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IAD IRF (Investičný Realitný Fond)1     4. kvartál 2025 
 

Investičná stratégia a základné informácie  

 

IAD IRF (Investičný Realitný Fond, ďalej aj len „Fond“) je zameraný na investovanie do komerčných nehnuteľností 

(kancelárske budovy, obchodné centrá, logistické parky) v krajinách EÚ. Aktuálne investuje do komerčných 

realitných aktív na Slovensku a v Českej republike, ktoré sa nachádzajú v strategických lokalitách, spĺňajú prísne 

technické kritériá. Uzatvorené nájomné zmluvy zabezpečujú, že nájomné platené nájomníkmi sa každoročne 

navyšuje o mieru inflácie. Súčasné portfólio zahŕňa viac ako 200 nájomných kontraktov v kanceláriách, 

v maloobchode a v logistike.  

 

IAD IRF, základné informácie, Ordinary Class CAP (Bežná trieda CAP) 
 

Čistá hodnota aktív Fondu (k 31.12.2025)2 132 113 887,77 EUR 

Aktuálna cena akcie (k 31.12.2025) 84,67 EUR 

Zadlženosť (LTV – Loan to Value, k 31.12.2025) 58% 

Priemerná obsadenosť budov (k 31.12.2025) 88% 

ISIN, prijatie na obchodovanie na burze 
LU2737007497, Bourse de Luxembourg, bude prijatá 

na obchodovanie v 1Q 2026 

Minimálna výška vstupnej investície 10 000 EUR 

Dátum začiatku vydávania akcie 31.10.2025 

Súhrnný ukazovateľ rizika (SRI) 

  

 
Tento Fond sme klasifikovali ako 6 zo 7, čo predstavuje 

vysokú rizikovú triedu. 

 

 

 

 
1 IAD IRF (Investičný Realitný Fond) je pod-fond fondu IAD Investments Fund so sídlom v Luxembursku zriadeného ako investičná spoločnosť s variabilným základným 

imaním (société d’investissement à capital variable) založeného podľa právneho poriadku Luxemburského veľkovojvodstva ako komanditná spoločnosť s akciami (société 

en commandité par actions). Fond je registrovaný v súlade s Časťou II luxemburského zákona z roku 2010 o Podnikoch kolektívneho investovania, so sídlom na 1B, rue 

Jean Piret, L - 2350 Luxemburg, Luxemburské veľkovojvodstvo a zapísaný v luxemburskom obchodnom registri R.C.S. pod číslom B161180. Fond vydáva nasledovné 

triedy akcií: „Institutional Class“ , „Institutional Class CAP“, „Class A“, „Class A CAP“, „Ordinary Class“ a „Ordinary Class CAP“. Jednotlivé triedy akcií sa líšia výškou prvej 

minimálnej investície a výškou poplatkov. Triedy s označením CAP sú kapitalizačné triedy (nevyplácajú dividendy), ostatné triedy sú distribučné (vyplácajú dividendy). 

Ďalšie informácie o Fonde sú k dispozícii v štatúte Fondu, ktorý je dostupný na www.iadim.fund. 
2 Čistá hodnota aktív Fondu (NAV) predstavuje súčet NAV za všetky triedy akcií (Institutional Class, Institutional Class CAP, Class A, Class A CAP, Ordinary Class 

a Ordinary Class CAP). 
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Výkonnosť fondu IAD IRF, Ordinary Class CAP (Bežná trieda CAP) k 31.12.2025 

Minulá výkonnosť nie je predpokladom budúcich výnosov  

 

 

Od 

začiatku 

roka 

3 mes. 6 mes. 1 rok 

3 roky 

kumulat. / 

p.a. 

5 rokov 

kumul. / 

p.a. 

10 rokov 

kumul. / 

p.a. 

Od 

založenia 

kumulat. / 

p.a. 

Zmena ceny 

akcie 

n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a 2,48% 

        n.a n.a n.a n.a 

 

 

Graf ročných hodnôt výkonnosti IAD IRF, Ordinary Class CAP (Bežná trieda CAP) od založenia k 31.12.2025 

 
 

Graf vývoja kumulatívnej výkonnosti IAD IRF, Ordinary Class CAP (Bežná trieda CAP) od založenia 

k 31.12.2025 

 
Zdroj: IAD Investments Management S.à r.l   
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Komentár manažéra fondu 

 

Posledné mesiace roka na trhoch sa niesli v pokračujúcich rastoch a prekonávaní ďalších a ďalších rekordných úrovní 

akciových indexov. Akciové trhy už tretí rok po sebe priniesli investorom dvojciferné výnosy. Zaujímavosťou však je, 

