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I.  UDAJE A SKUTECNOSTI

podle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich
fondech, a vyhlasky €. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel
zakona o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, za rozhodné
obdobi 1.1.2021 az 31. 12. 2021

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu

ZDR Public, podfond Real Estate, podfond ZDR Investments Public SICAV a.s. (déle jen ,Podfond®),
zapsany v seznamu investiénich fond(i s pravni osobnosti vedenym Ceskou narodni bankou
dne 1.11.2019.

ISIN
CZ0008044658

Sidlo §
Praha 1, Jungmannova 750/34, PSC 110 00

Dalsi udaje

Cilem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostfedkt Podfondu
méfeného v eskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice.
Za timto ucelem mlze Podfond jak nabyvat Gcasti v nemovitostnich spoleénostech, tak pfimo
nemovitosti.

B. ZAKLADNIi UDAJE O INVESTICNIM FONDU

Nazev fondu
ZDR Investments Public SICAV a.s. (dale jen ,Fond®) zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze dne 24.10.2019, oddil B, vloZzka 24824

IO
086 31 000

Sidlo .
Praha 1, Jungmannova 750/34, PSC 110 05

Podfondy
ZDR Public, podfond Real Estate

Dalsi udaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 Zakona o investi¢nich spole&nostech a investi€nich
fondech (dale jen “ZISIF”), ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. Fond muzZe v souladu se
stanovami vytvaret Podfondy. Investi¢ni akcie jsou vydavany na uéet Podfondu. Fond nevydava
investi¢ni akcie. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k &innosti.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individuélni statutarni organ, jimz je pravnicka
osoba opravnéna Fond obhospodarovat.
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Vedouci Fondu
Jedinym ¢lenem predstavenstva Fondu je Conseq Funds investicni spole¢nost a.s.
Vedouci osobou je Jan Vedral a Prokuristou je pan Petr Nemerad.

C. ZAKLADNI UDAJE O OBHOSPODARUJICi INVESTICNi SPOLECNOSTI

Nazev spolecnosti

Conseq Funds investi¢ni spole¢nost a.s. (dale jen ,Investi¢ni spolec¢nost®), zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 17126

ICO

248 37 202

Sidlo
Praha 1, Rybna 682/14, PSC 110 05

Uzaviené smlouvy
Smlouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla Investicni spole¢nosti svéfena ¢&innost
obhospodarovani a administrace Fondu, byla uzaviena dne 1. listopadu 2019.

Dodatek €. 11 smlouvy o zastoupeni pfi nékterych €innostech souvisejicich s kolektivnim investovanim
(ZISIF), prostfednictvim kterého byla distribuci Fondu povéfena spolecnost Conseq Investment
Management, a. s., se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, ICO 264 42 671, byl uzavien dne 28.
unora 2020.

Strucny popis zkuSenosti a znalosti
Investi¢ni spoleCnost se zabyva obhospodafovanim investi¢nich fondd od roku 2011.

Udaje o osobach provadéjicich spravu majetku (portfolio manazerech, pfipadné externich
spravcich fondu)

Nemovitosti a ostatni nefinan¢ni aktiva Fondu spravuje portfolio manazer Investi¢ni spole€nosti:

Mgr. Vladan Kubovec

Po absolvovani Pravnické fakulty Masarykovy Univerzity v Brné a oboru ocenovani majetku na
Bankovnim institutu, vysoka Skola, a.s. pUsobil jako vedouci oddéleni ocefiovani nemovitosti
a poradenstvi ve spoleCnosti Real Treuhand Reality a.s. V roce 2011 nastoupil do spoleCnost
Ql investiéni spole€nost, a.s., kde je zodpovédny za investice do nemovitosti a ostatnich nefinancnich
aktiv. Od ¢ervna 2012 do €ervna 2017 v této spole¢nosti pusobil jako ¢len predstavenstva.

Finan¢ni aktiva Fondu spravuiji portfolio manazefi Investi¢ni spolecnosti:
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Ing. Jan Vedral

Po absolvovani Obchodni fakulty Vysoké Skoly ekonomické v Praze pracoval v Investi¢ni bance. V roce
1992 nastoupil do Agrobanky Praha (dnes GE Money Bank) a ve funkci hlavniho makléfe se ucastnil
prvnich transakci na formujicim se ¢eském primarnim i sekundarnim kapitalovém trhu. Koncem roku
1994 inicioval zalozeni spole¢nosti Conseq Finance, a.s., v jejimz Cele plsobil az do roku 2003. Po
celou dobu pfimo zodpovidal za divizi operaci, skupinu obchodovani s akciemi a skupinu investi¢niho
managementu. Ve Spolec¢nosti pokracuje Jan Vedral jako hlavni investicéni manazer, ktery vede
investi¢ni tym a stanovuje hlavni investi¢ni strategie. Spolu s Hanou Blovskou se podili na rozhodovani
o obchodni politice firmy a jejim operativnim Fizeni.

Ing. Jan Schiller

Absolvoval Fakultu financi a u€etnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze, obor Finance, se zaméfenim
na analyzu finanénich trhd. Dva roky pfed Uspé$nym ukonéenim oboru nastoupil do spole¢nosti Conseq
Investment Management, a.s. na pozici junior analytika. Nasledné byl plnohodnotné zaclenén do tymu
na pozici junior portfolio manazera zodpovédného za implementaci investi¢nich rozhodnuti
dluhopisovych ¢&asti portfolii a institucionalnich mandatd a podilejiciho se na asset alokaci a Fizeni
klientskych portfolii, Cemuz se vénuje i v Investiéni spole¢nosti.

D. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

Ve vztahu k majetku Fondu v ucetnim obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spoleénost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto ¢innosti:
- vyhodnocovani investinich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odbornikd
- pfiprava a realizace realitnich investic,
- zajistovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zpusobu vyuziti

Vykonnost k 31. 12. 2021

Vykonnost
1 mésic 1,23 %
3 mésice 1,90 %
6 mésicu 2,95 %
1 rok 6,69 %
Celkem 18,26 %
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Rok 2021 se nesl v duchu pokracujici nejistoty v dusledku koronavirové epidemie. Trh komerénich
nemovitosti druhym rokem v fadé prochazi zatézovym testem. Podfond svou stabilitou a dosazenymi
vysledky za roky 2020 a 2021 jasné prokazal, Ze je jeho investi¢ni strategie krizi odolna. V pribéhu
striktnich uzavirek a vladnich restrikci zlstala vétSina pronajimatelnych ploch i nadale otevienych.
Dlvodem této rezistence je specificka skladba najemcl, ktefi nabizeji zbozi a sluzby kazdodenni
spotieby.

V prabéhu roku 2021 Podfond pokracoval v budovani diverzifikovaného portfolia kvalitnich komerénich
nemovitosti generujici dlouhodobé stabilni a udrzitelny vynos. Do portfolia Podfondu pfibylo 13 novych
nemovitosti a doslo k navyseni prGmérné zustatkové délky uzavienych najemnich smluv (WAULT) na
7,3 let. Se zhodnocenim 6,69 % Podfond prekonal vynosové nadprimeérny rok 2020 a zaradil se mezi
nejvykonné&jsi nemovitostni fondy ve své kategorii.

E. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI PODFONDU ZA CENU,
ktera je vyssi nez 10% nez nizSi z cen podle posudki znalcti nebo ¢lenii vyboru odbornikti a udaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkt znalcti nebo
¢lend vyboru odborniki

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl Zadnou nemovitost za cenu, ktera je vysSi o vice nez 10 % nez
nizsi z cen podle posudku znalc nebo €lend vyboru odbornikd a neprodal Zadnou nemovitost za cenu,
ktera je nizSi o vice nez 10 % nez vysSi z cen podle posudkl znalcli nebo vyboru odbornikd.

F. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIli PODFONDU,
které jsou v obéhu ke dni 31. 12. 2021 a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2021 bylo vydano 551 023 169 ks investi¢nich akcii a odkoupeno 31 990 573 ks investi¢nich
akcii Podfondu. K 31. prosinci 2021 bylo v obéhu 998 397 906 investi¢nich akcii Podfondu.

G. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICi NA JEDNU INVESTICNI AKCII

K 31. prosinci 2021 pfipadal na jednu investiéni akcii Podfondu fondovy kapital ve vySi 1,1826 K¢&.

SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU
Podil v % na aktivech celkem 31. prosince 2020 31. prosince 2021
Pohledavky za bankami 16,07 % 9,13 %
Reverzni REPO 0% 9,84 %
Ugasti s rozhodujicim vlivem 59,73 % 52,43 %
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 24,20 % 28,16 %
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INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Objem zaputjéenych cennych papira a komodit,

vyjadreny jako podil na celkovych zapujcitelnych aktivech vymezenych bez zahrnuti penéznich prostredkt a
penéznich ekvivalentu

Z majetku Fondu nedosSlo v rozhodném obdobi k zapujéeni zadnych cennych papird nebo
komodit.

Objem aktiv vyuzitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynosu, vyjadreny
v absolutni vysi (v méné Fondu) a jako podil na aktivech spravovanych Fondem

Fond uzavira pouze buy-sell operace a to v primérné hrubé vysi 130 000 000 K¢ za rok 2021
(za rok 2020: 0 K&), které tvofi 9,84% objemu aktiv Fondu k 31.12.2021.

Deset nejvyznamnéjsich emitentt kolateralu,

v ramci vSech SFT a swapu veskerych vynost (Clenéni objemii obdrzeného kolateralu cennych papirti a
komodit podle nazvu emitenta):

Jedinym emitentem kolateralu byla v rozhodném obdobi CNB.

Deset nejvyznamnéjsSich smluvnich stran

u jednotlivych druhti SFT a swapu veskerych vynosli samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem
nevyporadanych obchodi)

Pro uzavirani buy-sell operaci na uget Fondu byla vyuzivana tato protistrana: Ceskéa Spotitelna,
a.s. K 31. prosinci 2021 byl nevypofadany pouze jeden obchod s protistranou Ceska spofitelna
a.s. v objemu 130 000 000 K&.

Souhrnné udaje o obchodech za kazdy druh SFT a swapti veskerych vynosli samostatné,
v €lenéni podle druhu a kvality kolateralu;

v ¢lenéni podle profilu splatnosti kolateralu dale rozélenéného podle nasledujicich dob splatnosti: kratsi nez
jeden den, jeden den az jeden tyden, jeden tyden az jeden mésic, jeden mésic az tfi mésice, tfi mésice az jeden
rok, déle nez jeden rok, oteviena splatnost;

v €lenéni podle mény kolateralu;

v clenéni podle profilu splatnosti SFT a swapt veskerych vynost dale rozélenéného podle nasledujicich dob
splatnosti: krat$i nez jeden den, jeden den az jeden tyden, jeden tyden az jeden mésic, jeden mésic az tfi mésice,
tii mésice az jeden rok, déle nez jeden rok, oteviené obchody

v €lenéni podle zemé, v niz jsou smluvni strany usazeny;
v €lenéni podle vypofradani a clearingu (napf. trojstranné, ustfedni protistrana, dvoustranné);

Typ Typ cenného papiru a jeho

Splatnost SFT Ména | Zemé Clearing
operace splatnost

Buy-sell Ro¢&ni pokladni¢ni poukéazka 14-denni splatnost CzK CR dvoustranné vyporadani

Podil kolateralu, ktery byl obdrzen a je opétovné pouzit,

ve vztahu k maximalnimu objemu uvedenému v prospektu ¢i informacich poskytnutych investoriim
Kolateral neni opétovné pouzit.

Vynosy ze znovupouziti penéznich prostredkt

poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci Fondu

Fondu v rozhodném obdobi neplynuly zadné vynosy ze znovupouziti penéznich prostfedk
poskytnutych k zajisténi dluhu.
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Uschova kolateralu obdrzeného Fondem v ramci SFT a swapul veskerych vynosti

Pocet a nazvy uschovatelt a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich

Kolateral je uschovan u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 127 633 783
K¢E.

Uschova kolateralu poskytnutého Fondem v ramci SFT a swapu veskerych vynosti

Podil kolateralu, ktery je drzen bud’ na oddélenych uctech ¢i na sdruzenych uctech nebo na jinych uctech
Fond v rozhodném obdobi neposkytl zadny kolateral.

Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swap( veskerych vynost

v ¢lenéni podle Fondu, Spole¢nosti a tretich stran (napf. zprostiedkovatele pujcek) v absolutnim vyjadieni a v
poméru k celkovym vynostim a nakladiim plynoucim z daného druhu SFT a swapu veskerych vynosu

Udaje o vynosech a nakladech za uskute&néné buy-sell operace shrnuje nasledujici tabulka:

o .
% z celkovych % zn‘;?'::;%‘l'\]y‘:h
Protistrana obchodu Vynosy (v Ké) vynosu z buy- | Naklady (v Ké) na buv-sell
sell operaci opelyace
Ceska Spoititelna, a.s. 81 250 100% 6 355,56 100 %

J. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu béhem sledovaného obdobi vzrostla na 1 321 547 tis. KE. Jsou tvofena upisy do
podfondu, poskytnutymi Gvéry a majetkovymi ucastmi ve spoleénostech.

K. SROVNANi CELKOVEHO FONDOVEHO KAPITALU A FONDOVEHO KAPITALU NA JEDNU
INVESTICNI AKCII

za 3 uplynula ucetni obdobi (vzdy ke konci ucetniho obdobi)

Obdobi k NAV (K&) NAV (K¢&) /PL
31.12. 2021 1180 788 804,52 1,1826
31.12. 2020 531 350 640,44 K& 1,1084

L. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM,

které obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani Podfondu, ke konci u¢etniho obdobi, s rozliSenim, zda se
jedna o repo obchody nebo derivaty

Nominalni hodnota | Realna hodnota
(KE) (K¢)

Zavazky z FX derivatd 0 0

Typ
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M. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zménam v dodatku €. 1 statutu Fondu.

N. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou €innost depozitare vykonaval

Depozitafem Podfondu byla po celé rozhodné obdobi Ceskéa spofitelna, a. s. se sidlem Olbrachtova
1929/62, 140 00 Praha 4, ICO 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1171 (dale jen ,Depozitar).

0. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU,

pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zaji$tuje pouze Depozitaf Podfondu (viz bod N vyse).

P. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost hlavniho podptrce vykonaval

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.

Q. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2021, s uvedenim celkové
porizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum Podil na Porizovaci Reélna hodnota k 31.
porizeni hodnoté majetku cena 12. 2021
Fondu (v tis. K¢) (v tis. K¢&):
Ostatni aktiva:
Penézni prostredky 9,13% 120 724
Reverzni Repo uvér 9,84 % 129 994
Pos_kytr:ute uvéry nebankovnim 28,16% 372 091
subjektim
Majetkové ucasti:
Ugast s rozhodujicim viivem — o
ZDR Absolutio Office Piestany 2019 4,23% 44 574 55940
Ugast s rozhodujicim viivem — .
ZDR Retail Staré Mésto s.r.o. 2019 3.27% 38 961 43320
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zugias;aei;ﬁglggszZTo.VIivem - 2019 3,50% 29 968 46 330
glgiastra;;ﬁzxr?:f flrn; VM = 2020 2,77% 29 457 36 600
T R gt yivem = 2020 7,10% 77790 93700
Zuga;:?est;ﬁzlz:gfotg;cg.o\.llivem ) 2020 3,74% 30290 49 470
glgiftRestarlcl)?L?:thl\f Toem T 2020 2,63% 32773 34740
ggzstaest;ﬁ?gg':?o vvem T 202 3,20% 40 248 42 317
szlg?t?est;ﬁzh:]:tiﬁjézi:r.:ivem - 2021 1,53% 19 422 20 180
e gl M 2021 2,50% 26 775 34 250
T R T o~ 2021 2.62% 24 697 34 633
SB?LSJZEZZ‘Q“#EQ sY:i.\fm 202 9,19% 113 650 121 440
glg?:?est;ﬁﬂl(_)gus“:!n vIvem - 2021 3,65% 47768 48 290
glgzljlx’stRest;I)%lhl?gurjglm vIVem T 2021 2,40% 30 948 31663

Q. VYVOJ HODNOTY INVESTICNI AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI
v grafické podobé; pokud investi¢ni strategie investi¢éniho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny
finanéni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v
grafické podobé — doplnit aktualizovany

1,2
1,18
1,16
1,14
112
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1,08

1,06
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R. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANi MEZI VYKONNOSTi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU,

pokud Podfond sleduje uréity index nebo jiny finanéni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), véetné
vysvétleni rozdili mezi o¢ekavanou a skuteénou odchylkou sledovani za prislusné obdobi

Podfond nesleduje zadny index.
S. SOUDNi NEBO ROZHODCi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU
PODILNIKU FONDU,

jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi

Podfond nebyl v rozhodném obdobi u€astnikem zadného soudniho nebo rozhodéiho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Podfondu.

T. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNIi AKCII

Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.

u. UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI MAJETKU FONDU

S rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitaie, administratora, hlavniho podptirce a auditora, a
udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 Cinily naklady na obhospodaiovani majetku Podfondu
13 181 tis. KE. Z toho k 31.12.2021 nebylo zaplaceno 7 638 tis.K&

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 Cinily naklady na vykonnostni odménu 12 368 tis. K&.
Z toho k 31.12.2021 nebylo zaplaceno 5 712 tis. K&.

Za obdobi 1. Ledna 2021 — 31. prosince 2021 &inily naklady na vykon funkce depozitafe 992 tis. K&.
Z toho nebylo k 31.12.2021 zaplaceno 290 tis. K&.

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 Cinily naklady na sluzby auditora 242 tis. K&. Z toho nebylo
k 31.12.2021 zaplaceno 218 tis. k&.

10
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V. RIZIKA SOUVISEJICi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENi A METODY HODNOCENI
RIZIK,

které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani Fondu za
rozhodné obdobi vcetné udaju o protistranach obchodu, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a nakladech
spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na
ucet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finanénimi typy derivatl jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova &i urokova
podle podkladového aktiva derivatu, a uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba upozornit
na dusledky pakového efektu, které obecné znamenaiji, Ze i mirna zména ceny podkladového nastroje,
od kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny derivatu.

V Podfondu mohou byt provadény operace typu FX Swap a FX Forward, a to vyhradé k zajisténi
ménového rizika v portfoliu Podfondu (nakladem uziti této techniky jsou pouze forwardové body).
Protistranami jsou stabilngé Ceska spofitelna, a.s., ktera rovnéz provadi funkci depozitare, pripadné
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nebo PPF Bank, a.s.

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

Technikami obhospodafovani Podfondu jsou pouze finanéni derivaty a repo obchody. Tyto techniky Ize
pouzivat pouze za podminek a pfi dodrzeni limitd stanovenych pro standardni fond Zakonem o
investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech a nafizenim vilady €. 243/2013 Sb. O investovani
investiCnich fondl a o technikach k jejich obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady“) v platném znéni.

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, u€asti v nemovitostnich spole¢nostech, finanénich aktiv a
uvérd nebo zapujcek nemovitostnim spole€nostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobnéji vymezena ve statutu Podfondu v souladu

s nafizenim viady ¢&. 243/2013 Sb., o investovani investicnich fondl a o technikach k jejich
obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady*).

Metody
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodafovani Podfondu
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PFi Fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investi€nich nastrojli, které jsou soucéasti majetku Podfondu,
uplatiiuje Spole€nost nasledujici metody:
a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozlozeni a omezeni rizik (investi¢ni
limity a pravidla) danych obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy a statutem Podfondu,
b) monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadfené smérodatnou odchylkou
vypoctenou z 36 mési¢nich vykonnosti podilovych listd Podfondu v roénim vyjadreni,
c) monitorovani udalosti operacniho rizika.

