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IAD IRF (Investi¢ny Realitny Fond)' 4. kvartal 2025

Investicna stratégia a zakladné informacie

IAD IRF (Investicny Realitny Fond, dalej aj len ,Fond”) je zamerany na investovanie do komercnych nehnutelnosti
(kancelarske budovy, obchodné centrd, logistické parky) v krajindch EU. Aktudine investuje do komerénych
realitnych aktiv na Slovensku a v Ceskej republike, ktoré sa nachédzaju v strategickych lokalitach, spifaju prisne
technické kritéria. Uzatvorené najomné zmluvy zabezpecujl, Ze ndjomné platené najomnikmi sa kazdorocne
navysuje o mieru inflacie. Sucasné portfélio zahfha viac ako 200 najomnych kontraktov v kancelariach,
v maloobchode a v logistike.

IAD IRF, zakladné informacie, Class A CAP (Trieda A CAP)

Cista hodnota aktiv Fondu (k 31.12.2025)? 132113 887,77 EUR
Aktuélna cena akcie (k 31.12.2025) 794,92 EUR
ZadlZenost (LTV - Loan to Value, k 31.12.2025) 58%
Priemerna obsadenost budov (k 31.12.2025) 88%

LU2737007224, Bourse de Luxembourg, bude prijata

ISIN, prijatie na obchodovanie na burze na obchodovanie v 102026

Minimalna vySka vstupnej investicie 50 000 EUR
Datum zaciatku vydavania akcie 30.10.2025
Suhrnny ukazovatel rizika (SRI) Tento Fond sme klasifikovali ako 6 zo 7, o predstavuje

vysoku rizikovu triedu.

Celkova prenajimatelna Geografické €lenenie investicii
plocha podla sektoru

m kancelarie maloobchod .
logistika ostatné = Slovensko Ceska republika

"IAD IRF (Investi¢ny Realitny Fond) je pod-fond fondu IAD Investments Fund so sidlom v Luxembursku zriadeného ako investi¢na spolo¢nost s variabilnym zakladnym
imanim (société d'investissement a capital variable) zaloZeného podla pravneho poriadku Luxemburského velkovojvodstva ako komanditna spoloc¢nost s akciami (société
en commandité par actions). Fond je registrovany v stlade s Castou Il luxemburského zékona z roku 2010 o Podnikoch kolektivneho investovania, so sidlom na 1B, rue
Jean Piret, L - 2350 Luxemburg, Luxemburské velkovojvodstvo a zapisany v luxemburskom obchodnom registri R.C.S. pod ¢islom B161180. Fond vydava nasledovné
triedy akcif: ,Institutional Class”, ,Institutional Class CAP”, ,Class A", ,Class A CAP", ,Ordinary Class” a ,Ordinary Class CAP". Jednotlivé triedy akcii sa liSia vySkou prvej
minimalnej investicie a vySkou poplatkov. Triedy s oznacenim CAP su kapitalizacné triedy (nevyplacaju dividendy), ostatné triedy st distribu¢né (vyplacaju dividendy).
Dal3ie informécie o Fonde su k dispozicii v §tattte Fondu, ktory je dostupny na www.iadim.fund.

2 Cista hodnota aktiv Fondu (NAV) predstavuje sicet NAV za vietky triedy akcif (Institutional Class, Institutional Class CAP, Class A, Class A CAP, Ordinary Class
a Ordinary Class CAP).

IAD Investments Management S.a r.l - 1B, rue Jean Piret, L-2350 Luxembourg, Grand Duchy of Luxembourg, R.C.S. Luxembourg: B161176
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Class A CAP
Vykonnost fondu IAD IRF, Class A CAP (Trieda A CAP) k 31.12.2025
Minula vykonnost nie je predpokladom buducich vynosov
Od 3 roky 5 rokov 10 rokov zalooizma
zaciatku 3 mes. 6 mes. 1 rok kumulat. / kumul. / kumul. /
roka a n 5 kumulat. /
p.a. p.a. p.a. 5
Zmena ceny n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a 2,51%
akcie n.a n.a n.a n.a

Graf ro€nych hodndt vykonnosti IAD IRF, Class A CAP (Trieda A CAP) od zaloZenia k 31.12.2025
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Graf vyvoja kumulativnej vykonnosti IAD IRF, Class A CAP (Trieda A CAP) od zaloZenia k 31.12.2025
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Komentar manaZéra fondu

