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Rozvaha k 31.12.2025 
 
 
V tis.  

Aktiva Poznámka období období 

  4 1 705 1 375 

   1 705 1 375 

  5 407 418 

Aktiva celkem   2 112 1 793 

        

Pasiva Poznámka období období 

Ostatní pasiva 6 53 40 

Vlastní kapitál  2 059 1 753 

Základní kapitál 7 2 500 2 500 

Kapitálové fondy 8 50 50 

Neuhrazená ztráta z  9 -797 -1 406 

 10 306 609 

Pasiva celkem   2 112 1 793 
 
 

  

 Poznámka období období 

 11 2 112 1 793 
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Výkaz zisku a ztráty  31.12.2025 

 
V tis.  

 Poznámka období období 

Náklady na poplatky a provize  12 13 11 

Ostatní provozní výnosy  13 1 022 1 027 

Správní náklady  14 703 407 

     
a) mzdy   480 304 

b)    162 103 

ostatní správní náklady   61 0 
Zisk (+) / ztráta (-) 

   306 609 

  15 0 0 

Zisk (+) / ztráta (-)    306 609 
 
  



AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 

 

4 
 
 

 31.12.2025 
 
V tis.   

  Základní 
kapitál 

Kapitálové 
Fondy zisk (ztráta) 

Zisk (ztráta) Celkem 
  

 01.01.2024 2 500 50 - 1 284 -123 1 143 

 0 0 0 609 609 

neuhrazených ztrát 
0 0 -123 123 0 

31.12.2024 2 500 50 -1 406 609 1 753 

 0 0 0 306 306 

neuhrazených ztrát 
0 0 609 -609 0 

31.12.2025 2 500 50 -797 306 2 059 
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 5 

1  

(a) Fondu 

Vznik a charakteristika Fondu  
 

 49  
Michle  Praze pod sp. zn. B 
25202  

 
fondech,   

a dále spravuje tento majetek.  

V souladu se statutem 

AMBEAT II. Realitní podfond Podfondy  
smyslu § 95 odst. 1 ZISIF. 

2 500 000,- 

rovná jejímu fondovému kapitálu. 

Statutární orgán Fondu je k 31.12.2025: 

O 068 76 897, se sídlem 
Brno  a Ing. Michal Sedlák, MBA. 

 
  

 

452 44 

 

investovat zejména do obchodních 
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(b)  

Ú  Fondu je sestavena v souladu 
    501/2002 Sb.

  

V souladu s § 4a odst. 1  Fond vykazuje   v 

 (dále jen 
 

 a 
 

  

 

aktivitách.  

Fond  vykazované 
  

v  datu sestavení 
  

tisíce -li uvedeno jinak 
a  

Fond období 01.01.2025  31.12.2025. 

Fondu je dle  

2  

(a)  

 Fond stane smluvním partnerem operace. 
Fond 

Fond 
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(b)  

  

 rozvahovému dni. 
  zisku nebo  h 

operací. 

 
  

(c) nástroje 

 
 

 
 
-  
 
-

 
 

obchodního modelu. 
 
Jednotlivé obchodní modely Fondu mohou být: 
 

-  

dnoty, jsou 

eriváty, 

 
-  

ostatního úplného výsledku (FVTOCI), 

 
-   
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-  

-  

 

  podnikové kombinace. 

 dopadem do ostatního úplného výsledku (FVTOCI) se 

dku, jsou promítnuty do 

výsledky v rozvaze. 

 
 

 

 

datu. 

 

 

Fond  

(d) Základní kapitál Fondu 

zakladatelských akcií je CZK. 

kcie jako cenný papír na 
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(e)   

 souladu s 

25 pro 
 

Sb., o daních z  

 

 

 Fond 
její realizaci.  

(f)  

 souladu se  

a)  
 nebo 

ii) má podstatný podíl nebo vliv ; nebo 
.  

b) 
podmínek: 

i) ú , 
nebo  

ii) o  
iii) j

 
iv) ú , 

jednotky. 

uvedeny v  

(g)  
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(h) Rezervy 

-li Fond 
minulosti a je-

 

 
uje ve výnosech. 

 

(i) Náklady 

s 
 

(j) Výnosy 

od P  
V  

(k) Následné události 

 zachycen 
v  podmínkách, které 
existovaly k rozvahovému dni. 

 významným 
 

 

(l)  

 

(m)  

 významným vlivem na 
 

 

3  

období.  
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k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na úrovni 1, Fond an
 

Poznámka 

 

4  

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 1 705 1 375 

Celkem 1 705 1 375 

 

5  

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 407 418 

Celkem 407 418 

k 31.12.2025 
350 5 

I. Realitní podfond 7 5 (k 
31.12.2024 58 tis.   
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6 Ostatní pasiva 

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Závazky z  53 40 

Celkem 53 40 

7 Základní kapitál 

V      31. prosince 2024 31. prosince 2024 

(Listinné na jméno) Ks Celkem Celkem 

Zakladatelské akcie  250 2 500 2 500  

Celkem      2 500 

 
 500 

 

8 Kapitálové fondy 

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 50 50 

Celkem 50 50 

 

9  

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Neuhrazená ztráta z  -797 -1 406 

Celkem -797 -1 406 

 
Zisk za rok 2024 609  
z minulých let.  

10  

V tis.  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Zisk  306 609 

Celkem 306 609 
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11  

Majetek Fondu v 2 112 tis.  31.12. 2025 (31. 12. 2024: 1 793 tis. 
S  

12 Náklady na poplatky a provize 

V  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 12 11 

Ostatní poplatky 1 0 

Celkem náklady 13 11 

 

13 Ostatní provozní výnosy 

V  31. prosince 2025 31. prosince 2024 

ek AMBEAT II. Realitní podfond 672 667 

 350 360 

Celkem náklady 1 022 1 027 

P    jako 0,1 % p. a. 
z   

14 Správní náklady 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 642 407 

a) mzdy 480 304 

b)  162 103 

Ostatní správní náklady 61 0 

Celkem 703 407 

 
K 31.12.2025  Výkon  Ing. Ivo Foltýnem, 
MBA a Ing. Ivanem Foltýnem, MBA je úplatný. 

15   

Fond v roce 2025 splatné ani  
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 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

                                  306 609 

 -306 -609 

 0 0 

 
 31.12.2025 1 672 2 281 

). 
 
16  

Fond má vzájemné vztahy s Podfondy,  
, Fox hole a.s. a AMBEAT CAPITAL Ltd. 

 a s Ing. Ivo Foltýnem, MBA a Ing. Ivanem Foltýnem, MBA 
. 

 

 
17  

kombinace: 

- 

 

- 

 

- 
 

Hierarchie reálných hodnot 

- 
 

- 
se bez úprav ke stanovení reálné hodnoty 

- 
 

- 
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-  

- 
aktivní; 

- 

 

-  

- Vstupy na úrovni 3  

.) 

2025: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 
0 1 705 0 1 705 

 0 0 407 407 

Celkem 0 1 705 407 2 112 

 

2024: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 
0 1 375 0 1 375 

 0 0 418 418 

Celkem 0 1 375 418 1 793 

 

5  

18 Rizika 

 

 
 

 investováním podfondu jsou uvedena v 
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(a)  

Fond v roce 2025  
s  

(b) Riziko likvidity 

.  

  

  3  1 5 let 1 5 let Celkem 

Ostatní pasiva 53 0 0 0 53 

31.12.2025 53 0 0 0 53 

 

19 Následné události 

 

31.12.2025 
 

5. 