Spolec¢nost zajistuje uvéroveé riziko u derivatu resp. repo obchod(l dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Spole¢nost dale sleduje vyvoj uvérovych ratingll investi¢nich nastroju.

W. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A VEDOUCICH
0SOB,

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investicniho fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v ucéetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o
poctu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spole€nosti za rok 2021 Cinily 23 753 tis. KE. Z celkové Castky
mzdovych a obdobnych nakladl byla ¢astka ve vysi 5 183 tis. K& pohyblivou slozkou. Uvedené ¢astky
se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikl a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti. Primérny
pocet pracovnikd a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti v roce 2021, kterym byla odména vyplacena,
byl dvacet &tyfi. Investiéni spole€nost z majetku Fondu nevyplatila zadné odmény pracovnikim nebo
vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

Fond vyplatil v rozhodném obdobi odmény ¢lendm vyboru odbornikd ve vySi 641 tis. KE.

InvestiCni spoleCnost ma upraven systém odménfovani osob, jejichz €innost ma vyznamny vliv na rizika,
kterym muze byt vystavena Investi¢ni spoleCnost nebo Fond, v&etné vedoucich osob Investi¢ni
spole¢nosti, v souladu se zasadami stanovenymi v pfiloze Il smérnice Evropského parlamentu a Rady
2011/61/EU, o spravcich alternativnich investi¢nich fondl (AIFMD) s pfihlédnutim k velikosti, vnitfni
organizaci a povaze, rozsahu a slozitosti ¢innosti Investi¢ni spole€nosti a Fondu. Systém odménovani
Investi¢ni spole€nosti je podle jejiho pfesvédCeni v souladu s Fadnym a u€innym fizenim rizik, fizeni
rizik podporuje a nepovzbuzuje k podstupovani rizik, které neni slucitelné s rizikovym profilem a
statutem Fondu. Informace o rizikovém profilu a fizeni rizik Fondu jsou uvedena na jiném misté vyrocni
zpravy. Systém odménovani zahrnuje opatfeni pro pfedchazeni stfetu zajmu. Pravidla pro zamezeni a
feSeni stfetl zajmu jsou zapracovana do vnitfnich pfedpisu Investiéni spole¢nosti.
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X. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU  NEBO
VEDOUCICH OSOB,

vyplacenych obhospodaiovatelem Fondu tém z jeho pracovnikii nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu,

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy
profil Spole¢nosti a Fondu Cinily v roce 2021 celkem 6 263 tis. K&, z toho 1 409 tis. K& ¢inila pohybliva
slozka.

Y. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU

Aktiva

Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2021 Aktiva v celkové vySi 1 321 547 tis. KC. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vySi 250 717 tis. K&, poskytnutymi avéry ve vysi 372 091 tis. K&, hodnotou
majetkovych Ucasti ve spole€nostech ve vysi 692 997 tis. KE a ostatnimi aktivy ve vysi 5 741 tis. K&.

Pasiva

Celkova Pasiva Podfondu k 31. prosinci 2021 ve vySi 1 321 547 tis. K& jsou tvofena vlastnim kapitalem
fondu ve vySi 1 180 789 tis. K&, Ostatnimi pasivy ve vySi 14 567 tis. KE a vydaiji pFistich obdobi ve vysi
72 tis. ké.

Vysledek hospodareni Podfondu je k 31. prosinci 2021 ve vySi 60 122 tis. K&.

Z. UDAJE O ZAVAZCIiCH Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU

Rozhodnutim emitenta ZRD Investment Public SICAV a.s., jednajici na ucet podfondu ZDR Public,
podfond Real Estate byla dne 8. ¢ervna 2021 schvalena emise Dluhopisu. Nazev Emise je ZDR
Investments/0.0, zkraceny nazev je ZDR |.P.S.0,00/22, ISIN CZ0003533119.

Jednéd se o dluhopisy svynosem na bazi diskontu v pfedpoklddané jmenovité hodnoté
130 000 000,- K& splatné v roce 2022.

Emisni kurz 96,5635% jmenovité hodnoty. Datum emise 28. Cervna 2021.
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. OBECNE UDAJE SOUVISEJICIi S CHARAKTEREM

FONDU JAKO SPECIALNIHO FONDU NEMOVITOSTI
podle zakona €. 240/2013 Sb. a vyhlasky €. 244/2013 Sb.

A. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI, VE KTERYCH MA FOND
UCAST
Udaje nutné k identifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, zpiisob sou¢asného vyuziti nemovitosti
a stupen jejiho obsazeni, struény popis nemovitosti, popis zavad nemovitosti, zakladni informace o absolutnich a
relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti, technicky stav nemovitosti

Nemovitostni spoleénost ZDR Absolutio Office PieStany s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Absolutio Office Piestany s.r.o., IC: 36 840 670 (dale jen ,nemovitostni
spolecnost®), jejiz zakladni kapital ¢ini 500.000,- EUR a byl splacen v pIné vysi 1.7.2009, vlastni
nebytové jednotky v nemovitosti nachazejici se na adrese Teplicka 147, 921 22 — PieStany, okres
Piestany, Slovenska republika.

Ocenovana nemovitost sestava z budovy a &tyf pozemki, LV €. 1966, k.u. PieStany, obec Piestany.
Jedna se o pozemky parc. €. 5162/1, parc. €. 5164 v€etné stavby &.p. 7434, parc. €. 5166/3 a parc. €.
5166/4 o celkové rozloze 1 019 m2.

Nemovitost z roku 2008 se naléza ve stfedni ¢asti mésta v &asti USovice na rohu Teplické a Bratislavské
ulice, ktera predstavuje hlavni tah do centra mésta. Pétipodlazni administrativni budova disponuje
kancelarskymi prostory o celkové uzitné ploSe 1 858,50 m2 a je ke dni ocenéni pIné pronajata za ucelem
provozovani administrativniho zazemi. V prvnim nadzemnim podlazi disponuje objekt 22 parkovacimi
stanimi. Technicky stav objektu je velmi dobry a odpovida stéfi a pravidelné udrzbé. Administrativni
budova je ve velmi dobrém technickém stavu a nevykazuje nadmérné opotfebeni ani technické vady,
jeZ by jakkoli omezovaly jeji provoz.

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, smlouva se spole¢nosti Home Credit Slovakia a.s. je
uzaviena na dobu urcitou do 31.12.2023.

100% obchodni podil ve spoleCnosti ZDR Absolutio Office PieStany s.r.o. nabyl Fond na zakladé
smlouvy o pfevodu podilu ze dne 16.12.2019. Nakup nemovitostni spole¢nosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro U€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.
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Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Staré Mésto s.r.o.

Nemovitostni spolenost ZDR Retail Staré Mésto s.r.o., IC: 294 53 194 (dale jen ,nemovitostni
spole¢nost), jejiz zakladni kapital ¢ini 200.000,- K& a byl splacen v pIné vysi 24.9.2012, vlastni nebytové
jednotky v nemovitosti nachazejici se na adrese Vychodni 2133, 686 03 Staré Mésto, okres Uherské
Hradisté.

Ocenovana nemovitost sestava z budovy a dvou pozemkda, LV &. 5273, k.U. Staré Mésto u Uherského
Hradisté, obec Staré Mésto. Jedna se o pozemky parc. €. st. 3105 v€etné stavby &.p. 2133 a parc. €.
6068/170 o celkové rozloze 1 826 m2.

Nemovitost z roku 2007 se naléza v komeréni zéné na zapadnim okraji mésta v ulici Vychodni, ktera se
napojuje na silnici . tfidy Cislo 55. Jednopodlazni halovy objekt disponuje obchodnimi prostory o celkové
uzitné plose 1 160 m2 a je ke dni ocenéni plné pronajaty a uzivany jako prodejna elektra. K objektu dale
nalezi okolni pozemek, ktery je Caste€né zpevnény a zahrnuje 19 parkovacich stani. Technicky stav
objektu je dobry a odpovida stafi a pravidelné provadéné udrzbé.

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, smlouva se spole¢nosti TEDi obchodni s.r.0. na dobu urcitou
do 31.12.2026.

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Staré Mésto s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 19.12.2019. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Caslav s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Caslav s.r.o., IC: 017 58 004 (dale jen ,nemovitostni spoleénost®),
jejiz z&kladni kapital €ini 1 000,- K& a byl splacen v pIné vy3i 24.11.2016, vlastni nebytové jednotky
v nemovitosti nachazejici se na adrese Jenikovska 2064, 286 01 Caslav — Caslav — Nové Mésto, okres
Kutna Hora.

Ocefiovana nemovitost sestava z budovy a dvou pozemkd, LV &. 13731, k.4. Caslav, obec Caslav.

Jedna se o pozemky parc. €. 344/2 a parc. €. st. 3569 vCetné stavby €.p. 2064 o celkové rozloze 2 692
m2.
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Nemovitost z roku 2019 se nachazi na samotném okraji mésta, v jeho jizni ¢asti pfi ulici Jenikovska,
ktera vede do centralni ¢asti mésta. Jednopodlazni halovy objekt disponuje 3 obchodnimi jednotkami o
celkové uzitné plose 1 245,40 m2 a je ke dni ocenéni pIiné pronajaty a uzivany dle oblasti podnikani
jednotlivych najemcll. K objektu dale nalezi okolni pozemek, ktery je zpevnény a zahrnuje 29
parkovacich stani. Technicky stav objektu odpovida novostavbé.

Nemovitost je pronajata 3 najemcum. Smlouva se spole¢nosti PEPCO Czech Republic s.r.o. je
uzaviena na dobu ur€itou do 30.05.2024.

Smlouva se spolecnosti SuperPet, a.s. je uzaviena na dobu urcitou do 30.06.2029.

Smlouva se spolecnosti Takko Fashion, s.r.o0. je uzaviena na dobu urcitou do 29.08.2023.

100% obchodni podil ve spoleénosti ZDR Retail Céslav s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o pfevodu
podilu ze dne 20.12.2019. Nakup nemovitostni spolecnosti byl realizovan za ucelem provozovani,
drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocenovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o., IC: 091 36 886 (dale jen ,nemovitostni
spoleCnost), jejiz zakladni kapital Cini 1 000,- K¢ a byl splacen v pIné vysi 05.05.2020, vlastni nebytove
jednotky v nemovitosti nachazejici se na adrese Sluknovska 3080, 470 01 Ceska Lipa.

Pozemky ve vlastnictvi ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. zahrnuji parcelu 5750/139 (8,824 m2, zastavéna
plocha a nadvori), ktera je zcela zastavéna hypermarketem Albert a prilehlym parkovistém a parcelu
5750/135 (3,542 m2, ostatni plocha). Obé parcely jsou registrovany na LV €. 10203, k.u. Ceska Lipa.

Budova ve vlastnictvi ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. zahrnuje dvoupodlazni objekt obdéInikového tvaru
s jednim podzemnim a jednim nadzemnim podlazim. Podzemni podlazi slouzi jako kryté parkovisté,
v nadzemnim jsou situovany prodejni plochy a skladovaci, socialni i administrativni zazemi. V &asti
nadzemniho podlazi je vestavéné mezipatro, na kterém se nachazi zédzemi pro 6 zaméstnancl a
technické prostory. Konstrukce budovy je Zelezobetonovy skelet, obvodovy plast tvofi sendviCové
panely, stfecha je plocha pokryta trapézovym plechem, parozbranou, tepelnou a hydroizolacni izolaci.
Interiér je délen kombinaci vyzdivanych a sadrokartonovych pfiek, podlahy jsou pokryty kombinaci
keramické dlazby, PVC a betonové stérky, okna jsou zpravidla plastova s dvojitym sklem, osvétleni je
zafivkové &i bodové, obchodni prostor je klimatizovan. Souc€asti nemovitosti jsou 2 vytahy spojujici
pozemni a nadzemni podlaZzi.

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole&nosti Albert Ceskéa republika s.r.o. a nékolika mensim
najemctim. Soudasti prodeje nemovitosti ptivodné vlastnénych spolegnosti Albert Ceska republika s.r.o.
byla kompletni rekonstrukce té&chto nemovitosti, zmenseni pavodnich prostor spol. Albert Ceska
republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dalsim najemcim. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné predpronajata.
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100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. nabyl Fond jejim zaloZzenim ke dni
05.05.2020. Nemovitostni spoleénost pak na zakladé& kupni smlouvy s Albert Ceska Republika, s.r.o. ze
dne 16.07.2020 nabyla pfredmétnou nemovitost. ZaloZzeni nemovitostni spole€nosti a nakup nemovitosti
byl realizovan za ucelem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Klatovy s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Klatovy s.r.o., IC: 091 37 335 (dale jen ,nemovitostni spole¢nost),
jejiz zakladni kapital Cini 1 000,- K& a byl splacen v plné vysi 5.5.2020, vlastni nebytové jednotky
v nemovitosti nachazejici se na adrese ul. 5. kvétna 689, 339 01 Klatovy IV.

Pozemky ve vlastnictvi ZDR Retail Klatovy s.r.o. zahrnuji parcely 4135 (24 m2, zastavéna plocha a
nadvofi), 4917 (5,365 m2, zastavéna plocha a nadvofi), 4940 (5 m2, zastavéna plocha a nadvofi), 5980
(5 m2, zastavéna plocha a nadvofi), 684/18 (764 m2, ostatni plocha) a 684/19 (11,206 m2, ostatni
plocha) na kterych se nachazi hypermarket Albert, pfilehlé parkovisté a stavby technického vybaveni.

Budova ve vlastnictvi ZDR Retail Klatovy s.r.0. zahrnuje dvoupodlazni objekt obdélnikového tvaru s
jednim nadzemnim podlazim kde se nachazeji obchodni a skladovaci plochy a mezonetovych zazemim
pro zaméstnance a kotelnou se strojovnou vzduchotechniky. Konstrukce budovy je ocelovy skelet,
obvodovy plast tvorfi sendviCové panely, stfecha je CasteCné plocha a Caste¢né sedlova, pokryta
trapézovym plechem, parozabranou, tepelnou a hydroizolaéni izolaci. Interiér je délen kombinaci
vyzdivanych a sadrokartonovych pfi¢ek, podlahy jsou pokryty kombinaci keramické dlazby, PVC a
betonové stérky, okna jsou zpravidla plastova s dvojitym sklem, osvétleni je zafivkové &i bodové,
obchodni prostor je klimatizovan.

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole&nosti Albert Ceska republika s.r.o. a nékolika mensim
najemciim. Soudasti prodeje nemovitosti ptivodné vlastnénych spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o.
byla kompletni rekonstrukce t&chto nemovitosti, zmen$eni pavodnich prostor spol. Albert Ceska
republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dal$im najemcam. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné predpronajata.

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Klatovy s.r.o. nabyl Fond jejim zaloZzenim ke dni
05.05.2020. Nemovitostni spoleénost pak na zékladé kupni smlouvy s Albert Ceska Republika, s.r.0. ze
dne 16.07.2020 nabyla pfedmétnou nemovitost. ZaloZzeni nemovitostni spole¢nosti a nakup nemovitosti
byl realizovan za uc€elem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Kufim s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Kufim s.r.o., IC: 047 45 396 (dale jen ,nemovitostni spole&nost),
jejiz zakladni kapital Cini 1,- K& a byl splacen v plné vysi 25.01.2016, vlastni nebytové jednotky
v nemovitosti nachazejici se na adrese TyrSova 2048/43, 664 34 Kufim.

Pozemky nemovitostni spole¢nosti jsou tvofeny 14ti pozemkovymi parcelami, které tvofi dva souvislé

celky, kdy jeden celek pfedstavuje parcely tvofici Obchodni centrum Kufim a druhy celek pfedstavuje
pfijezdovou komunikaci k Obchodnimu centru Kufim.
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Obchodni centrum ve vlastnictvi ZDR Retail Kufim s.r.o0. zahrnuje 9 samostatnych obchodnich jednotek.
K témto prodejnam nalezi také dalSi zazemi v podobé socialniho a administrativniho zazemi, skladd a
spole¢ného technického zazemi. Vstup do jednotlivych prodejen je ze zpevnéné plochy parkovisté,
které soucasti obchodniho centra a obsahuje celkem 150 parkovacich stani, z toho

6 parkovaci stani pro zdravotné postizené osoby a 2 parkovaci stani pro osoby doprovazejici dité v
kocarku.

Uzitna plocha objektu dle poskytnutych podkladi ¢ini 3 689,40 m2.

Predmétné nemovitosti jsou pronajimany 10ti najemcim (spole¢nostem BILLA, spol. s r.o., Teta
drogerie a lékarny CR s.r.o., WIKY, spol. s r.o., BETA — RENT s.r.o., SUPER PET, a.s., TEDi obchodni
s.r.o., PEPCO Czech Republic s.r.o., VELKOOBCHOD ORION, spol. s r.o., pani Jané JakeSové a panu
Vaclavu Hvézdovi).

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Kufim s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o pfevodu
podilu ze dne 4.8.2020. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za u¢elem provozovani, drzeni
a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Puchov s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Plchov s.r.o., IC: 520 30 886 (dale jen ,nemovitostni spoleénost®),
jejiz zakladni kapital ¢ini 5 000,- EUR a byl splacen v pIné vySi 11.01.2019, vlastni nebytové jednotky
v nemovitosti nachazejici se v ulici Okruzna, obec Puchov, Slovenska republika.

Jedna se o0 pozemky nachazejici se na severnim okraji obce Puchov. List viastnictvi 4699, k. 4. Puchov.

Jedna se o stavbu komeréniho charakteru, ktera je rozdélena na ¢tyfi maloobchodni jednotky. Stavba
byla dokonéena v roce 2020. Dispozi¢né a funkéné je objekt délen na 4 samostatné obchodni jednotky.
Jednotlivé obchodni jednotky jsou déle rozdéleny na prodejni plochu a zdzemi prodejny (hygienické
zazemi, skladova Cast, administrativa). Kazda obchodni jednotka m& samostatny vstup z hlavniho
parkovisté. Souclasti vystavby je rozSifeni parkovacich ploch a jejich propojeni se stavajicim
parkovistém.

Pfedmé&tné nemovitosti jsou pronajimany 4 najemctim (spole¢nostem TEDi Betriebs s.r.o., PLACEK
PREMIUM, s.r.o., PEMAS plus spol. s r.0., CERVA Slovensko, s.r.o.).

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Puchov s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o pifevodu
podilu ze dne 20.11.2020. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za u&elem provozovani,
drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o., ICO 018 24 881, vlastni nemovitosti
nachazejici se v ulici Zamecka, Svétla nad Sazavou. Jedna se o pozemky evidované na LV €. 3464,
nachazejici se v k.U. Svétla nad Sazavou, obec Svétla nad Sazavou.

Jedna se o soubor staveb komercniho charakteru, které slouzi pfedevSim jako maloobchodni prostory.

Néakupni park tvofi tfi samostatné stavby rozmisténé do tvaru ,U“. Mezi stavbami je parkovisté. Stavba
oznacena ,SO 01° je umisténa na zapad a tvofi prodejnu Billa. Stavba oznacena ,SO 02“ je umisténa
na sever a tvofi ji prodejna KIK. Stavba oznacena ,SO 03“ je umisténa na vychod a tvofi ji ostatni
prodejny. Nemovitosti byly postaveny v roce 2019.
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Nemovitosti Svétla nad Sazavou jsou pronajimany Sesti najemcim (spoleénostem BILLA, spol. s r.o.,
KiK textil a Non-Food spol. s r.0., VALMONT CR, spol. s r.o., V+J OBUV, s.r.o0., Vinotéka Vinofol s.r.o.,
Alza.cz a.s. (alzabox).

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o. nabyl Fond na zakladé
smlouvy o pfevodu podilu ze dne 5.3.2021. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

ZDR Retail Netolice s.r.o.

Nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Netolice s.r.o., IC: 08320241, jejiz zakladni kapital &ini 10 000,-
CZK a byl splacen v pIné vysi dne 31. 03. 2021, vlastni nebytové jednotky v nemovitosti nachazejici se
pfi ulici Nadrazni na adrese Netolice 783, 384 11 Netolice.

Jedna se o pozemky nachazejici se na Listu vlastnictvi 2395, k.u. Netolice, obec Netolice.Pozemky
Netolice jsou tvofeny celkem 11 parcelami, které dohromady tvofi celek pfiblizné obdélnikového tvaru
s plochou 5 504 m?. VétSina pozemkd je zastavéna vysSe popsanymi objekty a prostor mezi jednotlivymi
prodejnami vyplfiuje zpevnéna plocha parkovisté a plocha zelené.

Nemovitosti Netolice jsou tvofeny Penny marketem s parkovistém a také bezobsluznou Cerpaci stanici
(dale také ,Cerpaci stanice), ktera je od plochy parkovisté oddélena ostrivkem zelené.

Nemovitosti Netolice jsou pronajimany dvéma najemcim (spole¢nostem Penny Market s.ro. a
UNIPETROL RPA, s.r.0.) Objekt Penny marketu se pronajima jednomu najemci — Penny Market s.r.o.
Jedna se o stavbu pfiblizné obdélnikového pldorysu, ktera disponuje velkoprostorovou prodejnou,
skladovym, socialnim a administrativnim zazemim a také feznictvim se samostatnym zazemim. Objekt
je novostavbou, ktera byla dokon¢ovana na pfelomu roku 2020 a 2021.

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Chodov s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 30.4.2021. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

ZDR Retail Chodov s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Chodov s.r.o., IC 10783750 (dale jen ,nemovitostni spole&nost
matka“), jejiz zakladni kapital €ini 1 000,- CZK a byl splacen v pIné vysi, vlastni nemovitostni spole¢nost
Retail Arena CHODOV, s.r.0., IC: 01437691 (d&le jen ,nemovitostni spoleénost dcera®), jejiz zakladni
kapital ¢ini 4 100 000,- CZK a byl splacen v pIné vysi, ktera vlastni nebytové jednotky v nemovitosti
nachazejici na adrese Praze 11, Chodov, na adrese Turkova 1272/7.

Pfedmétem stanoveni realné hodnoty je majetkova ucast v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Chodov
s.r.0., jejiz hlavni majetek tvofi nemovitostni spole€nost dcera, jejiz hlavni majetek tvofi stavby zapsané
na LV ¢. 1786, k.u. Chodov.

Pozemky, na kterych se pfedmétna nemovitost nachazi, stejné jako pfilehlé parkovisté a pfistupové
komunikace, jsou ve vlastnictvi Méstské ¢asti Praha 11. Pozemky parc. €. 2119/62, 2119/98 a 2119/99
v k.U. Chodov o celkové vyméie 5,783 m2 jsou zcela zastavény budovami ve vlastnictvi spolecnosti
Retail Arena CHODOV, s.r.o0. a jsou na zakladé smlouvy €. 9387/N pronajaty pfimo od méstské casti
Praha 11 do 30/6/2035 s pravem najemce na prodlouzeni doby najmu o dvacet let do 30/06/2055.

V predmétné nemovitosti pfedstavuje z vétsi ¢asti prodejnu sportovnich potfeb, v&. skladl, socialniho
zazemi a v mensi mife obsahuje i kancelarskeé zazemi pronajaté jak hlavnimu najemci DECASPORT
s.r.o., tak spole¢nosti BAUMAX CR s.r.o.
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Nemovitosti pfedstavuje pfevazné jednopodlazni objekt nepravidelného tvaru (kancelarsky vestavek je
dvoupodlazni). Konstrukéné se jedna o ocelovou skeletovou halu s plochou stfechou z trapézového
plechu, opladténou sendviCovymi panely. Vnitini pfiCky jsou zhotoveny ze sadrokartonu a CasteCné
zdéné.

Nemovitost byla postavena v roce 1996. V roce 2013 probéhla Caste€na rekonstrukce prostor a doslo k
oddéleni prostor jednotlivych najemcu, v€. rozdéleni a oddéleného méfeni spotfeby médii. Oba najemci
maji téZ samostatny vstup do svych prostor. V roce 2020 probé&hla dalSi CasteCna rekonstrukce pfi niz
doslo k rozsifeni prostor najemce DECASPORT, s.r.o.

Nemovitost je k datu ocenéni pronajata dvéma hlavnim najemctm DECASPORT s.r.o. a BAUMAX CR
s.r.o. s tim, Zze generuje dodate¢né pfijmy z antény T-Mobile Czech Republic a.s., lokalni distribuéni
soustavy pronajaté spole¢nosti Green Lights s.r.o. a pronajmu parkovacich ploch.

100% obchodni podil ve spole€nosti ZDR Retail Chodov s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 30.4.2021. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

ZDR Holdco Senec s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Holdco Senec s.r.o., ICO 532 40 758 je holdingovou spoleénosti, ktera
vlastni 100% podil v nemovitostnim SPV — spole¢nosti CF INVEST - Senec, a.s. NejvyznamnéjSim
aktivem dcefiné spoleénosti jsou nemovitosti evidované na LV &. 7033, k.U. Senec. Jedna se o stavbu
komeréniho charakteru, ktera slouzi jako maloobchodni prodejna. Nemovitost je umisténa na adrese
Bratislavska 4345, Senec.

Pozemky, na kterych se pfedmétna nemovitost nachazi, zahrnuji parcelu 4206, ktera je zastavéna
hypermarketem Tesco a pfilehlym. Parcely jsou registrovany na LV ¢. 7033, k.U. Senec.

Nemovitost byla postavena v roce 2008 a je v dobrém technickém stavu, ktery odpovida stafi a
pravidelné udrzbé. Obchodni ¢ast je halovy, samostatné stojici objekt. Parkovi§té ma kapacitu 276
automobil (.

Nemovitost je pronajata jednomu najemci — spole¢nost TESCO STORES SR, a.s. Tento ngjemce dale
podnajima mensi ¢ast prostor v podobé nakupni galerie dal$im subjektiim (kvétinafstvi, Iékarna atd.).

ZDR Flex-space Plzeii s.r.o.

Nemovitostni spolecnost ZDR Flex-space Plzen s.r.o., je spoleCnost, jejiz hlavni majetek tvori
nemovitosti zapsané na LV ¢&. 8072, k.U. Skvriiany, obec Plzen,Ceska republika. Tyto nemovitosti byly
k datu ocenéni pronajaty nékolika najemctm.

Jedna se o administrativné skladovy areal sestavajici z dvojice stavebnich objektu.

Predmétem ocenéni je administrativné skladovy areal sestavajici z dvojice stavebnich objektu, a to
z administrativné skladového objektu situovaného na Pozemku 2017/85 (Objekt A) a ze skladového
objektu situovaného na Pozemku 2017/96 (Objekt B), a k nim pfiléhajicich manipuladnich
a parkovacich pevnénych ploch a dalSich staveb pfislusenstvi (jako oploceni arealu &i dalSi venkovni

Upravy).

Pfedmétné pozemky spolu se stavbami vytvareji jednotny funkéni celek, ktery je v ramci vnéjSich
katastralnich hranic ohrani€en kovovym pletivovym plotem s vjezdem zabezpeenym zavorou.
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Objekt A

Administrativné skladovy objekt pfedstavuje samostatné stojici stavbu situovanou v jizni &asti
pfedmétného aredlu. Konstrukéné i z hlediska funk&niho vyuZiti Ize objekt rozdélit do 3 &asti. Celkovy
stavebné technicky stav stavby je velmi dobry az vyborny (kolaudace v roce 2007). Uzitha plocha
Objektu A dle poskytnutych podkladi ¢ini 3 484,00 m2.

Jednotlivé prostory Objektu A jsou ke dni ocenéni témér pIné pronajaty, a to celkem 4 riznym najemcim
za Ucelem provozovani jejich podnikatelské Cinnosti.

Objekt B

Skladovy objekt pfedstavuje samostatné stojici stavbu situovanou v severni ¢asti predmétného arealu.
Jedna se o skladovou halu tvofenou ocelovym montovanym nosnym systémem s oplasténim doplnénou
0 zdénou pfistavbou administrativniho, technického a socialniho zazemi. Celkovy stavebné technicky
stav stavby je vyborny (kolaudace v roce 2012). Uzitna plocha Objektu B dle poskytnutych podkladu
¢ini 3 172,00 m2.

Objekt B je ke dni ocenéni plné pronajat 2 riznym najemcim za Ucelem provozovani jejich
podnikatelské €innosti.

Nemovitosti Plzen jsou pronajimany 6 najemcim: spolec¢nostem MEA Metal Applications s.r.o., Xtek
Europe, s.r.o., TaeguTec CR s.r.o., SCHENKER spol. s r.o., panu Martinovi Idesovi a spole¢nosti HRAL
S.r.o.

ZDR MLP s.r.o.

Nemovitostni spolecnost ZDR MLP s.r.o., je spoleCnost, jejiz hlavni majetek tvori stavby pro obchod a
pfilehlé pozemky zapsané na LV €. 5726, k.U. USovice a LV &. 3803, k.u. Kluk.

Tyto nemovitosti byly k datu ocenéni pronajaty spolecnostem JYSK, s.r.o. (Podébrady) a JYSK, s.r.o. a
FAST CR, a.s. (Maridnské Lazné).

Pozemek, na kterém se nachazi nemovitost Podébrady, stejné jako pfilehlé parkovisté a pfistupova
komunikace jsou ve vlastnictvi Ing. Vladimira Hrbka, Proftova 300/28, Podébrady a na zakladé prava
stavby a vécnych bfemen prenechana k uzivani vlastniku nemovitosti.

1. Podébrady

Prodejna Jysk se rozkladd na parcele St. 51, kterd je spoleéné s parkovistém (parcela 85/17)
registrovana na LV 330, k.u. Kluk a ve vlastnictvi Ing. Vladimira Hrbka, Proftova 300/28, Podébrady.

2. Marianské Lazné

Prodejny JYSK, s.r.o. a FAST CR, a.s. se rozkladaji na pozemcich St. 3359 (605 m2) a St. 3360 (1,134
m2). Pozemky 298/2 (2,995 m2), 1165/27 (53 m2), 1165/28 (58 m2) a 1165/29 (71 m2) pokryva
parkovisté, komunikace a okolni zeleri.

Podébrady

Nemovitost zahrnuje jednopodlazni prodejnu nabytku s administrativnim a skladovym zazemim.
Konstrukéné se jedna o zelezobetonovy skelet s plochou stfechou a plastém tvofenym kombinaci
zateplenych sendvi€ovych panell a skla (vylohy). Nemovitost je pronajata najemci JYSK, s.r.o.
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Marianské Lazné

Retail park Marianské Lazné zahrnuje prodejnu FAST CR, a.s. (Planeo Elektro) situovanou v severni
¢asti arealu a prodejnu JYSK, s.r.o. situovanou v jizni ¢asti. Specifikace obou nemovitosti je obdobna a
zahrnuje v obou pfipadech jednopodlazni objekty s potfebnym skladovym a administrativnim zazemim.
Nemovitost je k datu ocenéni pronajata 2 najemctim, FAST CR, a.s. (Planeo Elektro) a JYSK, s.r.o.

ZDR Retail TT s.r.o.

Nemovitostni spoleCnost ZDR Retail TT s.r.o., je spole€nost, jejiz hlavni majetek tvofi dvé komeréni
nemovitosti a) Soubor nemovitosti evidovany na LV 3731, k.U. Tanvald na adrese KrkonoSska 668,
Tanvald a b) Soubor nemovitosti evidovany na LV 3151, k.4. Tfemo$na na adrese Zaluzska 1194,
Tfemo3na.

Tanvald

Nemovitost je pfizemni montovana hala. Prlceli je prosklené. Hala je rozdélena na 5 maloobchodnich
jednotek, z nichz kazda ma samostatny vstup. Tanvald - Nemovitost je pronajimana Sesti najemcim:
CESKA LEKARNA HOLDING, a.s., KiK textil a Non-Food spol. s r.o., Teta drogerie a Iékarny CR s.r.o.,
V+J OBUV, s.r.o., SUPER PET, a.s., Alza.cz a.s. - Alza box.

TfremoSna
Nemovitost je pfizemni montovanou jednolodni halu. Svislé nosné konstrukce jsou z cihelnych blok( a

Zelezobetonovych pilifGd. Tremosna - Nemovitost je pronajimana dvéma najemcim: KiK textil a Non-
Food spol. s r.0. a PressMedia spol s. r.o.

B. VYBOR ODBORNiKU PODFONDU

Vybor ma 3 Cleny, které jmenuje a odvolava Investi¢ni spolecnost. PFi vybéru ¢lent vyboru Investi¢ni
spole¢nost postupuje podle pravidel a doporudeni CNB o posuzovani ddvéryhodnosti, odborné
zpuUsobilosti a zkusenosti osob vykonavajici odborné ginnosti na finanénim trhu. Clenem vyboru muze
byt pouze Elovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investiCnich spole¢nostech a investi€nich fondech),
divéryhodny a odborné zpusobily a ma zkusenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Cleny Vyboru odbornikd jsou:
a) Marek Pohl ¢len vyboru odbornikd od 1. 11. 2019
b) Ales KadleCik ¢len vyboru odbornikd od 6. 11. 2019

c) Jakub St&pan ¢len vyboru odbornikd od 6. 11. 2019
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C. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENIM NEMOVITOSTi NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH
SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o pfedpokladu zmény penéznich tokd spojenych s i¢astmi v nemovitostnich
spoleénostech nebo s drzenim nemovitosti.

D. UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI
SPOLECNOSTI VDOBE DO 2 LET ODE DNE NABYTi VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE DOBY INVESTICE

Podfond nezamysli prodej nemovitosti nebo uc¢asti v nemovitostni spole¢nosti.

E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Podfond nema zamér zménit investiéni strategii.

F. POPIS DUVODU NEDODRZENI INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI K NEMU V ROZHODNEM
UCETNIM OBDOBI

V rozhodném uc¢etnim obdobi nedoslo k pfekroceni investi€nich limitd.
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IIl. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro napinéni ucelu vyro€ni zpravy

Vyro€ni zprava vychazi z pfedpokladu, Ze ucetni jednotka bude nepfetrzité pokraCovat ve své Cinnosti
a Ze u ni nenastava zadna skuteCnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafiovala v této &innosti
pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Pandemie Covid-19 neméla na Podfond negativni dopad. Investi¢ni spole¢nost byla schopna pfijmout
patficna opatfeni, aby mohla i nadale Podfond obhospodarovat v plném rozsahu.

Na zakladé vSech informaci dostupnych vedeni Investi¢ni spole€nosti k datu vydani této vyroCni zpravy
neohrozuje pandemie Covid-19 predpoklad nepretrzitého trvani Fondu a jeho Podfondu, na jehoz
zakladé byla tato vyro€ni zprava pfipravena. Vedeni Investi¢ni spole€nosti bude nadale sledovat vyvoj
a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.

Zasadni udalosti v uvodu roku 2022, a z historického pohledu pravdépodobné i jedna z nejzasadnéjSich
geopolitickych udalosti posledniho stoleti, byl bezesporu vpad ruské armady na uzemi Ukrajiny a
rozpoutani otevieného valeéného konfliktu.

To, co do té doby vypadalo pouze jako ruské stupriovani tlaku na zapad a posilovani jeho vyjednavaci
pozice, se zmeénilo v iracionalni konflikt, ktery nema v Evropé 21. stoleti misto.

Sila dopadu konfliktu do aktualniho i budouciho vyvoje bude (mimo jiné) funkci délky trvani konfliktu a
udrzenim jednotného postoje zapadu. Je pravdépodobna akcelerace nyni jiz tak vysokych inflacnich
tlak(l s dopadem do ekonomické vykonnosti v del§im obdobi. To bude pramenit z raketového rastu cen
energetickych a za né&jakou dobu i zemédélskych komodit. Evropska centralni banka tak bude muset
peclivé zvazovat bezprostfedni dopady na vysi inflace a to, jak se tento vyvoj dlouhodobé projevi v
poklesu spotfebitelské poptavky. Domacnosti si v pribéhu uplynulych dvou let vytvofily solidni aspory,
ty se v8ak budou v nasledujicich mésicich zmenSovat pravé na ukor rostoucich cen komodit, energii,
potravin a jiného zboZi. Dopady do jednotlivych ekonomik a spole€nosti budou individualni. Lépe by si
tak mohla vést, od Evropy, vzdalenéjSi americka ekonomika. Evropa naopak mize tézit ve
stfednédobém horizontu z nedavného ,sjednoceni“ svych ob&anu a politikQ, pfi€emz zaroven bude
dochazet k novym potfebnym investicim v mnoha sektorech.

Tento konflikt doposud nemél na Podfond negativni dopad. Investiéni spoleénost byla schopna pfijmout
patfi€na opatfeni, aby mohla i nadale Podfond obhospodafovat v piném rozsahu.

Na zakladé vSech informaci dostupnych vedeni Investiéni spole€nosti k datu vydani této vyroni zpravy
konflikt na Ukrajiné neohrozuje pfedpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, na jehoz zakladé byla tato
vyroéni zprava pfipravena. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti bude nadale sledovat vyvoj a ndsledné na néj
reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné dalSi finan¢ni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro
naplnéni u€elu vyroni zpravy.
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B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond v roce 2022 nepfedpoklada zmény svoji investi¢ni strategie. Hlavnim tkolem Podfondu v roce
2022 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou investi¢ni strategii, tj. zejména
investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice se zohledné&nim principu rozloZeni rizika
ve prospéch vlastnik(l akci, limity a vynosovym ocekavanim investorl a vytvofit tak pfedpoklady pro
dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu, rlist objemu jeho majetku a dalSi sprava tohoto majetku.
Investini strategii ur€uje statut Podfondu.

C. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU

vyplyvajicich z pouziti investi¢nich instrumenti a o cilech a metodach jejich Fizeni

Cilem Fizeni rizik Fondu je minimalizace rizik souvisejicich s €innosti Fondu pfi dodrzeni investi¢ni
strategie Fondu.

Za ucelem hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani Fondu byly
zvoleny metody identifikujici jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

a) Trzni riziko (drokové, ménové) — InvestiCni spoleCnost Fidi toto riziko monitorovanim a
dodrzovanim vySe zminénych kvantitativnich limitQ a vyuzitim derivata.

b) Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spole¢nost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahujicich uréitou Uroven ratingu, nastavenim objemovych limitl na pohledavky vici jednotlivym
protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

c) Riziko vyporadani — tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem bonitnich protistran,
vyporadavanim transakci s investi¢énimi nastroji v ramci spolehlivych vypofadacich systémua a v
pfipadé transakci s nemovitostnimi aktivy odetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

d) Riziko likvidity — Investi¢ni spole¢nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich

prostfedk(l v Podfondu a dal§imi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

e) Riziko souvisejici s investicnim zaméfenim Podfondu na urcité pramyslové odvétvi, staty Ci regiony,
jiné &asti trhu nebo urcité druhy aktiv - toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci, tj. rozloZzenim
investic.

f) Riziko ztraty majetku svéfeného do uschovy nebo jiného opatrovani - majetek Podfondu je svéfen
do uschovy nebo, pokud to povaha véci vylu€uje, jiného opatrovani depozitafi Podfondu, kterym je
renomovana banka.

g) Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatku €i selhani vnitfnich procest nebo lidského
faktoru anebo vlivem vnéjich udalosti - toto riziko je omezovano udrZzovanim odpovidajiciho
fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spolecnosti.

h) Rizika spojenéa se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatéZemi nemovitosti - tato rizika Ize snizit
zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti mohou byt
dale postizeny ekologickymi zatéZemi. Riziko Ize sniZit zajisténim odborného posouzeni
nemovitosti pfed jejim nabytim a Upravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu nemovitosti.
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D.