že tento rok dosiahli vyššiu výkonnosť mimo-americké indexy (EU, Emerging markets). Akciové trhy tak vo štvrtom 

kvartáli 2025 priniesli stabilné, no nerovnomerné zisky: globálne indexy rástli, avšak sektorová výkonnosť sa výrazne 

rozchádzala. Európske a ázijské trhy prekonali americké, zatiaľ čo investori sa postupne presúvali od 

technologických gigantov k defenzívnejším sektorom. Európske akcie patrili medzi najvýkonnejšie regióny vďaka 

priaznivému menovému prostrediu a atraktívnym valuáciám. Investori v princípe ocenili širšiu trhovú bázu a menšiu 

závislosť od úzkej skupiny technologických gigantov, ktorá dominovala v USA. 

 

V regióne strednej Európy dosiahli Pražská aj Varšavská burza rekordné výnosy. Sektorová rotácia bola výrazná – od 

rastových technologických titulov smerom k defenzívnym a hodnotovým segmentom. Americká centrálna banka 

v októbri a decembri opätovne znížila úrokové sadzby, za štvrtý kvartál spolu o 50 bodov. Európska centrálna banka 

naopak naďalej ponechala sadzby bez zmeny, hlavne kvôli pretrvávajúcim obavám z návratu vyššej inflácie. Inflácia 

sa síce drží blízko cieľových úrovní ECB, avšak centrálna banka bude aj naďalej veľmi opatrná pri možnom ďalšom 

znížení sadzieb. Európske domácnosti si v roku 2025 posilnili svoju kúpnu silu a firmy plánovali s o čosi väčšou 

istotou – to je priaznivý mix pre maloobchodné tržby, rozhodovanie v kanceláriách aj dopyt po logistike.  

Slovenská ekonomika zakončila rok 2025 v stave mierneho, ale stabilného rastu: 1%-ný medziročný rast vo štvrtom 

kvartáli bol najlepším výsledkom za celý rok 2025. Prostredie nízkej nezamestnanosti (4,09% ku koncu roka 2025) a 

rastu reálnych príjmov vytvára priaznivé podmienky pre retailový segment a stabilitu kancelárskeho dopytu. Slabší 

externý dopyt a fiškálne výzvy však zostávajú rizikom, ktoré môže v roku 2026 tlmiť investičnú aktivitu a expanziu 

firiem na Slovensku. 

 

Relevantný trh nehnuteľností 

Trh nehnuteľností v strednej Európe vstupoval do 4Q 2025 už v režime postupného oživenia, ktoré prišlo po období 

korekcie z rokov 2022–2023. Pokles inflácie, stabilizácia ekonomického rastu a postupné znižovanie úrokových 

sadzieb v Európe vytvorili priaznivejšie podmienky financovania transakcií a mierne zlepšili investičný sentiment. 

CEE región, špeciálne Česká republika a Poľsko, si udržiaval imidž trhu so solídnymi fundamentmi a dlhodobým 

potenciálom, pričom investori ho vnímali ako atraktívnu alternatívu k západnej Európe. V priebehu roka 2025 

komerčné nehnuteľnosti nadviazali na silné oživenie z roku 2024 a už v 1. polroku 2025 rástol objem komerčných 

realitných investícií v CEE o približne 51% medziročne, čo naznačovalo návrat aktivity a apetítu investorov. Česká 

republika dominovala s približne 39 % podielom na objeme investícií, Poľsko si udržalo významnú pozíciu s podielom 

okolo 32 %, aj keď po mimoriadne silnom roku 2024 mierne korigovalo. Posledný kvartál 2025 sa trh niesol v 

znamení selektívnej aktivity – kapitál sa sústreďoval na kvalitné, tzv. „core“ a „core-plus“ aktíva v hlavných mestách 

a logistických uzloch. Výnosy sa začali stabilizovať, no investori zostávali citliví na cenu financovania a kvalitu 

nájomcov. 