Posledné mesiace roka na trhoch sa niesli v pokracujucich rastoch a prekonavani dalSich a dalSich rekordnych urovni
akciovych indexov. Akcioveé trhy uZ treti rok po sebe priniesli investorom dvojciferné vynosy. Zaujimavostou vsak je,
Ze tento rok dosiahli vy3Siu vykonnost mimo-americké indexy (EU, Emerging markets). Akcioveé trhy tak vo Stvrtom
kvartali 2025 priniesli stabilné, no nerovnomerné zisky: globalne indexy rastli, avSak sektorova vykonnost sa vyrazne
rozchadzala. Eurdépske a azijské trhy prekonali americké, zatial Co investori sa postupne presuvali od
technologickych gigantov k defenzivnejSim sektorom. Eurdpske akcie patrili medzi najvykonnejSie regiony vdaka
priaznivému menovému prostrediu a atraktivnym valuaciam. Investori v principe ocenili SirSiu trhovd bazu a mensiu
zavislost od Uzkej skupiny technologickych gigantov, ktora dominovala v USA.

Vregiéne strednej Eur6py dosiahli Prazska aj Varsavska burza rekordné vynosy. Sektorova rotacia bola vyrazna - od
rastovych technologickych titulov smerom k defenzivhym a hodnotovym segmentom. Americka centralna banka
v oktobri a decembri opatovne znizila Urokové sadzby, za Stvrty kvartal spolu o 50 bodov. Eurépska centralna banka
naopak nadalej ponechala sadzby bez zmeny, hlavne kvoli pretrvavajucim obavam z navratu vyssej inflacie. Inflacia
sa sice drzi blizko cielovych Urovni ECB, avSak centralna banka bude aj nadalej velmi opatrna pri moznom dalSom
zniZzeni sadzieb. Eurdépske domacnosti si v roku 2025 posilnili svoju kdpnu silu a firmy planovali s o €osi vacSou
istotou - to je priaznivy mix pre maloobchodné trzby, rozhodovanie v kancelariach aj dopyt po logistike.

Slovenska ekonomika zakoncila rok 2025 v stave mierneho, ale stabilného rastu: 1%-ny medziro¢ny rast vo Stvrtom
kvartali bol najlepSim vysledkom za cely rok 2025. Prostredie nizkej nezamestnanosti (4,09% ku koncu roka 2025) a
rastu realnych prijmov vytvara priaznivé podmienky pre retailovy segment a stabilitu kancelarskeho dopytu. Slabsi
externy dopyt a fisSkalne vyzvy vSak zostavaju rizikom, ktoré méze v roku 2026 timit investi¢nu aktivitu a expanziu
firiem na Slovensku.

Relevantny trh nehnutelnosti

Trh nehnutelnosti v strednej Eurépe vstupoval do 4Q 2025 uzZ v rezime postupného oZivenia, ktoré prislo po obdobi
korekcie z rokov 2022-2023. Pokles inflacie, stabilizacia ekonomického rastu a postupné znizovanie Urokovych
sadzieb v Eurdpe vytvorili priaznivejSie podmienky financovania transakcii a mierne zlepsili investicny sentiment.
CEE regién, $pecidlne Ceska republika a Polsko, si udrZiaval imidZ trhu so solidnymi fundamentmi a dlhodobym
potencialom, pricom investori ho vnimali ako atraktivnu alternativu k zapadnej Eurdpe. V priebehu roka 2025
komercné nehnutelnosti nadviazali na silné oZivenie z roku 2024 a uz v 1. polroku 2025 rastol objem komercnych
realitnych investicii v CEE o priblizne 51% medziro¢ne, ¢o naznacovalo névrat aktivity a apetitu investorov. Ceska
republika dominovala s priblizne 39 % podielom na objeme investicii, Polsko si udrzalo vyznamnu poziciu s podielom
okolo 32 %, aj ked po mimoriadne silnom roku 2024 mierne korigovalo. Posledny kvartal 2025 sa trh niesol v
znameni selektivnej aktivity - kapital sa sustredoval na kvalitné, tzv. ,core” a ,core-plus” aktiva v hlavnych mestach
a logistickych uzloch. Vynosy sa zacali stabilizovat, no investori zostavali citlivi na cenu financovania a kvalitu
najomcov.