Rizika spjata s chybnym ocenénim nemovitosti nebo uc€asti v Nemovitostni spoleénosti znalcem -
riziko je snizovano pfisnym vybérem znalc(l a ¢innosti Vyboru odbornik(, ktery sleduje stav, vyuziti
a dalSi skute€nosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu nebo v
majetku Nemovitostni spole¢nosti, na kieré ma Podfond uc¢ast, a posuzuje ocenéni nemovitosti v
majetku Podfondu nebo Nemovitostni spole¢nosti.

Riziko spojené s jednotlivymi typy finanénich derivatd, které Fond hodla nabyvat - rizika spojena
s finanénimi derivaty jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova &i urokova podle podkladového
aktiva derivatu, a uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba upozornit na disledky
pakového efektu, které obecné znamenaji, ze i mirnd zména ceny podkladového nastroje, od
kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny derivatu. Dluhy Podfondu
vyplyvajici z pouziti finanénich derivatd musi byt vzdy pIné kryty jeho majetkem. Do majetku
Podfondu mohou byt nabyvany predevsim swapy, futures, forwardy a opce. Podkladovymi nastroji
finanénich derivatl mohou byt pouze ty nastroje, které odpovidaji investi¢ni politice a rizikovému
profilu Podfondu.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

E.

INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a
pracovnépravnich vztahu.

G.

INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA ORGANIZACNi SLOZKU PODNIKU V
ZAHRANICI

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranigi.
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Cestné prohlaseni

Podle naseho nejlepsiho védomi podava tato vyroéni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci
Fondu, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé u€etni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu.

Datum sestaveni 29. dubna 2022

Podpis statutarniho zastupce ,

//] S’ f
/’/ / / / d !

individualni statutarni organ F Jﬂu
zastoupeny Ing. Janem Vedralem, pfedsedou pfedstavenstva
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IV. Zprava nezavislého auditora k vyrocni zpravé a uc€etni
zaverce
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Face ¥ to Face Business

Zprava nezavislého auditora

ZDR Public, podfond
Real Estate spolecCnosti
ZDR Investments Public

SICAYV a.s.

za ovérované obdobi
od 1.1.2021 do 31.12.2021

Identifikace ucetni jednotky

Firma: ZDR Public, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR Investments
Public SICAV a.s.

IC: 08 63 10 00

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1

Pravni forma: Akciova spole€nost

Spisova znacka: B.24824, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

Tel.: +420 222 826 311, E-mail: audit@tpa-group.cz, www.tpa-group.cz
Pobocky: 746 01 Opava, Veleslavinova 240/8, Tel.: +420 553 622 565
ICO: 60203480, Méstsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditordi CR
. -
@ bakertilly
Albanie | Bulharsko | Cerna Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko A Baker Tilly
Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko Europe Alliance member
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Zprava je ur¢ena akcionarim spolec¢nosti
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spole¢nosti ZDR Public, podfond Real Estate spole¢nosti
ZDR Investments Public SICAV a.s. (dale také "Spolecnost") sestavené na zakladé ¢eskych uletnich
predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2021, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach
vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31.12.2021 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych Géetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti ZDR Public,
podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments Public SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
ZDR Public, podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments Public SICAV a.s. k 31.12.2021
a naklada a vynosu a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici 31.12.2021 v souladu s
¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobné;ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a
splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dlkazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriiujeme na skuteénost uvedenou v bodé 2 prilohy ucetni zavérky, ktera popisuje
nesrovnatelnost obdobi z divodu vzniku Spole¢nosti ke konci roku 2019. Dale upozorfiujeme na
skuteCnost uvedenou v bodé 2 pfilohy ucCetni zavérky ohledné srovnatelného obdobi, které nebylo
vykazano dle IFRS 9. Tyto skute€nosti nepfedstavuji vyhradu.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo uletni zavérku a naSi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spolecnosti.

Nas vyrok k ucCetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim u€etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s naSimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&€hem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich
predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk(l by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jizZ dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce
jsou ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s u¢etni zavérkou a 30

» statni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.
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Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za icetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi ucCetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni UcCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani u€etni zavérky je predstavenstvo Spole€nosti povinno posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadl, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Spole€nosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze UcCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u&etni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplathovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

+ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti GCetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole&nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych uCetnich pravidel, pfiméFfenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucCetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole€nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.
31



(ONSEQ

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
UCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkt ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29.4.2022

Auditor:
Ing. David Mrozek TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 2309 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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V.

Uéetni zavérka
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ZDR Public, podfond Real Estate

Uletni zavérka
k 31. prosinci 2021



ZDR Public, podfond Real Estate

Piiloha ucetni zavérky

Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2021

Aktiva
tis. K¢& Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky za bankami 3 250 717 87 035
v tom: a) splatné na pozadani 120 724 87035

b) ostatni pohledavky 129 994 0
Pohledavky za nebank. subjekty 4 372 091 131 004
v tom: a) ostatni pohledavky 372 091 131 004
Utasti s rozhodujicim vlivem 5 692 997 323 404
v tom: b) v ostatnich subjektem 692997 323 404
Ostatni aktiva 6 5665 0
Naklady a prijmy pristich obdobi 7 76 0
Aktiva celkem 1321 547 541 443

Pasiva
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zavazky z dluhovych cennych papiri 8 126100 0
z toho: a) emitované dluhové cenné
papiry 126100 0
Ostatni pasiva 9 14 587 9 340
Vynosy a vydaje pristich obdobi 10 72 752
Rezerva na dai 11 0 0
Kapitalové fondy 12 1 085 811 496 494
Ocetiovaci rozdily z majetku 12 0 38 916
z toho: c¢) z majetkovych ticasti 0 38916
Nerozdéleny zisk z piredchozich obdobi 12 34 856 0
Zisk za ucetni obdobi 60 122 -4 060
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 1180 789 531 351
Pasiva celkem 1321 547 541 443




ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

PODROZVAHOVE POLOZKY

K 31. PROSINCI 2021

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Hodnoty ptedané k obhospodaiovani 14 1180 789 531 351
Pohledavky z pevnych terminovych

operaci 13 329 811 0
Poskytnuté zastavy 692 873 279 710
Podrozvahova aktiva celkem 1510 600 811 061
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Prijaté zastavy 13 127 634 131 004
Zavazky z pevnych terminovych operaci 13 324 146 0
Podrozvahova pasiva celkem 451 780 131 004

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA OBDOBI OD 1. LEDNA 2021 DO 31. PROSINCE 2021

tis. K¢ Poznamka 2021 2020
Vynosy z uroku a podobné vynosy 15 20 386 6394
z toho: iroky z dluhovych cen. papirQ 0 0
Naklady na uroky 16 -2 271 0
Naklady na poplatky a provize 17 -1122 -19
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 18 71 027 6
z toho: realizované 204 6

: nerealizované 70 824 0
Ostatni provozni vynosy 19 0 0
Ostatni provozni naklady 20 0 -16
Spravni naklady 21 -27 899 -10 424
v tom: a) naklady na zaméstnance -857 -369
z toho: aa) mzdy a platy -641 -276

ab) social. a zdrav. pojisténi 217 -93

b) ostatni spravni naklady -27 041 -10 055

Zisk z béZné ¢innosti pred zdanénim 22 60 122 -4 060
Daii z prijmi 23 0 0
Zisk za i¢etni obdobi po zdanéni 60 122 -4 060




ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

1 VSEOBECNE INFORMACE

ZDR Public, podfond Real Estate, podfond ZDR Public SICAV a.s., (dale jen ,,Podfond*) vznikl
zapisem Fondu do seznamu podfondi vedeného Ceskou narodni bankou ke dni 1. listopadu 2019.
Podfond je podfondem fondu ZDR Investments Public SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond*).

Fond je fondem kolektivniho investovani ve smyslu § 92 odst. 2 Zakona o investi¢nich
spolec¢nostech a investicnich fondech (dale jen ,,ZISIF*), ktery shromazd'uje prosttedky od
vetejnosti.

Utelem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostiedkiéi Fondu
méfeného v Eeskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské
republice. Za timto G¢elem miize Fond nabyvat jak ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, tak
pfimo nemovitosti. Fond je fondem nemovitosti ve smyslu § 51 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.,
o investovani investi¢nich fondii a o technikdch k jejich obhospodatovani, ktery investuje do
nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spolecnostech. Investi¢ni strategii Fondu upravuje jeho
statut.

Fond byl vytvoten na dobu neurcitou.

Investi¢ni akcie Fondu jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno a nemaji jmenovitou
hodnotu.

Spolecnost zahgjila vydavani investi¢nich akcii Fondu dne 1. listopadu 2019 s piidélenym koédem
ISIN CZ0008044658. Ke dni 31. prosince 2021 Spolecnost eviduje 998397 906 ks
(2021: 479 365 310 ks) vydanych investicnich akcii Fondu.

Obhospodatovatelem Fondu je Conseq Funds investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
110 05 Praha 1, ICO: 248 37 202 (déle jen ,,Spoleénost®).

Spolecnost je statutarnim organem.

Depozitaiem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4,
ICO: 452 44 782 (dale jen ,,Depozitai).

Avuditorem Fondu je TPA Audit, s.r.0., se sidlem Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 - Kr¢,
ICO: 602 03 480 (dale jen ,,Auditor*).




ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2

UCETNI POSTUPY
(a) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gletnictvi vedeného v souladu se zakonem
&. 563/1991 Sb. o ucetnictvi a prislusnymi natizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech casového rozliSeni nékladt a vynost a historickych cen,
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocefiovanych realnou hodnotou.

Tato uletni zavérka byla piipravena v souladu s vyhlaskou MF CR & 501/2002, ve znéni
uc¢inném od 1. ledna 2018, kterou se stanovi uspofddani a obsahové vymezeni polozek ucetni
zavérky a rozsah udaji ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni instituce. Zaroven tato
vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby Gc¢etni jednotka pro Ucely vykazovani finan¢nich néstroju,
jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupovala podle
mezinarodnich Uc¢etnich standardd upravenych pfimo pouZitelnymi piedpisy Evropské unie o
uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardd (dale jen "mezinirodni tcetni standard" nebo
LIFRS).

Dopad zmény vyhlasky ¢. 501/2002, ve znéni u¢inném od 1. ledna 20182018 byl proveden na
zaklad¢ povinnosti aplikace § 4a vyhlasky pro Podfond az k 1.1.2021 . Srovnatelné udaje
k 31. prosinci 2020 a za rok 2020 nebyly upraveny a tudiZ nejsou porovnatelné.

Ucetni zaverka je sestavena v Ceskych korunach, které jsou funkéni ménou Fondu. Funkéni ména
je meéna primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Fond pasobi.

Céstky v tcetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.
Tato uc¢etni zavérka je nekonsolidovana.

Ugetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepretrZité pokracovat ve své
¢innosti a Ze u ni nenastava zadna skuteCnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabrafniovala v této
¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Fond byl zaloZen ke konci kalenddiniho roku 2019, a proto ma predchozi (prodlouZené)
ucetni obdobi od 1.10. 2019 do 31.12.2020. Aktualni uc¢etni obdobi ma Fond od 1. ledna 2021
do 31. prosince 2021.

Realné hodnoty koétovanych investic na aktivnich trzich jsou zalozeny na aktudlnich
poptavkovych cenach (finan¢ni aktiva) nebo nabidkovych cenach (finan¢ni zavazky). V piipade,
ze neexistuje aktivni trh pro finanéni nastroj, Spole¢nost stanovuje realnou hodnotu finanénich
nastroji Fondu za pouZiti ocenovacich metod, které zahrnuji pouziti ocenéni za béznych trznich
podminek, analyzy diskontovanych penéznich tokt, opéni cenové modely a ostatni ocenovaci
metody bézné pouzivané ucastniky trhu. Ocenovaci metody odrazi souc¢asné podminky na trhu
v den ocenéni, které nemusi odpovidat podminkdm na trhu pfed nebo po dni ocenéni. Ke dni
sestaveni uCetni zaveérky vedeni Spole¢nosti posoudilo pouzité metody, aby se ujistilo, Ze
dostatecné odrazeji soucasné podminky trhu véetné relativni likvidity trhu a iveérového rozpéti.
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Ucetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dilezitymi i¢etnimi metodami:

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)
(a) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni ucetniho piipadu zejména den vyplaty
nebo prevzeti obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird, den
provedeni platby, den zuctovani piikazii Fondu, den pfipsani (valuty) prostfedkti podle vypisu
z uctu, den sjednani a den vypotadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi
derivaty.

Financ¢ni aktiva a zavazky se zachyti v realné hodnoté v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim
partnerem operace. Spotové nakupy a prodeje financnich aktiv jsou v ucetnictvi zachyceny podle
metody dne vyporadani. Derivaty jsou pfi prvotnim zachyceni vykazany v realné hodnoté k datu
uzavieni obchodu.

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v piipadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.
Finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti u¢tiim nakladt a vynosi jsou v pfipade jejich
prodeje oductovana ke dni vypotradani obchodniho pripadu.

Finan¢ni zavazek nebo jeho cast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou splnéna,
zruSena nebo skonci jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zavazek nebo jeho
cast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zdvazku v ucetnictvi, resp. jeho Casti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za piislusny dluh uhrazenou se zuctuje
do néakladt nebo vynost.

b) Vynosové a nakladové aroky

Vynosové anakladové uroky ze vSech uroCenych nastrojii jsou vykazovany na akrualnim
principu za pouziti metody efektivni trokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pii
prvotnim zauctovani, kterda mize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové nastroje
klasifikované jako financni aktiva v nab€hlé hodnoté nebo financni aktiva v redlné¢ hodnoté do
ostatniho uplného vysledku hospodateni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména uroky z reverznich repo operaci, ze smének, z kratkodobych
ulozek na penéznim trhu, Casové rozliSené kupony a nabéhly diskont a azio ze vSech nastroju
s pevnym vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,,Vynosy z uroku a
podobné vynosy*.

Nakladové troky zahrnuji zejména Uroky z repo operaci, z vydanych smének a kratkodobych
uvért z penézniho trhu a jsou vykézany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,, Naklady na troky a
podobné naklady*.
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2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

d) Vynosové poplatky a provize

Poplatky a provize jsou vykazovany na akrualnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou
vykazany ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,, Vynosy z poplatkti a provizi®.

e) Vynosy z dividend

Dividendové vynosy jsou uctovany k datu ucinnosti naroku na jejich vyplatu (datum ex-
dividend). Dividendové vynosy ze zahrani¢nich cennych papirt jsou zachyceny pfed odpoctem
srazkové dané. V situaci, kdy je podil na zisku z emitovaného nastroje, ktery na stran¢ emitenta
nesplituje podminky pro vykazani jako kapitidlovy nastroj, budou tyto vyplaty vykazany jako
finan¢ni vynos obdobny urokovému (tj. vynos z dluhového nastroje), pokud Fond bude mit k datu
vyplaty podilu tyto informace k dispozici. Vynosy z dividend jsou vykazany ve vykazu zisku a
ztrat v polozce ,,vynosy z akcii a podila“.

f) Financni nastroje — metody ucinné od 1.1.2021

Od 1. ledna 2021 Fond aplikuje standard IFRS 9 Finan¢ni nastroje v oblasti klasifikace,
ocenovani a ztrat ze znehodnoceni finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazku.

Klasifikace finan¢nich aktiv Fondu je zaloZena na
e principech obchodniho modelu, na zékladé kterého jsou financ¢ni aktiva fizena,

e charakteru smluvnich penéznich tokd, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI; z
anglického solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale
»SPPI test™)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn.
zda se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokd, prodej financnich aktiv nebo obojiho, popf.
jiného obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Fondu mohou byt:

e Drzet a inkasovat “ — finan¢ni aktiva v nab&hlé hodnoté (AC; z anglického ,,amortized
cost™),

e , Drzet, inkasovat a prodat™ — finan¢ni aktiva v realné hodnoté pfeceniovana do ostatniho
uplného vysledku hospodateni (FVOCI; z anglického ,fair value through other
comprehensive income*);

e, Rizeni na béazi realné hodnoty* — finanéni aktiva v realné hodnot& vykazané do zisku a
ztraty (FVTPL; z anglického fair value through profit or loss);

Finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,,Drzet a inkasovat “ ma za cil drzet finanéni majetek za celem inkasa smluvnich
penéznich tokt. Piiklady takového finan¢niho majetku jsou Uvéry, cenné papiry drzené do
splatnosti nebo pohledavky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi
v ptipadé€, Ze v prubéhu drzby finan¢niho aktiva dojde k vyraznému zhorSeni uvérového rizika
protistrany a Spole¢nost se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.
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f) Financ¢ni nastroje (pokracovani)

Aktiva v modelu "Drzet a inkasovat " jsou ocefiovana v nab&hlé hodnoté. Nabehld hodnota
finan¢niho aktiva je ¢astka, v niZ je majetek ocenén pfi prvotnim zachyceni, snizend o splatky
jistiny, sniZzena nebo zvysSena o kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu mezi prvotné¢
vykazanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti (v€etné nabéhlého uroku) pii pouziti efektivni
urokové miry a sniZzena o ztrdty ze znehodnoceni v disledku ocekavanych tveérovych ztrat.
Ocekavané uverové ztraty se vykazuji ve vysledku hospodateni stejné jako kurzové rozdily a
urokové vynosy stanovené za pouziti efektivni urokové miry.

Do této kategorie jsou zafazena financni aktiva, ktera splnuji SPPI test a jedna se o dluhové
nastroje.

Financni aktiva v redlné hodnoté do ostatniho uplného vysledku hospodaieni

Strategie ,,Drzet, inkasovat a prodat™ ma za cil inkaso smluvnich penéznich toku z jistiny a Grokd,
a také prodej financ¢nich aktiv; model piedstavuje tzv. “smiSeny* obchodni model. Tento model
rozliSuje dva rizné druhy ucetniho zachazeni pro kapitidlové nastroje a dluhové nastroje.

Dluhové nastroje, které splituji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat a prodat" se
ocefiuji redlnou hodnotou prostfednictvim ostatnitho uplného vysledku hospodateni. Pti
oductovani finan¢niho aktiva dojde k pfetétovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamziku
vykazaného v poloZce rozvahy ,,Ocenovaci rozdily  z vlastniho kapitalu do vykazu zisku a
ztraty. Ocekavané Givérové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily
z precenéni cizoménovych finan¢nich aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouzitim efektivni
urokové miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy z trokd a podobné vynosy".

Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za ucelem obchodovani a ucetni jednotka k datu jejich
potizeni rozhodne o zatazeni do kategorie finan¢nich aktiv v redlné hodnot¢ precenovanych do
ostatniho uplného vysledku hospodafeni, jsou piecenovany pres ostatni Uplny vysledek
hospodareni vcetné kurzovych rozdili z pfecenéni. Pii jejich oductovani nedojde k pretctovani
zisku/ztraty z precenéni vykazaného ve vlastnim kapitalu do vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva v redlné hodnoté vykazané do zisku a ztraty

Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoZ vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty. Do této
kategorie jsou zatfazena také finanéni aktiva, které nespliuji SPPI test, finan¢ni nastroje potizené
za ucelem obchodovani, kapitalové nastroje, u kterych se ti€etni jednotka rozhodla nezatadit je do
kategorie finan¢nich aktiv v realné hodnoté piecenovanych do ostatniho uplného vysledku
hospodaieni a jsou zde zafazeny rovnéz vSechny derivaty (typickymi finan¢nimi aktivy jsou
dluhové cenné papiry, kapitalové nastroje a podilové listy, derivaty, Gvéry a pohledavky). Zmény
realné hodnoty vcetné kurzovych rozdild se v ptipadé téchto aktiv vykazuji ve vykazu zisku a
ztraty. Finanéni aktiva v tomto modelu nejsou pfedmétem vypoctu znehodnoceni z o¢ekavanych
vérovych ztrat. Obchodni model ,,Rizeni na bazi realné hodnoty* nesplni podminky pro zafazeni
finan¢nich aktiv do kategorii AC; (z anglického ,,amortized cost™) a FVOCI; (z anglického ,,fair
value through other comprehensive income®) a finan¢ni aktiva fizena timto modelem se musi
pfeceniovat na redlnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty.
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f) Financ¢ni nastroje (pokracovani)

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na urovni, kterd odrazi zplsob spole¢ného fizeni
skupin financnich aktiv za ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. V disledku toho jsou
finan¢ni néstroje klasifikovany na vySs$i trovni agregace, na urovni potrfolii. Pro posouzeni
obchodniho modelu bere ucetni jednotka do uvahy vSechny relevantni informace a dtkazy, které
jsou ktomuto datu k dispozici. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo jiné
nasledujici:

e stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a pfistup k témto metodam v praxi. Tj.
zejména zda strategie ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho uroku,
udrzovani profilu trokové sazby, shodu durace financnich aktiv s duraci zavazki, které
slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv nebo realizaci penéznich toku
prodejem aktiv;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dand vykonnost predkladana klicovému vedeni ucetni
jednotky;

o rizika, kterd ovlivituji vykonnost portfolia finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odménovani manazefi a vedouci ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou
zalozeny na redlné hodnoté portfolia financnich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich
penéznich tocich;

e Cetnost, objem a nacasovani prodeju v ptedchozich obdobi, diivody pro dané prodeje a
jejich ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany
izolovang, ale jako soucast celkového posouzeni, jak je dosahovano cili stanovenych
ucetni jednotkou pro fizeni finan¢nich aktiv a jak dochazi k realizaci penéznich tok.

Vyhodnoceni, zda smluvni penéZni toky jsou tvoieny vylu¢né splatkami jistiny a aroki

(tzv. ,,SPPI test®)

Pro tucely tohoto vyhodnoceni ,,jistina* je definovana jako readlna hodnota finan¢niho aktiva pti
prvotnim zauétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména na ¢asovou hodnotu penéz a za
uveérové riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zakladni
rizika a naklady spojené s poskytovanim uvért (napf. riziko likvidity a administrativni naklady),
ale i ziskovou marzi.

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvoteny vylucné splatkami jistiny a trokd, Fond hodnoti

smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum

zahrnuje smluvni ujednani, kterd mohou zmeénit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokda.

V ramci vyhodnoceni Fond vyhodnocuje:

e podminéné udalosti, které mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich toku

e pakovy efekt

e predcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti

e podminky, které omezuji ti¢etni jednotku pii inkasu penéznich tokd z konkrétnich aktiv

e podminky, které modifikuji uplatu za c¢asovou hodnotu penéz (napf. zpusoby
pravidelného stanoveni vyse urokové sazby).




ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

f) Financ¢ni nastroje (pokracovani)

Vzhledem k povaze Cinnosti Fondu a druhim finanénich nastroji, které drzi, se vSechna
finan¢ni aktiva a pasiva oceiuji realnou hodnotou (FVTPL) vykazanou do zisku a ztraty
v ramci obchodniho modelu ,,Rizeni na bazi realné hodnoty*.

Prvotni zauctovani

O financ¢nich aktivech oceniovanych redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty se uctuje ke dni
vypotadani, s vyjimkou derivati. Ode dne, kdy se Fond zavaze ke koupi téchto aktiv, se uctuje ve
vykazu zisku a ztraty o vSech nakladech a vynosech plynoucich ze zmén realnych hodnot téchto
aktiv.

Oceriovani

Nasledné po prvotnim zauctovani se vSechny nastroje ocenované realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty preceiiuji na realnou hodnotu.

Zisky a ztraty 7 ndasledného piecenéni
Zisky a ztraty z nasledného piecenéni finan¢nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ztrdta ze znehodnoceni financnich aktiv v diisledku ocekdavanych uvérovych ztrat (impairment)
Vzhledem k tomu, ze vSechna finan¢ni aktiva Fondu jsou vykazana v realné hodnot¢, tak Fond
nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v dusledku ocekavanych tivérovych ztrat.

Kompenzace

Finan¢ni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cista vySe je vykdzana v rozvaze, jestlize ma
Fond pravné vymahatelny narok vykazané castky kompenzovat a ma v umyslu vyporadat
ptislusné aktivum a ptisluSny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat ptislusné aktivum a zaroven ve
stejny okamzik vypotadat ptislusny zavazek.

i.  Penize a penéini ekvivalenty

Za penézni ekvivalenty se v ramci Fondu povazuje pokladni hotovost a vklady u bank splatné na
pozadani, pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3 mésict. Pokladni
hotovost a vklady na pozadani jsou ocefiovany nominalni hodnotou, coz zaroven piedstavuje
realnou hodnotu. Pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy jsou ocefiovany realnou hodnotou proti
nakladiim a vynostm.

ii.  Investice do majetkovych ucasti

Investi¢nimi aktivy Fondu jsou majetkové ucasti. Tyto majetkové ucasti jsou pofizovany za
ucelem maximalizace dividendového vynosu pro Fond a maximalizace rdstu hodnoty
majetkovych 0casti pro Fond. Tyto majetkové ucasti jsou ocenovany zpravidla na zakladé
znaleckych posudkll, protoZe jejich trzni hodnota neni jinak objektivné zjistitelnd a fond vyuziva
v souladu s IFRS 9 moZnost piecenéni majetkovych tc¢asti na redlnou hodnotu do Vykazu zisku a
ztraty.
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f) Financ¢ni nastroje (pokracovani)
iti.  Smlouvy o financovdni cennych papirii

Cenné papiry koupené nebo zapljcené na zakladé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo
smlouvy) se nevykazuji v rozvaze. Cenné papiry prodavané nebo pijcené na zdkladé¢ smluv o
zpétné koupi (repo smlouvy) jsou ponechany v jejich pivodnim portfoliu. Podkladové penézni
toky jsou vykazany ke dni vypotadani jako ,,Pohledavky za bankami®, ,,Pohledavky za klienty*,
»Zavazky vuci bankam* a ,,Zavazky vuci klientim®.

Cenné papiry pfijaté na zaklade reverzni repo smlouvy a prodané tietim stranam jsou zachyceny
v realné hodnoté jako zavazky k obchodovani. Zavazky z obchodovani s dluhovymi cennymi
papiry jsou v pfipadé Kratkych prodeji (Short sell) vykazany jako ,.Zavazky z dluhovych
cennych papird“ a v ostatnich pfipadech jako ,Ostatni pasiva®, ,,Zavazky k obchodovani
s akciemi jsou vykdzany jako ,,Ostatni Pasiva“.

iv.  Cenné papiry oceriované redalnou hodnotou do vykazu zisku a ztrdty

Cenné papiry pofizené vramci obchodniho modelu ,Rizeni na bazi realné hodnoty“ jsou
oceflovany redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty. Cenné papiry ocefiované realnou
hodnotou do vykazu zisku a ztraty jsou pii prvotnim ocenéni zatétovany v realné hodnoté
(zpravidla transakéni cena), a nasledn€ jsou oceniovany redlnou hodnotou. Transakéni naklady,
které piimo souviseji s potfizenim nebo vydavanim finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku
jsou uctovany piimo proti uctim nakladi nebo vynost. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou
zahrnuty v zisku nebo ztraté z finan¢nich operaci. Spotové nakupy a prodeje jsou uétovany k datu
vyporadani obchodu. Zména redlné hodnoty cenného papiru mezi datem obchodu a datem
vyporadani je u¢tovana do zisku nebo ztraty z finan¢nich operaci. Forwardové obchody jsou
zachyceny jako derivaty. Uroky z cennych papirii ocefiovanych realnou hodnotou proti Gétim
nakladd nebo vynost jsou vykazany jako urokové vynosy z cennych papirt.

iv.  Finandéni derivdty

Finanéni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci nebo prodejni cené¢ (za
predpokladu, ze odpovidaji realné hodnoté) a nasledné oceniovany realnou hodnotou. Realné
hodnoty jsou odvozeny z trznich cen, z modelt diskontovanych penéznich tokti nebo modelti pro
ocenovani opci. VSechny derivaty jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni aktiva®, maji-li pozitivni
realnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna hodnota pro Fond negativni.

Derivaty vlozené do jinych financnich nastroji, kdy hostitelsky néstroj nespliluje definici
finan¢niho aktiva dle IFRS 9, jsou vykazovany jako samostatné derivaty v piipadé, ze jejich
rizika a charakteristiky tzce nesouvisi sriziky a charakteristikami hostitelské smlouvy a
hostitelska smlouva neni vykazana v realné hodnot¢ proti t¢tim nakladi nebo vynost.

Zmeény realné hodnoty financnich derivatl, u kterych neni aplikovano zajiSt'ovaci ucetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.
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ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

f) Financ¢ni nastroje (pokracovani)
iv.  Emitované podilové listy vydavané fondem

Cenné papiry emitované Fondem (podilové listy/investi¢ni akcie) vzhledem k povinnosti odkupu
Fondem nesplituji zdkladni podminku dle IAS 32 pro klasifikaci jako kapitadlovy nastroj a jsou
tedy finan¢nim zédvazkem. Podminky uvedené v § 16A-16B, resp. 16C-16D nicméné umoziiuji i
nekteré finanéni zdvazky klasifikovat jako kapitalovy nastroj.

Fond vykazuje v souladu s IAS 32 (na zaklad€ posouzeni dodate¢nych podminek uvedenymi v §
16A-16B, resp. 16C-16D) emitované nastroje (podilové listy — PL) jako kapitalovy nastroj.

v.  Pohledavky

Pohledavky Fondu spliujici definice finan¢niho aktiva jsou ocetiovany redlnou hodnotou.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty — pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou soucasti
ocenéni majetkovych Gc¢asti (ve formé zavazku z titulu pljéek). Z téchto dlvodu se neocenvu;ji
pfimym vypoc¢tem realné hodnoty, nebot by doslo v hodnotach ocenéni majetkovych u€asti k
zrcadlové zméné ocenéni opaénym zplsobem.

Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho tizeni dluznika.
vi.  Financni zdavazky

Fond klasifikuje své finan¢ni zavazky jako oceniované realnou hodnotou (FVTPL) do zisku nebo
ztraty, pokud jsou podminénou protihodnotou zatctovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci,
nebo jsou urceny k obchodovani a nebo jsou oznaceny jako néstroje ocefiované realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:
e byly pofizeny v zasad¢ za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pii prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroji, které
jsou spolecné fizeny Fondem a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani
realizované pro kratkodoby zisk, nebo
e jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finan¢ni zaruce nebo plni funkci
efektivniho zajistovaciho nastroje)

Finanéni zavazky je mozné pii prvotnim vykéazani oznacit jako financni zavazky v realné hodnoté

do zisku nebo ztraty (FVTPL) pokud:

e takové oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo Gc¢etni nesoulad, ktery
by jinak mohl vzniknout, nebo

e je financni zavazek soucésti skupiny financ¢nich aktiv nebo financnich zavazk nebo
obou, které jsou fizeny a jejichz vykonost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a
v souladu se zdokumentovanou strategii Fondu v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni
strategii a informace o této skupin€ zavazkt jsou intern¢€ vykazovany, nebo

e jsou soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivat, a IFRS 9
umoznuje, aby se cela kombinovand smlouva oznacovala jako ocenéna v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL)
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Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Finan¢ni zavazky, které nejsou ocenované realnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledn€ ocenény
v nabéhlé hodnot¢ pomoci efektivni urokové miry.

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

f) Financni nastroje (pokracovani)

Vsechny piijcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté snizené o pfimo ptifaditelné
transakéni naklady. Po prvotnim vykazani je zplsob stanoveni realné hodnoty stanoven
Administratorem Fondu.

g) Financ¢ni nastroje — metody ucinné do 31.12.2020
Cenné papiry oceiiované realnou hodnotou proti uctiim nakladi a vynosi

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti uctim nakladli nebo vynost jsou cenné papiry,
které byly pofizeny s cilem realizovat zisk z kratkodobych cenovych fluktuaci. Fond investuje
pouze do cennych papirt, které splnuji tuto definici.

Cenné papiry oceiiované realnou hodnotou proti uc¢tim ndkladi nebo vynosl jsou nejprve
ocenovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlej$i pofizovaci naklady vynaloZzené na jejich
potizeni. Nasledné jsou ocetiovany redlnou hodnotou na zéklad¢ trznich cen. Veskeré souvisejici
nerealizované zisky a ztraty z precenéni cennych papirii ocenovanych redlnou hodnotou proti
uctim nakladi nebo vynosu a realizované zisky a ztraty pii prodeji jsou zahrnuty v ,,Zisku nebo
ztraté z finan¢nich operaci®.

Redlna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena kotovana ptislusnou burzou cennych
papirti nebo jinym aktivnim vetejnym trhem, pokud Fond prokaze, Ze za trzni cenu je mozné
cenny papir prodat. V ostatnich ptipadech je redlnd hodnota odhadovéna jako Cistd soucasna
hodnota penéznich tokl zohlediujici iivérova a likvidni rizika.

Spolecnost pouziva ve svych modelech uréenych ke zjisténi redlné hodnoty cennych papird
Fondu pouze dostupné trzni tidaje. Ocenovaci modely zohlednuji bézné trzni podminky existujici
k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pred nebo po tomto dni. K rozvahovému dni
vedeni Spolecnosti tyto modely pfezkoumalo a ujistilo se, Ze adekvatnim zpisobem zohlediuji
aktualni trzni podminky vcetné relativni likvidity trhu a avérového rozpéti.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté tvéry

Pii prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Gvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné
precenovany na realnou hodnotu proti vlastnimu kapitalu. Casové rozliSeni urokd vztahujici se
k poskytnutym uvérim je zahrnuto do celkovych zustatkli téchto aktiv. Urokové vynosy

z poskytnutych tveri jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z urokid a podobné vynosy*.

Ostatni pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nomindlni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho fizeni dluznika.
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Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Pohledavky jsou posuzovany z hlediska ndvratnosti. Na zdkladé toho jsou vytvafeny
k jednotlivym pohledavkam opravné polozky. Tvorba opravné polozky se vykazuje jako naklad,
jeji pouziti je vykdzano spolecné s ndklady nebo ztratami spojenymi s ubytkem aktiva ve vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi opravné polozky pro nepotiebnost se vykazuje ve vynosech.

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

(g) Financni nastroje — metody ucinné do 31.12.2020
Financ¢ni derivaty

Ménové forwardové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni hodnoté a
nasledné piecenovany na redlnou hodnotu. Reédlné hodnoty jsou odvozeny z modelt
diskontovanych penéznich tokii. Redlné hodnoty derivati jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni
aktiva®, maji-li pozitivni redlnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Fond negativni.

Zmény realné hodnoty finan¢nich derivati, u kterych neni aplikovano zajistovaci acetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

(e) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym Casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se
tvoti v ptipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

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

» je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostiedk
predstavujicich ekonomicky prospéch, ptficemz slovo ,,pravdépodobné® znamena
pravdépodobnost vyssi nez 50 %;

*  je mozné provést piimetené spolehlivy odhad plnéni.

(h) Pouziti odhadii

Sestaveni Gc¢etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkt k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi
vynosu a ndkladt za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady
na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty
odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadt odliSovat.

(i) Prepocet cizi mény

Transakce vyc¢islené v cizi méné jsou Gctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi
spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou piepocitdvana do tuzemské mény v kurzu
vyhlasovaném CNB platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoétu aktiv a pasiv
vycislenych v cizi mén¢, kromé majetkovych ucasti v cizi méné, ptipadné polozek zajistujicich
ménoveé riziko plynouci ze smluv, které jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu nebo
o¢ekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z
finan¢nich operaci®.
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ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)
(j) Dlouhodoby hmotny majetek

V souladu s Ceskymi ucetnimi predpisy Fond klasifikuje investice nad 40 tis. K¢ do
dlouhodobého hmotného majetku jako dlouhodoby hmotny neprovozni majetek. Dlouhodoby
hmotny neprovozni majetek je nejprve ocefiovan potizovaci cenou, zahrnujici vedlejsi potizovaci
naklady, a nésledné je ocefiovan realnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné
hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku se (po zohlednéni danovych vlivi)
vykazuji pfimo ve fondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji nebo snizeni hodnoty.
Kumulované zisky nebo ztraty ptivodné vykazané ve fondovém kapitalu se v téchto ptipadech
zauctuji do vynosti nebo nakladi. Zptisob sestaveni odpisovych pland a pouzité odpisové metody
jsou uvedeny v nésledujici tabulce:

(k) Ukasti ve spole¢nostech s rozhodujicim vlivem — ti¢etni postup do 31.12.2020

Spolecnost s rozhodujicim vlivem (dale také ,,dcefind spolecnost™) je spolecnost ovladana
Fondem zastoupena Spolecnosti, v némz Fond mtize urovat financni a provozni politiku s cilem
ziskat pfinosy z ¢innosti spolecnosti.

Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem jsou ocenény v souladu s platnymi pravnimi
predpisy realnou hodnotou.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty se (po zohlednéni danovych vlivll) vykazuji
pfimo ve fondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo ztraty
puvodné vykazané ve fondovém kapitalu se v téchto pripadech zatcétuji do vynosi nebo nakladi.

() Dai z prijmu a odloZena dan

Danovy naklad zahrnuje splatnou a odlozenou dan. Srazkové dan ve vysi, kterou nelze odecist
od splatné dané, tvoii soucast danového nakladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z dafiového zékladu s pouzitim dafiové sazby platné
v prvni den tcetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z pfijmu vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vySe danové povinnosti. V nasledujicim G¢etnim obdobi

spolecnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dan z piijmu snizena o zaplacené zalohy na dan z pifijmu, pfipadna
vysledna pohledavka je vykdzana v poloZce Ostatni aktiva.
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Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Odlozena dan se vykazuje u vSech piechodnych rozdilti mezi zlstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. Odlozena
datiova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena dafiova sazba pro obdobi, v némz Fond ocekava
jeji realizaci.

2 UCETNIi POSTUPY (pokra¢ovini)
(m) Dan z pridané hodnoty

Vzhledem k tomu, ze Fond neni registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (dale jen
»DPH®), veskera plnéni DPH na vstupu se stavaji soucasti vynalozenych nakladi.

(n) Spriznéné strany

Sptiznéné strany Fondu jsou v souladu sIAS 24 Zvefejnéni sptfiznénych stran definovany
nasledovné:

a) strana ovlada ucetni jednotku;

b) strana ma podil v Gcetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto ucetni
jednotkou;

¢) strana je ¢lenem klicového managementu Spolec¢nosti;

d) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno c).

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pievod zdroji, sluzeb nebo zavazkii mezi spfiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bodé 23 piilohy.

(o) Polozky z jiného ucetniho obdobi

Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam vécné a ¢asové patii, jsou uctovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb
uctovani vynost a nakladi minulych obdobi a zmén ucetnich metod, které jsou zachyceny
prostiednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi*
v rozvaze Fondu.

