidi vSechna niZze zminéna rizika zejm. na zakladé proprietarniho modelu hodnoty v riziku (VaR).

Urokové riziko

Podfond je vystaven trokovému riziku v disledku dopadii vykyvt aktualnich trznich irokovych sazeb. Realna
hodnota a vynosy z finanéniho majetku mohou v disledku téchto zmén rist, ale i klesat.

Podfond je vystaven Grokovému riziku vzhledem ke skute¢nosti, Ze Girocena aktiva maji rizné splatnosti nebo
obdobi zmény/upravy trokovych sazeb a také objemy v téchto obdobich. Urokové citliva aktiva Fondu jsou
fizena tak, aby dochéazel k maximalizaci jejich realné hodnoty. Fond nema omezenu modifikovanou duraci.
Urokova expozice je fizena zejména vzhledem k oéekdvanému vyvoji na finanénich trzich v souladu
s investicni strategii Fondu.

Podfond fidi trokové riziko na denni bazi v souladu s internimi pfepisy a statutem Fondu.

Urokova pozice je monitorovana na denni bazi Risk manazerem. Pro monitorovani irokové pozice je vyuzivan
ukazatel modifikované durace portfolia a model hodnoty v riziku (VaR).

Podfond nepouziva derivaty pro fizeni urokového rizika.

Nize uvedena tabulka shrnuje nesoulad mezi trokové citlivymi aktivy a zavazky Podfondu. Ugetni hodnota
téchto aktiv a zavazkll a nominalni (pomyslnd) hodnota urokovych derivatl je zahrnuta do obdobi, ve kterém
dochazi k jejich splatnosti nebo zméné urokové sazby, a to v tom obdobi, které nastane diive. Z divodu
ocekavaného predcasného splaceni nebo nedefinovanych splatnosti mohou byt nektera aktiva nebo zavazky
alokovana do jednotlivych obdobi na zakladé odborného odhadu.

Nize uvedena tabulka zahrnuje pouze urokove citlivda aktiva a pasiva, a neni proto totozna s hodnotami
prezentovanymi v rozvaze ucetni jednotky.

Od 3 més. Od 1 roku

k 31.12. 2025 v tis. K¢ Do 3 més. do 1 roku do 5 et Nad 5 let Celkem

Pohledavky za bankami 200 146 0 0 0 200 146
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0 2 808 2 808
Celkem urokové citliva aktiva 200 146 0 0 2808 202 954
Celkem urokové citliva pasiva 0 0 0 0 0
Gap 200 146 0 0 2808 202 954
Kumulativni gap 200 146 200 146 200 146 202 954 0
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k 31. 12. 2024 v tis. K& Do3mgs. Od3meés.  Odiroku .56 Celkem
do 1 roku do 5 let

Pohledavky za bankami 202 396 0 0 0 20239

Celkem arokové citliva aktiva 202 396 0 0 0 202949

Celkem urokoveé citliva pasiva 0 0 0 0 0

Gap 202 396 0 0 0 202949

Kumulativni gap 202396 202396 202396 202 396 0

(ii) Ménové riziko

Rizeni ménového rizika

Aktiva a zavazky v cizich ménach véetné podrozvahovych angazovanosti predstavuji expozici Géetni jednotky
vici ménovym rizikiim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny piimo ve vykazu

zisku a ztraty.

Ugetni jednotka aktivné ¥idi ménové riziko v souladu se Statutem Podfondu. Ménové riziko je Risk manaZerem
méteno na zakladé modelu hodnoty v riziku (VaR). Ménova expozice je soucasti investicni strategie Podfondu
a jeho taktické alokace v zavislosti na o¢ekavaném vyvoji na finan¢nich trzich.

Pro efektivni fizeni ménového rizika ucetni jednotka vyuziva ménové derivaty (FX Swap, FX Forward).