 
 
 
Datum sestavení Podpis statutárního zástupce  

22. dubna 2026 

 
 
 
 
AMBEAT INVEST SICAV, a. s. 
Ing. Robert Hlava 

  
 

 



AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND                                                                 

 

  
ZVLÁŠTNÍ NÁLEŽITOSTI VÝROČNÍ ZPRÁVY  
  
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2025  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND 
 
VÝROČNÍ ZPRÁVA  
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2025 



AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND
 

 
 
ZA 2025 

 

 

 
STATUTÁRNÍHO ORGÁNU  

 

podfondu  AMBEAT INVEST SICAV, a.s.  
AMBEAT I. Realitní podfond, o jeho 

2025

zprávy. 
 
 
V 22. dubna 2026 
 

 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 

  
CODYA inves .



Zpráva nezávislého auditora

AMBEAT I. Realitní podfond k 31. 12. 2025

PKF APOGEO Audit, s.r.o. 

Recepce B
CZ186 00 Praha 8



Zpráva nezávislého auditora
podfondu AMBEAT I. Realitní podfond

Se sídlem: 
090 49 941

podfondu 
AMBEAT I. Realitní podfond. 

Výrok auditora

2025 5
5

Podfondu

Podfondu k 31. 
12. 2025 ho 5 v souladu 

Základ pro výrok

na Podfondu lývající z



Ostatní informace uvedené ve

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené 

Podfondu.

posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) neso

ních) ohledech 

vypracování ostatních informací v kontextu významnosti (materiality

ostatních informací.

souladu s
a
ostatní informace byly vypracovány v souladu s

Podf

Za dohled nad Podfondu odpovídá rada.

Podfondu za

Podf

(materiální) nesp

Podfondu povinno posoudit, zda je Podfond 

týkající se jeho
Podfondu nebo 



Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti

nes

Podfondu relevantním pro audit 
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem 
na
kontrolního systému.

Podfondu uvedlo v

Podfondu a to, zda s ohledem na
informace existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo 

Podfondu

Podfondu

podmínky mohou vést k Podfond



Podfondu mimo jiné o 

V Praze dne 22. 4. 2026

PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromír Chaloupka

Recepce B
CZ 186 00 Praha 8
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ZA 2025 

 
 

 
 

 
 
AMBEAT I. Realitní podfond, : 75161826, se sídlem - 
Michle Podfond  
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 

090 49 941 
Sídlo: - Michle 

 soudu v Praze, sp. zn. B 25202 
 

 
9.03.2020 rozhodnutím statutárního orgánu , který 

statut. 
Údaje o Podfondu byly zapsány 

 ZISIF  dne 24.  2020. 
 
LEI Fondu 
 
315700702653A55I0V23 
 
 
Cenné papíry vydávané Podfondem 
 
Druh cenného papíru  akcie ( ) 
Forma Akcie na jméno 
Podoba zaknihovaná 

akcií k 31.12.2025 
236.139.907 

 
 

 
 

Statutárního orgánu 

ust. § 272 ZISIF. 
 
 

 
 

 
,  

 897,  
sídlo:  , 
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ZA 2025 

 
         

 Ing. Robert Hlava               Den vzniku funkce:  2022 
                                                              Den vzniku funkce:  2022 
              Ing. Michal Sedlák, MBA    Den vzniku funkce:  2022 
 

 
 Ing. Ivo Foltýn, MBA           

  Ing. Ivan Foltýn, MBA           
             
  Magdaléna Foltýnová           

 
 
 
  

 
 
Statutární orgán  00 
668, se sídlem , zapsanou v obchodním 

, resp. P   
osob. 
 

á zahrnuje 
 

28 352, se sídlem Praha 1 -  obchodním 
 Praze, sp. zn. B 15505 

CAPITAL Ltd., se sídlem Vyzantiou Str 40-42, Nikosie, 2064, Kypr. 



AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND
 

2025 
 
ZA 2025 

 
PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA 

ROK 2025 
 

 
 
AMBEAT I. Realitní podfond Podfond AMBEAT INVEST SICAV, 
a.s. , která 

nebo 

kvalifikovaných investor
19.03.2020 rozhodnutím statutárního orgánu Fondu, který statut. 
Údaje o Podfondu byly zapsány 
bankou dle § 597 písm. a) ZISIF dne . 

a 

a Podfondu je CODYA 
Statutární orgán .   

 
Podfondu 

 
Cílem Podfondu je zhodnocování ch  , 

. Podfondu v roce 
2025 

je v souladu s 
uvedenou ve statutu Podfondu. 
  
 Podfondu v roce 2025 
 

sestavená za období od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 
 

výnosy z 
 

  
  .  

 
 
 
Stav majetku S  

 a a PKF APOGEO Audit, 
s.r.o., 27197310, se sídlem , 186 00 Praha 8 - Karlín, 

451. 
 
Aktiva 

2025 evidovala aktiva v 350 813 
Pohledávkami za bankami 

4 525  a mi s rozhodujícím vlivem 345 718  a ostatními aktivy ve 
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2025 
 
ZA 2025 

 
 
 
 
Pasiva 
Celková pasiva S 350 813  

5 643  1 317 , výdaji 
448 a 343 405 
  

 
 
Výkaz zisku a ztráty 
Na celkovou ztrátu 5 836 výnosy z 

80 2 228 náklady 
43 , ztráta z 1 174 , 

 a 2 469 .  
 
Výhled pro rok 2026 
 
Podfond bude v roce 2026 v zhodnocovat 

y , a to pomocí investic zejména do 

. 
, v souladu s 

ve statutu Podfondu.  
 
V dne 22. dubna 2026 
 

 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 
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ZA 2025  
 

 

 

 
AMBEAT I. Realitní podfond Podfond , který je podfondem AMBEAT INVEST 

 v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 písm. a), 
b) a j) a § 234 odst. 2, 6 a 8 

ZISIF
), 

Sb., 
fondech VoBÚP

ZoÚ  
 a zprávu 

nezávislého auditora. Podfondu. 
 

Podfondu v roce 2025 
 
Podfond v 2025  
a investoval je v souladu s zejména 

. 
 

 
 

  
 
Informace Podfondu 
 
Podfond bude v roce 2026 v zhodnocovat 

y  a nadále 
je v souladu s 

uvedenou ve statutu Podfondu.  
 
Informace o aktivitách v oblasti výzkumu a vývoje (§ 21 odst. 2 písm. c) ZoÚ) 
 
Podfond není aktivní v oblasti výzkumu a vývoje. 
 
Informace  
 
Podfond nenabyl vlastní akcie nebo podíly. 
 
Informace 
vztazích (§ 21 odst. 2 písm. f) ZoÚ) 
 
Podfond  ani není aktivní v oblasti 

 
 
Informace o tom, zda Podfond 
v  
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ZA 2025  
 

 
Podfond je 

  
 
Vývoj hodnoty akcie v rozhodném období v 3 ZISIF ve 

 
 

 
 

 
 

 majetku Podfondu 
v 

 
 

kajících se 

 
jejího majetku za rok 2025. 
 

 

ZISIF ve  

 
 

 
 

 
O

 

ké obchodní bance 



AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND

 

  
  

  
ZA 2025  
 

 

financování. 
 

 

b) VoBÚP 
 
Název:  a.s. 