(p) Zmény ucetnich metod platné pro bézné cetni obdobi

Fond od 1.1.2021 pro ucely vykazovani financnich nastrojd, jejich oceniovani a uvadéni informaci
o nich v pfiloze Gcetni zavérky postupuje podle mezindrodnich ucetnich standardti upravenych
ptimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie u uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardi

(dale jen ,,IFRS®).

Aplikace ucetniho standardu IFRS 9 Finanéni nastroje a novych G¢etnich metod jsou pievazné
uvedeny v bodé 2 pismeno f) a bodech 3, 25 a 26 této prilohy.
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Piiloha ucetni zavérky

Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Vliv dané zmény na vlastni kapital k 1. lednu 2021 je uveden v tabulkové ¢asti nize.

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(n) Zmény ucetnich metod (pokracovani)

Prvotni aplikace IFRS 9

Oceiiovaci kategorie

Nasledujici tabulka ukazuje ptivodni oceniovaci kategorie finan¢nich aktiv a finan¢nich zévazka
dle vyhlasky ¢. 501/2002 ucinné do 31.12.2020 a nové ocenovaci kategorie dle IFRS 9 k 1. lednu
2021 a vliv zmén ve vykazovani financnich aktiva a finan¢nich z&vazkl v souvislosti s aplikaci
ucetniho standardu IFRS 9 Financ¢ni néstroje.

Pivodni Piivodni . .
Klasifikace Nova icetni hodnota Vliy zmén \‘77 ::‘é,eltllﬁilli Nova uéetni
1. ledna 2021 dle vyhl. . dle vyhl. v ucetnich .
so12002 N asifiace 5012002 pravidlech - Pravidlech hodnota dic
\i¢inné do ¢ itinné do Reklasifikace o o
v tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2020 recenent
Financni aktiva
. . FVTPL
Pohledavky za bankami 3 FVTPL 87 035 0 0 87 035
Pohledavky za nebankovnimi FVOCI FVTPL
subjekty 4 131 004 131 004
Dluhové cenné papiry FVTPL FVTPL 0 0 0 0
Utasti s rozhodujicim vlivem 5 FVOCI  FVIPL 323 404 0 0 323404
Ostatni aktiva — kladna FVTPL FVTPL
hodnota derivati 6 0 0 0 0
Néklady a pfijmy pfistich FVTPL FVTPL
obdobi 0 0 0 0
Finan¢ni aktiva celkem 541 443 0 541 443
Piavodni Pivodni ucetni . " . « .
klasifikace Nova hodnota dle \\//::geztnmlzﬁ \\//::‘é/eztgllzll; ﬁlggt;ai
1. ledna 2021 dlevyhl.  Klasifikace vyhl. 501/2002 ¢ €
L e, pravidlech - pravidlech hodnota
501/2002 ucinné dle IFRS 9 ucinné do . Y -
) 5 do 31.12.2020 31.12.2020 Reklasifikace - Pfecenéni dle IFRS 9
v tis. K¢ Bod
Finan¢ni zavazky
Zéavazky vici bankam FVTPL FVTPL 0 0 0 0
Zavazky z dluhovych cennych
papird FVTPL FVTPL 0 0 0 0
Ostatni pasiva -zavazky 9 FVTPL FVTPL 9339 0 0 9339
Finané¢ni zavazky celkem 9 339 0 0 9339
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Veskera financni aktiva a zavazky jsou klasifikovany dle IFRS 9 jako ocefiované realnou
hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty (FVTPL), protoze pro Fond je pouzit obchodni model
fizeni na bazi realné hodnoty.

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(n) Zmény ucetnich metod (pokracovani)
Cisty dopad z pFechodu na IFRS 9 na vlastni kapitdl

Nasledujici tabulka ukazuje Cisty dopad z prechodu na IFRS9 na Kapitalové fondy a Nerozdéleny
zisk nebo neuhrazenou ztratu z ptredchozich obdobi:

Dopad
z aplikace
IFRS 9
v tis. K¢ k 1.1.2021
Kapitalové fondy
Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) 496 494
Reklasifikace emitovanych CP z kapitalovych fondi do finanénich zavazka 0
Pocatecni ziistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) 496 494
Ocenovaci rozdily
Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) 38916
Reklasifikace Ocenovacich rozdilt z majetkovych podili do vysledkid hospodareni minulych let -38916
Zauctovani ocekavanych uvérovych ztrat (ECL) dle IFRS 9 (v¢. ECL pro uvérové piisliby
a finan¢ni zaruky) -0
Dopad odlozené dané z reklasifikace majektovych podilt
Pocatecni ziistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9)
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi
Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) -4 060
Reklasifikace Ocenovacich rozdilt z majetkovych podilt do vysledkid hospodareni minulych let 38916
Zauctovani oéekavanych uvérovych ztrat (ECL) dle IFRS 9 (v¢. ECL pro Gvérové piisliby
a finan¢ni zaruky) -0
Dopad odlozené dané 0
Pocateni zistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) 34 856

(0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly uc¢innosti

Fond zvazil vyuziti novych standardii a interpretaci, které dosud nejsou pro aktudlni ucetni

vvvvvv

vykazl nebyly pouzity.

Standardy prijaté EU
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i. Novelizace IFRS 16 Leasingy, Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii COVID-
19 po 30. éervnu 2021

vvvvvv

vcetné v Ucetnich zavérkach, které nejsou k 31. bfeznu 2021 schvaleny k vydani.)
Novelizace o jeden rok prodluzuje obdobi, po které mize ndjemce pouzit praktické zjednodusSeni
pfi uctovani o slevach z najemného v pfimém disledku pandemie COVID-19.

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly ucinnosti (pokracovani)

Rocéni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2021

vvvvvv

i. Novelizace IFRS 9 Financni ndstroje

Novelizace objasniuje, ze pii posuzovani, zda ke sméné dluhovych néstroji mezi stavajicim
dluznikem a véfitelem doslo za podminek, které jsou podstatné rozdilné, mohou poplatky
zahrnuté v diskontované soucasné hodnoté penéznich tokli podle novych podminek zahrnovat
pouze poplatky uhrazené ¢i obdrzené mezi dluznikem a véfitelem, a to vcetné poplatkd
uhrazenych ¢i obdrzenych dluznikem ¢i véfitelem jménem druhého z nich.

ii. Novelizace ilustrativnich prikladi k IFRS 16 Leasingy

Novelizace z ilustrativniho ptikladu €. 13, ktery je pfilohou IFRS 16, odstrafiuje zminku o
nahrad¢ najemci ze strany pronajimatele za zdokonaleni predmétu najmu i vysvétleni zptsobu,
jakym najemce o této nahradé uctuje.

Nové a_ novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které dosud nebyly prijaty

vvvvvv

je povoleno.)

i. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani ucetni zavérky — Klasifikace
zavazki jako kratkodobé nebo dlouhodobé

Novelizace upfesiiuje, ze klasifikace zavazkl na kratkodobé a dlouhodobé vychazi z prava Gcetni
jednotky odlozit vyporadani ke konci u€etniho obdobi. Pravo tcetni jednotky odlozit vypotadani
o minimalné¢ 12 mésict od data Gcetni zaveérky nemusi byt nepodminéné, av§ak musi mit vécny
divod. Klasifikace neni ovlivnéna zaméry nebo ocekavanimi vedeni, zda a kdy hodla cetni
jednotka toto pravo uplatnit. Novelizace rovnéz zavadi definici ,,vyporadani® s cilem objasnit, ze
vyporadani znamena pievod penéz, kapitalovych nastroji a jinych aktiv ¢i sluZeb protistrang.

ii. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejiiovani ucetni zavérky — Stanoviska
k aplikaci IFRS &. 2 — Usudky o vyznamnosti — Zvefejiiovani u¢etnich pravidel

Novelizace nahrazuje termin ,,podstatna ucetni pravidla“ pojmem ,vyznamna (materialni)

informace o UCetnich pravidlech a pozaduje, aby ucetni jednotky zvefejiovaly vyznamné
(materialni) informace namisto vyznamnych (podstatnych) G¢etnich pravidel.
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iii. Novelizace IAS 8 U&etni pravidla, zmény v aéetnich odhadech a chyby —
Definice ucetnich odhadi

Novelizace zavadi definici ,,ucetnich odhadi a obsahuje dalsi upravy IAS 8, které objasiiuji, jak
odlisit zmény v ucetnich pravidlech od zmén v odhadech. Tento rozdil je dilezity proto, Ze
zmény ucetnich pravidel se obecné€ uplatiiuji zpétne, zatimco zmény odhadl se uctuji v obdobi,
kdy zména nastala.

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly ucinnosti (pokracovani)

iv. Novelizace IAS 12 Dané z prijmu — OdloZena dan souvisejici s aktiva a zavazky
vyplyvajicimi z jediné transakce

Novelizace zuzuje rozsah vyjimky pii prvotnim vykdzani tak, ze se neuplatni na transakce, které
vedou ke vzniku shodnych ptfechodnych rozdili (zdanitelnych a odecitatelnych), které jsou
predmétem zapodteni. Uéetni jednoty tak nebudou muset Giétovat o odlozené dafiové pohledavce a
odlozeném danovém zavazku z ptechodnych rozdili vznikajicich pti prvotnim vykazani leasingu
a rezervy na ukonceni provozu.

v. Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho
pridruZenym ¢i spoleénym podnikem

vvvvvv

Novelizace objasnuje, ze v piipad¢ transakce tykajici se pfidruZzeného ¢i spoleéného podniku
zavisi rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana ¢i vlozena aktiva predstavuji
podnik, pficemz:

e zisk nebo ztrata se vykazou v plném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
pridruzenym ¢i spolecnym podnikem tyka pfevodu aktiva nebo aktiv, ktera predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je obsazen v dcefiné spolecnosti), kdezto

e zisk nebo ztrata se vykazou v ¢astecném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a
jeho pfidruzenym ¢i spoleénym podnikem tyka aktiv, kterd neptedstavuji podnik (i
v pripad€, ze dana aktiva jsou obsazena v dcefiné spolecnosti).

Fond neocekava, Ze by prijeti vySe uvedenych standardi a dprav stavajicich standardi
meélo vyznamny dopad na uéetni zavérku Fondu v budoucich ucetnich obdobich.

(p) Prostredky investované do Fondu

Finané¢ni prostfedky ziskané vydanim investi¢nich akcii jsou vykazovany ve fondovém kapitalu
Fondu. Spole¢nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Fondu za castku, ktera se rovna jeho
aktualni hodnoté vyhlasené k poslednimu dni kalendainiho mésice, ve kterém Spolecnost
obdrzela zadost o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady podilnikl jsou vykazany jako zvyseni
kapitalovych fondd.
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(q) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zdvérky
je zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy
o podminkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doSlo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v ptiloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.
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3 VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Néekteré castky v této ucetni zaveérce byly stanoveny na zakladé ucetnich tsudkl a s pouzitim
odhadu a predpokladi. Tyto odhady a ptredpoklady vychazeji z predchozich zkuSenosti a dalsich
podkladt, naptiklad z plant a progn6z budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti povazovany za
realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito predpoklady a odhady je spojena urcitd mira nejistoty,
muze dojit v budoucnu na zékladeé skutecnych vysledkd k Gpraveé ucetni hodnoty souvisejicich
aktiv a zavazkt.

Ugetni tsudky, odhady a piedpoklady jsou pravidelné piehodnocovany a jejich zmény jsou
promitany do hodnot zobrazenych v ucetnictvi.

Pri sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a
predpoklady:

i.  Ocerniovani nemovitosti a majetkovych ucasti

Investi¢ni spolecnost ziizuje jako svlij organ Vybor odbornikii. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvolava Investi¢ni spolecnost. Pii vybéru ¢lenti Vyboru Investi¢ni spole¢nost postupuje podle
pravidel a doporu¢eni CNB o posuzovani diivéryhodnosti, odborné zptisobilosti a zkugenosti osob
vykonévajici odborné ¢innosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru miize byt pouze ¢lovék, ktery
je nezavisly divéryhodny a odborné zptisobily a ma zkusenosti s urovanim hodnoty nemovitosti.

Funk¢ni obdobi ¢lentt Vyboru odbornikt ¢ini 3 roky.

Vybor odbornikti rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikil je usnasenischopny, jsou-li pfitomni
vSichni ¢lenové. Usneseni je pfijato, jestlize pro jeho piijeti hlasovala vétSina ¢lend.

Vybor odbornikli je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skute¢nosti, které mohou mit vliv na
hodnotu nemovitosti v majetku Fondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, v niz
ma Fond ucast. Vybor odborniki dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Fondu nebo
nemovitostni spolecnosti pred uc¢inénim pravniho jednani, pro které se ocenéni provadi. Vybor
odbornikll je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31.12. a 30.6. kazdého
kalendainiho roku, pro ucely urceni aktudlni hodnoty podilového listu Fondu:

a) ur¢it hodnotu nemovitosti v majetku Fondu a nemovitosti v majetku nemovitostni
spole¢nosti, v niz ma Fond tcast,
b) zabezpecit uréeni hodnoty ucasti Fondu v nemovitostni spolecnosti.

Takto stanovena hodnota se pro Gcely ocenovani vyse uvedenych majetkovych hodnot a pro tcely
stanovovani aktudlni hodnoty podilového listu povazuje za platnou a stanovenou az do nového
ocenéni predmétnych aktiv.

Pro sledovani a urCeni hodnoty nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni
spolecnosti vychazi Vybor odbornikil z potizovaci ceny nebo posledniho posudku znalce nebo
¢lena Vyboru odbornik.

Hodnota nemovitosti vloZzenych v majetkovych ucéastech fondu byla stanovena znaleckym
posudkem ¢lena vyboru odbornik(i vynosovou metodou, mezi jejiz vyznamné nepozorovatelné
vstupy patfi predevsim uvazovana kapitalizacni mira a neobsazenost. Hodnota majetkovych
Ucasti byla nasledné stanovena substancni metodou.
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Na zakladé¢ tohoto posouzeni jsou nemovitosti v majetku fondu ocefiovany realnou hodnotou do
vlastniho kapitadlu a majetkové ucasti v majetku Fondu oceiiovany realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty.
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3

VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY
(POKRACOVANI)

ii. Posouzeni obchodnich modeli

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zdvisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich
penéznich tokd (zda jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a turoku), tzv. ,,SPPI test™) a
vyhodnoceni obchodniho modelu (viz bod 2 pism. f) Finan¢ni nastroje), ktery definuje zptsob,
jakym Fond tidi finan¢ni aktiva s cilem generovani penéznich tokl. Fond urcuje obchodni model
na urovni, kterd odrazi, jak jsou portfolia finan¢nich aktiv fizena za uc¢elem dosazeni stanovenych
cilt, zejména na zaklad¢ strategie Fondu, finan¢nich nastroju v portfoliu, hodnoceni vykonnosti,
sledovani rizik a hodnoceni/odménovani spravca portfolia. Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky
jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a urokd, Spole¢nost hodnoti smluvni podminky daného
instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje smluvni ujednani, ktera
mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokd.

Fond sleduje finan¢ni aktiva, ktera jsou odi¢tovana pied datem splatnosti, aby porozumél divodu
jejich prodeje a zda jsou tyto diivody konsistentni s cilem, pro néjz je aktivum drzeno. Sledovani
je soucasti priibézného hodnoceni Fondu, zda je obchodni model, v jehoz ramci jsou zbyvajici
aktiva drZena, nadale vhodny, a pokud ne, zda doslo ke zméné obchodniho modelu, a tedy i
potencialni zméné klasifikace téchto aktiv. Zadné takové zmény nebyly b&hem vykazovaného
obdobi tfeba.

iii.  Redlnd hodnota financnich ndstroji

Informace o ptedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou redlnou
hodnotu finan¢nich nastrojt, jsou popsany v bodu 32.
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3 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bézné ucty u bank 250 717 87 035
Z toho : a) splatné na pozadani 120 724 87 035

b) reverzni REPO uvér 129 994 0
Celkem 250 717 87 035

4 POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢

31. prosince 2021 31. prosince 2020
Uvéry poskytnuté spiiznénym strandm 372 091 131 004
Celkem 372 091 131 004

Detailni piehled noveé poskytnutych uveért spiiznénym stranam je uveden v bod¢ 23 piilohy.
Vsechny uvéry spiiznénym stranam byly poskytnuty v ramci béZzné podnikatelské Cinnosti za
stejnych podminek a urokovych sazeb, které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych

transakcich jinym klientim a podle nazoru vedeni Spole¢nosti nepiedstavovaly vyssi nez bézné
uvérove riziko, ani nevykazovaly jiné neptiznivé rysy.

5 UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond k 31. prosinci 2021 vlastnil podil v nasledujicich spolec¢nostech:

tis. K¢
Podil na

Obchodni Predmét Zakladni Podil hlas. Realna

firma Sidlo podnikani kapital na VK pravech hodnota
K 31. prosinci 2021
ZDR Absolutio Office pronajem
Piestany s.r.o.* Bratislava nemovitosti 500 E 100% 100% 55940
ZDR Retail Staré prondjem
Mésto s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 43 320
ZDR Retail Caslav pronajem
s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 46 330
ZDR Retail Ceské pronajem
Lipa s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 93 700
ZDR Retail Klatovy pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 49 470
ZDR Retail Kuiim pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 0 100% 100% 36 600
ZDR Retail Puchov Pronajem
s.r.0.* Bratislava nemovitosti 5 EUR 100% 100% 34 740
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5 UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANI)

tis. K¢
Obchodni Predmét Zakladni Podil Podil na hlas.  Realna
firma Sidlo podnikani kapital na VK pravech hodnota
K 31. prosinci 2021
ZDR Retail Svetla pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 0 100% 100% 42 317
ZDR Retail Netolice pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 10 100% 100% 20 180
ZDR Retail Chodov pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 34 250
ZDR Holdco Senec pronajem
s.r.o.* Bratislava nemovitosti 5 EUR 100% 100% 34 633
ZDR Flex Space Plzen pronajem
s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 121 440
ZDR Retail MPL pronajem
s.r.o0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 48 290
Pronajem
ZDR Retail TT s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 31 663
ZDR Holdco Senec II Pronajem
S.I.0. Bratislava neovistosti SEUR 100% 100% 124
Celkem 692 997

* Spolecnost je auditovana.
Reélnd hodnota byla stanovena na zékladé ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odbornikti.

Fond k 31. prosinci 2020 vlastnil podil v nasledujicich spolecnostech:

tis. K¢

Podil na
Obchodni Predmét Zakladni Podil hlas. Realna
firma Sidlo podnikani kapital na VK pravech hodnota
K 31. prosinci 2020
ZDR
Absolutio
Office
Piestany pronajem
s.r.0.* Bratislava nemovitosti 13123 100% 100% 53 200
ZDR Retail
Staré Mésto prondjem
s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 43 694
ZDR Retail prondjem
Caslav s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 500 100% 100% 40 000
ZDR Retail
Ceska Lipa pronajem
s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 0 100% 100% 87 050
ZDR Retail pronajem
Klatovy s.r.o.*  Praha l nemovitosti 0 100% 100% 39 300
ZDR Retail Praha 1 prondjem 0 100% 100% 29 540
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Kufim s.r.o.* nemovitosti

ZDR Retail Prondjem

Puchov s.r.o.* Bratislava nemovitosti 131 100% 100% 30 620
Celkem 13 954 332 404

Reélnd hodnota byla stanovena na zéklad€ ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odbornikt.