Slovensky realitny trh taktiez vyrazne oZil, pricom bolo zrealizovanych niekolko zaujimavych transakcii. Prikladom je
zmena majitela obchodného centra Bory mall. Tato najvacSia realitna transakcia roka signalizuje navrat dovery
investorov v obchodné centra. Regionalna poloha, rast e-commerce a presun vyroby v prospech CEE podporovali
dopyt po modernych skladovych a vyrobnych priestoroch. V kancelariach zakoncila Bratislava rok 2025 silnou
dynamikou. Trh prenajmov vyvrcholil aktivnym Stvrtym kvartalom, objem prenajmov bol najsilnejsim za poslednych
5 rokov, pricom zaznamenal az 130%-ny rast oproti 4g2024. Vzhladom na obmedzenu vystavbu novych kancelarii,
najomnych zmltv. Najomcovia sa snaZili udrzat si kvalitné priestory splfiajuce prisne poZiadavky na lokalitu,
dostupnost, energetickl a ndkladovu efektivitu. Za takéto budovy su ndjomcovia ochotni platit stale viac - tzv.
“prime” ndjomné sa v poslednom kvartali zvysilo o dalSich 50 centov na Uroven 21 eur/mesiac/m?. Neobsadenost v
bratislavskom Central Business District dalej klesala a ku koncu roka dosiahla 15,7%. Ponuka novych kancelarii v
Bratislave zostava limitovana - v 4Q2025 pribudla len menSia kolaudacia. Trh je dnes dvojrychlostny: moderné,
dobre situované A/A+ budovy spifiajice ESG kritéria zostavaju stale atraktivne; pri ostatnych projektoch citit tlak na
cenu a investicie.

Cesky retail uzavrel rok 2025 v sludnej kondicii. Navitevnost do sviatkov skér stagnovala, no celoro¢né trzby rastli
vdaka polavujucej inflacii a rastu realnych miezd. E-commerce v novembri akceleroval, ¢o pomohlo
omnichannelovym znackam, zatial €o dopyt po prenajmoch zostal najsilnejSi v dominantnych regionalnych centrach
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a retail parkoch. Prime najmy v nakupnych centrach a na tzv. ‘high-street’ boli pocas roka stabilné alebo mierne
rastli; developeri postupuju selektivne, uprednostfiuju retail parky a fazované prestavby s jasnym pre-lettingom. Pre
vlastnikov tak nadalej plati stratégia - merchandising, zazitok a omnichannel infrastruktdra pred ,velkymi”
expanziami.

V logistike naprie¢ Slovenskom s dérazom na bratislavsky region rok 2025 vyvrcholil silnym poslednym kvartalom.
Novy vystavba je limitovana, ponukané nové sklady su zvacSa vopred prenajaté, o jednoznacne podporuje
obsadenost kvalitnych skladov. Z pohladu najomcov su klucovymi kritériami pri vybere skladovych priestorov
energetika, pristup k dopravnej infrastrukture a energeticka efektivita podporena prislusnymi certifikatmi.

Aktuality IAD IRF
Zaverom roka sme v IAD IRF zavfSili viacero vyznamnych dlhodobych aktivit. Za najddlezitejSie Uspechy roka 2025
povazujeme:

e Celkové dosiahnuté zhodnotenie Fondu? v roku 2025 bolo na Urovni 9,35% p.a. (Institucionalna trieda,
ISIN LU0625186423); 9,03% p.a. (trieda A, ISIN LU1897338874), 9,05% p.a. (Bezna trieda, ISIN
LU2508806770). Dosiahnuty vynos vyrazne prevysuje inflaciu, ktora na Slovensku v roku 2025 dosiahla 4%;

e Obnovili sme vyplatu dividend pre distribu¢né triedy akcii (InStitucionalna trieda - ISIN LU0625186423,
trieda A - ISIN LU1897338874, BeZna trieda - ISIN LU2508806770). Dividendovy vynos v roku 2025 dosiahol
priblizne 2,1%. Pri vyplate dividend v najblizSom obdobi budeme zohladrnovat aktualnu situaciu na trhu a vo
Fonde s ciefom zabezpecit jeho dlhodobu stabilitu. Koncom roka 2026 planujeme vyplatu dividendy aspon
v podobnej vySke ako za rok 2025;

