Casto kladené
otazky

Aktualizace: 1.5.2026

|. Zakladni informace o fondu

Co je DEKINVEST investi¢ni spolec¢nost a.s. (dale jen ,DEKINVEST*) pdsobi od roku 2022 jako
DEKINVEST? obhospodarovatel fondl kvalifikovanych investorli — DEKINVEST otevieného podilového fondu
Beta (dale jen ,Fond“) a DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s.
vCetné jeho podfondu Alfa. Historie vSak saha az do roku 2011, kdy vznikl DEKINVEST uzavreny
fond, pozdéji transformovany do soucasné podoby DEKINVEST investi¢niho fondu
s promeénnym zakladnim kapitalem, a.s. Roli vedoucich osob DEKINVEST zastéavaji zakladatelé

koncernu DEK, Vit Kutnar a Petra Kutnarova.

Jakaje Fond se zaméfuje na dlouhodobé vlastnictvi, spravu a vystavbu nemovitosti generujicich
investi¢ni stabilni ndjemni cash flow. Soustredi se na investice do prodejnich, logistickych a vyrobnich
strategie aredll, které vyuzivaji spole¢nosti z koncernu DEK. Cilem je dlouhodoba udrzitelnost,
Fondu? profesionalni sprava a postupné zvySovani hodnoty nemovitosti prostfednictvim modernizace

* a rozsirovani portfolia. Fond necili na spekulativni ndkupy ani kratkodobé prodeje nemovitosti.
Co pfinasi Fond umoziuje participaci na sile a unikatnim obchodnim modelu koncernu DEK budovaném jiz
investice vice nez 30 let. Investofi tak ziskavaiji pfistup k aktivam, které jsou klicova pro fungovéanijedné
do Fondu? Z nejuspésnéjsich rodinnych firem v Ceské republice a jeji pozici lidra na trhu stavebnictvi.

Il. Vynos a portfolio

Jak Fond Primarnim zdrojem vynosu je ndjemné z komercnich nemovitosti. Portfolio generuje ro¢ni Cisty
generuje vynos z ndjmu cca 1,5 mld. K¢, ktery se priibézné navysuje diky vystavbé novych nemovitosti.
vynos?

Vynos je dale podporovan:

¢ indexacindjemného

e aktivni spravou portfolia

e modernizaci stavajicich nemovitosti

e rldstem trzni hodnoty nemovitosti

Vyznamna Cast portfolia byla nové vybudovana nebo rekonstruovana v poslednich 5 letech. Fond
je zaméren na stabilni dlouhodoby vynos, nikoliv na realizaci kapitdlovych zisk( z prodeje aktiv.
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Komu jsou
komercni
nemovitosti
pronajimany?

Jakaje
struktura
najemci?

Jak vybirame
nové lokality?

Nemovitosti z portfolia Fondu vyuzivaji spole¢nosti koncernu DEK, které jsou dlouhodobymi
najemci. Tento model pfindsi ~ 100% obsazenost a je tak zajimavy zejména pro kvalifikované
investory, ktefi davaji pfednost nizsi mire ekvitniho rizika a i¢asti na nemovitych aktivech. Fond
si zachovava nezavislost na provozni ¢innosti ndjemc. Plsobi jako externi vlastnik a spravce,

ktery aplikuje trzni ndjemné bez ohledu na vykonnost ndjemca.

Hlavnimi ndjemcijsou spolecnosti skupiny DEK, zejména:
e Stavebniny DEK: 81%
e BEST:12%
e Stachema:3%

Portfolio je tak koncentrovano na klicové spolecnosti skupiny DEK (www.skupina-dek.cz),
které vyuzivaji nemovitosti jako zakladni infrastrukturu svého podnikani.

Vybér novych aredlt vychazi z dlouhodobé analyzy vykonu jednotlivych lokalit a hluboké znalosti
regionalnich trhd. Nové pobocky vznikaji priméarné v lokalitadch, kde skupina DEK dlouhodobé
pUsobi, ¢asto jako ndhrada za dfive pronajimané aredly, které jiz nevyhovuji pozadavkiim na
kapacitu a efektivitu. Diky dlouhodobé pfitomnosti v dané lokalité (typicky 10-20 let) je kazda
investice podlozena detailni znalosti trhu, zdkaznikd a jejich poptavky a predchaziji dikladné
ekonomické vyhodnoceni. Nikdy tak neinvestujeme do mist, kde nemame jasné ovéreny
obchodni potencidl. U vyrobnich aredld v portfoliu Fondu hraje klicovou roli také logistika

a dostupnost surovin.

lll. Governance

Jak se
nemovitosti
ocenuji?

Jak zajistujeme
férovost
pronajmu
atransakci?