OSTATNI AKTIVA
tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Kladna hodnota FX forward 5 665 0
Celkem 5665 0

%

NAKLADY A PRIJMY PRISTICH OBDOBI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pijmy pfistich obdobi — (nevyfakturované

naklady na pofizeni obchodnich podilit) 76 0

Celkem 76 0
ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIARU

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020

Emitovany dluhopis 126 100 0

Celkem 126 100 0

Rozhodnutim emitenta ZRD Investment Public SICAV a.s., jednajici na ucet podfondu ZDR
Public, podfond Real Estate byla dne 8. Eervna 2021 schvalena emise Dluhopist. Nazev Emise
je ZDR Investments/0.0, zkraceny nazev je ZDR 1.P.S.0,00/22, ISIN CZ0003533119.

Jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu v pfedpokladané jmenovité hodnoté

130 000 000 K& splatné v roce 2022.

Emisni kurz 96,5635% jmenovité hodnoty. Datum emise 28.¢ervna 2021.

Realna hodnota k 31.12.2021 byla stanovena dle kotace na Bloomberg.

OSTATNI PASIVA
tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zavazky dodavatelé 749 2259
Zuctovani se stdtnim rozpoctem 19 20
Zuctovani socialni a zdravotni pojisténi 58 19
Zavazky — odmény ¢lend VO 96 29
Odlozeny danovy zavazek 0 0
Dohadné ucty pasivni 13 664 7013
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11

12

Ostatni zavazky 0
Celkem 14 587 9 340

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2021 zahrnuji pfedevS§im dohad na provedeni auditu tcetni
zévérky Fondu ve vysi 218 tis. K¢ (2020: 170 tis. K¢), odménu za obhospodafovani Fondu ve
vysi 7 638 tis. K¢ (2020: 3 272 tis. K¢), vykonnostni odménu ve vysi 5 712 tis. K¢ (2020: 3 498
tis. K¢) a odménu Depozitati ve vysi 97 tis. K€ (2020: 73 tis. K¢).

Dodavatelské zavazky k 31. prosinci 2021 piedstavuji zavazky z titulu dosud neuhrazenych
dodavatelskych faktur a neuhrazenych ¢asti kupnich smluv pti pofizeni akvizic ve vysi 749 tis.
K¢ (2020: 2 259 tis. K&), mezd a pfislusnych odvoda ve vysi 154 tis. K¢ (2020: 48 tis. K<),
odvodu DPH a dané za zaméstnance ve vysi 19 tis. K¢ (2020: 20 tis. K¢).

Ostatni pasiva k 31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020 obsahuji zdvazky po splatnosti do max. 2
mesici.

v 7w

VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Vydaje ptistich obdobi 72 753
Celkem 72 753

Vydaje ptistich obdobi zahrnuji pfedpoklddané naklady na potizeni obchodniho podilu ZDR Retail
Puchov ve vysi 52 tis. K¢ a obchodniho podilu ZDR Retail Chodov ve vysi 19 tis. K¢.

REZERVA NA DAN

Fond k 31. prosinci 2021 netvofil rezervu na dan z pfijmt vzhledem k zapornému danovému
zéakladu.

FONDOVY KAPITAL
31. prosince 2021 31. prosince 2020
Fondovy kapital Fondu (tis. K<) 1 180 788 804,52 531351
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy) 998 397 906 479 365 310
Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii (K¢) 1,1826 1,1084

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cista hodnota aktiv (fondového kapitalu)
Fondu pfipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitalem Fondu se rozumi hodnota
majetku Fondu snizen4 o hodnotu dluhit Fondu.
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Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté Fondového
kapitalu Fondu zvySenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené Ize analyzovat nasledujicim zptsobem:

Pocet investi¢nich akeii Hodnota investi¢nich akcii
Zustatek k 1. listopadu 2019 0 0
Prodané Investicni akcie 540 318 227 561 808
Odkoupené Investi¢ni akcie -60 952 917 -65 314
Zustatek k 31. prosinci 2020 479 365 310 496 494

Pocet investi¢nich akeii Hodnota investi¢nich akcii
Zustatek k 1. lednu 2021 479 365 310 496 494
Prodané Investi¢ni akcie 551 023 169 625378
Odkoupené Investi¢ni akcie -31 990 573 -36 061
Zustatek k 31. prosinci 2021 998 397 906 1085 811

Rozdéleni zisku

Zisk za rok 2021 ve vysi 60 122 tis. K¢ bude navrzen k pfevodu do nerozdélenych ziskt
minulych obdobi.

Ocenovaci rozdily

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Utasti s rozhodujicim vlivem 0 38916
Odlozena dan 0 0
Celkem 0

12 FONDOVY KAPITAL (POKRACOVANI)

Piehled o zménach fondového kapitalu za rok konéici 31.12.2020

Nerozdéleny Zisk/

zisk/ ztrata

Ocenovaci  Kapitalové neuhrazena  bézného
tis. K¢ rozdily fondy ztrata obdobi Celkem

Zustatek

k 1. listopadu 2019 0 0 0 0 0
Prodej podilovych listt 0 561 808 0 0 561 808
Odkup podilovych listi 0 -65314 0 0 -65314
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Zmeéna ocenovaciho
rozdilu k majetkové

ucasti 38916 0 0 0 38916
Cisty zisk/ztrata za

ucetni obdobi 0 0 0 -4 060 -4 060
Zistatek

k 31. prosinci 2020 38916 496 494 0 -4 060 531 351

Prehled o zménach fondového kapitalu za rok koncici 31.12.2021

Nerozdéleny Zisk/
zisk/ ztrata
Ocenovaci  Kapitalové neuhrazena  bézného
tis. K¢ rozdily fondy ztrata obdobi Celkem
Reklasifikace dle
IFRSY k 1.lednu 2021 -38916 0 38916 0 0
Zistatek
k 1. lednu 2021 0 496 494 38916 -4 060 531 351
Rozd¢leni vysledku
hospodareni 0 0 -4 060 4 060 0
Prodej podilovych listi 0 625378 0 0 625378
Odkup podilovych listi 0 -36 061 0 0 -36 061
Cisty zisk/ztrata za
ucetni obdobi 0 0 0 60 122 60 122
Zistatek
k 31. prosinci 2021 0 1 085 811 34 856 60122 1180789

13  PRIJATE A POSKYTNUTE ZASTAVY A POHLEDAVKY A ZAVAZKY
Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI

Poskytnuté zastavy piedstavuji hodnotu zastavenych podilti obchodnich spolec¢nosti ve prospéch
bank, poskytnutych na zajisténi investi¢nich tvért. Obchodni podily jsou zastaveny ve prospéch
Equa Bank, Ceské spofitelny, a.s. a UniCredit Bank Slovakia a. s. a Raiffeisenbank a.s. a Tatra
banka a.s. Dale byla poskytnuta zastava spole¢nosti Conseq Investment Management a.s. a to na
dobu do uplného splaceni dluhopisii vydanych povinnym, jako emitentem, ve vysi 130.000.000
K¢, s datem konecné splatnosti 28. ¢ervna 2022

Fond pfijal zajisténi k poskytnutému REPO uvéru ve formé CP v hodnoté 127 634 tis. K¢.

Fond uzavtel dne 21. prosince 2021 ménovy swap —na vyménu EUR/CZK s datem vypotradani
obou obchodt 22 ¢ervence 2022. Hodnoty zatuc¢tované na podrozvahovych tctech predstavuji

pohledavku a zavazek souvisejici s timto obchodem. Pfijaté zajisténi k poskytnutym Gveérim
dcefinnym spole¢nostem jsou ve formé bianco smének.

14 HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 1180 789 tis. K¢ k 31. prosinci 2021 (2020: 531 351 tis. K¢)
obhospodaruje Spolecnost.

29



ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

15 VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2021 2020
Uroky z poskytnutych Gvéri a pijéek 20312 5804
Uroky z REPA 74 590
Celkem 20 386 6 394

16 NAKLADY NA UROKY

tis. K¢ 2021 2020
Uroky bankovni 0 0
Uroky z cennych papirt 2271 0
Celkem 2271 0

17 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2021 2020
Bankovni poplatky 145 19
Poplatky a provize trhu 977 0
Celkem 2122 19

18 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2021 2020
Ménové operace a kurzové rozdily -3223 6
Forwardové operace 5665 0
Obchodovani s cennymi papiry 1948 0
Zisk z precenéni obchodnich podili 66 637

Celkem 71 027 6

19 OSTATNI PROVOZNI VYNOSY

tis. K¢ 2021 2020
Najemné, pausalni sluzby spojené s najmem 0 0
Celkem 0 0

20 OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020

Jiné provozni naklady 0 16
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Celkem 0 16

21 SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020
Néklady na zaméstnance 857 369
Naklady na obhospodatovani Fondu 25 550 9529
Naklady na sluzby Depozitare 992 354
Néklady na odménu auditorské spole¢nosti 242 169
Dané a ostatni poplatky 2 3
Poradenstvi danové a pravni 256 0
Celkem 27 899 10 055

Fond je obhospodafovan Investi¢ni spoleCnosti, které plati poplatky za obhospodafovani.
Poplatky jsou Casovée rozliSeny v souladu se statutem.

Naklady na obhospodafovani Fondu ¢inily v souladu se statutem Fondu 1,50 % z hodnoty
fondového kapitalu Fondu k poslednimu pracovnimu dni v ptislu$ném mésici.

Néklady na sluzby Depozitatfe jsou stanoveny dle smlouvy s Depozitafem pevnou ¢astkou a jsou
odstupiiovany dle hodnoty fondového kapitalu k poslednimu kalendafnimu dni v pfislusném
mesici.

22  DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN

(a) Dan z prijmi

tis. K¢ 2021 2020
Dan splatna za Gc¢etni obdobi 0 0
OdloZena dan 0 0
Celkem 0 0

(b) Daii splatna za béZné obdobi

tis. K¢ 2021 2020
Zisk pted zdanénim 60 122 -4 060
Rozdily mezi ziskem a danovym zékladem:
Datiové neuznatelné naklady 5 866 0
Nezdanitelné vynosy 72 503 0
Danovy zaklad -6 515 0
Splatna daii z pFijmi ve vysi 5 % 0 0

23  DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN (POKRACOVANI)
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Z divodu opatrnosti Ucetni jednotka o odlozené danové pohledavce z titulu danové ztraty nelctuje.

24 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky

Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail

Klatovy s.r.o. 5311 13 000
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail

Ceska Lipa s.r.o. 0 36 500
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail

Kufim s.r.0. 49 000 43 700
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail

Svétla s.r.o. 40514 32 000
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail

Netolice s.r.0. 20018 0
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail

Arena Chodov-RACH Chodov s.r.o. 56 819 0
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail

Chodov s.r.0. 85158 0
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Holdco

Senec s.r.0. 102 640 0
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Flex

Space Plzen 12 631 0
Zavazky

Dohadné tcty pasivni 13 350 6770

23 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI (POKRACOVANI)

tis. K¢ 2021 2020
Vynosy

Urokové vynosy 20312 5 804
Naklady

Poplatky za obhospodatovani 25550 9529

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spfiznénymi osobami.
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Vsechny transakce se spiiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve
stejné dobé& poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve Statutu Fondu.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Klatovy s.r.o. provozni uvér ve
vys$i 50 000 tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 5 046 tis. K¢ (2020: 13 000 tis. K¢).

K 31. Prosinci 2021 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 265 tis. K¢ (2020: 1 194 tis. K¢).

Splatnost tvéru je v roce 2030.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. uvér ve vysi
82 500 tis. K¢. K 31. prosinci 2021 byla jistina splacena K¢ (2020: 36 500 tis. K¢&).

K 31. Prosinci 2021 vySe nab&hlého pfislusenstvi ¢ini 0 K¢ (2020: 2 586 tis. K¢&).

Splatnost uvéru je v roce 2030.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Kufim s.r.o. uvér ve vysi 43 700
tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 43 700 tis. K¢. (2020: 43 700 tis. K¢&).

Prosinci 2021 vySe nab&hlého piislusenstvi ¢ini 5 300 tis. K¢ (2020: 1 730 tis. K¢).

Splatnost tveéru je v roce 203036.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Puchov s.r.0. Gvér ve vysi 32 000
tis. K¢. K 31. prosinci 2021 by jistina splacena (2020: 32 000 tis. K¢).

K 31. prosinci 2021 vyse nab&hlého prislusenstvi ¢ini 0 K¢ (2020: 295 tis. K¢).

Splatnost uvéru byla v roce 2021.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Svétla s.r.o. uvér ve vysi 39 999 tis. K¢.
K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 37 999 tis. K¢.

Prosinci 2021 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 2 515 tis. K¢

Splatnost aveéru je v roce 2022,

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Netolice s.r.o. uvér ve vysi
18 880 tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 18 880 tis. K¢.

Prosinci 2021 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 1 138 tis. K¢&.

Splatnost Gvéru je v roce 2038.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Arena Chodov s.r.o. uvér ve vysi
62 196 tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 53 696 tis. K¢.

Prosinci 2021 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 3 123 tis. K¢.

Splatnost tvéru je v roce 2030.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Chodov s.r.o. Gvér ve vysi 81 8§99
tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 81 899 tis.K¢.
Prosinci 2021 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 3 259 tis. K¢&.

Splatnost uvéru je v roce 2031.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Holdco Senec s.r.o. avér ve vysi 3 990
tis. EUR. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 3 990 tis. EUR.

Prosinci 2021 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 139 tis. EUR.
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Splatnost Gvéru je v roce 2031.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Flex Space Plzen s.r.o. uvér ve vysi 12
451 tis. K¢. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 12 451 tis. K¢.

Prosinci 2021 vySe nab&hlého piisluSenstvi ¢ini 180 tis. K¢.

Splatnost Gvéru je v roce 2023.

V roce 2021 realizoval Fond naklady na obhospodatovani v celkové vysi 25 550 tis. K¢ (2020: 9
529 tis. K¢&), hrazené spolecnosti Conseq Funds investi¢ni spolecnost, a.s.

24 VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Celkem

tis. K¢ 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Vynosy z urokd a podobné vynosy 16 856 5509 3530 0 20 386 5509
Naklady na uroky -2271 0 0 0 -2271 0
Naklady na poplatky a provize -1122 -19 0 0 -1122 -19
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 75330 6 -4 303 0 71027 6
Ostatni provozni vynosy 0 0 0 0 0 0
Ostatni provozni naklady 0 -16 0 0 0 -16
Spravni naklady -27899 -10424 0 0 -27899 -10424

25 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Fond klasifikuje své finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jako ocenované:

Aktiva
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Zavazky
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
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26

26

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocenovacimi kategoriemi
finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazk:

Finanéni Finan¢ni
aktiva zavazky

v realné v realné
tis. K& hodnoté hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2021
Pohledavky za bankami 250 717 0 250 717
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 372091 0 372 091
Utasti s rozhodujicim vlivem 692 997 0 692 997
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivat 5665 0 5665
Zavazky z emitovanych cennych papirt 0 -126 100 -126 100
Ostatni pasiva — provozni zdvazky 0 -14 587 -14 587
Celkem 1321470 -140 687 1180 783

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

Nejlepsim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou
takové ceny k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku
(arovei 1 hierarchie stanoveni realné hodnoty).

V piipadég, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z diivodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazateld likvidity trhu), je
nastroj klasifikovan jako spadajici do irovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, readlna hodnota se stanovi pomoci oceiiovacich modeld,
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
oceniovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci
urovné 2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim
hodnoty na tirovni 2 obvykle povazuji vynosové kiivky, uvérova rozpéti a implikované volatility.

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (pokradovani)

V nékterych ptipadech nelze realnou hodnotu urcit ani na zéklad¢ dostatecné Casto kotovanych
trznich cen, ani s pouZzitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
trznich 0daji. Za této situace se s pouzitim realistickych piedpokladi provede odhad
individualnich ocenovacich parametrii, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li uréity objektivné
nezjistitelny vstup ocenovacitho modelu vyznamny, pfipadné¢ je piislusnd cenové kotace
nedostatecné aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné
hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na drovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké
posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (ocekavané penézni toky, vyvoj trhu,
apod.) a posouzeni Administratora dle bodu 25 (i).
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26

(a) Penize a penézni ekvivalenty
Ucetni hodnota se rovna jejich realné hodnoté. Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych
hodnot zatazena do Grovné 2.

(b) Akcie

Pro stanoveni realné hodnoty Ceskych a zahrani¢nich akcii obchodovanych na tuzemském
regulovaném trhu se pouzije zaveéreCny kurz vyhlaSeny pro Den ocenéni na tuzemském
regulovaném trhu uvetejnény v systému Bloomberg.

Pro stanoveni realné hodnoty zahrani¢nich akcii obchodovanych pouze na zahrani¢nim
regulovaném trhu se pouZzije zavérecny kurz vyhlaseny pro Den ocenéni na rozhodujicim
zahraniénim regulovaném trhu uvefejnény v systému Bloomberg. Za rozhodujici zahranic¢ni
regulovany trh bude povazovan trh nakupu.

Pokud nelze redlnou hodnotu akcie stanovit podle vyse uvedenych bodil pism. a), zvoli Investi¢ni
manazer jiny kvalifikovany zplisob ocenéni, a to se souhlasem Depozitaie Fondu.

(¢) Dluhopisy

Pro stanoveni realné hodnoty dluhopist se provede ocenéni zavérecnou kotaci ke Dni ocenéni
vypoctenou v systému Bloomberg z relevantnich kontribuovanych kotaci ke Dni ocenéni (kurz
mid).

Pokud nelze redlnou hodnotu dluhopisu stanovit podle vySe uvedenych bodul, zvoli Investi¢ni
manazer jiny kvalifikovany zpiisob ocenéni, a to se souhlasem Depozitare.

Pro stanoveni alikvotniho trokového vynosu (AUV) se pouzije zplsob vypoftu uvedeny v
prospektu daného dluhopisu, popf. zplisob vypocétu standardné pouzivany na trhu, na kterém se
dluhopis obchoduje. Vypocet se provadi s pouZzitim systému Bloomberg.

wv__r

(d) Nastroje penézniho trhu
Realna hodnota pro kratkodoba depozita je stanovena jako soucet hodnoty jistiny a smluveného
uroku nab&hlého ke Dni ocenéni.

(e) Cenné papiry vydavané investi¢nimi fondy
Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlaSena hodnota
tohoto cenného papiru ke Dni ocenéni.

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (pokradovani)

Pokud doslo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investicnim fondem, Investicni
manazer stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynaloZenim odborné péce a
se souhlasem Depozitafe Fondu.

(f) Derivaty

Meénové forwardy jsou oceniovany pomoci standardnich modelti ocenéni. Mezi tyto modely patii
napt. modely diskontovanych penéznich toku.
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Urokové swapy jsou ocefiovany redlnou hodnotou prostiednictvim ocefiovacich néstroji
pfistupnych prostfednictvim informacni sluzby Bloomberg a to dle aktualné platné metodiky této
spole¢nosti a dle trzn€ uznavanych postupi.

(g) Ostatni aktiva a zavazky

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou oceilovany v jejich nominalni
hodnotg, u které je predpoklad, Ze je srovnatelnd s redlnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do
urovné 3.

(h) Prijaté pijcky

Kratkodobé pfijaté ptijcky jsou zpravidla oceniovany nab&hlou hodnotou za pouziti metody EIR,
ktera je vzhledem k datu poskytnuti povaZzovana za srovnatelnou s redlnou hodnotou stanovenou
na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokid. Toto ocenéni tak spada do tirovné 3.

(i) Ostatni aktiva a zdvazky oceniované realnou hodnotou v ramci tirovné 3
Pozice v ramci Grovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstuptl, jez nejsou na trhu piimo
zjistitelné. Odpovédnost za ocefiovani pozice na redlnou hodnotu je na Administratoru Fondu.