 452 44 782 
Sídlo:  

Podfond:  
 

 
 
V  
 

  rozhodném 

 
 
V Podf  
 

 

mohla mít nebo v 

neexistují ( § 291 odst. 3 ZISIF v  
 
V Podf

vydávaných Podf
Podfondu v  
 
Podfond nebyl v 

 Podfondu.  
 

 hodnoty majetku Podfondu ke 
 uvedením celkové 

 
 



AMBEAT INVEST SICAV, A.S. - AMBEAT I. REALITNÍ PODFOND

 

  
  

  
ZA 2025  
 

 
Druh Název 

v  
Reálná hodnota 

v  
% 

SPV Ambeat Real Estate a.s.  227 355 345 718 98,5 

Hotovost  4 525 4 525 1,3 

 

 
 
Dosud nebyly vyplaceny podíly na zisku.  
 

s 
3 ZISIF ve 

 
 

 
a odborné poradenství                                                                            1 390  

                       581  
Úplata auditora                                        182  
Z             149  
Ostatní správní náklady                                    167  
                           
Údaje týkající se prosazování environmentálních nebo sociálních vlastností a 

2019/2088 
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojení s § 234 odst. 1 písm. j) ZISIF) 
 

 
 

Podfondu
v  

) 
 
K Podfondu .  
 

 

ZISIF ) 
 
Pracovníci 

 souladu s 
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ZA 2025  
 

 
 

 
S

definovaných podmínek, kte statutárního 
a hodnocení výkonu jednotlivého pracovníka.  

S

statutárním 
orgánem  
 

         31 160,59  
                    

                                      
 

      40  
      5  

      2 
 

 
rizikový profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojení s § 234 odst. 2 písm. c) ZISIF a 

) 
 

 
k Statutární orgán 

 nebo samotná 
v  
 

výkonu funkce mají zásadní vliv 
 a   

 
 

odstavci.  
 
V dne 22. dubna 2026 
 
 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 

  
 



AMBEAT INVEST SICAV, a. s. 
AMBEAT I. Realitní podfond 

09049941, 
- Michle, zapsaná v obchodním 

 

 

 

 
 
 

 31.12.2025 
 
Rozvaha 
 
Výkaz zisku a ztráty 
 

 
 

 
 



AMBEAT I. Realitní podfond 
 

2 
 
 

Rozvaha k 31.12.2025 
 
 
V tis.  

Aktiva Poznámka období období 

  4 4 525 4 860 

   4 525 2 460 

V tom b) ostatní pohledávky  0 2 400 

  5 345 718 353 796 

   345 718 353 796 

Ostatní aktiva 6 570 570 

Aktiva celkem   350 813 359 226  

        

Pasiva Poznámka období období 

 7 5 643 35 756 

Ostatní pasiva 8 1 317 1 267 

 9 448 408 

akcií  10 343 405 321 795 
  236 415 236 415 

   118 363 97 881 
     v   118 363 97 881 
v tom c

ztráta z    -5 537 -10 146 
v tom d    -5 836 -2 355 

Pasiva celkem   350 813 359 226 
 
 

  

 Poznámka období období 

 11 350 813 359 226 
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Výkaz zisku a ztráty  31.12.2025 

 
V tis.  

 Poznámka období období 

 12 80 93 

Výnosy z    13  0 2 500 

Náklady na úroky a podobné náklady 14 2 228 2 435 

Náklady na poplatky a provize 15 43 41 

 16 -1 174 -123 

Ostatní provozní náklady 17 2 0 

Správní náklady  18 2 469 2 349 

Ostatní správní náklady   2 469 2 349 
Zisk (+) / ztráta (-) 

   -5 836 -2 355 

  splatná  19 0 0 

Zisk (+) / ztráta (-)    -5 836 -2 355 
 
  



AMBEAT I. Realitní podfond 
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 vyplatitelných  
 31.12.2025 

 
V  
 

  
období období 

 1.1.2025 321 795 274 002 

 
21 610 47 793 

v tom:   

 0 1 000 

 0 0 

 20 482 49 148 

 
-5 836 -2 355  

 6 964 0 

31.12.2025 343 405 321 795 

 236 139 907 236 139 907 
  



AMBEAT I. Realitní podfond 
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 5 

1  

(a) Podfondu 

Vznik a charakteristika Podfondu  
 
AMBEAT I. Realitní podfond, NID  Michle, 

 
 49  který 

 

 ZISIF . Podfond je v souladu 
s tímto zákonem  

Podfond byl  

 

 
 

-  
-  
-  
-  
- 

, 
-  

Statutární orgán Fondu je k 31.12.2025: 

 O 068 76 897, se sídlem Lidická 
, Bc. Martin 

 

 

. 
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(b)  

Ú  Podfondu je sestavena v souladu 
    501/2002 Sb.

 . 

V souladu s § 4a odst. 1  Podfond vykazuje   v 

 (dále jen 
 

  souladu se zákonem o 

pro  modifikován 
 

 

aktivitách.  

Podfond  vykazované 
  

v  datu sestavení 
  

tisíce -li uvedeno jinak 
a  

Podfond 01.01.2025  31.12.2025. 

Podfondu je dle  

2  

(a)  

 Podfond stane smluvním partnerem 
Podfond 

Podfond 
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(b)  

  
kterém Podf

k   zisku 
nebo  h operací. 

 
  

(c)  

:  

 

-  

 

-
 

 

obchodního modelu. 

 

Jednotlivé obchodní modely Podfondu mohou být: 

 

-  

dnoty, jsou 

eriváty, 

 

-    dopadem do 
ostatního úplného výsledku (FVTOCI), 

o d

zisku/ztráty do t

aktiv. Úrokové výn
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o k

ostatní , 

 

-   

 

 

 

 

 Podfond v  

-  (FVTPL) 

-  rozhodujícím vlivem (FVTOCI) 

- Ostatní aktiva (FVTPL) 

 

  podnikové kombinace. 

 dopadem do ostatního úplného výsledku (FVTOCI) se 

dku, jsou promítnuty do 

výsledky v rozvaze. 
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datu. 

tohoto cenného papíru  

 

zá efektivní 
úrokové míry

 

 

 

Podfond 

 

 

 

Podfond  

(d)   

 souladu s 

25 pro 
 

Sb., o daních z  

 

 

 Podfond 
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(e)  

 souladu se  

a)  
 nebo 

ii) má podstatný podíl nebo vliv ; nebo 
. 

b) 
podmínek: 

, 
nebo  

ii) o  
iii) j

 
iv) ú , 

jednotky. 

uvedeny v  

(f)  

 

 

(g)  

Podf

 
hlasovací právo  

  

(h) Rezervy 

-li Podfond 
minulosti a je-

 

 
uje ve výnosech. 
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(i) Náklady 

 

(j) Náklady na poplatky a provize 

 

(k) Úrokové náklady a úrokové výnosy 

 

 
podobné náklady a Výnosy z  

(l) Výnosy z dividend 

Výnosy z   Podfondu vznikne nárok. 
Výnosy z    

(m)  Následné události 

 zachycen 
v  podmínkách, které 
existovaly k rozvahovému dni. 

 významným 
 

 

(n)  

 

(o)  

Ve sledovaném období Podf  významným vlivem 
 

 

3  

období.  
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jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na úrovni 1, P
 

Poznámka 

 

4  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 4 525 2 460 

Termínované vklady 0 2 400 

Celkem 4 525 4 860 

 
 jsou vedeny , a.s.   

 
5  rozhodujícím vlivem 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 345 718 353 796 

Celkem 345 718 353 796 
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Jednotlivé  s rozhodujícím vlivem jsou uvedeny v následující tabulce: 

2025: 

Obchodní firma Sídlo 
podnikání 

Základní 
kapitál 

 
Podíl 
na VK 

Podíl na 
hlasovacích 

právech 

Reálná 
hodnota (tis. 