Nemovitosti jsou ocenovany nezavislym ocenovatelem a jejich hodnota je aktualizovéna
minimalné dvakrat ro¢né v souladu s mezinarodnimi ocenovacimi standardy. U stabilizovanych
vynosovych aktiv je aplikovan vynosovy pfistup (metoda pfimé kapitalizace), u developmentt a
pozemkl se pouziva rezidudlni metoda nebo srovnavaci pristup. Ocenéni reflektuje ndjemni

cash flow, délku najemnich smluy, kvalitu aktiv a trzni podminky.

Cenotvorbu kazdého typu ploch uréuje nezavisly ocenovatel, ktery dvakrat ro¢né stanovuje
trzni ndjemné dle vyuziti aredlu (retail, logistika, vyroba, administrativni zdzemi apod.).
DEKINVEST ddsledné uplatnuje ,arms-length® princip, tedy nastaveni ndjemnich vztahd mezi
propojenymi subjekty tak, jako by slo o nezavislé Ucastniky trhu. Tim je zajiSténo, ze kazdy
pronajaty m? odpovidé trzni hodnoté, kvalité i charakteru konkrétniho areélu.

DUlezité zdsady hospodareni Fondu:
¢ ndjemné odpovida trznim podminkam,
o nedochézi k dotovani ndjemcd,
¢ ekonomicka vykonnost jednotlivych subjektt je transparentni.
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Jakéjsourole
kontrolnich
mechanismui?

Fungovéani Fondu je podporeno standardnimi kontrolnimi mechanismy kolektivniho investovani,

které zajituji transparentnost a ochranu investord. Administrator fondu zajistuje vedeni
evidence podilnikd, vypocet hodnoty podilového listu a plnéni regulatornich povinnosti.
Depozitar dohlizi na nakladani s majetkem fondu, kontroluje penézni toky a ovéruje, Zze
transakce probihaji v souladu se statutem a pravnimi predpisy. Ocenovatel stanovuije trzni

najemné, provadi ocenovani nemovitosti a posuzuje jednotlivé typy ploch. Nezavisly auditor

pravidelné ovéruje Ucetni zavérku fondu a spravnost finan¢niho vykaznictvi.

IV. Investice do Fondu

Jak funguje
investice do
Fondu?

Pro koho je
Fond vhodny
ajaky je
investicni
horizont?

Vyplaci Fond
dividendy?

Jaké jsou
investicni tridy
podilovych
listG?

Fond je uréen kvalifikovanym investordm ve smyslu zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech. Minimalni investice &ini 1 mil. K&. Tento limit je mozné
splniti souhrnné prostrednictvim vice investic do fond{ kvalifikovanych investor(
obhospodarovanych stejnou investicni spolecnosti nebo administrovanych stejnym
administratorem, pokud jsou splnény zakonné podminky.

Fond je vhodny pro kvalifikované investory, ktefi:
¢ hledaji expozici na komercni nemovitosti,
o preferuji stabilni vynos z najma,
o akceptuji nizsi likviditu.

Doporuceny investi¢ni horizont je alespon 5 let.

Ne. Fond ma vyhradné akumulacni tfidy podilovych listd, veskeré vynosy se reinvestuji zpét
do portfolia. O pripadné zméné tohoto rezimu a vyplaceni vynost mdze v odlivodnénych
pripadech rozhodnout predstavenstvo DEKINVEST.

Fond vydava ¢tyti tridy podilovych listd.

o Tridy Q a K jsou ur¢eny Sirsi verejnosti kvalifikovanych investorl — Tfida Q s minimalni
investici 1 mil. K&, Trida K s minimalniinvestici 5 mil. KE.

¢ Trida F je vyhrazena klicovym zaméstnancim a vybranym obchodnim partnerdm skupiny
DEK s minimalni investici 1 mil. K&.

o Tfida Z je ur¢ena vyhradné zakladatelm Fondu, ktefi prostrednictvim niinvestuiji viastni
prostredky a nesou riziko spolu s ostatnimi podilniky — pravé tato kapitélova expozice
zakladatell zajistuje soulad jejich zajmU se zajmy investora.

Jednotlivé tridy se lisi vysi manazerského poplatku a vstupniho poplatku, vystupni poplatek a

avizo k odkupu jsou pro vsechny tfidy shodné.

O splnéni podminek pro pristup k Trideé F rozhoduje DEKINVEST na zékladé predem
stanovenych kritérii. Blizsi informace poskytne DEKINVEST na investors@dekinvest.cz.
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Jak presné
funguje
prednostni
rozdéleni
vynosu
(waterfall)?

Co se stane,
pokud Fond
vydéla méné,
nezje
Preferencni
hruby vynos?

Jakym
zplsobem
mohu do Fondu
investovat?

Kde najdu
aktualni
hodnotu
podilového listu
adokumenty
Fondu?