 

Slovenský realitný trh taktiež výrazne ožil, pričom bolo zrealizovaných niekoľko zaujímavých transakcií. Príkladom je 

zmena majiteľa obchodného centra Bory mall. Táto najväčšia realitná transakcia roka signalizuje návrat dôvery 

investorov v obchodné centrá. Regionálna poloha, rast e-commerce a presun výroby v prospech CEE podporovali 

dopyt po moderných skladových a výrobných priestoroch. V kanceláriách zakončila Bratislava rok 2025 silnou 

dynamikou. Trh prenájmov vyvrcholil aktívnym štvrtým kvartálom, objem prenájmov bol najsilnejším za posledných 

5 rokov, pričom zaznamenal až 130%-ný rast oproti 4q2024. Vzhľadom na obmedzenú výstavbu nových kancelárií, 

ktorá patrí k historicky najnižším, bol trh prenájmov ťahaný najmä prolongáciami a renegociáciami existujúcich 

nájomných zmlúv. Nájomcovia sa snažili udržať si kvalitné priestory spĺňajúce prísne požiadavky na lokalitu, 

dostupnosť, energetickú a nákladovú efektivitu. Za takéto budovy sú nájomcovia ochotní platiť stále viac – tzv. 

“prime” nájomné sa v poslednom kvartáli zvýšilo o ďalších 50 centov na úroveň 21 eur/mesiac/m2. Neobsadenosť v 

bratislavskom Central Business District ďalej klesala a ku koncu roka dosiahla 15,7%. Ponuka nových kancelárií v 

Bratislave zostáva limitovaná – v 4Q2025 pribudla len menšia kolaudácia. Trh je dnes dvojrýchlostný: moderné, 

dobre situované A/A+ budovy spĺňajúce ESG kritériá zostávajú stále atraktívne; pri ostatných projektoch cítiť tlak na 

cenu a investície. 

 

Český retail uzavrel rok 2025 v slušnej kondícii. Návštevnosť do sviatkov skôr stagnovala, no celoročné tržby rástli 

vďaka poľavujúcej inflácii a rastu reálnych miezd. E-commerce v novembri akceleroval, čo pomohlo 

omnichannelovým značkám, zatiaľ čo dopyt po prenájmoch zostal najsilnejší v dominantných regionálnych centrách 



IAD IRF, 2025 Q4 

Ordinary Class CAP 

4/6 

a retail parkoch. Prime nájmy v nákupných centrách a na tzv. ‘high-street’ boli počas roka stabilné alebo mierne 

rástli; developeri postupujú selektívne, uprednostňujú retail parky a fázované prestavby s jasným pre-lettingom. Pre 

vlastníkov tak naďalej platí stratégia – merchandising, zážitok a omnichannel infraštruktúra pred „veľkými“ 

expanziami. 

 

V logistike naprieč Slovenskom s dôrazom na bratislavský región rok 2025 vyvrcholil silným posledným kvartálom. 

Nový výstavba je limitovaná, ponúkané nové sklady sú zväčša vopred prenajaté, čo jednoznačne podporuje 

obsadenosť kvalitných skladov. Z pohľadu nájomcov sú kľúčovými kritériami pri výbere skladových priestorov 

energetika, prístup k dopravnej infraštruktúre a energetická efektivita podporená príslušnými certifikátmi.  

 

Aktuality IAD IRF 

Záverom roka sme v IAD IRF zavŕšili viacero významných dlhodobých aktivít. Za najdôležitejšie úspechy roka 2025 

považujeme: 

• Celkové dosiahnuté zhodnotenie Fondu3 v roku 2025 bolo na úrovni 9,35% p.a. (Inštitucionálna trieda, 

ISIN LU0625186423); 9,03% p.a. (trieda A, ISIN LU1897338874), 9,05% p.a. (Bežná trieda, ISIN 

LU2508806770). Dosiahnutý výnos výrazne prevyšuje infláciu, ktorá na Slovensku v roku 2025 dosiahla 4%; 

• Obnovili sme výplatu dividend pre distribučné triedy akcií (Inštitucionálna trieda - ISIN LU0625186423, 

trieda A - ISIN LU1897338874, Bežná trieda - ISIN LU2508806770). Dividendový výnos v roku 2025 dosiahol 

približne 2,1%. Pri výplate dividend v najbližšom období budeme zohľadňovať aktuálnu situáciu na trhu a vo 

Fonde s cieľom zabezpečiť jeho dlhodobú stabilitu. Koncom roka 2026 plánujeme výplatu dividendy aspoň 

v podobnej výške ako za rok 2025; 

• podpísali sme zmluvy s novými nájomníkmi na takmer 10 tisíc m2 kancelárskych a obchodných 

priestorov (napr. Kooperatíva a jej dcérske spoločnosti s nasťahovaním do budovy TwinCity v decembri 2025, 

medzinárodná softvérová spoločnosť s nasťahovaním do budovy CBC I-II v prvom polroku 2026, viacero 

nájomných zmlúv v Auparku Hradec Králové), čím sme zvýšili priemernú obsadenosť celého portfólia o 

približne 5% a ku koncu roka tak priemerná obsadenosť presahuje 88%. V budovách TwinCity aktuálna 

obsadenosť dosahuje až 95%; 