 
Ambeat Real 
Estate a.s. 

Týnská 
632/10, 
Staré 

00 Praha 1 

Výroba, obchod 
a 
neuvedené v 

zákona, v 

zapsaných v 

 

2 000 000 CZK 100% 100% 345 718 

Celkem             345 718 

 
Reálná i s 145 679  k 31.12.2024 a  Ambeat Real 
Estate 2 a.s. 205 356 byla k 31. 12. 2025  dle znaleckého 

i k 31. 12. 2025 345 718  K é 
i 

 i. 

 Rozhodný den fúze byl stanoven na 
1.1.2025. 

 prodeji  

2024: 

Obchodní firma Sídlo 
podnikání 

Základní 
kapitál 

 
Podíl 
na VK 

Podíl na 
hlasovacíc
h právech 

Reálná 
hodnota (tis. 

 
Ambeat Real 
Estate 5 s.r.o. 

Týnská 
632/10, 
Staré 

00 Praha 1 

Výroba, obchod 

neuvedené v 

zákona 

1 CZK 100% 100% 2 761 

Ambeat Real 
Estate 2 a.s. 

Vítkovo 
nám. 3, 

257 91 
Sedlec-

 

Pronájem 

a nebytových 
prostor 

2 000 000 CZK 100% 100% 205 356 

Ambeat Real 
Estate a.s. 

Týnská 
632/10, 
Staré 

00 Praha 1 

Výroba, obchod 

neuvedené v 

zákona, v 

2 000 000 CZK 100% 100% 145 679 
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zapsaných v 

 

Celkem             353 796 

 

6 Ostatní aktiva 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Poskytnutá záloha na správu podfondu  570 570 

Celkem 570 570 

 

7  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 5 643 35 756 

Celkem 5 643 35 756 

osoby 
AMBEAT II. Realitní podfond.  

a je a fixní úrokovou sazbou 8% p.a. a je splatná v roce 2028. Nominální hodnota 
ky k 31.12.2025 5 4 31 000 tis

k 31.12.2025 750 4 6 037  31.12.2025 
107 -1 281  

 

8 Ostatní pasiva 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 1 317 1 258 

Ostatní závazky 0 9 

Celkem 1 317 1 267 

 
dohady 1 039 

(k 31.12.2024 1 037  22 k 31.12. 2024  116 
52 k 31.12. 2025  52  

 (k 31.12.2024 5  (k 31.12. 2024  5 tis. 
,  
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9 V  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 448 408 

Celkem 448 408 

31.12.2024 
k 51  (k 31.12.2024 360 tis.  a 

 97 4  

10  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 236 415 236 415 

 118 363 97 881 

Neuhrazený zisk (+) / neuhrazená ztráta (-) z 
období 

-5 537 -10 146 

 -5 836 -2 355 

Celkem 343 405 321 795 

 
na jejich 

není s nimi spojeno hlasovací právo, 
výjimky pro vykazování jako kapitálový nástroj dle IAS 32. 

ch podíl  ( í s 
rozhodujícím vlivem) 31.12.2025. 
 
 

 
(ks) 

Jednotková cena v  
Hodnota k 31.12.2025 

v  

 236 139 907 1,4542 343 405 

Celkem 236 139 907  321 795 

 

 
(ks) 

Jednotková cena  
Hodnota k 31.12.2024 

v  

 236 139 907 1,3627 321 795 

Celkem 236 139 907  321 795 

i 
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fondového kapitálu Podfondu  

nakoupené a prodané   

  (ks) 31.12.2025 31.12.2024 

 1. lednu  236 139 907 235 281 244 

Nakoupené  0 858 663 

Prodané  0 0 

Celkem  236 139 907 236 139 907 

 1,4542 1,3627 

 
 

 

 31.12.2025 31.12.2024 

 1.1. -10 146 6 601 

 výsledku 

 
- 2 355 -3 544 

spojené 

s  
6 964 0 

Celkem k 31.12. -5 537 -10 146 

 
 neuhrazené ztráty minulých let.  

 
 m   

Estate 5 s.r.o., který je klasifikován FVOCI. 
 
11  

Majetek Podfondu v 350 813 tis.  31. 12. 2025 (k 31.12. 2024 359 226 tis. 
S  

12 Výnosy z  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Úroky z  80 93 

Celkem 80 93 

13 Výnosy z  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Dividendy  0 2 500 

Celkem 0 2 500 
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14 Náklady na úroky a podobné náklady 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Úroky z  2 228 2 435 

Celkem 2 228 2 435 

 
 
15 Náklady na poplatky a provize 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 23 20 

 18 18 

Ostatní náklady 2 3 

Celkem 43 41 

 
16 Ztráta z  

 31. prosince 2024 31. prosince 2024 

Ztráta z  1 174 123 

Celkem 1 174 123 

17 Správní náklady 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Audit 182 171 

poradenství 
1 390 1 397 

 581 581 

 149 25 

Z  48 48 

Propagace 47 48 

Náklady ostatní 72 79 

Celkem 2 469 2 349 

 
S

 

Podfondu 1 % p. a. z celkových aktiv 
Podfondu. 
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18  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 -5 836 -2 355 

 0 0 

 % 0 0 

 
 

V roce 2025  
 
19  

 

Podfond má vzájemné vztahy s Fondem, s 
, 

. Podfond má  podfondem AMBEAT II. 
Realitní podfond z prodeje obchodního podílu. 

Podfond neevidoval 
 

 

20  

datu. 

kombinace: 

- 

 

- 

 

- 
 

Hierarchie reálných hodnot 

- 
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- 
se bez úprav ke stanovení reálné hodnoty 

- 
 

- 
 

-  

- 
aktivní; 

- 

 

-  

- Vstupy na úrovni 3  

.) 

 

nemovitostí 
 nými mi

nezávislého znalce v Equity Solutions Appraisals s.r.o. se sídlem Ovocný trh 
573/12, 110 00 Praha 1 289 33 362 

 Vzhledem k 
v 
plynoucích z 

 
 

  
stanovena v úrovni 3 hierarchie reálných hodnot.  

 

s  
 

úrokové sazby, tj. v úrovni 3 hierarchie 
 

 

klasifikovány jako 
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 aktiv Fondu a reálné hodnoty souvisejících 
 

 

Rok 2025: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 
0 4 525 0 4 525 

rozhodujícím vlivem 
0 0 345 718 345 718 

Ostatní aktiva 0 0 570 570 

Celkem 0 4 525 346 288 350 813 

 

Pasiva    Celkem 
 0 0 5 643 5 643 

 
0 0 343 405 343 405 

Ostatní pasiva 0 0 1 317 1 317 
 0 0 448 448 

Celkem 0 0 350 813 350 813 

 

Rok 2024: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 
0 4 860 0 4 860 

rozhodujícím vlivem 
0 0 353 796 353 796 

Ostatní aktiva 0 0 570 570 

Celkem 0 4 860 354 366 359 226 

 

Pasiva    Celkem 
 0 0 35 756 35 756 

 
0 0 321 795 321 795 

Celkem 0 0 357 551 357 557 

, jsou krátkodobá aktiva a závazky, 
 

5  

spadajících do  
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V  
Reálná 

hodnota 
k 31. 12. 2025 

Reálná 
hodnota 

k 31.12.2024 
technika 

 

 

s rozhodujícím 
vlivem 

345 718 353 796 

Majetková 
metoda na 

hodnot 

  31. 12. 2025 
   

 

 

 5 643 35 756 

Metoda 
diskontovan
ých 

 

  
 

 

 
343 405 321 795 

Metoda 
reziduální 
hodnoty 

 

  
 

závazku 

 

21 Rizika 

 

 
 

jednotlivých p  

 

(a)  

 Podfond
poklesu i hodnoty Podfondu. Podfond 
investic, z Podfond

 
 majetku Podfondu. 