Mechanismus funguje tak, ze vynos Fondu putuje nejprve k investordm a teprve poté k
zakladatelim — odtud oznadeni ,Preferencni hruby vynos".

Investori (tfidy Q, K, F) maji ndrok na Preferencni hruby vynos az do vySe 5 % p.a. (pevné
stanoveno pro roky 2026-2029, od roku 2030 navazano na trzni sazbu 5Y IRS CZK). Pokud Fond
vydeéla méné, zakladatelé (Trida Z) svdj podil na vynosu prenechajiinvestorim — nebo v krajnim
pripadé doplati chybéjici ¢ast pfimo ze svého kapitalu ve Fondu.

Presadhne-li vynos Fondu 5 % p.a., nastupuje sdileni nadvynosu: 80 % pripada investi¢nim tridam,
20 % zakladatelim — a to az do stropu 10 % p.a. Vynos nad touto hranici nélezi cely

zakladateldm.

Podminkou pro sdileni nadvynosu se zakladateli je, ze hodnota podilového listu dané tridy

doséhla nového historického maxima.

Pokud je vynos Fondu kladny, ale nizsi nez Preferencni hruby vynos (5 % p.a. v letech 2026~
2029), chybéjici ¢ast pro investicni tridy je nejprve kryta z proporcionalnino podilu Tridy Z na
vynosu. Pokud ani tento zdroj nestaci, Trida Z dotuje chybéjici vynos investi¢nich tfid pfimo ze

svého fondového kapitalu.

Pfi zdporném vynosu mechanismus preferencéni ochrany vibec nenastupuje — vzniklou ztratu
nesou viechny tridy pomérné dle svych alokacnich pomérd.

Fond proto transparentné upozornuje, ze ochrana formou Preferencniho hrubého vynosu neni

absolutni zarukou a investice do Fondu neni garantovanym produktem.

Investice do Fondu je uréena kvalifikovanym investorlim a probiha standardnim zplsobem
prostrednictvim investi¢ni spolecnosti, administratora nebo smluvnich distributord. Pred
uskutecnénim investice investor vyplni investi¢ni dotaznik, na jehoZ zakladé je posouzena

vhodnost investice s ohledem na jeho zkusenosti, znalosti a investicni cile.

Soudésti procesu je rovnéz spinéni zdkonnych pozadavk( na identifikaci a kontrolu klienta
(AML), vCetné oveéreni totoznosti a plvodu financnich prostredkd. Po spinéni téchto nélezitosti
a uzavreni smluvni dokumentace investor provede investici pfevodem prostredkd na Ucet
fondu, na zékladé ¢ehoz jsou mu vydany podilové listy.

Pro vice informaci vyuzijte kontakt: investors@dekinvest.cz

Aktudini hodnota podilového listu je zvefejnovana ke kazdému dni ocenéni na webovych
strankach Fondu www.dekinvest.cz. Na stejném misté jsou dostupné rovnéz aktualni statut,
sdéleni klicovych informaci (KID), vyrocni zpravy a dalsi povinné zverejnované dokumenty.
Informaci Ize rovnéz ziskat pfimo u administratora Ql investic¢ni spolecnost, a.s. (fondy@qiis.cz)
nebo u DEKINVEST (investors@dekinvest.cz).
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Jak probihé Odkup zahajujete podanim aviza k odkupu administratorovi prostrednictvim distributora nebo
odkup primo DEKINVEST. Avizo musi byt doru¢eno nejméné 90 dni pred prislusSnym dnem ocenéni.

podilovych listt e , R .
Dny oceneéni pripadaji vzdy na posledni kalendarni den posledniho mesice kazdého Ctvrtleti —

Vv praxi? . ) . . - } )
tedy zpravidla 31. 3., 30. 6., 30. 9. a 31.12. Avizo podané kdykoliv v prubéhu jednoho cCtvrtleti
bude prifazeno k datu ocenéni na konci Ctvrtleti bezprostfedné nasledujiciho. Pfedpokladana
doba od podani aviza do vyporadani prodeje podilovych listl je proto pfiblizné jedno kalendarni
Ctvrtleti plus zpravidla 45 pracovnich dnli po dni ocenéni.

Pro Ucely vystupniho poplatku je rozhodny den ocenéni, k némuz je avizo pfifazeno, nikoli den
samotného podani. Podilnik proto miize avizo k odkupu podat i mirné pred uplynutim pétiletého
horizontu, pokud ke dni ocenéni, k némuz bude avizo pfifazeno, pétileta Ihdta jiz uplyne.