Devizova pozice ucetni jednotky v
nejvyznamnéjSich ménach

k 31.12. 2025 v tis. K& EUR usbD CzZK Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 200 146 0 200 146
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 2 808 0 2 808
Ugasti s rozhodujicim viivem 0 0 264 158 0 264 158
Ostatni aktiva 0 0 12 0 12
Celkem 0 0 467 124 0 467 124
Ostatni pasiva 0 0 30 363 0 30 363
Vlastni kapital 0 0 436 761 0 436 761
Celkem 0 0 467 124 0 467 124
Dlouhé pozice podrozvahovych nastroju 0 0 0 0 0
Kratké pozice podrozvahovych nastroju 0 0 0 0 0
Cista devizova pozice 0 0 0 0 0
Devizova pozice ucetni jednotky v

nejvyznamnéjSich ménach

k 31.12. 2024 v tis. K& EUR usD CzK Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 202 396 0 202 396
Ugasti s rozhodujicim viivem 0 0 39 576 0 39 576
Celkem 0 0 241972 0 241972
Ostatni pasiva 0 0 21 854 0 21 854
Rezervy 0 0 96 0 96
Vlastni kapital 0 0 220 022 0 220 022
Celkem 0 0 467 972 0 467 972




Ambeat Care Podfond
Ambeat Care nemovitostni fond SICAYV, a.s.

Ptiloha k ucetni zavérce
Za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025

Dlouhé pozice podrozvahovych nastroju 0 0 0 0 0
Kratké pozice podrozvahovych nastrojd 0 0 0 0 0
Cista devizova pozice 0 0 0 0 0

(iii) Analyza citlivosti trznich rizik pomoci metody Value-at-Risk (VaR)

Trzni rizika plynouci z investi¢nich aktivit (investi¢niho portfolia) i€¢etni jednotky jsou fizena metodou Value
at Risk. Value at Risk predstavuje potencialni ztratu z nepfiznivého pohybu na trhu v daném ¢asovém horizontu
na urcité urovni spolehlivosti. Podfond stanovuje Value at Risk pomoci stochastické simulace velkého
mnozstvi scénarti potenciondlniho vyvoje finanénich trhti. Je vyuzivan proprietarni model spolec¢nosti
Bloomberg. Value at Risk je méfeno na bazi mésic¢niho intervalu drzby a tirovni spolehlivosti 99 %. Vysledky
modelu jsou pravideln¢ statisticky zpétné testovany a porovnavany se skute¢nymi vysledky dosaZzenymi na
finanénich trzich a v piipadé zjisténych nepiesnosti je model upraven tak, aby odpovidal aktualnimu vyvoji na
finan¢nich trzich.

Nize jsou uvedeny hodnoty Value at Risk.

v % z &isté hodnoty aktiv k31.12. roCni pramer
VaR 2024 0,00 0,00
VaR 2024 0,05 0,21

Limity pro ¥izeni triniho rizika

Limity pro trzni rizika jsou aktualné stanoveny na zaklad¢ statutarnich a zdkonnych podminek, interni limity
pro trzni rizika nejsou stanoveny, avsak Usek fizeni rizik mize v zavislosti na trzni situaci ¢i jinych faktorech
navrhnout aktivaci internich limitd.

Veskere pfipadné limity pro fizeni trznich rizik nad ramec limiti statutarnich a zakonnych jsou navrhovany ve
spolupraci Useku fizeni rizik a Useku portfolio managementu. Schvaleni internich limitd pfedchézi projednéni
v ramci investi¢niho vyboru Spolecnosti a podléha schvalovani pfedstavenstva Spolecnosti.

(iv) Stresové testovani

Ugetni jednotka provadi v souladu s legislativnimi pozadavky stresové testovani urokového, ménového,
akciového rizika a rizika likvidity tim, ze aplikuje historické scénare vyznamnych pohybt na finan¢nich trzich
a modeluje jejich dopad na Cistou hodnotu aktiv t€etni jednotky. Spolecnost pro tento typ stresového testovani
vyuziva proprietarni model spole¢nosti Bloomberg. Stresové testovani likvidity probiha na zékladé interniho
modelu navrzeného dle relevantnich regulatornich pozadavkl a metodik. Pouzité modely stresového testovani
jsou pravidelné revidovany pro aktualnost vstupnich parametrii. Ugetni jednotka nema stanoveny limity na tyto
stresové scénéfe, aviak o jejich vysledcich je dotéené Useky pravidelné informovany.