• renegociovali a predĺžili sme zmluvy s existujúcimi nájomníkmi na takmer 20 tisíc m2 kancelárskych a 

retailových priestorov (napr. SwissRe, Yanfeng, OnSemiconductors, Miele), čím stabilizujeme dlhodobú 

udržateľnosť príjmov z prenájmu Fondu; 

• koncom roka 2025 sme dokončili akvizíciu logistického centra Bratislava Cargo v blízkosti bratislavského 

letiska. Logistický areál je dlhodobo plne prenajatý renomovanej spoločnosti DHL Expres. Touto akvizíciou 

sa posúvame do nového segmentu loistiky a začíname s aktívnou diverzifikáciou portfólia Fondu; 

• v poslednom kvartáli 2025 sme začali vydávať kapitalizačné triedy akcií, ktoré sú vhodné pre investorov 

ktorí preferujú kapitálový výnos pred výplatou dividend. V priebehu prvého kvartálu 2026 uvedieme aj tieto 

nové kapitalizačné akcie na Luxemburskú burzu; 

• pokračovali sme v postupnom znižovaní zadlženosti projektov, pričom priemerné zadlženie portfólia sme 

znížili o 4% na približne 58%. 

 

V roku 2026 sa budeme sústrediť najmä na udržanie vysokej obsadenosti budov, realizáciu investícií zameraných na 

energetickú efektívnosť, zvýšenie využitia obnoviteľných zdrojov ako aj celkovú nákladovú a prevádzku efektivitu 

projektov v portfóliu Fondu. Máme radosť z obnoveného záujmu investovanie do Fondu, čo nám pomôže rýchlejšie 

rozširovať portfólio a pokračovať v diverzifikácii nehnuteľností vo Fonde. Našim kľúčovým zámerom zostáva aktívne 

riadenie projektov a pravidelné prenastavovanie parametrov portfólia tak, aby dlhodobo prinášalo investorom 

stabilný výnos počas rozdielnych fáz realitného cyklu. 

 

 

Martin Proksa, manažér fondu IAD IRF, člen predstavenstva 

 

 

 

 

  

 
3 Celkové zhodnotenie za dané obdobie = kapitálový výnos (zmena cena akcie) + dividendový výnos 
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Nehnuteľnosti v majetku fondu IAD IRF 

 

CBC I-II, Bratislava, Slovensko 

kancelárska budova s celkovou prenajímateľnou plochou 39 200 m2 

CBC I-II spája exkluzivitu centra Bratislavy s výhodami moderného kancelárskeho 

komplexu. Dvojica budov ponúka spolu cca 35-tisíc m2 kancelárskych plôch, takmer 

4-tisíc m2 prenajímateľnej plochy pre maloobchod a súvisiacu obslužnosť a 614 

parkovacích miest. Administratívnemu komplexu dominuje 107-metrová 

kancelárska veža ponúkajúca neopakovateľný výhľad na mesto, ktorá svojou výškou 

dotvára panorámu Central Business District – hlavnej administratívnej zóny 

Bratislavy. Budovy sú postavené v najvyššej kvalite a ich výhodou je bezprostredná 

blízkosť hlavnej autobusovej stanice ako aj historického centra. Medzi hlavných 

nájomcov patria BMW, Union poisťovňa a Union zdravotná poisťovňa, Unilever, 

Diagnose.me, Frequentis, Krka, Gedeon Richter, Abbott Laboratories, Schindler, 

Alza, Powerful medical, Geberit, Forever Living Products a ďalší. 

 

 

TWIN CITY B, Bratislava, Slovensko 

kancelárska budova s celkovou prenajímateľnou plochou 24 300 m2 

Twin City B je jedna z budov kancelárskeho komplexu najvyššej triedy s názvom 

Twin City, ktorá sa nachádza v dynamicky sa rozvíjajúcej administratívno-

rezidenčnej štvrti na Mlynských Nivách v Bratislave. Najväčšími nájomcami sú 

spoločnosti SwissRe, Západoslovenská energetika a Kancelária Rady pre 

rozpočtovú zodpovednosť. 