e podpisali sme zmluvy s novymi najomnikmi na takmer 10 tisic m? kancelarskych a obchodnych
priestorov (napr. Kooperativa a jej dcérske spoloc¢nosti s nastahovanim do budovy TwinCity v decembri 2025,
medzinarodna softvérova spolocnost s nastahovanim do budovy CBC I-Il v prvom polroku 2026, viacero
najomnych zmldv v Auparku Hradec Kraloveé), ¢im sme zvysili priemerntd obsadenost celého portfélia o
pribliZne 5% a ku koncu roka tak priemerna obsadenost presahuje 88%. V budovach TwinCity aktualna
obsadenost dosahuje az 95%;

e renegociovali a prediZili sme zmluvy s existujicimi ndjomnikmi na takmer 20 tisic m2 kancelarskych a
retailovych priestorov (napr. SwissRe, Yanfeng, OnSemiconductors, Miele), ¢im stabilizujeme dlhodobu
udrZatelhost prijmov z prenajmu Fondu;

e koncom roka 2025 sme dokoncili akviziciu logistického centra Bratislava Cargo v blizkosti bratislavského
letiska. Logisticky aredl je dlhodobo plne prenajaty renomovanej spolo¢nosti DHL Expres. Touto akviziciou
sa posUvame do nového segmentu loistiky a zaciname s aktivnou diverzifikaciou portfélia Fondu;

e v poslednom kvartali 2025 sme zacali vydavat kapitalizacné triedy akcii, ktoré si vhodné pre investorov
ktori preferuju kapitalovy vynos pred vyplatou dividend. V priebehu prvého kvartalu 2026 uvedieme aj tieto
nové kapitaliza¢né akcie na Luxemburskud burzu;

e pokracovali sme v postupnom znizovani zadlZzenosti projektov, pricom priemerné zadlZenie portfélia sme
znizili 0 4% na priblizne 58%.

V roku 2026 sa budeme sustredit najma na udrzanie vysokej obsadenosti budov, realizaciu investicii zameranych na
energeticku efektivnost, zvySenie vyuzitia obnovitelnych zdrojov ako aj celkovld nakladovu a prevadzku efektivitu
projektov v portféliu Fondu. Mdme radost z obnoveného zaujmu investovanie do Fondu, ¢o nam poméze rychlejSie
rozsirovat portfélio a pokracovat v diverzifikacii nehnutelnosti vo Fonde. Nasim klucovym zamerom zostava aktivne
riadenie projektov a pravidelné prenastavovanie parametrov portfélia tak, aby dlhodobo prinasalo investorom
stabilny vynos pocas rozdielnych faz realitného cyklu.

Martin Proksa, manazér fondu IAD IRF, ¢len predstavenstva

3 Celkové zhodnotenie za dané obdobie = kapitalovy vynos (zmena cena akcie) + dividendovy vynos
4/6



IAD IRF, 2025 Q4
Class A CAP

Nehnutelhosti v majetku fondu IAD IRF

~"‘" CBC I-Il, Bratislava, Slovensko

; ?’ kancelarska budova s celkovou prenajimatelnou plochou 39 200 m?

CBC |-l spaja exkluzivitu centra Bratislavy s vyhodami moderného kancelarskeho
komplexu. Dvojica budov ponuka spolu cca 35-tisic m? kancelarskych pléch, takmer
4-tisic m? prenajimatelnej plochy pre maloobchod a suvisiacu obsluznost a 614
parkovacich miest. Administrativnemu komplexu dominuje 107-metrova
kancelarska veza ponukajuca neopakovatelny vyhlad na mesto, ktora svojou vyskou
dotvara panoramu Central Business District - hlavnej administrativnej zony
Bratislavy. Budovy su postavené v najvyssej kvalite a ich vyhodou je bezprostredna
blizkost hlavnej autobusovej stanice ako aj historického centra. Medzi hlavnych
najomcov patria BMW, Union poistoviia a Union zdravotna poistovna, Unilever,
Diagnose.me, Frequentis, Krka, Gedeon Richter, Abbott Laboratories, Schindler,
Alza, Powerful medical, Geberit, Forever Living Products a dalsi.

TWIN CITY B, Bratislava, Slovensko

kancelarska budova s celkovou prenajimatelnou plochou 24 300 m?

Twin City B je jedna z budov kancelarskeho komplexu najvy3sej triedy s nazvom
Twin City, ktora sa nachadza v dynamicky sa rozvijajucej administrativno-
rezidencnej Stvrti na Mlynskych Nivach v Bratislave. Najvacsimi najomcami su
spolocnosti  SwissRe, Zapadoslovenska energetika a Kanceldaria Rady pre
rozpoctovu zodpovednost.