5. Operacni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostate¢nych ¢i chybnych vnitinich procest, ze selhani
provoznich systémi ¢i lidského faktoru, poptipad€ z vnéjsich udalosti. Toto riziko mtze byt relevantni zejména
ve vztahu k opatrovani majetku Podfondu (vedeni piisluSnych evidenci investi¢nich nastrojl, opatrovani
majetku depozitafem a ostatni custody sluzby).

Operacni rizika jsou inherentni soucasti vSech procesti a ¢innosti obhospodafovani majetku Podfondu a jsou

Spolecnosti fizena zejm. na zakladé zavedené mapy operacnich rizik (Business Impact Analysis), funkéni

detekci vyskytu udalosti, které jsou pfedmétem operacniho rizika, existence piislusného reportingu a
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rozhodovacich pravomoci ohledné feseni udalosti, finan¢niho kryti vyskytu udalosti, které jsou predmétem
operacniho rizika a v neposledni fad¢ také pravidelného vyhodnocovani systému fizeni operacnich rizik a
dodrzovani dodatecného kapitalu v souladu regulatornimi pozadavky.

21. REALNA HODNOTA

1. Ocenovaci metody

Ucetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany
instrument, pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutecnuji
dostate¢né Casto a v dostate¢ném objemu, aby byl zajistén pravidelny pfisun cenovych informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouzije ocenovaci techniky, které
maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupii a minimalizuji vyuziti nepozorovatelnych vstupt.
Vybrana ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktorti, které by ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni dané
transakce.

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

Ocenovaci metody zahrnuji:
=  modely na bazi Cisté souc¢asné hodnoty diskontovanych peneznich tokd,
= porovnani s podobnymi nastroji, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),

*  ajiné ocenovaci modely.

Predpoklady a vstupy pouzité v oceniovacich metodach zahrnuji:
= Dbezrizikové irokové miry (risk-free interest rates),
= Gvérové marze (credit spreads),

=  ménové kurzy.

2. Hierarchie realné hodnoty

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

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

=  Uroven 2: Vstupy na urovni 2 jsou vstupy jiné nez kdtované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou piimo

(. jako ceny) nebo nepiimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek. Tato

uroven zahrnuje nastroje ocenované za pouziti:

=  kotovanych cen pro podobné néstroje na aktivnich trzich;

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

= nebo jiné oceilovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich udaji.

=  Uroven 3: Vstupy na urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato uroveii zahrnuje vSechny
nastroje, pro které oceniovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Uroven zahrnuje nastroje, které jsou ocenény na
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zaklad¢ kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné upravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Ucetni jednotka povazuje transfery mezi jednotlivymi Girovnémi hierarchie realné hodnoty provedené ke konci

ucetniho obdobi, v kterém dana zména nastala.

3. Procesy a kontroly

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

= ovéfeni pozorovatelnych vstupi a cen;

= znovu provedeni vypoctl na zakladé modeld;

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

= ¢tvrtletni kalibrace a zpétné testovani modelti vici uskutecnénym trznim transakcim;

=  analyza a investigace vyznamnych dennich rozdild v ocenéni;

=  kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupid, ocefiovacich Gprav a vyznamnych zmén v realné
hodnoté v ramci tirovné 3 v porovnani s piedchozim mésicem.

Pokud informace od tieti strany (napt. od kotace od brokera) je vyuzita k ocenéni realné hodnoty, pak ucetni
jednotka zvazuje a dokumentuje diikazy, které obdrzela od tietich stran na podporu zavéru, Ze ocenéni splituje

pozadavky IFRS. Toto zahrnuje nasledujici:

= ovéfeni, Ze broker je schvaleny Géetni jednotkou pro ocenéni daného typu finanéniho nastroje;

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

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

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

téchto kotaci.