 - aktiva 

    Tuzemsko  EU Ostatní Celkem 

Pohledávky za bankami 4 525 0 0 4 525 

 345 718 0 0 345 718 

Ostatní aktiva 570 0 0 570 

31.12.2025 350 813 0 0 350 813 

Analýza citlivosti 
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 Hodnota * parametr Ztráta  

 345 718 * 15 % 0 51 858 
 

majetku a dopad na výkazy zisku a ztráty a hodnotu vlastního kapitálu.  

dopadu.  

dopadu.  

 

  

(b)  

 neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluvní 
povinnosti, vzniká zejména z  
z j . 

Podf  
 v nadcházejícím období. 

odhad maximální expozice Podf
riziku.  

Podfond  

  

   3  1 5 let Nad 5 let  Celkem 

Pohledávky za bankami a 
 

4 525 0 0 0 0 4 525 

Ostatní aktiva 570 0 0 0 0 570 

31.12.2025 5 095 0 0 0 0 5 095 

(c)  

Podfond v roce 2025  
s  

(d) Úrokové riziko 
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 Podf
 

. 

(e) Riziko likvidity 

ve schopnosti Podf .  

  

   3  1 5 let  Nad 5 let Celkem 

 
0 0 5 643 0 5 643 

Ostatní pasiva 1 317 0 0 0 1 317 

 448 0 0 0 448 

 
0 0 343 405 0 343 405 

5 1 765 0 357 551 0 350 813 

 

22 Následné události 

Podf
Podf  

5 
Podf  

5. 

 
 
 
 
Datum sestavení Podpis statutárního zástupce  

22. dubna 2026 

 
 
 
 
AMBEAT I. Realitní Podfond 
Ing. Robert Hlava 
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ZVLÁŠTNÍ NÁLEŽITOSTI VÝROČNÍ ZPRÁVY 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2025 
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VÝROČNÍ ZPRÁVA  
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2025 
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ZA 2025 

 

 
STATUTÁRNÍHO ORGÁNU  

 

podfondu  AMBEAT INVEST SICAV, a.s.  
AMBEAT II. Realitní podfond, o jeho 

2025

zprávy. 
 
 
V dne 22. dubna 2026 
 

 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 

  
CODYA investi  
 



Zpráva nezávislého auditora

AMBEAT II. Realitní podfond k 31. 12. 2025

PKF APOGEO Audit, s.r.o. 

Recepce B
CZ186 00 Praha 8



Zpráva nezávislého auditora
podfondu AMBEAT II. Realitní podfond

Se sídlem: 
090 49 941

podfondu 
AMBEAT II. Realitní podfond.

Výrok auditora

2025 5
5

Podfondu

Podfondu k 31. 
12. 2025 ho 5 v souladu 

Základ pro výrok

na Podfondu



Ostatní informace uvedené ve

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené 

Podfondu.

posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) neso

ních) ohledech 

vypracování ostatních informací v kontextu významnosti (materiality

ostatních informací.

souladu s
a
ostatní informace byly vypracovány v souladu s

Podf

Za dohled nad Podfondu odpovídá rada.

Podfondu za

Podf

(materiální) nesp

Podfondu povinno posoudit, zda je Podfond 

týkající se jeho
Podfondu nebo 



Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti

nes

rol.
Podfondu relevantním pro audit 

v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem 
na
kontrolního systému.

Podfondu uvedlo v

Podfondu a to, zda s ohledem na
informace existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo 

Podfondu

Podfondu

podmínky mohou vést k Podfond



informovat Podfondu mimo jiné o 

V Praze dne 22. 4. 2026

PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromír Chaloupka

Recepce B
CZ 186 00 Praha 8
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ZA 2025 

 
 

 
 

 
 
AMBEAT II. Realitní podfond, : 751 61 966, se sídlem 
- Michle Podfond  
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 

090 49 941 
Sídlo: - Michle 

 soudu v Praze, sp. zn. B 25202 
 

 
11. srpna 2020 rozhodnutím statutárního orgánu , který 

statut. 
Údaje o Podfondu byly zapsány 

 ZISIF  dne 19. srpna 2020. 
 
LEI Fondu 
 
315700UVCGFFH1IO4439 
 
Cenné papíry vydávané Podfondem 
 
Druh cenného papíru  akcie ( ) 
Forma Akcie na jméno 
Podoba zaknihovaná 

akcií k 31.12.2025 
477.778.175 ks 

 
 

 
 

Statutárního orgánu 

ust. § 272 ZISIF. 
 
 

 
      

 
,  

 897,  
sídlo: , 
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ZA 2025 

 
 Ing. Robert Hlava               Den vzniku funkce: 2022          

                                                       Den vzniku funkce:  2022 
              Ing. Michal Sedlák, MBA    Den vzniku funkce:  2022 
 

 
 Ing. Ivo Foltýn, MBA           

  Ing. Ivan Foltýn, MBA           
             
  Magdaléna Foltýnová           

 
 

 
Statutární orgán  00 
668, se sídlem , zapsanou v obchodním 

, resp. P   
osob. 
 

á zahrnuje 
 

28 352, se sídlem Praha 1 -  obchodním 
 Praze, sp. zn. B 15505 

CAPITAL Ltd., se sídlem Vyzantiou Str 40-42, Nikosie, 2064, Kypr.  
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2025 
 
ZA 2025 

 
PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA 

ROK 2025 
 

 
 
AMBEAT II. Realitní podfond Podfond AMBEAT INVEST SICAV, 
a.s , která 

nebo tak, 

kvalifikovaných investo
11.08.2020 rozhodnutím statutárního orgánu Fondu, který statut. 
Údaje o Podfondu byly zapsány 
bankou dle § 597 písm. a) ZISIF dne 19. srpna 2020. 

a Podfondu 
Statutární orgán  

 
 

 
Cílem Podfondu je zhodnocování ch  , 

 . 
cílem Podfondu v roce 2025 

je v souladu s 
uvedenou ve statutu Podfondu. 
  
  roce 2025 
 

sestavená za období od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 
 

 6 579 , 
62 Ostatní provozní náklady 

Zisk z 18 886 10 688 
z 712  
 

 
 byla a PKF APOGEO Audit, s.r.o.,  

27197310, - 
451. 
 
Aktiva 

2025 evidovala aktiva v 664 862 
38 888 

5 643 174 284 tis. 
,  podstatným a 445 997 tis , Ostatními aktivy ve 

49  1   
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2025 
 
ZA 2025 

 
 
Pasiva 

664 862   
11 232 , výdaji 57  

653 573    
 
Výkaz zisku a ztráty 
Na celkový zisk 13 971  , 
Náklady na poplatky a provize, Ostatní provozní náklady, Zisk z 

   
 
 
Výhled pro rok 2026 
 
Podfond bude v roce 2026 v zhodnocovat 

y , a to pomocí investic zejména do 

 . 
, v souladu s 

uvedenou ve statutu Podfondu.  
 