TWIN CITY C, Bratislava, Slovensko

kancelarska budova s celkovou prenajimatelnou plochou 24 400 m?

Twin City C patri do kancelarskeho komplexu Twin City nachadzajuceho sa v
dynamicky sa rozvijajucej administrativno-rezidencnej Stvrti na Mlynskych Nivach v
Bratislave. Vyhodou Twin City C je vyborna dopravna dostupnost, blizkost hlavnej
autobusovej stanice a nakupného centra Nivy. Hlavni ndjomcovia st KOOPERATIVA
poistovna, SAP, Sygic, On Semiconductors, Miele a Yanfeng.

AUPARK Hradec Kralové, Ceska republika,

obchodny dom s celkovou prenajimatelnou plocha 23 400 m?

Aupark je moderné nakupné centrum v blizkosti centra mesta s vynikajucou
dopravnou dostupnostou ¢i uz autom alebo verejnou dopravou, len par krokov od
hlavnej vlakovej a autobusovej stanice v Hradci Kralové. Pre navstevnikov bolo
centrum otvorené koncom roka 2016. Okrem lokality, dizajnu a skladby najomcov

je vyhodou Auparku aj velkokapacitny parkovaci dom s1 100 parkovacimi
miestami. Centrum ma viac ako 100 najomcov, medzi ktorych patria obchodné
prevadzky spolocnosti ako napriklad H&M, New Yorker, iStores, IKEA, CCC, Datart,
Hebe, SPORTISIMO, Fokus optik, Benu, Terranova a dalsi.
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Bratislava Cargo, Slovensko,

Logistické centrum s celkovou prenajimatelnou plochou 3 800 m?

Logistické centrum Bratislava Cargo sa nachadza v tesnej blizkosti letiska M.R.
Stefanika v Bratislave, m& priamy pristup na letiskovd drdhu a jeho vyhodou je
navyse colny rezim skladu. Strategicku polohu zabezpecuje nielen priamy pristup
k letisku ale aj napojenie na dialnicny obchvat Vieden - Praha - Budapes$t a do
regiénov Slovenska. Najomcom logistického centra je spolocnost DHL Expres, ktora
si prenajima cely logisticky areal na zaklade dlhodobej najomnej zmluvy. Logistické
centrum je sucastou dynamicky sa rozvijajucej zény v okoli bratislavského letiska

zameranej na logistiku, obchody a sluzby.

Viac informacii o fonde najdete na www.iadim.fund

UPOZORNENIE.

Tento material je marketingovym oznamenim. Toto je marketingova komunikacia investicného fondu IAD
Investments Fund a jeho podfondu IAD IRF. Skér ako urobite akékolvek investicné rozhodnutie, preStudujte si
prospekt Fondu, dokument s klU¢ovymi informaciami pre investorov a dalSie predzmluvné informacie pre
investorov a potencialnych investorov Fondu, ktoré su dostupné na internetovej stranke www.iadim.fund. Pre viac
informacii sa obratte na svojho financného sprostredkovatela alebo na generalneho partnera IAD Investments
Management S.ar.l.,, 1b rue Jean Piret, L-2350 Luxemburské velkovojvodstvo, info@iadim.fund

S INVESTICIOU DO FONDU JE SPOJENE RIZIKO. HODNOTA INVESTICIE SA MOZE AJ ZNIZOVAT A NIE JE ZARUCENA
NAVRATNOST POVODNE INVESTOVANE] SUMY. INVESTOR JE VYSTAVENY RIZIKU INVESTICIE DO MAJETKOVYCH
CENNYCH PAPIEROV, CO TEORETICKY MOZE ZNAMENAT, ZE INVESTOR MOZE PRIiST O CELU INVESTICIU. MINULA

VYKONNOST NIE JE PREDPOKLADOM BUDUCICH VYNOSOV.

IAD IRF je fondom klasifikovanlgm podla ¢lanku 8 v zmysle Nariadenia o zverejiiovani informacii o udrzatelnosti v
sektore finan¢nych sluzieb (SFDR). Viac informacii je k dispozicii aj na internetovej stranke luxemburského spravcu
alternativnych investi¢nych fondov, spolo¢nosti Gen Il Management Company S.a r.l. so sidlom 33, Avenue J.F.
Kennedy, L-1855 Luxembourg https://gen2fund.com/regulatory/sustainability-related-disclosures-funds/
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