Finanéni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé trovné realnych hodnot finanénich aktiv a finan¢nich zavazka,

které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

k 31.12. 2025 v tis. KE uroven 1 uroven 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA

Pohledavky za bankami 0 200 146 0

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 2 808

Ugasti s rozhodujicim viivem 0 0 264 158

Ostatni finan¢ni aktiva 0 12 0
FINANCNIi ZAVAZKY

Ostatni finanéni zavazky 0 30 363 0
k 31.12. 2024 v tis. KE uroven 1 uroven 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA

Pohledavky za bankami 0 202 396 0

Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 39576
FINANCNIi ZAVAZKY

Ostatni finan¢ni zavazky 0 21 854 0
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1. Pievody mezi irovni 1 a irovni 2

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

2. Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny

Ugetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliiny:
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

V piipadé vkladi na béznych uctech se ucetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi
jejich realné hodnoté. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zatazena do trovné 2.
Terminované vklady jsou ocenovany modelem diskontovanych penéznich toku a jejich realna hodnota je
v hierarchii zafazena do Grovné 2.

V prubéhu bézného tcetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupti.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvért vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich
toktl s vyuzitim urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Gvéry spojené s podobnym Gvérovym rizikem,
urokovym rizikem a s podobnou splatnosti.

Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Grovneé 3.

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

Ucasti s rozhodujicim vlivem

Reélna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané ucasti a majetkového podilu v dané ticasti.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Grovné 3. Blize viz sekce (iv) niZe.

V prubéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceiiovaci technicky nebo vstupt.

Ostatni aktiva/pasiva — Derivaty — FX forwardy

Reélna hodnota FX forwardt je stanovena na zakladé souc¢asné hodnoty penéznich toki vyplyvajicich z daného
derivatu s prihlédnutim k trznim vstuptim jako jsou kurzy meénovych spotd a forwardl a referencni urokové

sazby, apod. (Giroven 2).

V pribéhu bézného ticetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupti.

Ostatni pasiva s kratkou dobou splatnosti
Podfond pro takova pasiva ocekava, ze jejich redlnd hodnota se bude blizit jejich nab&éhlé hodnoté vzhledem

ke kratké dobé splatnosti a vysoké uverové kvalité protistran. (iroven 2).

3. Kbvantitativni informace o vyznamnvych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro
uroven 3

Ukasti s rozhodujicim vlivem
Podfond drzi majetkové ucasti ve spole¢nostech provozujicich nemovitosti slouzici jako provozovny
dlouhodobé péce o seniory a dalsi osoby s omezenou sobéstacnosti v celkové hodnoté 264 158 tis. Ké. K 31.
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12. 2025 Podfond pii odhadu jejich redlné hodnoty pouzil vyznamné nepozorovatelné vstupy, nebot’ drzené
nemovitosti jsou obchodovany jen zfidka nebo nejsou obchodovany viibec.

Podfond k odvozeni realné hodnoty majetkovych ucasti pouzil majetkovou metodou na principu realnych
hodnot. Pfi uziti této metody dochazi k precenéni jednotlivych polozek majetku a zavazkd na trzni uroven a
vysledna hodnota je dana souctem hodnoty majetku snizené o zavazky (Net Asset Value nebo NAV). Hodnota
nemovitosti jakozto kliCové polozky majetku byla stanovena na zéklad¢ znaleckého posudku vynosovou
metodou ocenéni.

Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupu

Mezi klicové vngjsi faktory (pouZzité nepozorovatelné vstupy) patii diskontni a kapitaliza¢ni mira, zejména
jejich rizikové prirazky, jez byly pouzité pii diskontovani ocekavanych budoucich cashflow plynoucich
z drzby dané nemovitosti.