 

 

TWIN CITY C, Bratislava, Slovensko 

kancelárska budova s celkovou prenajímateľnou plochou  24 400 m2 

Twin City C patrí do kancelárskeho komplexu Twin City nachádzajúceho sa v 

dynamicky sa rozvíjajúcej administratívno-rezidenčnej štvrti na Mlynských Nivách v 

Bratislave. Výhodou Twin City C je výborná dopravná dostupnosť, blízkosť hlavnej 

autobusovej stanice a nákupného centra Nivy. Hlavní nájomcovia sú KOOPERATIVA 

poisťovňa, SAP, Sygic, On Semiconductors, Miele a Yanfeng. 

 

 

AUPARK Hradec Králové, Česká republika,  

obchodný dom s celkovou prenajímateľnou plocha 23 400 m2 

Aupark je moderné nákupné centrum v blízkosti centra mesta s vynikajúcou 

dopravnou dostupnosťou či už autom alebo verejnou dopravou, len pár krokov od 

hlavnej vlakovej a autobusovej stanice v Hradci Králové. Pre návštevníkov bolo 

centrum otvorené koncom roka 2016. Okrem lokality, dizajnu a skladby nájomcov 

je výhodou Auparku aj veľkokapacitný parkovací dom s 1 100 parkovacími 

miestami. Centrum má viac ako 100 nájomcov, medzi ktorých patria obchodné 

prevádzky spoločností ako napríklad H&M, New Yorker, iStores, IKEA, CCC, Datart, 

Hebe, SPORTISIMO, Fokus optik, Benu, Terranova a ďalší. 
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Bratislava Cargo, Slovensko, 

Logistické centrum s celkovou prenajímateľnou plochou 3 800 m2 

Logistické centrum Bratislava Cargo sa nachádza v tesnej blízkosti letiska M.R. 

Štefánika v Bratislave, má priamy prístup na letiskovú dráhu a jeho výhodou je 

navyše colný režim skladu. Strategickú polohu zabezpečuje nielen priamy prístup 

k letisku ale aj napojenie na diaľničný obchvat Viedeň – Praha – Budapešť a do 

regiónov Slovenska. Nájomcom logistického centra je spoločnosť DHL Expres, ktorá 

si prenajíma celý logistický areál na základe dlhodobej nájomnej zmluvy. Logistické 

centrum je súčasťou dynamicky sa rozvíjajúcej zóny v okolí bratislavského letiska 

zameranej na logistiku, obchody a služby. 

 

 

 

 

 

Viac informácií o fonde nájdete na www.iadim.fund  

 

UPOZORNENIE.  

Tento materiál je marketingovým oznámením. Toto je marketingová komunikácia investičného fondu IAD 

Investments Fund a jeho podfondu IAD IRF. Skôr ako urobíte akékoľvek investičné rozhodnutie, preštudujte si 

prospekt Fondu, dokument s kľúčovými informáciami pre investorov a ďalšie predzmluvné informácie pre 

investorov a potenciálnych investorov Fondu, ktoré sú dostupné na internetovej stránke www.iadim.fund. Pre viac 

informácií sa obráťte na svojho finančného sprostredkovateľa alebo na generálneho partnera IAD Investments 

Management S.à r.l., 1b rue Jean Piret, L-2350 Luxemburské veľkovojvodstvo, info@iadim.fund  

S INVESTÍCIOU DO FONDU JE SPOJENÉ RIZIKO. HODNOTA INVESTÍCIE SA MÔŽE AJ ZNIŽOVAŤ A NIE JE ZARUČENÁ 

NÁVRATNOSŤ PÔVODNE INVESTOVANEJ SUMY. INVESTOR JE VYSTAVENÝ RIZIKU INVESTICIE DO MAJETKOVÝCH 

CENNÝCH PAPIEROV, ČO TEORETICKY MOZE ZNAMENAŤ, ŽE INVESTOR MÔZE PRÍSŤ O CELÚ INVESTÍCIU. MINULÁ 

VÝKONNOSŤ NIE JE PREDPOKLADOM BUDÚCICH VÝNOSOV. 
IAD IRF je fondom klasifikovaným podľa článku 8  v zmysle Nariadenia o zverejňovaní informácií o udržateľnosti v 
sektore finančných služieb (SFDR). Viac informácií je k dispozícii aj na internetovej stránke luxemburského správcu 
alternatívnych investičných fondov, spoločnosti Gen II Management Company S.à r.l. so sídlom 33, Avenue J.F. 
Kennedy, L-1855 Luxembourg https://gen2fund.com/regulatory/sustainability-related-disclosures-funds/  

 

http://www.iadim.fund/
mailto:info@iadim.fund
https://gen2fund.com/regulatory/sustainability-related-disclosures-funds/