Kdo dohlizi na Fond je fondem kvalifikovanych investort ve smyslu zakona ¢. 240/2013 Sb. a jeho

Fond a jak je obhospodarovatel DEKINVEST investi¢ni spolecnost a.s. je zapsan v seznamu investicnich

P spole¢nosti vedeném Ceskou nérodni bankou (CNB). Dohled nad Fondem vykonavé CNB, Na
regulovan? o - L, . _ ]
Prikopé 28, Praha 1 (www.cnb.cz). Povoleni k ¢innosti ani vykon dohledu CNB nejsou zarukou
navratnostiinvestice ani vykonnosti Fondu.

Jak mohu Stiznosti a reklamace vyrizuje administrator Ql investi¢ni spolecnost, a.s., nebo pfimo

podat stiznost DEKINVEST na adrese investors@dekinvest.cz. Spotrebitelské spory, které se nepodari
vyresit vzadjemnou dohodou, Ize fesit mimosoudné prostrednictvim financniho arbitra

nebo _— VR L : ,

. (www.finarbitr.cz). Pro soudnireseni sporu jsou prislusné soudy Ceské republiky a rozhodnym
reklamaci?

pravem je pravni fad CR.
g V 4 1 4 [ ] [ ]
V. Rizenirizik

Jaka jsou hlavni Investice do Fondu neni garantované a jeji hodnota mdze kolisat. Fond neni zajiSténym ani

rizika spojené garantovanym produktem a ndvratnost investice neni zarucena.

sinvesticido

Fondu? Mezi hlavnirizika patfi:
onau:

e trzniriziko, tedy vyvojhodnoty nemovitosti a ndjemniho trhu,

¢ koncentrace ndjemcU, zejména na spolecnosti skupiny DEK,

¢ makroekonomicka rizika, zejména vyvoj Urokovych sazeb a inflace,
o likviditniriziko, vyplyvajici z charakteru nemovitostnich investic,

o riziko zadluzeni, spojené s vyuzitim ciziho kapitalu.

Fond je koncipovéan jako dlouhodoba investice a neni vhodny pro investory s kratkodobym
investi¢nim horizontem.

Jaké je kurzové Z4dné. VEechny nemovitosti v portfoliu Fondu se nachazeji v Ceské republice a ndjemni

riziko? smlouvy jsou denominovany v Ceskych korunéach.
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Jak Fond ridi
rizika?

Jak Fond resi
koncentracina
skupinu DEK?
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specifika
likvidity
investice?

Jak jerizeno
zadluzeni
Fondu?

Jak Fond
reaguje na
cykli¢nost
stavebnictvi?

Rizenirizik je nedilnou soucasti investi¢ni strategie Fondu.

Fond uplatnuje zejména:
e trzniprincip ,arms-length” pfi stanovovani ndjemného,
¢ dlouhodobé ndjemni vztahy, které stabilizuji cash flow,
e dUraz na kvalitu aktiv a lokalit,
o aktivni spravu portfolia a development,

¢ konzervativni Uroven zadluzeni (cileny pomér zadluzeni do LTV 35 %).

Cilem je dlouhodobé stabilita vynosu a ochrana hodnoty portfolia.

Fond funguje jako nezavisly vlastnik nemovitosti a uplatriuje trzni podminky ve vztahu

k ndjemctim.

Najemné je stanovovano v souladu s principem ,arms-length®, tedy jako mezi nezavislymi
stranami, bez jakychkoliv subvenci. Tim je zajiSténo, ze ekonomicka vykonnost jednotlivych

spolecnosti odpovida trznim podminkam.

Nemovitosti zaroven tvofi klicovou infrastrukturu ndjemcd, coz podporuje stabilitu obsazenosti
a najemniho cash flow.

Fond neni v konsolidovaném celku DEK a.s.

Investice do Fondu ma omezenou likviditu, coz je typické pro nemovitostni aktiva.
¢ ocenovani Fondu probiha Ctvrtletng,
¢ odkup podilovych listl podléhéd vypovédnim Ihatam,
¢ vyporadani odkupu mdze trvat delsi dobu.

......

likviditu vymeénou za expozici na nemovitostni aktiva.

Fond vyuziva cizi kapitél k financovani ¢asti investic, pficemz jeho Uroven je fizena s dlrazem na
dlouhodobou stabilitu.

Podil zadluzeni (LTV) se dlouhodobé pohybuje pfiblizné do 35 % a odpovida konzervativnimu
pristupu k financovani nemovitostnich portfolii.

Fond funguje jako nezavisly vlastnik a ndjemcim Uctuje trzni ndjemné v souladu s principem
,2arms-length“. Nedochazi tak k z&dnym subvencim a vykonnost jednotlivych spole¢nostije
hodnocena na trznim zékladé. Oddéleni od provozni ¢asti zéroven zvysuje odolnost fondu vaci

cyklickym vykyviam stavebnictvi a jeho vykonnost je primarné dana vyvojem trhu nemovitosti.
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