V 22. dubna 2026 
 

 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 

 
. 
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ZA 2025 

 
 

 
AMBEAT II. Realitní podfond Podfond , který je podfondem AMBEAT INVEST 

 v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 písm. a), 
b) a j) a § 234 odst. 2, 6 a 8 

ZISIF
), 

Sb., 
fondech VoBÚP

ZoÚ  
 a zprávu 

nezávislého auditora. Podfondu. 
 

Podfondu v roce 2025 
 
Podfond v 2025  
a investoval je v souladu s zejména do 

 . 
 

 
 

  
 
Informace Podfondu 
 
Podfond bude v roce 2026 v zhodnocovat 

y , a investovat je v souladu s 
statutu Podfondu.  
 
Informace o aktivitách v oblasti výzkumu a vývoje (§ 21 odst. 2 písm. c) ZoÚ) 
 
Podfond není aktivní v oblasti výzkumu a vývoje. 
 
Informace  
 
Podfond nenabyl vlastní akcie nebo podíly. 
 
Informace 
vztazích (§ 21 odst. 2 písm. f) ZoÚ) 
 
Podfond 

. 
 
Informace 
v  
 
Podfond je 

  
 
Vývoj hodnoty akcie v rozhodném období v 3 ZISIF ve 
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ZA 2025 

 
 

 
 

 
 
 
 

 
  

 
  

 

 
 
  
 

 majetku Podfondu 
v 

 
 

kajících se 
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ZA 2025 

 
 

jejího majetku za rok 2025. 
 

 

ZISIF ve  

 
 

 
 

 
O

 

é obchodní bance 

financování. 
 

 

b) VoBÚP 
 
Název:  a.s. 

 452 44 782 
Sídlo:  

:  
 

 
 
V  
 

  rozhodném 

 
 
V Podf  
 

 

mohla mít nebo v 
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ZA 2025 

 

 
 
V Podf

vydávaných Podf
Podfondu v  
Podfond nebyl v 

 Podfondu.  
 

 hodnoty majetku Podfondu ke 
 uvedením celkové 

 
 

Druh/ISIN Název 

v  

Reálná hodnota 

v  

% 

SPV Nový Ambeat 3 s.r.o.  48 601  57 280  8,6 

SPV Ambeat Real Estate 6 s.r.o.  28 501  41 894  6,3 

SPV Ambeat Real Estate 9 s.r.o.  92 863  120 704 18,2 

CZ0003578247 

AMBEAT DEVELOPMENT 

7,00/26 67 100  68 182 

10,3 

CZ0003579260 AMBEAT BH/0,00/26 105 800  106 102  16 

SPV servis s.r.o. 26 034 28 578 

4,3 

SPV Ambeat Real Estate 10 s.r.o.  57 854 54 547 8,2 

SPV Ambeat Real Estate 3, a.s. 31 779  47 121 7 

SPV Ambeat Real Estate 4 s.r.o.  19 034 53 786  8 

SPV Ambeat Real Estate 5 s.r.o.  14 993  15 619 2,3 

SPV Ambeat Real Estate 13 s.r.o.  26 914 26 468 4 

Hotovost  38 888 38 888 5,8 

 

 
 
Dosud nebyly vyplaceny podíly na zisku.  
 

s 

spojen  
 

 
a odborné poradenství                                                                                7 416 tis.  

                           799  
Úplata auditora                                            182  
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ZA 2025 

 
704  

                                           1 382  
Ostatní správní náklady                                                   205 
        
 
Údaje týkající se prosazování environmentálních nebo sociálních vlastností a 

2019/2088 
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojení s § 234 odst. 1 písm. j) ZISIF) 
 

 
 

v 
) 

 
V k . Jiné podstatné 

. 
 

 

ZISIF ) 
 
Pracovníci 

 souladu s 
 

 
S

definovaných podmínek, kter statutárního 
a hodnocení výkonu jednotlivého pracovníka.  

S

statutárním 
orgánem  
 

           709 481,37  
                      

                                                
 

       40  
       5  
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ZA 2025 

 
       2 

 
 

 
rizikový profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojení s § 234 odst. 2 písm. c) ZISIF a 

) 
 

 
k Statutární orgán 

 nebo samotná 
v  

výkonu funkce mají zásadní vliv 
 a   

 
odstavci.  
 
V 22. dubna 2026 
 
 
__________________________________ 
AMBEAT INVEST SICAV, a.s. 
Ing. Robert Hlava 

  
 



AMBEAT INVEST SICAV, a. s. 
AMBEAT II. Realitní podfond 

- Michle, zapsaná v obchodním 
 

 

 

 
 
 

 31.12.2025 
 
Rozvaha 
 
Výkaz zisku a ztráty 
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Rozvaha k 31.12.2025 
 
 
V tis.  

Aktiva Poznámka období období 
  4 38 888 101 501 

   21 888 12 601 
V tom b) ostatní pohledávky  17 000 88 900 

Pohledávky za nebankovními subjekty  5 5 643 35 756 
Dluhové cenné papíry  6 174 284 355 393 

v tom: b) vydané ostatními osobami   174 284 355 393 
  7 445 997 189 654 

   445 997 189 654 
Ostatní aktiva  8 49 56 

  9 1 1 

Aktiva celkem   664 862 682 361 

        

 Poznámka období období 
Ostatní pasiva  10 11 232 38 655 

v tom a) závazky     1 276 8 020 
         V tom b) závazky    7 830 9 121 

  11 57 58 
  12 653 573 643 648 

  492 404 534 136 
v tom b    99 425 61 739 
     v tom:   99 425 61 739 
v tom c
z    47 773 34 125 
v tom d    13 971 13 648 

Pasiva celkem   664 862 682 361 
 
 

  

 Poznámka období období 

 13 664 862 591 898 
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Výkaz zisku a ztráty  31.12.2025 

 
V tis.  

 Poznámka období období 
  14 6 579 7 470 

Náklady na poplatky a provize  15 62 60 
Ostatní provozní náklady 16 32 0 

  17 18 886 28 976 
Správní náklady  18 10 688 21 965 
Ostatní správní náklady   10 688 21 965 

   14 683 14 421 
  19 712 773 

   13 971 13 648  
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 31.12.2025 

 
V  
 

  
období období 

 1.1.2025 643 648 557 368 

 
9 925 86 280 

v tom:   

 45 043 111 717 

 -86 775 -65 431 

 37 686 26 346 

 
13 971 13 648 

31.12.2025 653 573 643 648 

 475 556 445 508 908 707 

 2 221 730 0 
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5 
 
 

5 

1  

(a) Podfondu 

Vznik a charakteristika Podfondu  
 
AMBEAT II. Realitní podfond, NID: 751 61 966 - Michle, 

O 090 49 
- 

 

,  . Podfond je v souladu s 
 

 

Údaje o Podfondu byly k datu 19. srpna 

 

 
-  
-  
-  
-  
- 

, 
-  

Statutární orgán Fondu je k 31.12.2025: 

Lidická 
, Bc. Martin 

 

 

Podf
 44 
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(b)  

Ú  Podfondu je sestavena v souladu 
   501/2002 Sb.

 . 

V souladu s § 4a odst. 1  Podfond vykazuje   v 

 (dále jen 
 

, výkaz 
 

sestavena v 
 

 modifikov  

 

aktivitách.  

Podfond  vykazované 
  

v  datu sestavení 
  

tisíce -li uvedeno jinak 
a  

Podfond 01.01.2025  31.12.2025. 