Majetkové ucasti, nemovitosti a pohledavky oceniované realnou hodnotou proti ziskim nebo
ztratam jsou ocenovany zpravidla na zékladé znaleckych posudkd, protoze jejich trzni hodnota
neni jinak objektivné zjistitelnd. Bezprostiedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zakladeé
posouzeni Administratora ocenéna aktiva potizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru,
7e tato cena zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice 1épe nebo aktualnéji, nez hodnota
stanovend znaleckym posudkem. V piipad¢ nové zalozenych spolecnosti, miize Administrator
zvolit jinou formu ocenéni, zejména za situace, kdy spole¢nost dosud nevyviji Zzadnou
vyznamnou ¢innost..

Investice do majetkovych ucasti a nemovitosti jsou znalcem oceflovany zejména s vyuzitim
vicefazovych modelii (zpravidla dvoufazovych a tfifazovych) diskontovanych penéznich tokd.

K ocenéni nemovitosti a majetkovych ti¢asti nezavislym znalcem dochazi zpravidla jedenkrat
ro¢né. Ocenéni pohledavek probiha pfi sestavovani mezitimnich zavérek.

Ostatni investice jsou ocefiovany nab¢hlou hodnotou, ktera je povazovana za srovnatelnou
s realnou hodnotou stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich toku s tim, Ze je
periodicky porovnavana pouzita EIR s vyvojem na trhu.

26 REALNA HODNOTA AKTIV A zavazku (pokracovani)

Hierarchie redlné hodnoty

tis. K¢ Uroveti 1 Uroveii 2 Uroveii 3 Celkem
K 31. prosinci 2021

Finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty

Pohledvaky za bankami 0 250717 0 250 717
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0
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Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 372 091 372 091
Utasti s rozhodujici vlivem 0 0 692 997 692 997
Ostatni aktiva — kladna realna hodnota derivatt 0 5 665 0 5 665
Celkem 0 256 382 1 065 088 1321470
Financ¢ni pasiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zavazky za bankami 0 0 0 0
Zavazky z dluhovych cennych papirt 126 100 0 0 126 100
Ostatni pasiva — ostatni provozni zavazky 0 0 14 587 14 587
Ostatni pasiva — zaporna realna hodnota derivati 0 0 0 0
Celkem 126 100 0 14 587 140 687

V prubéhu roku 2021 nedoslo k zadnym presuntim mezi urovnémi 1,2 a 3.

Aktiva a zavazky, které nejsou pieceiiované na redlnou hodnotu

Aktiva a zavazky, které nejsou piecefiované na redlnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty, jsou
kratkodoba aktiva nebo zavazky, dohadné polozky, Gty ¢asového rozliSeni a rezervy.

Naésledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu a analyzuje je dle Girovné ocenéni.

Uketni Reélna ) ) )
tis. K¢ hodnota hodnota Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
K 31. prosinci 2021
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 76 76 0 0 76 76
Pasiva
Rezervy 0 0 0 0 0 0
Ostatni pasiva a zavazky 72 72 0 0 72 72

V prubéhu roku 2021 nedoslo k Zadnym ptresuniim mezi urovnémi 1,2 a 3.

27  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond se vystavuje vlivu trzniho a uvérového rizika v disledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem. Fond ziskava prostiedky od nabyvatelti investi¢nich akcii fondu
a investuje je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az sttednédobém horizontu
stabilniho zhodnoceni svéfenych prostiedki méfeného v ¢eskych korunach.

V rozhodném obdobi Fond investoval do podilti v nemovitostnich spole¢nostech.
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V disledku investic Fondu do nemovitostnich spolecnosti (viz tabulka nize) je Fond zaroven
vystaven riziku, které¢ vyplyva ze zmén podminek na realitnim trhu a néslednou zménou realné
hodnoty nemovitosti drzenych v portfoliu. V souladu se statutem Fondu je ustanoven Vybor
odbornikil, ktery je povinen nejmén€ jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a 30.
¢ervnu kazdého kalendairniho roku, stanovit redlnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Datum pofizeni Podil na celkové hodnoté aktiv

2021 2020
Podily v nemovit. spole¢nostech
ZDR Absolutio Office Piestany s.r.o. 2019 4,23 % 9,83 %
ZDR Retail Staré Mésto s.r.0. 2019 3,27 % 8,07 %
ZDR Retail Céslav s.r.0. 2019 3,50 % 7,38 %
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.0. 2020 7,10 % 16,08 %
ZDR Retail Klatovy s.r.o. 2020 3,74 % 7,26 %
ZDR Retail Kufim s.r.o. 2020 2,77 % 5,45 %
ZDR Retail Pachov 2020 2,63 % 5,65 %
ZDR Retail Svétla s.r.o. 2021 3,20 % 0%
ZDR Retail Netolice s.r.o. 2021 1,53 % 0%
ZDR Retail Chodov s.r.o. 2021 2,59 % 0%
ZDR Reatil Holdco Senec s.r.o. 2021 2,62 % 0%
ZDR Flex Space Plzeii s.r.0. 2021 9,19 % 0%
ZDR Retail MLP s.r.o. 2021 3,65 % 0%
ZDR Retail TT s.r.0. 2021 2,40 % 0 %

Spolecnost dale sleduje a vyhodnocuje rizika spojend s investicnimi instrumenty v majetku
Fondu, a to zejména na zakladé ukazatele trzniho rizika Value-at-Risk, zatéZzovym a zpétnym
testovanim trznich rizik, monitorovanim vyvoje kreditniho ratingu emitentti cennych papirt,
sledovanim urokové citlivosti a doby do splatnosti dluhovych nastroji.

Jednim z nejvyznamnéjsich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a
statutarnich limit podfondi. Tyto limity jsou téZ nastrojem omezeni rizik, jimz je podfond
vystaven.

Spolecnost pravidelné monitoruje dodrzovani limitd danych Zakonem o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, nafizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fondi a o technikdch k jejich obhospodafovédni, a statutem Fondu. Spolecnost vypocitava
smé¢rodatnou odchylku vykonnosti Fondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii Gvérové riziko,
urokové riziko a riziko likvidity.

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(a) Uvérové riziko

39




ZDR Public, podfond Real Estate
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani Protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkim podle
podminek smlouvy, pfi¢emz podskupinou tveérového rizika je vyporadaci riziko.Fond je vystaven
uveérovému riziku zejména z repo operaci a reverznich repo operaci, riziku selhani Protistrany z
obchodi a z dalsich operaci, kde vznika expozice vici Protistrané (napi. terminované vklady,
dluhopisy, derivaty, pohledavky z bézného obchodniho styku, apod.).

Spolecnost fidi ivérové riziko Fondu zejména omezenim expozice vici jednotlivym protistranam
a emitentim, uzaviranim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami, schvalovanim
protistran pro nekteré transakce a vybérem depozitafe, apod. Kontrolu dodrzovani limiti provadi
oddéleni Risk Managementu. Fond investuje pouze do finan¢nich aktiv (CP), pro které existuje
bud’ rating od externich ratingovych agentur, nebo které prosly internim kreditnim ratingovym
procesem a maji tedy interni kreditni rating. Fond nedrzi zadné cenné papiry, které by byly
uveérove znehodnocené, ratingy se tedy pohybuji od AAA do CC.

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmenti

31. prosince 2021
tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 250717 0 0 250 717
Pohl. za nebank. subjekty 269 451 102 640 0 372 091
Ugasti s rozhodujicim vlivem 567 560 125 437 0 692 997
Ostatni aktiva 5665 0 0 5665
Naklady pristich obdobi 76 0 0 76
Celkem 1184 149 137 397 0 1321 547
31. prosince 2020
tis. K¢ Tuzemsko Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 87 035 0 0 87 035
Pohl. za nebank. subjekty 99 004 32 000 0 131 004
Utasti s rozhodujicim vlivem 239584 83 820 0 323 404
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem 425 623 115 820 0 541 443
Clenéni cennych papiri podle sektorii emitenta
Sektor 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Banky 0 0
Statni sektor 0 0
Celkem 0 0
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27  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(a) Uvérové riziko (pokracovani)

Maximalni Gvérova expozice finan¢nich aktiv

Rozvaha Podrozvaha Expozice vi¢i Poskytnuté Hlavni druh
uvérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2021 riziku celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 250 717 0 250 717 137 634 CpP
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 372 091 0 372 091 372091  Bianco sménky
Ugasti s rozhodujicim vlivem | 692 997 0 692 997 0 -
Ostatni aktiva — kladna realna
hodnota deritath 5 665 5665 5665 0 -
Poskytnuté uvérové prisliby a
obdobna podrozvahova aktiva 0 0 0 0 -

(b) Ménové riziko

Fond je vystaven ménovému riziku vzhledem k vyvoji kurst, které maji vliv na hodnotu aktiv.
Spole¢nost fidi trzni rizika Fondu, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastroja:

a) zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik Fonda v souladu s platnou legislativou;
b) soustavou limitd,
c) soustavou investi¢nich limitd fondd a postupli k omezovéani rizik danych statuty jednotlivych

fondi, obecné zdvaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vi¢i ménovému riziku k 31. prosinci 2021

31. prosince 2021

tis. K¢ USD EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 112 250 605 250 717
Pohl. za nebank. subjekty 0 102 640 269 451 372 091
Uasti s rozhodujicim 125 437 567 560 692 997
vlivem 0

Ostatni aktiva 0 0 5665 5665
Néklady pristich obdobi 0 0 76 76
Celkem aktiva 0 228 189 1093 357 1321547
Emitované dluhové cenné

papiry 0 0 126 100 126 100
Ostatni pasiva 0 0 14 587 14 567
Vydaje ptistich obdobi 0 0 72 72
Vlastni kapital 0 0 1 180 789 1 180 789
Celkem pasiva 0 0 1321 547 1321 547
Podrozvahova aktiva 0 0 329 811 329 811
Podrozvahova pasiva 0 0 324 146 324 146
Cista devizova pozice 0 228 189 =222 525 5 665
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27  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)
(b) Ménové riziko (pokracovani)

31. prosince 2020

tis. K¢ USD EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 87 035 87 035
Pohl. za nebank. subjekty 0 0 131 004 131 004
Ugasti s rozhodujicim 83 820 239 584 323 404
vlivem 0

Ostatni aktiva 0 0 0 0
Néklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem aktiva 0 83 820 457 623 541 443
Ostatni pasiva 0 0 9 340 9340
Rezervy 0 0 0 0
Vlastni kapital 0 0 531 351 531 351
Celkem pasiva 0 0 541 443 541 443
Podrozvahova aktiva 0 0 0 0
Podrozvahova pasiva 0 0 0 0
Cista devizova pozice 0 83 820 -83 8200 0

(c) Urokové riziko

Finanéni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybii béznych trovni trznich
urokovych sazeb.

Spolecnost fidi trzni rizika Fondi, kterym jsou vystaveny, aplikaci t€chto nastroji:

a) zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik Fondl v souladu s platnou legislativou;
b) soustavou limitd,
c) soustavou investi¢nich limitd fondi a postupli k omezovani rizik danych statuty

jednotlivych fondii, obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.
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31. prosince 2021

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(c) Urokové riziko (pokradovani)

Naésledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vuci trokovému riziku. Tabulka obsahuje finan¢ni
aktiva a pasiva Fondu v ucetnich hodnotach uspotfadané podle blizsiho z terminl vypofadani,
ocenéni, zmény kupdénové sazby nebo splatnosti.

Do 3 3-12 Nad
tis. K¢ mésict meésica 15 let 5 let Netroc¢eno Celkem
Pohledavky za 250 717 0 0 0 0 250 717
bankami
Pohl. za nebank. 0 40514 12631 318946 0 372 091
subjekty
Ucasti
s rozhodujicim 0 0 0 0 692 997 692 997
vlivem
Ostatni aktiva 0 0 0 0 5 665 5 665
Néklady pristich
obdobi 0 0 0 0 76 76
Celkem aktiva 250 717 40 514 12 631 318946 698 738 1321 547
Emitované
dluhové cenné 0 126 100 0 0 0 126 100
papiry
Ostatni pasiva 14 587 0 0 0 0 14 587
Vydaje pristich
obdobi 0 0 0 0 72 72
Fondovy kapital 0 0 0 0 1 180 789 1180 789
Celkem pasiva 14 587 126 100 0 0 1180 861 1321 547
Gap 236 130 -85 586 12631 318946 -482 123 0
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31. prosince 2020

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(c) Urokové riziko (pokradovani)

3-12 1- Nad
tis. K& Do 3 mésicu mésicu 5 let 5 let Neuroceno Celkem
Pohledavky za 87 035 0 0 0 0 87 035
bankami
Pohl. za
nebank. 0 32295 0 98 709 0 131 004
subjekty
Ucasti
s rozhodujicim 0 0 0 0 323 404 323 404
vlivem
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Néklady
pifstich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 87 035 32295 0 98 709 323 404 541 443
Ostatni pasiva 9340 0 0 0 0 9340
Vydaje pristich
bt 752 0 0 0 0 752
Fondovy 0 0 0 0 531 351 531 351
kapital
Celkem 10 092 32295 0 0 531 351 541 443
pasiva
Gap 76 943 32205 0 98 709 207 947 0
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)
(d) Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko schopnosti financovat aktiva Fondu nastroji s vhodnou
splatnosti, tak i schopnost Fondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném
casovém horizontu. Fond je vystaven mési¢nimu Cerpani disponibilnich penéznich prostredkl
povinnym odkupovéanim investi¢nich akcii svych akcionari.

Spolec¢nost fidi riziko likvidity Fondl aplikaci téchto néstroju:

a) limity;

b) evidenci vyznamnych kratkodobych provoznich zavazki se splatnosti do 30 dn,

c) zatézovym a zpétnym testovanim likvidity Fondl v souladu s platnou legislativou;
Penézni prostiedky akcionafti jsou vykazany ve fondovém kapitalu, nicméné statut Fondu
umoziuje zpétny odkup investiCnich akcii, coz predstavuje nejvetsi riziko likvidity Fondu.
Vysledny ubytek penéznich prostfedkli tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykazan
v nasledujici tabulce jako ,,Nespecifikovano®. Tabulka ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle
ptislusnych pasem splatnosti na zakladé ztistatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.

31. prosince 2021
Do 3 3-12 Nad Nespecifikova
tis. K¢& meésich mésicu 1 -5 let 5 let no Celkem
E"hleda."ky za 250717 0 0 0 0 250717
ankami
Pohl. za nebank. 0 40514 12631 318946 0 372001
subjekty
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 692997 692997
vlivem
Ostatni aktiva 0 0 0 0 5 665 5 665
Naklady pristich
obdobi 0 0 0 0 76 76
Celkem aktiva 250717 40514 12631 318946 698 738 1321547
Emlt(’)Véll’lG,: dluhové 0 126 0 0 0 126 100
cenné papiry 100
Ostatni pasiva 14 587 0 0 0 0 14 587
Vydaje pristich
obdobi 0 0 0 0 72 72
Fondovy kapital 0 0 0 0 1180789 1180 789
Celkem pasiva 14587 126100 0 0 1180861 1321547
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(d) Riziko likvidity (pokracovani)

31. prosince 2020
Do 3 3-12 Nad

tis. K& meésichi mésich 1-5let Slet  Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za 87 035 0 0 0 0 87035
bankami
Pohl. za nebank. 0 32295 0 98709 0 131004
subjekty
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 323404 323404
vlivem
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Naklady pristich
obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 87035 32295 0 98709 323 404 541 443
Ostatni pasiva 9340 0 0 0 0 9340
Vydaje piistich
obdobi 752 0 0 0 0 752
Fondovy kapital 0 0 0 0 531 351 531 351
Celkem pasiva 10092 32295 0 0 531 351 541 443
Gap 76 943 32 295 0 98709 -207 947 0

(e) Citlivostni analyza

Spole¢nost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondd formou zejména
zatézovych testll. Risk management odpovida za nastaveni hodnot rizikovych externich i
internich faktorti zatézovych testl. Primarnim ucelem zatézovych testl je simulovat i malo
pravdépodobné udalosti s negativnim vlivem na kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost
Fondu vici zménam trznich a ekonomickych podminek. Hodnoty rizikovych parametri se méni
na roéni bazi v zavislosti na zménach na trzich a zménach v oéekavanich regulatorti (CNB).
Vzhledem k tomu, Ze aktiva/zdvazky Fondu jsou oceiiovany redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty, citlivostni analyza dokumentuje jak zménu hodnoty investi¢nich nastroji, tak dopad do
vlastniho kapitalu, resp. vynosi a naklada.

46



ZDR Public, podfond Real Estate

Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

27

28

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(e) Citlivostni analyza (pokracovani)

Nasledujici tabulka uvadi citlivost hodnoty néstroja (a tedy i vlastniho kapitalu, resp. vynost a
nakladl) na uvedené zmény v hodnoté externich faktora trznich rizik.

31. prosince 2021 31. prosince 2020
tis. K¢
Dopad do Dopad do
Zména zisku/ztraty Zména zisku/ztraty
parametru (vlastniho  parametru (vlastniho
kapitalu) kapitalu)
Externi faktory trZznich rizik
Zmeéna akciového trhu/
akciové slozky smiSenych 51,75%/ 45%/
fonda 33,12% 0 27,45% 0
Zmeéna urokovych sazeb 0.51% 56 1.92% 0
Apreciace/depreciace mény
fondu 4,13% 13383 21,1% 0
Zmeéna cen na trhu s
nemovitostmi 4,66% 0 7,55% 0
Zména makroekonomické
situace s dopadem na hodnotu
pohledavek 30% 111 627 30% 38999

VYHODNOCENI DOPADU PANDEMIE COVID-19 NA SPOLECNOST

Ucetni zé&vérka vychazi z predpokladu, Zze Gcetni jednotka bude neptetrzité pokracovat ve své
¢innosti a ze u ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této

¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Pandemie Covid-19 nemé¢la na Spolecnost negativni dopad. Spolecnost byla schopna pifijmout
patfi¢na opatfeni, aby mohla i nadale Fond obhospodarovat v plném rozsahu.

Na zaklad¢é vSech informaci dostupnych vedeni Spolecnosti k datu vydani této ucetni zavérky
neohrozuje pandemie Covid-19 ptedpoklad neptetrzitého trvani Fondu, na jehoz zaklad¢ byla tato
ucetni zavérka piipravena. Vedeni Spole¢nosti bude nadale sledovat vyvoj a nasledné na n¢j
reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.
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29 NASLEDNE UDALOSTI

Kli¢ovou udalosti, kterd se stala od rozvahového dne do data sestaveni Utetni zavérky, byl
jednoznacéné Gtok Ruské armady na Ukrajinu. Vysledek tohoto konfliktu a jeho dopady jsou zatim
do velké miry nejisté, geopoliticka rizika zlstavaji vysoka.

Tento konflikt doposud nemél na Podfond negativni dopad. Investi¢ni spoleCnost byla schopna
prfijmout patficna opatieni, aby mohla i nadale Podfond obhospodatrovat v plném rozsahu.

Na zaklad¢ vSech informaci dostupnych vedeni Investi¢ni spolecnosti k datu vydani této vyrocni
zpravy konflikt na Ukrajin€é neohrozuje predpoklad nepietrzitého trvani Podfondu, na jehoz
zéklade byla tato vyro¢ni zpréva pfipravena. Vedeni Investi¢ni spolecnosti bude nadéle sledovat
vyvoj a nasledné na né¢j reagovat s cilem zmirnit nasledky ptipadnych udalosti a okolnosti.

Od rozvahového dne do data sestaveni ti¢etni zaveérky nenastaly zadné dalsi vyznamné udalosti,
které by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2021.

Tato ucetni zavérka byla schvalena predstavenstvem Spole¢nosti.

/]
Datum sestaveni Podpi%tatutdlﬁl’h’o zdstupce
/' 1/ ." J /

/ ¥ { A/

/ I/
29. dubna 2022 ng. Jan Vedralé/ i

/
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