Pfi stanoveni realné hodnoty nemovitosti byla pouZita diskontni mira 6,13 % a kapitalizaéni mira dle typu
nemovitosti od 6,88 % do 6,92 %.

Zména diskontni miry —zména NAV
(tis. KC)
-0,50 % vychozi hodnota +0,5 %
Redlnd hodnota ucasti s rozhodujicim vlivem +9 539 264 158 -8 678
Zména kapitaliza€ni miry —zména NAV
(tis. K¢)
-0,50 % vychozi hodnota +0,5 %
Redlnd hodnota ucasti s rozhodujicim vlivem +17 973 264 158 -15 157

Vyse uvedena tabulka uvadi citlivost majetkovych ucasti na vyznamné nepozorovatelné vstupy ocenéni v
pfipadé, kdy by zména jednoho nebo vice nepozorovatelnych vstupli, odrazejici mozné alternativni
predpoklady, vyznamné zmeénila realnou hodnotu investic v urovni 3, s piimym dopadem do vySe vlastniho
kapitalu. Za timto G¢elem byla posouzena vyznamnost z hlediska zisku nebo ztraty a Cistych aktiv.

Hodnota tcasti s rozhodujicim vlivem je zavisla na vysi diskontni a kapitalizacni miry. Jejich nartst by vedl
ke sniZzeni hodnoty i¢asti a naopak.

Vyse diskontni a kapitaliza¢ni miry je provazana, narust jedné by vedl k nartstu druhé a naopak.

Mezi nepozorovatelnymi vstupy pouZzitymi pro ocenéni investic urovné 3 nebyl identifikovan zadny dalsi
vzéajemny vztah.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Vnitroskupinové Gvéry jsou nastaveny tak, ze kdykoli dojde ke zméné trznich parametri (at’ jiz na strané
referencni miry, nebo na strané kreditni ptirazky), dojde automaticky k promitnuti této skutecnosti do vyse
urokové sazby uveért. Tim je zajist€éno, Ze se uvery vzdy resetuji na trzni uroven — citlivost na zmény
nepozorovatelnych vstupt je tak pro tyto iveéry vyhodnocena jako nevyznamna.

4. Sesouhlaseni pocateénich a koneénych zistatki pro viroven 3

. . . Pohledavky za
2025 & ici y

Utasti s rOZhOd;llJit:elﬁ nebankovnimi CELKEM
v tis. K¢ subjekty
Zustatek k 31.12.2024 39576 0 39576
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Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu zisku a

, 0 8 8

ztraty
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu 13576 0 13576
Prirastky 252 507 2 800 255307
Ubytky -41 500 0 -41 500
Pfevod do trovné 3 0 0 0
Pfevod z Girovné 3 0 0 0
Zustatek k 31.12.2025 264 158 2 808 266 966

2024 ) Ucasti s I‘OZhOdllj.lClm Celkem

v tis. K¢ vlivem

Stav k 25. 06. 2024 0 0

Prirtstky 39 576 39576

Ptevod do trovné 3 0 0

Zistatek k 31. 12. 2024 39576 39576

5. Finan¢ni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2025 ani k 31. 12. 2024 Podfond neeviduje zadny finan¢ni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan
v realné hodnoté.
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22. TRANSAKCE NEZAHRNUTE V ROZVAZE

Vesker¢é ucetni transakce jsou zahrnuté v rozvaze.

23. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Vedeni Podfondu nejsou znamé zadné dalsi vyznamné nésledné udalosti, které by ovlivnily ucetni zaveérku k

31. prosinci 2025.

Ucetni zavérka
sestavena dne:

28. dubna 2026

Razitko a podpis
statutdrniho organu:

%>.

Osoba odpovédna
za ucetnictvi

Jméno a podpis:

Osoba odpovédna
za ucetni zavérku

Jméno a podpis:

Tereza Schnurpfeil Lucie Simpartlova
'f- ( o
(Ve =
N / —

tel.: 723 146 400

tel.: 734798 377
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