Podfondu je dle  

2  

(a)  

 Podfond stane smluvním partnerem 
Podfond 

Podfond 
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(b)  

  
kterém Podfond 

k   zisku 
nebo   

 
 

(c)  

 

 

 
-  

 
- 

 
 

obchodního modelu. 
 
Jednotlivé obchodní modely Podfondu mohou být: 
 

-  

dnoty, jsou 

eriváty, 

 
-  

ostatního úplného výsledku (FVTOCI), 

o d

zisku/ztráty do t

aktiv. Úrokové výn
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o k

ostatní , 

 
-   

 

 
 

 
Podfond v  

-  (FVTPL) 

- Pohledávky za nebankovními subjekty (FVTPL) 

- Dluhové cenné papíry (FVTPL) 

-  rozhodujícím vlivem (FVTOCI) 

- Ostatní aktiva (FVTPL) 

-  (FVTPL) 

 

  podnikové kombinace. 

 dopadem do ostatního úplného výsledku (FVTOCI) se 

dku, jsou promítnuty do 

výsledky v rozvaze. 
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datu. 

 

 

zá

 

). 

 

Podfond  

(d)   

 souladu s 

b platná pro rok 2025 pro 

Sb., o daních z  

 

 

 Podfond 
 

(e)  

 souladu se  

a)  
 

 
.  
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b) 
podmínek: 

i) ú
 

ii) o  
iii) j

 
iv) ú

jednotky. 

uvedeny v  

(f)  

 

 

(g)  

Podf

 
hlasovací právo  

  

(h) Rezervy 

-li Fond 
minulosti a je-

 

 
uje ve výnosech. 

 

(i) Náklady 

 

(j) Náklady na poplatky a provize 
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(k) Úrokové náklady a úrokové výnosy 

 

 
podobné náklady a Výnosy z  

(l) Následné události 

 zachycen 
v  podmínkách, které 
existovaly k rozvahovému dni. 

 významným 
 

 

(m)  

. 

(n)  

Ve sledovaném období Podf  významným vlivem 
 

 

3  

období.  
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jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na úrovni 1, P
 

Poznámka 

 

4  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 21 888 12 601 

Termínované vklady 17 000 88 900 

Celkem 38 888 101 501 

 
, a.s.  

5 Pohledávky za nebankovními subjekty 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Pohledávky za nebankovními subjekty 5 643 35 756 

Celkem 5 643 35 756 

 
á zá a né 

osob  AMBEAT I. Realitní podfond.  

a je a fixní úrokovou sazbou 8% p.a. a je splatná v roce 2028. Nominální hodnota 
ky k 31.12.2025 5 4 31 

k 31.12.2025 750 4 6 037  
-107 4 -1 281  

6 Dluhové cenné papíry 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Dluhové cenné papíry 174 284 355 393 

z toho splatné do 1 roku: 174 284 355 393 

Celkem 174 284 355 393 

 
 ISIN CZ0003579260 s jmenovitou 

0,92970123 jmenovité hodnoty splatné dne 
15.12.202   a ISIN 
CZ0003578247, celková maximální jmenovitá 100  úrokovou sazbou ve 
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splatné dne 15.11.2026. 
).  31.12.2025  

2 .    (k 
 , n   

  

7  rozhodujícím vlivem 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 445 997 189 654 

Celkem 445 997 189 654 

 
 Ambeat Real Estate 5 s.r.o., Ambeat 

Real Estate 9 s.r.o., Ambeat Real Estate 10 s.r.o., Ambeat Real Estate 13 s.r.o. a AHC Senior centrum 
 

Jednotlivé  s rozhodujícím vlivem jsou uvedeny v následující tabulce: 

2025 

Obchodní firma Sídlo 
podnikání 

Základní 
kapitál 

 
Podíl 

na VK 

Podíl na 
hlasovacích 

právech 

Reálná 
hodnota 

 
Ambeat Real 
Estate 4 s.r.o. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 
 

10 000 CZK 100 %  100 % 53 786 

Nový Ambeat 3 
s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 
 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

3 

zákona  
 

1 CZK 100 % 100 % 57 280 

Ambeat Real 
Estate 6 s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

3 

zákona 
 

1 000 CZK 100 % 100 % 41 894 

Ambeat Real 
Estate 3 a.s. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 

2 000 000 CZK 100 % 100 % 47 121 
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Ambeat Real 
Estate 9 s.r.o. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 

100 000 CZK 100% 100% 120 704 

       

Ambeat Real 
Estate 10 s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 

20 000 CZK 100% 100% 54 547 

       

Ambeat Real 
Estate 13 s.r.o. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 

10 000 CZK 100% 100% 26 468 

       

Ambeat Real 
Estate 5 s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

3 

zákona 
 

1 CZK 100% 100% 15 619 

AHC Senior 

servis s.r.o. 
262 31, 

 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

3 

zákona 
 

10 000 CZK 100% 100% 28 578 

Celkem             445 997 

 

2024 

Obchodní firma Sídlo 
podnikání 

Základní 
kapitál 

 
Podíl 

na VK 

Podíl na 
hlasovacíc
h právech 

Reálná 
hodnota 

 
Ambeat Real 
Estate 4 s.r.o. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 
 

10 000 CZK 100 %  100 % 50 536 

Nový Ambeat 3 
s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 
 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

1 CZK 100 % 100 % 54 332 
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3 

o zákona  
 

Ambeat Real 
Estate 6 s.r.o. 

Týnská 
632/10, Staré 

00 Praha 1 

Výroba, 
obchod a 

neuvedené v 

3 

o zákona 
 

1 000 CZK 100 % 100 % 40 264 

Ambeat Real 
Estate 3 a.s. 778/3, 

Michle, 140 
00 Praha 4 

Pronájem 
nemovitostí, 

nebytových 
prostor 

2 000 000 CZK 100 % 100 % 44 522 

Celkem             189 654 

 
Reálná  rozhodujícím vlivem byla k 31.12.2025  dle znaleckého posudku, 

 31.12.2025 445 997   . K 

  

8 Ostatní aktiva 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Poskytnutá záloha na správu podfondu  48 47 

Ostatní 1 9 

Celkem 49 56 

 
 
9  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 1 1 

Celkem 1 1 
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10 Ostatní pasiva 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 1 947 21 337 

Závazky   1 276 8 020 

Závazky   7 830 9 121 

  151 33 

Ostatní závazky 28 144 

Celkem 11 232 38 655 

 
 711 

31.12.2024  20 594  494 4 ve 
373 133 4 na audit 

22 k 31.12. 2024 116 52 k 31.12. 2024 
 52   (k 31.12.2024  

9  
4 83  (k 31.12. 2024 

 5 . 
 
11  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Nein   57 58 

Celkem 57 58 

 
 
 
12  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 492 404 534 136 

 99 425 61 739 

Neuhrazený zisk (+) / neuhrazená ztráta (-) z 
období 

47 773 34 125 

 13 971 13 648 

Celkem 653 573 643 648 

 
na jejich 

není s nimi spojeno hlasovací právo, 
výjimky pro vykazování jako kapitálový nástroj dle IAS 32. 
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ch podíl  ( í s 
rozhodujícím vlivem) 31.12.2025. 
 

 
(ks) 

Jednotková cena  
Hodnota k 31.12.2025 

 

 475 556 445 1,3696 651 303 

 2 221 730 1,0215 2 270 

Celkem 477 778 175  653 573 

 
 

 
(ks) 

Jednotková cena  
Hodnota k 31.12.2024 

 

 508 908 707 1,2648 643 648 

Celkem 508 908 707  643 648 

 

Podf , k jejich vydání v roce 2025  

i 
 

fondového kapitálu Podfondu  

nakoupené a prodané  

 (ks) 31.12.2025 31.12.2024 

 1. lednu  508 908 707 454 852 059 

Nakoupené  33 246 004 92 427 445 

Prodané  66 598 266 38 370 797 

Celkem  475 556 445 508 908 707 

 1,3696 1,2648 

   

 1. lednu  0 14 690 602 

Nakoupené  2 221 730 0 

Prodané  0 14 690 602 

Celkem  2 221 730 0 

Z (CZK) 1,0215 1 
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13  

Majetek Podfondu v 664 862 tis.  31. prosinci 2025 (31. prosince 2024: 682 361 tis. 
S  

14 Výnosy z  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Úroky z  2 393 19 

Úroky ze zá  2 228 2 436 

Úroky z  1 958 5 015 

Celkem 6 579 7 470 

 
 
15 Náklady na poplatky a provize 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

 59 55 

Ostatní poplatky 3 5 

Celkem 62 60 

 
16 Ostatní provozní náklady 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Ostatní provozní náklady 32 55 

Celkem 32 60 

 
 
17 Zisk nebo ztráta z  

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Ztráta z  1 610 323 

Zisk  1 173 123 

Zisk z  19 323 29 176 

Celkem 18 886 28 976 
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18 Správní náklady 

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

Audit 182 170 

poradenství 
7 416 7 143 

 711 12 667 

 799 799 

Náklady na znalecké posudky 704 339 

 671 667 

Propagace 83 55 

Náklady ostatní 122 125 

Celkem 10 688 21 965 

 
S

  

Podfondu 1 % p. a. z celkových aktiv 
Podfondu. 

19   

 31. prosince 2025 31. prosince 2024 

náklad 772 792 

Úprava minulého období  -60 -19 

 712 773 

 
 

 621 Závazek 
z   rozvaze vykázán v 151  

6 

k dani  

 
 

V roce 2025 . 
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20  

 

Podfond má vzájemné vztahy s 
, 

 podfondem AMBEAT I. 
Realitní podfond z nákupu obchodního podílu. 

Podfond neevidoval 
 

 
21  

datu. 

kombinace: 

- 

 

- 

 

- 
 

Hierarchie reálných hodnot 

- 
 

- 
se bez úprav ke stanovení reálné hodnoty 

- 
 

- 
 

-  

- 
aktivní; 
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- 

 

-  

- Vstupy na úrovni 3  

.) 

 

nemovitostí 
 ch nezávislých 

znalc  v Ovocný trh 573/12, 110 00 
Praha 1 289 33 362 Grant Thornton Appraisal services a.s. se sídlem Pujmanové 
1753/10 275 99 582 

 
 

 
z  

 
  

stanovena v úrovni 3 hierarchie reálných hodnot.  

 

úrokové sazby, tj. v úrovni 3 hierarchie reálných hodnot, kde h
 

Reálná hodnota  

 
 úrokové sazby, 

 
 

 

Podfondem, jsou 
klasifikovány jako 

 
 aktiv Fondu a reálné hodnoty souvisejících 

 
 

 



AMBEAT II. Realitní podfond 
 

22 
 
 

Rok 2025: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 0 38 888 0 38 888 
Pohledávky za nebankovními subjekty 0 0 5 643 5 643 
Dluhové cenné papíry 0 0 174 284 174 284 

rozhodujícím vlivem 0 0 445 997 445 997 
Ostatní aktiva 0 0 49 49 

 0 0 1 1 

Celkem 0 38 888 625 974 664 862 

     
Pasiva    Celkem 

Ostatní pasiva 0 0 11 232 11 232 
 0 0 57 57 

 
0 0 653 573 653 573 

Celkem 0 0 664 862 664 862 

 

Rok 2024: 

Aktiva    Celkem 
Pohledávky za bankami a 

 0 101 501 0 101 501 
Pohledávky za nebankovními subjekty 0 0 35 756 35 756 
Dluhové cenné papíry 0 0 355 393 355 393 

rozhodujícím vlivem 0 0 189 654 189 654 
Ostatní aktiva 0 0 56 56 

 0 0 1 1 

Celkem 0 101 501 580 860 682 361 

     
Pasiva    Celkem 

Ostatní pasiva 0 0 38 655 38 655 
 0 0 58 58 

 
0 0 643 648 643 648 

Celkem 0 0 682 361 682 361 

 

5  

 

spadajících do  
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V  
Reálná 
hodnota 

k 31. 12. 2025 

Reálná 
hodnota 

k 31.12.2024 
technika 

 

 

s rozhodujíc
ím vlivem 

445 997 189 654 

Majetková 
metoda na 

hodnot 

  31. 12. 2025 
   

 

Poskytnuté 
 

5 643 35 756 

Metoda 
diskontovaný

 

  
 

  

Dluhové 
cenné 
papíry 

174 284 355 393 

Metoda 
diskontovaný

 

  

 

Závazky 

akcií 

653 573 643 648 

Metoda 
reziduální 
hodnoty 

 

  
 

závazku 

 

22 Rizika 

 

 
 

jednotlivých p  

(a)  

 Podfond
Podfondu. Podfond 

investic z Podfond
 

 majetku Podfondu. 
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 - aktiva 

   Tuzemsko  EU Ostatní Celkem 

Pohledávky za bankami 38 888 0 0 38 888 

 445 997 0 0 445 997 

Pohledávky za nebankovními subjekty 5 643 0 0 5 643 

Dluhové cenné papíry 174 284 0 0 174 284 

 1 0 0 1 

Ostatní aktiva 49 0 0 49 

31.12.2025 664 862 0 0 664 862 

  

   Tuzemsko  EU Ostatní Celkem 

Výnosy z  6 579 0 0 6 579 

31.12.2025 6 579 0 0 6 579 

Analýza citlivosti 

 Hodnota * parametr Ztráta  
 445 997 * 15 % 0 66 899

 5 643 * 1 % 56 0
 174 284 *1% 1 743 0

 
majetku a dopad na výkazy zisku a ztráty a hodnotu vlastního kapitálu.  

dopadu.  

dopadu.  

 

 
 

  

(b)  

 neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluvní 
povinnosti, vzniká zejména z  
z j . 
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Podf  
 v nadcházejícím období. 

odhad maximální expozice Podf
riziku.  

i z 
v 

Podfondu omezit, v zájmu 
 

Podfond  

  

  3  1 5 let Nad 5 let 
Neidentifiko

váno 
Celkem 

Pohledávky za bankami a 
 

38 888 0 0 0 0 38 888 

Pohledávky za nebankovními 
subjekty 

0 0 5 643 0 0 5 643 

31.12.2025 38 888 0 5 643 0 0 44 531 

(c) o 

Podfond v roce 2025  
s  

(d) Úrokové riziko 

 
 

 Podf
 

. 

(e) Riziko likvidity 

ve schopnosti Podf .  
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  3  1 5 let  Nad 5 let Celkem 

 
0 0 653 573 0 653 573 

Ostatní pasiva 11 232 0 0 0 11 232 

 57 0 0 0 57 

31.12.2025 11 232 0 653 573 0 664 862 

 

 

 

23 Následné události 

Podf
Podf  

31.12.2025 
Podf  

5. 

 
 
 
 
Datum sestavení Podpis statutárního zástupce  

22. dubna 2026 

 
 
 
 
AMBEAT II. Realitní podfond 
Ing. Robert Hlava 

 
 

 


